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Overlatelse av Fastighets AB Godsfinkan fran S:t
Erik Markutveckling AB till Skolfastigheter i

Stockholm AB

Forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foresldr kommunfullméktige besluta foljande.

S:t Erik Markutveckling ABs forséljning av och Skolfastigheter 1
Stockholm AB:s forvirv av samtliga aktier i Fastighets AB
Godsfinkan, org.nr 556969-5314, till en 6verenskommen
kopeskilling om 163 114 458 kronor plus Fastighets AB
Godsfinkans egna kapital pa tilltrddesdagen i enlighet med
aktiedverlatelseavtalet mellan Skolfastigheter i Stockholm AB och
S:t Erik Markutveckling AB, bilaga 4 till tjansteutlitandet,

godkénns.

Sammanfattning

I enlighet med kommunfullméktiges budget for 2025 ska ndmnder
och bolag i forsta hand hyra lokaler inom stadens egna bestind.

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) hyr idag sina
kontorslokaler 1 Palmfelt Center av Atrium Ljungberg AB.
Hyresavtalet 16per ut den 1 oktober 2026. I samrad med Stockholms
Stadshus AB och stadsledningskontoret har SISAB sokt nya
kontorslokaler i enlighet med kommunfullméktiges inriktning. Det
bésta alternativet dr att flytta till lokaler 1 fastigheten Godsfinkan 1 i
Hammarby Sjostad, som idag dgs av Fastighets AB Godsfinkan, ett
dotterbolag till S:t Erik Markutveckling AB.
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SISABs styrelse godkénde den 17 december 2024 inriktningen att
flytta bolagets huvudkontor till Godsfinkan 1, diarienummer SISAB
2024/556. 1 beslutsunderlaget ingick att dterkomma med forslag till
hyresavtal for lokalerna samt forslag pa kopeavtal av fastigheten.
SISAB och S:t Erik Markutveckling har tillsammans tagit fram
forslag pd hyresavtal och kdpeavtal. Styrelsen for SISAB godkédnde
de foreslagna avtalen pa styrelsemotet den 29 april 2024,
diarienummer SISAB 2025/182 och 2025/183 och styrelsen for S:t
Erik Markutveckling godkidnde avtalen pa sitt styrelsemote den 4
juni 2025, diarienummer STEM 2025/122.

Den foreslagna transaktionen sker i bolagsform och darfor maste
kommunfullméktige godkénna transaktionen. Om
kommunfullméktige godkdnner forvirvet har SISAB ett hyresavtal
med sitt eget dotterbolag vilket tydliggér SISAB:s kostnader for
inhyrningen. Ett tecknat hyresavtal ger Fastighets AB Godsfinkan
och S:t Erik Markutveckling AB sdkerhet for att genomfora de
hyresgéstanpassningar som behdver goras.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att de
resultatméssiga effekterna sammantaget blir positiva for SISAB och
ett forviarv bedoms mer fordelaktigt l&ngsiktigt av ekonomiska och
forvaltningstekniska skél jamf{ort med en inhyrning. Dessutom ar
detta forvdrv dven i linje med inriktningen att SISAB ska dga de
lokaler som utbildningsndmnden hyr, vilket koncernledningen och
stadsledningskontoret anser ér positivt. D4 tomtritten beddms som
fardigutvecklad och stadsdelen Hammarby Sjostad ar fardigutbyggd
saknas skal for S:t Erik Markutveckling AB att kvarsta som dgare
och det dr lampligare att 4gandet dvergéar till SISAB som langsiktig
dgare och forvaltare.

For kommunkoncernen ar overlatelsen ekonomiskt neutral.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser mot bakgrund
av detta att den foreslagna transaktionen ska godkénnas.

Bakgrund

Av kommunfullméktiges budget och dgardirektiv framgér att
utgangspunkten for lokalhyra &r att nimnder och bolag ska hyra
lokaler i stadens egna lokaler.

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 fastighetsbestdnd. S6kningen av nya
lokaler har skett med utgdngspunkt att antal anstédllda ar oforéndrat,
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att dagens flexibla arbetssétt behalls, att arbetet utgér fran ett samlat
kontor, ett hallbart kontor och ett kontor som bygger identitet och
sakerstéller ndrvaro och tillgédnglighet. Inriktningen har varit att
totalkostnaden ska vara i nivd med SISABs nuvarande
hyreskostnader.

Arbetet har resulterat 1 ett forslag om att flytta bolagets huvudkontor
till fastigheten Godsfinkan 1 i Hammarby Sjo6stad. Fastigheten dgs
av Fastigheten Godsfinkan AB, som 1 sin tur dgs av S:t Erik
Markutveckling AB.

SISAB och S:t Erik Markutveckling AB har tillsammans tagit fram
forslag pa hyresavtal samt foreslar en overldtelse av bolaget
Fastighets AB Godsfinkan fran S:t Erik Markutveckling AB till
SISAB.

Arendet

SISAB och S:t Erik Markutveckling AB avser att uppritta ett
hyresavtal ddar SISAB hyr kontorslokaler 1 Godsfinkan 1.
Hyresavtalet innebdr att S:t Erik Markutveckling hyresgistanpassar
lokalerna och att SISAB flyttar in den 1 oktober 2026. Parterna
foreslar dven att SISAB forvirvar Fastighets AB Godsfinkan. Om
kommunfullmiktige beslutar 1 enlighet med forslaget overgar
dgandet av Fastighets AB Godsfinkan till SISAB.

S:t Erik Markutveckling ABs uppdrag ar att stddja ndmnder och
bolag vid forsdljning och utveckling av fastigheter samt att forvérva
och forvalta fastigheter i avvaktan pa stadsutveckling. Fastighets
AB Godsfinkan och tomtrétten till Godsfinkan 1 koptes for att sékra
tillgang till skollokaler i Hammarby Sjostad. S:t Erik
Markutveckling AB driver genom Fastighets AB Godsfinkan
tillsammans med Stadsbyggnadskontoret och i samrad med SISAB
ett planarbete, med syfte att mojliggora fortsatt skolverksamhet i en
av byggnaderna inom fastigheten. I likhet med géllande detaljplan
ska kontorsanvandning fortsatt gilla 1 6vriga byggnader.

Storre delen av lokalerna 1 Godsfinkan 1 kommer efter SISAB:s
inflyttning att forhyras av staden i en fardigutvecklad fastighet.
Dérmed saknas skl for S:t Erik Markutveckling AB att kvarsta som
dgare och det dr lampligare att dgandet dvergér till SISAB som
langsiktig dgare och forvaltare.

Fastigheten
Fastigheten Godsfinkan 1 dr beldgen i Hammarby Sjdstad.
Fastigheten dr markerad med turkost 1 bilden nedan.
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S:t Erik Markutveckling forvéirvade fastigheten inklusive tomtrétten
ar 2014. Syftet med forvirvet var att staden skulle inrymma en
skola 1 delar av fastigheten. Pa tomtrétten finns tre huskroppar,
varav en om cirka 2 540 kvm anpassades till skolverksamhet av
SISAB. Sedan 2015 vidareuthyr SISAB den byggnaden till
Utbildningsndmnden. Utbildningsndmndens avtal med SISAB
paverkas inte av att SISAB forvérvar Fastighets AB Godsfinkan.

Den nuvarande detaljplanen medger inte skolverksamhet. I januari
2023 paborjade S:t Erik Markutveckling AB 1 samrad med SISAB
ett planarbete for att ta fram en ny detaljplan med malbilden att
tillata bade kontor- och skolverksamhet pa fastigheten.

Det padgaende planarbetet for fastigheten Godsfinkan 1 ska
mdjliggora fortsatt skolverksamhet i den byggnad som idag har
tidsbegriansat bygglov, samt i enlighet med géllande detaljplan
fortsatt mojliggdra kontorsanvindning i dvriga byggnader.

Godsfinkan 1 omfattar totalt cirka 8 000 kvm uthyrbara lokaler,
varav skolbyggnaden, som Utbildningsnimnden hyr av SISAB,
utgdr en knapp tredjedel. De Gvriga tvd kontorsbyggnaderna
omfattar cirka 5 500 kvm, varav knappt 2 000 kvm ar lediga.
Darutover har ytterligare tva hyresgéster sagt upp sina lokaler for
avflyttning under 2025, varefter den totala vakansen uppskattas till
2 900 kvadratmeter. Efter viss omdisposition av befintliga
hyresgéster tillskapas en sammanhédngande yta om ca 3 000
kvadratmeter for kontorslokaler 4t SISAB. Ovriga hyresgister i
huset dr Arbetsmarknadsforvaltningen, en redovisningsbyra, en
utvecklare av affdrssystem samt en konstruktorsfirma.

5 Transaktionen
verlatelse av Fastighets AB Godsfinkan . . o . . . .
fran St Erik Markutveckling till Transaktionen foreslés ske i bolagsform i enlighet med foreslaget

Skolfastigheter i Stockholm AB aktiedverltelseavtal, bilaga 4. S:t Erik Markutveckling AB siljer
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samtliga aktier i1 dotterbolaget Fastighets AB Godsfinkan
innehallande tomtritten Godsfinkan 1 till SISAB. Bolaget siljs till
aktievardet plus bolagets egna kapital pa tilltrddesdagen. Bokfort
vérde pd aktierna dr drygt 163 miljoner kronor.

Forslag till aktiedverlatelseavtal innehaller och reglerar bland annat:

e SISAB forvérvar samtliga aktier 1 Fastighets AB Godsfinkan
och didrmed tomtrétten till fastigheten Stockholm Godsfinkan 1

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

e Tilltrade sker 1 oktober 2026

e Tomtrétten Overlits i befintligt skick med friskrivning for
sdljaren fran ansvar for fel och brister

e Siljaren garanterar att bolagets handlingar &r korrekta

e Kodparen har haft mojlighet att besiktiga fastigheten och granska
géllande hyresavtal

e Siljaren ska fram till tilltrddet forvalta bolaget enligt samma
principer som tidigare. Sdljaren forbinder sig att hédlla koparen
informerad om viasentliga beslut som fattas betrdffande bolaget
och/eller tomtrétten

e Avtalet dr villkorat av att kommunfullméktige fattar beslut 1
drendet och att beslutet vinner laga kraft senast den 1 augusti
2026

Ekonomiska konsekvenser

Fastighets AB Godsfinkan gjorde ar 2024 ett overskott pa drygt nio
miljoner kronor. Berdknat p4 SISAB:s inhyrning, hyreskostnad
inklusive avskrivning av hyresgistanpassningen beréknas resultatet
uppga till drygt 12 miljoner kronor 2027. Resultatnivan for 2027 ar
berdknad pd att hela fastigheten dr uthyrd. Risken for vakanser i
fastigheten bedoms som ldg, dd fastigheten ligger 1 ett attraktivt lige
1 Hammarby Sjostad.

Bokfort vérde pa aktierna dr 163 114 458 kronor i moderbolaget S:t
Erik Markutveckling AB. Forséljningen medfor inget
realisationsresultat for S:t Erik Markutveckling AB. Forsdljningen
innebdr att S:t Erik Markutveckling AB minskar sin l&neskuld till
staden pé ett belopp motsvarande kopeskillingen, vilket medfor att
bolaget fir lagre rdntekostnader om cirka 5 miljoner kronor per ér.

Kostnaden for koncernméssiga dveravskrivningar, som arligen
belastar S:t Erik Markutveckling AB-koncernen med cirka 3
miljoner kronor, dverfors till SISAB:s koncern som en f6ljd av
aktiedverlételsen.
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De berdknade framtida ekonomiska resultaten, hyresintdkter minus
kostnader, dr positiva och okar resultatet i SISABs koncern i och
med forvérvet. De kommande resultatmissiga effekterna ar saledes
sammantaget positiva for SISAB, men reducerar S:t Erik
Markutveckling ABs resultat. Avyttringen ligger 1 linje med S:t Erik
Markutveckling ABs uppdrag, d& tomtrétten bedoms som
fardigutvecklad och inte ligger 1 ett blivande
stadsutvecklingsomrade. For kommunkoncernen dr overlatelsen
ekonomiskt neutral.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Synpunkter och forslag

Av kommunfullméktiges budget och dgardirektiv framgér att
utgangspunkten for lokalhyra &r att ndmnder och bolag ska hyra
lokaler i stadens egna lokaler. Koncernledningen och
stadsledningskontoret anser att denna dverlételse &r 1 linje med
kommunfullméktiges inriktning och att 6verlételsen bidrar till lagre
hyreskostnader, radighet 6ver sina lokaler samt en 1angsiktig
héllbarhet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att de
resultatméssiga effekterna sammantaget blir positiva for SISAB och
ett forviarv bedoms mer fordelaktigt l&ngsiktigt av ekonomiska och
forvaltningstekniska skél jamfort med en inhyrning. Dessutom dr
detta forvdrv dven i linje med inriktningen att SISAB ska dga de
lokaler som utbildningsndmnden hyr, vilket koncernledningen och
stadsledningskontoret anser &r positivt.

I likhet med bolagen anser koncernledningen och
stadsledningskontoret att tomtrédtten bedoms som fardigutvecklad
och da stadsdelen Hammarby Sjdstad ar fardigutbyggd saknas skél
for S:t Erik Markutveckling AB att kvarsta som dgare och det dr
lampligare att dgandet Gvergér till SISAB som langsiktig dgare och
forvaltare. For bolagskoncernen Stockholms Stadshus AB ar
overlatelsen ekonomiskt neutral.

Mot bakgrund av detta foreslar koncernledningen och
stadsledningskontoret att koncernstyrelsen respektive
kommunstyrelsen foresldr kommunfullmiktige besluta att S:t Erik
Markutveckling AB séljer och Skolfastigheter i Stockholm AB
forvarvar samtliga aktier 1 Fastighets AB Godsfinkan till en
overenskommen kopeskilling om 163 114 458 kronor plus
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Fastighets AB Godsfinkans egna kapital pa tilltrddesdagen 1

enlighet med aktiedverlatelseavtalet mellan Skolfastigheter i
Stockholm AB och S:t Erik Markutveckling AB, bilaga 4 till
tjansteutlatandet, godkdnns.

Fredrik Jurdell

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD

Bilagor

1. Tjansteutlatande S:t Erik Markutveckling AB och
Skolfastigheter 1 Stockholm AB

2. Protokollsutdrag S:t Erik Markutveckling AB

3. Protokollsutdrag Skolfastigheter i Stockholm AB

4. Aktiedverlatelseavtal

5. Bolagsordning

6. Tredrsplan

Overlatelse av Fastighets AB Godsfinkan
fran St Erik Markutveckling till
Skolfastigheter i Stockholm AB
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