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S:t Erik Markutveckling AB

Overlatelse av Fastighets AB Godsfinkan

Beslut om dverlatelse av Fastighets AB Godsfinkan till
Skolfastigheter i Stockholm AB genom forvarv av samtliga
aktier i bolaget.

Foretagsledningens forslag till beslut
A. Styrelsen for Skolfastigheter 1 Stockholm AB foreslar
koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB respektive
kommunfullmaiktige att besluta foljande.

1.

Skolfastigheter i Stockholm AB:s forvérv av
samtliga aktier 1 Fastighets AB Godsfinkan, org.nr
556969-5314, och dirigenom tomtritten Godsfinkan
1 med en dverenskommen kopeskilling om

163 114 458 kr plus bolagets egna kapital pa
tilltradesdagen, enligt forslag till
aktiedverldtelseavtal mellan Skolfastigheter i
Stockholm AB och S:t Erik Markutveckling AB,
bilaga 1 till tjansteutlitandet, godkénns.

B. Styrelsen for Skolfastigheter i Stockholm AB beslutar for
egen del, under forutsittning av kommunfullméktiges
godkdnnande och uppdrag enligt punkt A ovan foljande.

1.

Forvirv av samtliga aktier 1 Fastighets AB
Godsfinkan, org.nr 556969-5314, och dédrigenom
tomtrétten Godsfinkan 1 med en dverenskommen
kopeskilling om 163 114 458 kr plus bolagets egna
kapital pé tilltradesdagen, enligt forslag till
aktieoverlatelseavtal mellan Skolfastigheter 1
Stockholm AB och S:t Erik Markutveckling AB,
bilaga 1 till tjansteutldtandet, godkénns.

VD medges ritt att teckna nddvéndiga avtal, besluta
om mindre dndringar och vidta ovriga atgirder med
anledning av forvirvet enligt punkt 1 ovan.

. Finansiering av forvirvet enligt ovan ska ske genom

uppléning fran staden till géllande villkor.
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4. Beslutet i drendet justeras omedelbart

C. Styrelsen for S:t Erik Markutveckling AB foreslar
koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB respektive
kommunfullmaktige att besluta foljande.

1. S:t Erik Markutveckling AB:s forséljning av
samtliga aktier i Fastighets AB Godsfinkan, org.nr
556969-5314, och dérigenom indirekt tomtrétten
Godsfinkan 1 med en 6verenskommen kdpeskilling
om 163 114 458 kr plus bolagets egna kapital pa
tilltradesdagen, enligt forslag till
aktieoverlatelseavtal mellan Skolfastigheter i
Stockholm AB och S:t Erik Markutveckling AB,
bilaga 1 till tjinsteutlatandet, godkénns.

D. Styrelsen for S:t Erik Markutveckling AB beslutar for egen
del, under forutsittning av kommunfullméaktiges
godkinnande och uppdrag enligt punkt C ovan, foljande.

1. Forsiljningen av samtliga aktier i Fastighets AB
Godsfinkan, org.nr 556969-5314, och dérigenom
indirekt tomtrétten Godsfinkan 1 med en
overenskommen kopeskilling om 163 114 458 kr
plus bolagets egna kapital pa tilltrddesdagen, enligt
forslag till aktiedverlatelseavtal mellan
Skolfastigheter i Stockholm AB och S:t Erik
Markutveckling AB, bilaga 1 till tjédnsteutlatandet,
godkénns.

2. VD fér i uppdrag att teckna nddvindiga avtal,
besluta om mindre &dndringar och vidta ovriga
atgdrder med anledning av forséljningen enligt punkt
1 ovan.

Sammanfattning

SISAB hyr idag sina kontorslokaler av Atrium Ljungberg AB i
Palmfelt Center vid Globen. SISAB har under 2024 i samrad med
Stockholms Stadshus AB och Stadsledningskontoret sokt nya
kontorslokaler inom stadens eget fastighetsbestand, i enlighet med
kommunfullméktiges inriktning att i forsta hand hyra lokaler inom
stadens eget bestand. I det arbetet har inriktningen om en flytt till
lokaler i fastigheten Godsfinkan 1 Hammarby Sjostad som idag dgs
av S:t Erik Markutveckling AB bedomts vara det sammanvégt bésta
alternativet.

S:t Erik Markutveckling AB har 1 uppdrag att vid behov stodja
ndmnder och bolag i samband med forséljning av fastigheter samt
att forvirva och forvalta fastigheter i avvaktan pé stadsutveckling.
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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.

SISAB:s styrelse godkédnde den 17 december 2024 inriktningen att
flytta bolagets huvudkontor fran Palmfelt Center i Johanneshov till
Godsfinkan 1 1 Hammarby Sjostad. I beslutsunderlaget redovisade
bolaget att ett forvérv av S:t Erik Markutveckling ABs dotterbolag
Fastighets AB Godsfinkan, som innehdller fastigheten

Godsfinkan 1, ur flera aspekter skulle vara mer fordelaktigt jAmfort
med att hyra lokalen, déribland ekonomiskt. Bolaget skulle dérfor
aterkomma till styrelsen med forslag till kopeavtal och hyresavtal
med Fastighets AB Godsfinkan.

Parterna avser att upprétta ett hyresavtal 1 syfte att SISAB flyttar in 1
fastigheten den 1 oktober 2026 och foreslédr i &rende DNR SISAB
2025/182 att styrelsen godkénner hyresavtalet. Samtidigt foreslar
SISAB i detta drende att styrelsen godkénner forvirv av bolaget
Fastighets AB Godsfinkan dé ett forvirv beddms mer fordelaktigt
langsiktigt av ekonomiska och forvaltningstekniska skal jamfort
med en inhyrning. En forutsittning {or forvarvet ar att
kommunfullméktige godkénner forvirvet da denna sker 1
bolagsform. Om kommunfullméktige godkénner forvirvet kommer
SISAB fortsatt ha ett formaliserat hyresavtal med sitt eget
dotterbolag vilket tydliggoér SISAB:s kostnader f6r inhyrningen
dven om fastigheten indirekt via ett bolag dgs av SISAB. Ett tecknat
hyresavtal ger ocksa S:t Erik Markutveckling AB sidkerhet for att g
vidare med den anpassning av lokalerna som behdvs for SISAB:s
verksamhet. Hyresavtalet dr villkorat av att styrelsen for

S:t Erik Markutveckling AB godkénner investeringen for
hyresgéstanpassningen samt hyresavtalet. Detta dr planerat till
2025-06-04.

Da transaktionen foreslas ske 1 bolagsform har ett
aktiedverldtelseavtal tagits fram dér S:t Erik Markutveckling AB
sdljer samtliga aktier i dotterbolaget Fastighets AB Godsfinkan
(556969-5314) innehallande tomtratten Godsfinkan 1 1 Hammarby
Sjostad till SISAB. Bolaget siljs till aktievardet plus bolagets egna
kapital pa tilltradesdagen. Bokfort véirde pé aktierna &dr drygt

163 mnkr hos sdljaren (S:t Erik Markutveckling AB). Forvirvet
hemstills till kommunfullméktige for godkédnnande.
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Bakgrund

Av kommunfullmiktiges budget och dgardirektiv framgar att
utgdngspunkten for lokalhyra ar att nimnder och bolagsstyrelser ska
hyra lokaler i stadens egna lokaler, vilket bidrar till langsiktig
héllbarhet, lagre hyreskostnader och radighet 6ver lokaler. Vidare
framgar att Stadens behov av fastigheter och lokaler i huvudsak ska
tillgodoses med eget dgande. Viktiga perspektiv vid beslut dr en
beddmning utifran bland annat varaktighet, hyreskostnader 6ver tid
och kostnadsvolym.

SISAB hyr idag sina kontorslokaler i Palmfelt Center som dgs av
Atrium Ljungberg AB. SISAB har under 2024 i samrad med
Stockholms Stadshus AB och Stadsledningskontoret sokt nya
kontorslokaler inom stadens eget fastighetsbestand. Arbetet har
utgétt fran dagens antal anstillda med en inriktning att SISAB inte
under overskadlig tid kommer att utoka antalet medarbetare.
Dérutover har planerats for att dagens flexibla arbetssétt behélls, att
arbetet utgar fran ett samlat kontor samt en arbetsplats som bidrar
till att stirka och utveckla arbetssétt med utgdngspunkten i den
organisationsfordndring som genomfordes under 2023. Likasa ska
en lokalisering vara hallbar utifrén avstandet till SISAB:s hela
fastighetsbestand, ett kontor som bygger identitet och sdkerstiller
nérvaro och tillganglighet. Inriktningen har varit att totalkostnaden
ska vara i paritet eller inte vasentligt avvika fran dagens
hyreskostnader.

SISAB har utrett ny lokalisering i samrdd 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). I det arbetet har inriktningen om en flytt till lokaler i
fastigheten Godsfinkan 1 Hammarby Sjostad som idag dgs av

S:t Erik Marutveckling AB beddmts vara det sammanvigt bésta
alternativet.

S:t Erik Markutveckling AB har i uppdrag att vid behov stodja
ndmnder och bolag i samband med forséljning av fastigheter samt
att forvarva och forvalta fastigheter 1 avvaktan pa stadsutveckling.
S:t Erik Markutveckling AB forvérvade Fastighets AB Godsfinkan
innehallande tomtrétten till fastigheten Godsfinkan 1 ar 2014. Syftet
med kopet var att staden skulle inrymma en skola i delar av
fastigheten som komplement till Sjostadsskolan da denna var i
behov av en utékning. Pa tomtrétten finns tre huskroppar, varav en
huskropp om cirka 2 540 kvm anpassades till skolverksamhet
genom ombyggnad i SISAB:s regi. Byggnadsdelen forhyrs sedan
2015 av SISAB som vidareforhyr den till utbildningsférvaltningen,
en sa kallad tredjepartsinhyrning.
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Nuvarande detaljplan medger inte skoldndamaél varfor
skolverksamhet 1 hus 3, Sjostadsskolans annex, bedrivs genom ett
tidsbegréansat lov som langst till och med 2030-09-30. Sedan januari
2023, har dérfor S:t Erik Markutveckling AB 1 samrdd med SISAB
paborjat ett planarbete for att ta fram en ny detaljplan med
malbilden att tilldta bade kontor och skolverksamhet 1 hus 3.

SISAB:s styrelse godkénde den 17 december 2024 inriktningen att
flytta bolagets huvudkontor frdn Palmfelt Center i Johanneshov till
Godsfinkan 1 1 Hammarby Sjostad. I beslutsunderlaget redovisade
bolaget att ett forvérv av S:t Erik Markutveckling ABs dotterbolag
Fastighets AB Godsfinkan, som innehéller fastigheten Godsfinkan
1, skulle vara mer fordelaktigt jimfort med inhyrning, déribland
ekonomiskt. Bolaget dterkommer darfor till styrelsen med forslag
till hyresavtal och kdpeavtal. Detta dr ocksé 1 linje med inriktningen
att SISAB ska dga de lokaler som Utbildningsforvaltningen hyr.

Langsiktigt blir det mer fordelaktigt for SISAB att d4ga fastigheten
utifran savil uppdraget om att dga stadens skollokaler som att
langsiktigt kunna halla nere de egna hyreskostnaderna genom egen
teknisk forvaltning av fastigheten. Med SISAB som dgare finns
ockséd mojligheten att 1 en framtid skala upp behovet for skola om sa
krévs eller om behovet tillfalligt minskar, kunna anvénda lokalerna
savil for Utbildningsforvaltningens eller annan forvaltnings behov.
Detta mojliggdrs genom att anvdndningen i den pagéende
detaljplanedndringen forvéntas tilldta bade kontor och skollokaler 1
hus 3.

Arendet

Parterna avser att upprétta ett hyresavtal i syfte att SISAB flyttar in i
fastigheten den 1 oktober 2026 och foreslar 1 d&rende

DNR SISAB 2025/182 att styrelsen godkénner hyresavtalet.
Samtidigt forsldr SISAB styrelsen att godkdnna forvirv av bolaget
Fastighets AB Godsfinkan da ett forvirv bedoms mer fordelaktigt
jamfort med en inhyrning. En forutsittning for forvarvet ér att
kommunfullméktige godkénner forvirvet da denna sker i
bolagsform. Om kommunfullméktige godkénner forvarvet kommer
SISAB fortsatt ha ett formaliserat hyresavtal med sitt eget
dotterbolag vilket tydliggér och formaliserar SISAB:s kostnader for
lokalhyran dven om fastigheten dgs av SISAB. Ett tecknat
hyresavtal ger ocksa S:t Erik Markutveckling AB sédkerhet for att ga
vidare med den anpassning av lokalerna som behdvs for SISAB:s
verksamhet. Hyresavtalet dr villkorat av att styrelsen for S:t Erik
Markutveckling AB godkénner investeringen for
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hyresgéstanpassningen samt hyresavtalet. Detta dr planerat till
2025-06-04.

Lokalerna bedoms motsvara de behov som SISAB har om cirka

3 100 kvm kontorsyta vilket &r en ytterligare anpassning (dagens
lokaler har en yta om 3 757 kvm) till dagens arbetssétt och behov.
Aven kollektivtrafik, tillgéinglighet till SISAB:s fastigheter med
lattatkomliga péafarter till vagnitet samt mojlig parkering for
bolagets cirka 45 elbilar som anvénds i tjdnsten kan uppnas. Savil
parkeringsmojligheter som laddning av elbilar beddms kunna ske 1
ndromradet. SISAB har ocksé en stark hélsoprofil vilket resulterat i
en mycket hog frisknérvaro. Omradet har nérhet till motion och
rekreation 1 anslutning till arbetet och uppmuntrar till att cykla till
och fran arbetet.

Fastighets AB Godsfinkan

Godsfinkan 1, som édgs av S:t Erik Markutveckling AB:s
dotterbolag Fastighets AB Godsfinkan, innefattar tre huskroppar
sammanldankade med tva trapphus beldgna pd Heliosgatan 22-26 i
Hammarby Sjostad. Anvdndningen &r idag kontor och skola.
Byggnaderna uppfordes i slutet av 1980-talet.

S:t Erik Markutveckling AB forvérvade bolaget och ddrmed
tomtrétten till fastigheten Godsfinkan 1 1 Hammarby Sjéstad 2014
av Fabege. Genom forvirvet tillgodosags delar av
Utbildningsforvaltningens behov av skollokaler i Hammarby
Sjostad.

Godsfinkan 1 omfattar totalt ca 8 000 kvm uthyrbara lokaler, varav
skolbyggnaden utgor en knapp tredjedel (2540 kvm). De Ovriga tva
kontorsbyggnaderna omfattar ca 5 500 kvm, varav ca 2 000 kvm
idag stér lediga att forhyra. Dérutover har ytterligare tva hyresgister
sagt upp sina lokaler for avflyttning under 2025, varefter den totala
vakansen idag uppskattas till ca 2 900 kvadratmeter. Efter viss
omdisposition av befintliga hyresgister tillskapas en
sammanhingande yta om ca 3 000 kvadratmeter for SISAB. Ovriga
hyresgéster 1 huset dr Arbetsmarknadsforvaltningen,
redovisningsbyra, utvecklare av affarssystem samt en
konstruktorsfirma.

S:t Erik Markutveckling AB driver genom

Fastighets AB Godsfinkan tillsammans med Stadsbyggnadskontoret
och 1 samrad med SISAB ett pdgéende planarbete som syftar till att
mdjliggora fortsatt skolverksamhet i en av byggnaderna inom
fastigheten, som idag bedrivs med tillfalligt bygglov .I likhet med
géllande detaljplan ska kontorsanvidndning fortsatt gilla i ovriga
byggnader. Planforslag ér 1 samradsskede och planarbetet f6ljer
med bolaget om det inte har hunnit bli klart innan tilltradet.
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S:t Erik Markutveckling ABs uppdrag ir att vid behov stodja
ndmnder och bolag vid forsdljning och utveckling av fastigheter
samt att forvirva och forvalta fastigheter i avvaktan pé
stadsutveckling. Fastighets AB Godsfinkan och tomtrétten till
Godsfinkan 1 koptes med huvudsyftet att sékra tillgdng pa
tillrackliga skollokaler i Hammarby Sjostad, som ett annex till
Sjostadsskolan. Négon ytterligare stadsutveckling efter den nu
aktuella detaljplanen pé fastigheten torde inte komma i fraga da
stadsdelen Hammarby Sjostad ér fardigutbyggd. Storre delen av
lokalerna 1 Godsfinkan 1 kommer efter SISAB:s inflyttning att
forhyras av stadens forvaltningar pa 1dng sikt i en fardigutvecklad
fastighet. Ddrmed saknas skél for S:t Erik Markutveckling AB att
kvarsta som dgare och det ar lampligare att dgandet dvergar till
SISAB som langsiktig dgare och forvaltare.

Forslag till avtal
Transaktionen foreslés ske 1 bolagsform och ett
aktiedverldtelseavtal har tagits fram, bilaga 1.

S:t Erik Markutveckling AB séljer samtliga aktier i dotterbolaget
Fastighets AB Godsfinkan (556969-5314) innehallande tomtritten
Godsfinkan 1 i Hammarby Sjostad till SISAB. Bolaget séljs till
aktievardet plus bolagets egna kapital pa tilltradesdagen. Bokfort
vérde pd aktierna dr drygt 163 mnkr hos séljaren (S:t Erik
Markutveckling AB) Forslaget till aktieoverlatelseavtalet innehaller
och reglerar bl a foljande:

- SISAB forviarvar samtliga aktier i Fastighets AB Godsfinkan
(556969-5314) och dédrmed tomtrétten till fastigheten
Stockholm Godsfinkan 1.

- Kopeskillingen motsvarar S:t Erik Markutveckling AB:s
bokforda virde pa aktierna plus eget kapital per
tilltradesdagen.

- Tilltrdde sker 2026-10-01

- Séljaren garanterar att bolaget inte har nagra anstéllda pa
tilltradesdagen.

- Siljaren lamnar sedvanliga garantier avseende bolaget och
att dess handlingar ar korrekta.

- Tomtrétten dverlats i befintligt skick med friskrivning for
sdljaren fran ansvar for fel och brister.

- Koparen har haft mojlighet att besiktiga fastigheten och
granska gillande hyresavtal.

- Séljaren ska fram till tilltradet forvalta bolaget enligt samma
principer som tidigare. Séljaren forbinder sig att halla
kdparen informerad om vésentliga beslut som fattas
betriaffande bolaget och/eller tomtritten

- Avtalet dr villkorat av att kommunfullméktige fattar beslut i
drendet som vinner laga kraft senast den 1 augusti 2026.
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Ekonomiska konsekvenser

Fastighets AB Godsfinkan gor idag ett positivt resultat 2024 med
9,2 mnkr. Berdknat p4 SISAB:s inhyrning, hyreskostnad inklusive
avskrivning av hyresgistanpassningen berdknas bolagets resultat
2027 bli cirka 12,3 mnkr efter finansnetto, se bolagets trearsplan
bilaga 3. Detta berdknat pa att fastigheten da ar uthyrd till 100
procent. En eventuell risk i forvarvet skulle vara risken for vakanser
vilken bedoms lag da fastigheten ligger i ett attraktivt lage vilket
ocksé kommer bli dn mer attraktivt 2030 da kollektivtrafiken
forstarks 1 och med att en tunnelbanestation kommer att finnas.

Den ekonomiska effekten for SISAB sammanfattas i tabellen nedan

Fastighets AB Godsfinkan

(mnkr) Budget 2025 Plan 2026 Plan 2027 Plan 2028
Intdkter 17 937 20023 31347 31809
Kostnader -10 049 -11726 -16 390 -15 634
Resultat fore

finansnetto 7 888 8 297 14 957 16 175
Finansnetto -752 -1 893 -2 686 -2708
Resultat efter

finansnetto 7136 6 404 12 271 13 467
SISAB

Finansiella

kostnader -4 953 -4 954
Overavskrivningar -2940 -2940
Summa -7 893 -7 894
Totalt resultat

efter forvarv 4378 5573

Bokfort viarde pa aktierna dr 163 114 458 kr i moderbolaget (S:t
Erik Markutveckling AB). Forsédljningen innebér ingen
resultatpaverkan i1 form av realisationsresultat for S:t Erik
Marutveckling AB. Forsdljningen innebdr att S:t Erik
Markutveckling AB minskar sin skuld till staden motsvarande
kopeskillingen vilket medfor lagre rantekostnader om ca 5 mnkr per
ar. Den arliga kostnaden for koncernmaissiga overavskrivningar,
som idag belastar koncernen S:t Erik Markutveckling AB med ca

3 mnkr overfors till SISAB:s koncern som en foljd av
aktiedverltelsen.
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S:t Erik Markutveckling ABs berdknade framtida resultat om drygt
12 mnkr/ar nér fastigheten ar fullt uthyrd i slutet pa 2026 kommer
som en foljd av dverlatelsen istéllet tillgodogoras SISAB. De
kommande resultatmissiga effekterna ér sdledes sammantaget
positiva for SISAB och negativa for S:t Erik Markutveckling AB.
Avyttringen ligger dock i linje med S:t Erik Markutveckling ABs
uppdrag, da tomtrétten bedoms som fardigutvecklad och inte ligger
1 ndgot blivande stadsutvecklingsomrade. For koncernen
Stockholms stadshus AB ér dverlatelsen neutral.

Bolagens forslag till beslut

Styrelsen for Skolfastigheter 1 Stockholm AB och Styrelsen for

S:t Erik Markutveckling AB foreslar koncernstyrelsen for
Stockholms Stadshus AB respektive kommunfullméktige att besluta
att Skolfastigheter i Stockholm AB:s forvérvar respektive S:t Erik
Markutveckling AB forséljer samtliga aktier 1 Fastighets AB
Godsfinkan, org.nr 556969-5314, och dirigenom tomtrétten
Godsfinkan 1 med en 6verenskommen kopeskilling om

163 114 458 kr plus bolagets egna kapital pa tilltrddesdagen, enligt
forslag till aktiedverlatelseavtal mellan Skolfastigheter 1 Stockholm
AB och S:t Erik Markutveckling AB.

Styrelsen for Skolfastigheter i Stockholm AB forslas besluta for
egen del att forvérvet av samtliga aktier 1

Fastighets AB Godsfinkan, org.nr 556969-5314, och diarigenom
tomtratten Godsfinkan 1 med en 6verenskommen kopeskilling om
163 114 458 kr plus bolagets egna kapital pa tilltrddesdagen, enligt
forslag till aktiedverlatelseavtal mellan

Skolfastigheter i Stockholm AB och S:t Erik Markutveckling AB
godkéinns samt att VD fér 1 uppdrag att teckna nddvéndiga avtal,
besluta om mindre d@ndringar och vidta dvriga atgérder med
anledning av fOrvérvet.

Styrelsen for S:t Erik Markutveckling AB foreslas for egen del
besluta att forséljningen av samtliga aktier 1 Fastighets AB
Godsfinkan, org.nr 556969-5314, och darigenom indirekt tomtritten
Godsfinkan 1 med en dverenskommen kdpeskilling om

163 114 458 kr plus bolagets egna kapital pa tilltradesdagen, enligt
forslag till aktieverldtelseavtal mellan Skolfastigheter i Stockholm
AB och S:t Erik Markutveckling AB samt att VD far i uppdrag att
teckna nddvandiga avtal, besluta om mindre &dndringar och vidta
ovriga atgiarder med anledning av forséljningen.
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1. Aktiedverlatelseavtal

2. Bolagsordning Fastighets AB Godsfinkan, org.nr 556969-
5314

3. Treérsplan Fastighets AB Godsfinkan
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