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Forslag till hyresavtal mellan Skolfastigheter i
Stockholm AB och Fastighets AB Godsfinkan

Forslag till hyresavtal gallande inhyrning av kontorslokaler for
bolagets huvudkontor

Foretagsledningens forslag till beslut
1. Styrelsen for Skolfastigheter i Stockholm AB godkénner
inhyrningen av kontorslokaler i Godsfinkan 1 i Hammarby
Sjostad.

2. Styrelsen for Skolfastigheter i Stockholm AB medger VD
rétt att teckna hyresavtal med Fastighets AB Godsfinkan, ett
dotterbolag till S:t Erik Markutveckling AB, i enlighet med
bilaga 1.

Bakgrund
SISAB hyr idag sina kontorslokaler i Palmfelt Center som dgs av
Atrium Ljungberg AB dir hyresavtalet 16per ut per 2026-10-01.

Av kommunfullmiktiges budget och dgardirektiv framgar att
Stadens behov av fastigheter och lokaler 1 huvudsak ska tillgodoses
med eget dgande. Viktiga perspektiv vid beslut dr en bedomning
utifrdn bland annat varaktighet, hyreskostnader 6ver tid och
kostnadsvolym.

SISAB startade under ar 2024, i linje med kommunfullméktiges
budget, ett arbete med att soka nya lokaler for kontor for sina egna
medarbetare. Arbetet har skett i samrad med moderbolaget
Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret (inom ramen
for stadsledningskontorets samlade arbete kring ny lokalisering av
forvaltningar och bolags kontor som idag hyr lokaler i Palmfelt
Center).

Med bakgrund i stadens stridvan efter att minska den finansiella
skuldutvecklingen och ddrmed noggrant prioritera vilka
investeringar som ska genomforas har SISAB i samrad med
Stockholms Stadshus AB prioriterat att fokusera pa befintliga
lokaler och inte lokaler som kriaver investering i uppforande av en
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helt ny byggnad. Arbetet har utgétt fran dagens antal anstidllda med
en inriktning att SISAB inte under 6verskadlig tid kommer att utoka
antalet anstéllda, dagens flexibla arbetssétt och att arbetet utgér frén
ett samlat kontor samt en arbetsplats som bidrar till att stirka och
utveckla arbetssitt med en utgdngspunkt i den
organisationsfordndring som genomfordes under 2023. Likasd har
efterstravats en lokalisering som &r hallbar utifran avstandet till
SISAB:s hela fastighetsbestand samt att inneha ett kontor som
bygger identitet och sédkerstiller ndrvaro och tillgédnglighet till hela
fastighetsbestédndet. Totalkostnaden ska ocksa vara i paritet eller
inte vésentligt avvika fran dagens lokalkostnader i syfte att halla
nere den samlade kostnadsmassan dver tid. I samradd med
Stockholms Stadshus AB har arbetet innefattat att titta pd en
specifik fastighet i Hammarby Sjostad som dgs av S:t Erik
Markutveckling AB, vars uppdrag inte primért &r att dga fastigheter
for en langsiktig forvaltning.

S:t Erik Markutveckling AB har 1 uppdrag att vid behov stodja
ndmnder och bolag i samband med forsdljning av fastigheter samt
att forvirva och forvalta fastigheter i avvaktan pé stadsutveckling.
S:t Erik Markutveckling AB forvérvade Fastighets AB Godsfinkan
innehallande tomtritten till fastigheten Godsfinkan 1 ar 2014. Syftet
med kopet var att staden skulle inrymma en skola i delar av
fastigheten som komplement till Sjostadsskolan d& denna var i
behov av en utdkning. Cirka 2 540 kvm av byggnaden anpassades
dérefter till skolverksamhet genom ombyggnad i SISAB:s regi.
Byggnadsdelen forhyrs sedan 2015 av SISAB som vidareforhyr den
till utbildningsforvaltningen, en s kallad tredjepartsinhyrning

Nuvarande detaljplan medger inte skoldndamaél varfor
skolverksamhet 1 hus 3, Sjostadsskolans annex, mojliggérs genom
ett tidsbegrinsat bygglov utan mojlighet till forlangning efter 2030-
09-30. Sedan januari 2023 pagar darfor ett arbete mellan SISAB
och S:t Erik Markutveckling AB for att skapa en varaktig detaljplan
for att sdkerstélla ett langsiktigt skolbehov. Detaljplanen kommer 1
den delen att tillta bdde kontor och skolverksamhet.
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Arendet

Godsfinkan 1

Godsfinkan 1 som &gs av S:t Erik Markutveckling AB:s dotterbolag
Fastighets AB Godsfinkan, innefattar tre huskroppar
sammanldnkade med tva trapphus beldgna pa Heliosgatan 22-26 i
Hammarby Sj6stad. Anvéndningen &r idag kontor och skola.
Byggnaderna uppfordes i slutet av 1980-talet och ytan uppgar till ca
8 000 kvm. S:t Erik Markutveckling AB forvirvade tomtrétten till
fastigheten Godsfinkan |1 i Hammarby Sjostad 2014 av Fabege.
Genom forvirvet tillgodosigs delar av Utbildningsforvaltningens
behov av skollokaler i Hammarby Sjdstad.

S:t Erik Markutveckling AB har p4 SISAB:s uppdrag, dér
respektive organisation sttt for sina egna kostnader (for SISAB:s
del har insatsen bestatt av arbetstid) utrett potentialen for ett kontor
for SISAB med inflyttning 2026. S:t Erik Markutveckling AB har
nu overldmnat ett forslag till hyresavtal, se bilaga 1. SISAB
beddmer hyresnivén som rimlig och i linje med bedémda nivier.

Lokalerna motsvarar de behov som SISAB har om cirka

3 100 kvm kontorsyta vilket dr en ytterligare anpassning (dagens
lokaler har en yta om 3 757 kvm) till dagens arbetssétt och behov.
Kollektivtrafik, tillgdnglighet till SISAB:s fastigheter med
lattditkomliga pafarter till vignétet samt mojlig parkering for
bolagets cirka 45 elbilar som anvinds i tjéinsten. Saval
parkeringsmojligheter som laddning av elbilar bedoms kunna ske 1
nidromradet. SISAB har ocksa en stark hilsoprofil vilket resulterat i
en mycket hog friskndrvaro. Omradet har nérhet till motion och
rekreation i anslutning till arbetet och uppmuntrar till att cykla till
och fran arbetet.
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Tillsammans med S:t Erik Markutveckling AB och Stockholms
Stadshus AB har bolaget under processens ging diskuterat
fordelarna med att kopa fastigheten da det visat sig att det
langsiktigt skulle bli mer fordelaktigt for SISAB att dga fastigheten
utifran savil uppdraget om att dga stadens skollokaler som att
langsiktigt kunna hélla nere de egna hyreskostnaderna. Med SISAB
som &dgare finns ocksa mdjligheten att 1 en framtid skala upp
behovet for skolverksamhet om sa krivs eller om behovet tillfalligt
minskar, kunna anvénda fastigheten sévil for
Utbildningsforvaltningens eller annan forvaltnings behov. Detta
mojliggdrs genom att anvdndningen 1 den pdgaende
detaljplanedndringen forvdntas komma att tilldta bdde kontor och
skollokaler.

Effektmal med flytten

SISAB har formulerat ett antal mél med flytten, kontoret ska bidra
till den utveckling som SISAB star infor och ocksa stodja SISAB:s
organisation och arbetssétt. Ett kontor som bidrar till ett SISAB,
som mojliggdr samlad kompetens kring fastigheterna och arbete i
team. Kontoret ska vara inspirerande, héllbart och tydligt utifran ett
verksamhetsperspektiv. Att dela fastighet med skolelever bidrar
ytterligare till att stirka verksamhetsperspektivet.

Ett urval av de mal som arbetats fram:

Tillsammans och identitetsskapande genom att;
e frimja samverkan genom strategiskt placerade mdtesytor av

olika karaktir, gemensamma sociala ytor och tydliga platser
for bade spontana och formella mdten

o skapa ett kontor som Sppnar upp for samarbete med externa
aktorer — skolor, forskolor, byggaktorer och andra
samarbetspartners

e erbjuda varierande miljoer med tydlig identitet som stirker
funktion och tillhorighet

Hallbart genom:
e 100 % aterbruk och hallbara materialval i inredning och

byggnation

o att skapa en arbetsplats som speglar SISAB:s langsiktiga
ansvar for skolmiljoer och stadens utveckling

o att delar av kontoret, precis som for SISAB:s forskolor och
skolor, utformas s3 att det kan anvindas av andra
verksamheter, foreningsliv och medborgare
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Ett effektivt kontor déar vi férvaltar och utvecklar var féretagskultur
och vart kulturarv genom
e en kontorsstruktur med hég omstéllbarhet och

temahemvister anpassade efter arbetsuppgifter

e bista tinkbara forutsdttningar for bade digitala och fysiska
moten via genomtidnkta och uppkopplade ytor

o att SISAB:s langa tradition av att utveckla och forvalta
kulturhistoriskt viktiga fastigheter ska avspeglas i den nya
kontorsmiljon

Ekonomi

S:t Erik Markutveckling AB har 1dmnat ett forslag till hyresavtal, se
bilaga 1, om en hyreskostnad (kallhyra samt anpassning av lokaler)
om cirka 13,1 mnkr per &r som bygger pé ett 10-arigt avtal. Denna
ar nagot lagre jamfort med dagens kallhyra om 14,1 mnkr. Den
positiva ekonomiska effekten for hela staden blir dock én storre da
SISAB planerar hyra lokaler 4gda av Staden.

Det skall dven observeras att nuvarande kallhyra for hyrda lokaler
speglar ett omrdde som dr under utveckling. Ett antal ar fram i tiden
nér stadsutvecklingen kommit lédngre &r en 6kad
marknadshyresutveckling att forvénta.

Hyresavtalet dr villkorat av godkénnande i respektive bolags
styrelse (SISAB den 29 april 2025 och S:t Erik Markutveckling AB
den 4 juni 2025).

Utover hyra enligt ovan tillkommer kostnader for parkering samt
teknisk anpassning och mdblering av SISAB:s kontor.
Malséttningen &r att 100 procent av inredningen ska vara
aterbrukad. Dartill tillkommer sedvanliga kostnader for vérme, el,
sophdmtning mm.

Da det visat sig mer fordelaktigt for SISAB att forvirva fastigheten
ur ett ekonomiskt och driftméssigt perspektiv &r SISAB:s och
Stockholms Stadshus AB gemensamma huvudinriktning att SISAB
ska forvirva fastigheten. Detta foreslas parallellt i ett eget drende,
DNR SISAB 2025/183. Forvarvet foreslés ske 1 bolagsform och
kraver darfor kommunfullmiktiges godkdnnande. Om
kommunfullméktige godkinner forviarvet kommer SISAB fortsatt
ha ett formaliserat hyresavtal med dotterbolaget Fastighets AB
Godsfinkan vilket tydliggér SISAB:s kostnader f6r inhyrningen
dven om bolaget inkluderar att fastigheten dgs av SISAB. Att
hyresavtalet blir beslutat fore kommunfullmaiktiges ténkta beslut om
forvérv ger ocksa en tryggad fortsatt process dér bdda parter kan
arbeta vidare med utformningen av nytt kontor utan att ensamt sta
nagra risker ekonomiskt.
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Ett beslut om forvarv forelaggs styrelsen 1 &rende DNR SISAB
2025/183, 2025-04-49 och i S:t Erikmarkutveckling AB styrelse
den 2025-06-04.

Bolagets forslag till beslut

En sammanvigd beddmning ger att SISAB ser att en flytt till
Godsfinkan 1 i Hammarby Sjdstad dr det ssammanvégt bésta
alternativet for en framtida lokalisering for en flytt som 1 tid kan ske
1 samband med att nuvarande hyresavtal i Palmfelt Center 16per ut
2026-09-30.

SISAB foreslar styrelsen besluta om inhyrningen och medger VD
ratt att teckna hyresavtal 1 enlighet med bilaga 1.

Ebba Bock Agerman
VD

Bilagor
1. SEKRETESS Hyresavtal mellan Skolfastigheter 1
Stockholm AB och Fastighets AB Godsfinkan
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