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Cedersdal 5, overlatelse av tomtratt

Foretagsledningens forslag till beslut
Styrelsen for Skolfastigheter i Stockholm AB beslutar att
uppdra at VD att pabdrja en forsidljningsprocess av
tomtrétten Cedersdal 5.

Bakgrund

Ostermalms och Norrmalms stadsdelsnimnder har nyligen gatt
samman till en stadsdelsndmnd: Norra innerstadens
stadsdelsndmnd. Norra innerstadens stadsdelsforvaltning sitter idag
1 externa lokaler och lokalerna uppfyller inte verksamhetens krav pa
en effektiv forvaltning.

Malet med tomtréttsdverlatelsen av fastigheten Cedersdal 5:1 (dven
kallat Sveaplans gymnasium, tillika, fore detta Socialhdgskolan) dr
att tillgodose Norra innerstadens stadsdelsndmnds behov av ett
sammanhallet kontor. I forsdljningsprocessen ingér att
tillhandahalla relevant och efterfragad dokumentation till
Fastighetskontoret som vidare ska genomfora besiktningar och
analyser. Ersdttning uppgar till tomtrittens marknadsmissiga virde
i enlighet med Koncernstyrelsens principer for 6verlételser av
fastigheter och tomtrétter mellan stadens ndmnder och bolag.

Fastighetsndmnden ansvarar for forvaltningen av stadens
forvaltningsbyggnader. For att uppfylla stadsdelsnimndens behov
samt effektivisera lokalanvindningen i enlighet med stadens
fastighets- och lokalpolicy, har fastighetsndmnden (i enlighet med
stadens budget 2024) inlett dialog med SISAB om forvirvsprocess
for att skapa dndamaélsenligt kontor for stadsdelsndmnden inom
fastigheten Cedersdal 5. Kommunfullméktige beslutade i1 juni 2024
att fastighetsndmnden ska paborja forvarvsprocessen av fastigheten
Cedersdal 5.

Arendet

Norra innerstadens stadsdelsndmnd sdker en gemensam
kontorslokal. Det alternativ som bedoms tillgodose behoven bést ar
fastigheten Cedersdal 5:1. Byggnaden ligger vid Sveaplan och har
anvénts som vuxengymnasium samt av Stockholms universitet.
Fastigheten dgs av Stockholms stad men &r upplaten till
Skolfastigheter 1 Stockholm AB (SISAB) genom tomtrétt.
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Byggnaden forhyrs av utbildningsfoérvaltningen. Norr om
byggnaden finns uppstillda paviljonger som anvidnds som
evakueringslokal for andra nérliggande skolor. Paviljongerna
kommer att finnas kvar pa platsen 1 ndgra ar till.

Byggnaden ér bléklassad enligt Stadsmuseets klassificeringskarta,
vilket innebir synnerligen hdga kulturhistoriska vérden, vilket
behover beaktas vid en eventuell ombyggnation av lokalerna.
Byggnadens totala uthyrningsbara yta uppgar till cirka 7 360
kvadratmeter.
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Fastigheten Cedersdal 5

SISAB:s kidrnuppdrag é&r att tillhandahéalla &ndamélsenliga,
kvalitativa, trygga, miljomaéssigt héllbara, flexibla och
kostnadseffektiva lokaler for stadens forskole- och skolverksamhet.
Uppdraget innebir att kontinuerligt se 6ver lokalbestandet utifran
andamalsenlighet och kostnadseffektivitet. Enligt
kommunfullméktiges budget for 2024 ska bolaget darfor arbeta med
aktiv fastighetsutveckling med syftet att optimera bestandet utifran
stadens prognostiserade behov av elevplatser och tillsamman med
hyresgésten sdkerstilla att befintliga lokalresurser nyttjas fullt ut.
Lokalkostnaderna ska hallas nere for att ge mesta mojliga utrymme
att prioritera verksamhet.
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Fastigheten Cedersdal 5

Stockholms stad star de kommande aren infor stora utmaningar 1
form av dkade investeringar. Stadens kande investeringsvolym
medfor 1 sin tur ett stort ansvar for investerande ndmnder och
bolagsstyrelser att arbeta med fokus pé styrning, effektivitet,
l6nsamhet, kostnadsmedvetenhet och prioritering. Enligt budget
2024 ska bolaget darmed styras av ett langsiktigt ekonomiskt ansvar
ur driftkostnadsperspektiv. SISAB ska saledes arbeta
kostnadseffektivt med fokus pa kidrnverksamheten.

Stadens totala prognostiserade behov av elevplatser har genom
utbildningsforvaltningens lokalfoérsorjningsplan 2025-2027
redovisat en vintad minskning med 5 600 elever till &r 2032. For
stadsdelen Norra innerstaden véntas elevunderlaget minska med
knappt 1 000 elever fram till &r 2032. Samtidigt som elevunderlaget
visar pa en minskning av elevantalet kommer kapacitetsokande
byggprojekt pd Vasa Reals grundskola att fardigstéllas, vilket
innebdr 430 nya elevplatser under forsta planeringsperioden. I
samband med detta har utbildningsforvaltningen aviserat att Norra
innerstaden behover avveckla cirka 1 400 elevplatser fram till 2032
for att bibehalla fyllnadsgraden.

Saledes jamfort med forra arets lokalforsorjningsplan har
utbildningsforvaltningen senarelagt eller tagit bort flera planerade
nya skolor och tillbyggnationsprojekt. En av dessa ar den tidigare
planerade nya skolan i lokalerna p& Cedersdal 5.

SISAB uppfattar att koparens intention med att forvirva tomtrétten
Cedersdal 5 dven ligger i linje med stadens véntade elevunderlag for
Norra innerstaden.

Sammantaget bedomer SISAB att en forsdljning av Cedersdal 5
ligger 1 linje med bolagets budgetuppdrag samt tjanar bade bolagets
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andamal, stadens vintade elevunderlag samt Norra innerstadens
behov om en gemensam kontorslokal.

Overlatelse

Overlételsen av tomtritten sker mot en dverenskommen ersittning
motsvarande tomtrittens marknadsmassiga virde 1 enlighet med
stadens principer for dverlatelser av fastigheter och tomtrétter
mellan stadens ndmnder och bolag. Marknadsvérdet uppgér till 238
miljoner kronor, vilket sdkerstdllts genom en oberoende virdering
utford av en auktoriserad véirderingsman (Viardeutlatande,
Tomtrétten till Cedersdal 5, Svefa AB, 2024-05-15). Tomtréttens
bokforda viarde uppgar till ca 17, 9 miljoner kr.

Forséljningen forutsitter att byggnaden kan omvandlas till
dndamalsenliga lokaler till en rimlig kostnad for Norra innerstadens
stadsdelsndmnd. Vidare utredning krédvs for fastighetsndmnden for
att bekrifta detta.

Konsekvens for SISAB

SISAB konstaterar att stadens resurser ska anvéndas dndamalsenligt
och resurseffektivt. SISAB har ingen anvédndning for lokalerna i
Cedersdal 5 pa lang sikt eftersom de inte behovs utifrén stadens
vintade elevunderlag pa kort och lédng sikt. I omrédet fardigstills
dessutom en kapacitetsokning av 430 elevplatser inom Vasa Reals
grundskola. SISAB:s primira plan har ddremot varit att lokalerna
skulle anvénts till evakuering nir flera av Norra innerstadens skolor
skulle ha genomgéatt omfattande underhallsatgérder fran slutet av
2020-talet och under 2030-talet. Utbildningsforvaltningen behdver
darfor hitta nya lokaler for evakuering av Norra innerstadens skolor.

Tidplan
Genomforandebeslut tas preliminért i mars 2025.

Arendets beredning
Arendet har beretts av bolagets avdelning for Fastighetsutveckling.

Ebba Agerman
VD
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Belma Rejnefelt-Lyth, Avdelningschef Fastighetsutveckling 2024-09-12
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