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Genomforandebeslut gallande forvarv av
tomtratt

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till

beslut

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

1.

S:t Erik Markutveckling AB:s forvirv av samtliga aktier i
Fabege V69 AB (under namnéndring) org nr 556969-5314,
innehéllande tomtrétten Godsfinkan 1, baserat pé ett
underliggande fastighetsvirde om 190 mnkr och pé ovriga
villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet, samt tecknat
avtal om detsamma, godkéanns.

Stockholms Stadshus AB uppmanas ge S:t Erik
Markutveckling AB 1 uppdrag att genomfora forvérvet samt
teckna erforderliga avtal.

S:t Erik Markutveckling AB fér en utdkad lanelimit om
190 mnkr for att genomfora forvirvet. Finansiering sker
genom nyupplaning fran staden till gillande villkor.

Ny styrelse for Fabege V 69 AB (under namnéndring) utses.

Lekmannarevisor och suppleant for denne 1 Fabege V 69 AB
(under namnéndring) utses.

Ny bolagsordning for Fabege V 69 AB (under namnéndring)
godkénns.

Stockholms Stadshus AB uppmanas ge Skolfastigheter i
Stockholm AB (SISAB) i uppdrag att teckna hyresavtal med
S:t Erik Markutveckling AB samt forbereda ombyggnaden
av Byggnad 3 till skola efter bestdllning av
utbildningsndmnden.
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8. Utbildningsndmnden fér 1 uppdrag att, enligt stadens
ramavtal, gora en bestédllning hos Skolfastigheter i
Stockholm AB (SISAB) for den planerade ombyggnaden av
Byggnad 3 till skolverksambhet.

9. Utbildningsndmnden far i uppdrag att forbereda tecknande
av erforderligt hyresavtal med Skolfastigheter i Stockholm
AB (SISAB) for forhyrning av den planerade skolan i
Byggnad 3 inom tomtritten Godsfinkan 1.

10. De i drendet forelagda principerna, med reservation for
smaérre justeringar, som genomforandet kan foranleda,
godkdnns

11. Besluten 1 drendet justeras omedelbart.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Punkterna A. 1-7 och 10, enligt ovan, godkénns.

2. Besluten i drendet justeras omedelbart.

Irene Svenonius
Stadsdirektor/VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

S:t Erik Markutveckling avser forvérva tomtrétten till fastigheten
Godsfinkan 1 i Hammarby sjostad. Utgangspunkten for forvérvet ar
en avsiktsforklaring mellan S:t Erik Markutveckling, SISAB och
utbildningsndmnden, vilken tecknades 2014-05-21. Avsikts-
forklaringen har godkénts av berorda styrelser och
utbildningsndmnden.

I avsiktsforklaringen mellan SISAB, utbildningsndmnden och

S:t Erik Markutveckling har parterna enats om att ett forvérv av
Godsfinkan 1 dr lampligt for att till delar 16sa utbildningsndmndens
behov av skollokaler i Hammarby sjostad.

Avsiktsforklaringen anger ansvarsfordelningen vid genomforandet
av forvirv och ombyggnad till skola av byggnad 3, inom tomtrétten
Godsfinkan 1.
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Fastigheten, som ar upplaten med tomtritt, 4r bebyggd med tre
huskroppar i sex plan, ssmmanlidnkade av tva trapphus.
Byggnaderna uppfordes i slutet av 1980-talet och innehéller
huvudsakligen kontor med en yta omfattande ca 7 850 kvm.
Utbildningsforvaltningen och SISAB har granskat fastigheten och
bedomer att en av byggnaderna har goda forutsittningar att fungera
som kompletterande skollokaler till angrdnsande Sjostadsskolan.
Genom forvirvet tillgodoses delar av utbildningsndmndens behov
av skollokaler i Hammarby sjostad.

Kontorsbyggnaderna i vrigt ar fungerande och vil beldgna i
stadsutvecklingsomradet Hammarby sjostad. Ett forvarv av
tomtritten Godsfinkan 1 &r 1 linje med S:t Erik Markutvecklings
uppdrag att forvirva och forvalta fastigheter, i syfte att frimja
Stockholms utveckling.

Kopet sker genom att S:t Erik Markutveckling forvérvar samtliga
aktier i det nybildade bolaget Fabege V 69 AB (under
namnéndring), av sdljaren Fabege. S:t Erik Markutveckling blir
samtidigt innehavare av tomtrétten till fastigheten Godsfinkan 1. S:t
Erik Markutveckling AB avser kdpa bolaget Fabege V 69 AB
(under namnéndring) for en kopeskilling baserad pa ett
overenskommet vérde pa fastigheten om 190 mnkr. Fastighetsvirdet
ar i nivd med tomtrittens marknadsvérde, enligt en extern
fastighetsvardering. Tilltrade till bolaget och dess tomtritt foreslas
ske under slutet av 2014, efter godkdnnande av
kommunfullmiktige.

S:t Erik Markutveckling forvarvar fastigheten pd marknadsmaéssiga
villkor, utifrdn en extern marknadsvérdering. Direkt efter forvérvet
ska hyresavtal, mellan bolaget och SISAB, avseende forhyrning av

byggnad 3 inom Godsfinkan 1, tecknas och en bestillning pa
ombyggnationen fran utbildningsndmnden till SISAB goras. SISAB
genomfor dérefter en ombyggnad i byggnad 3, utifran sedvanliga
villkor enligt ramavtal mellan staden och SISAB. Skolan bedoms
vara klar till terminsstarten hosten 2016.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att forvarvet,
som ger mdjlighet att bygga om en av byggnaderna till skola for
ca 360-380 elever, utgor ett vardefullt tillskott 1 stadens lokal-
bestand for pedagogiska lokaler samt for mark och byggnader 1
strategiska utvecklingsomraden.

Vidare ger forvirvet staden en 6kad radighet 6ver utvecklingen 1 ett
omrédde, som har ett mycket strategiskt 1ige i Hammarby sjdstad.
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Omradet ar valforsorjt avseende kollektiva kommunikationer bl.a.
genom tvirbanan.

Bakgrund

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en
storstad 1 vérldsklass. I detta arbete foreligger behov av utveckling
inom en rad omraden, bl.a. vad géller byggandet av nya bostdder
och dartill horande infrastruktur och service, saisom exempelvis
skolor.

Hammarby sjostad dr ett av stadens stora stadsutvecklingsomrédden
dér ett omfattande bostadsbyggande skett under senaste 10-15 aren.
Nyproduktionen av bostdder medfor ett stort behov av nya
grundskolor. Planering for detta pagér i samarbete mellan SISAB
och utbildningsndmnden samt andra berdrda nimnder. I detta arbete
har ett behov av kompletterande lokaler for skolverksamhet
identifierats.

I samband med pagdende planering av utvecklingen av stadsdelen
och nya skollokaler i Hammarby sjostad, har fastigheten
Godsfinkan 1 med adress Heliosgatan 22-26, identifierats som en
mojlig framtida grundskola. Fastigheten dr bebyggd med tre
kontorsbyggnader frin slutet av 1980-talet, vilka har en
uthyrningsbar yta om cirka 7 850 kvm, och angréinsar till befintliga
Sjostadsskolan. Fastigheten innehas med tomtritt av Fabege, som
har beslutat sélja den. Diskussioner mellan Fabege och Stockholms
stad, genom exploateringsndmnden har pagatt sedan borjan av dret.

Analyser av byggnad 3, som innehéller ca 2 800 kvm, har
genomforts av SISAB. Analyserna visar att byggnaden 1 sin helhet
ar lamplig att bygga om till skola. En lokalombyggnad krivs dock,
for att de ska fungera som skollokaler for utbildningsndmnden. Den
ombyggda skolan planeras preliminért for ca 360-380 elever i
arskurserna F-6.

De tvé ovriga kontorsbyggnaderna ar fullt uthyrda och kan
fortsdttningsvis nyttjas som kontor. P4 langre sikt kan planidndring
och eventuell ny markanvidndning bli aktuell. Ett f6rvérv av den
aktuella fastigheten &r saledes i linje med S:t Erik Markutvecklings
uppgift att forvirva och forvalta fastigheter 1 syfte att frimja
Stockholms utveckling.
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21 maj 2014 traffades en avsiktsforklaring mellan SISAB,
utbildningsndmnden och S:t Erik Markutveckling, dir parterna
enades om att ett forvarv av Godsfinkan 1 skulle vara lampligt for
att till delar 16sa utbildningsndmndens behov av skollokaler i
Hammarby sjostad (bilaga 1). I avsiktsforklaringen redovisades
dven ansvarsfordelningen vid genomforandet av ombyggnaden och
forhyrning av den nya skolan.

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

Infor S:t Erik Markutvecklings forvérv av Godsfinkan 1 har samrad
skett med stadsledningskontoret, Stockholms Stadshus AB,
exploateringsndmnden, SISAB och utbildningsndmnden.

En intern avsiktsforklaring daterad 21 maj 2014 har redovisats i
utbildningsndmnden, SISAB:s respektive S:t Erik Markutvecklings
styrelser.

Syftet med avsiktsforklaringen ér att ge S:t Erik Markutveckling
mojlighet att forvirva tomtritten, for att SISAB dérefter ska bygga
om en av byggnaderna till skola utifran stadens bedémda behov av
skollokaler.

Virdering av tomtratten Godsfinkan 1 infor forvérvet har utforts av
en extern virderingskonsult. Underliggande fastighetsvérde dr 1
linje med beddmt marknadsvéarde. En extern teknisk besiktning av
fastigheterna har utforts och en brandkonsult har besiktigat den
byggnad som planeras byggas om till skola och konstaterar att det
ar genomforbart att bygga om den till skolverksambhet.

Vid besiktningarna har dven foretradare fran SISAB deltagit och
samrad mellan SISAB och utbildningsforvaltningen har skett
kontinuerligt. Juridisk granskning av hyresavtal, 6vriga avtal och
Fabege V 69 AB (under namnindring) har ocksa skett. Diskussioner
avseende kommande hyresvillkor for byggnad 3 som ska byggas
om till skola har forts mellan S:t Erik Markutveckling, SISAB och
utbildningsndmnden.
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Arendet

Mal och syfte

Stockholms stads bolag SISAB &ger, forvaltar och hyr ut lokaler for
pedagogiska verksamheter och tillhandahélla &ndamalsenliga,
flexibla och kostnadseffektiva lokaler for stadens foérskole- och
skolverksamhet. Tillsammans med stadsdelsnimnderna och
utbildningsndmnden ska bolaget verka for kostnadseffektiva
lokallosningar och delta i planeringen och genomfora utbyggnaden
av forskolor och grundskolor for ett vixande Stockholm. Bolaget
har dock, genom nuvarande ramavtal med staden, inte mojlighet att
forviarva mark eller fastighet utan en bestillning fran
utbildningsndmnden. For att 16sa detta, i detta fall, avser darfor

S:t Erik Markutveckling att forvdrva en tomtrétt dér en av de tre
byggnaderna ska byggas om for skolverksamhet.

Tomtratten Godsfinkan 1

Staden dger genom exploateringsndmnden marken och tomtarealen
ar 5 052 kvm.

Pa tomtrétten finns tre byggnader i sex plan, sammanlédnkade med
tva trapphus. Byggnaderna ér uppforda i slutet av 1980-talet i
huvudsak for kontorsdndamal. Gatuadress dr Heliosgatan 22-26, ett
centralt lage 1 Hammarby sjostad. Den totala uthyrbara arean
uppgér till 7 800 kvm.

Tomten rymmer dven parkeringsytor och gangstrak. Tomtratts-
innehavare dr Malartornet AB som kontrolleras av Fabege.

Genomforande av forvarvet

Forvarvsprocessen

Fabege, genom Milartornet AB, har under varen 2014 aviserat
intresse att silja tomtritten Godsfinkan 1. Tomtrétten siljs 1 form av
ett aktiebolag, Fabege V69 AB (under namnéndring), org nr
556969-5314), som vid tilltradet dger tomtrétten Godsfinkan
1.Under férsommaren och hdsten har S:t Erik Markutveckling
forhandlat med sdljaren om forutséttningarna for ett forvarv.

S:t Erik Markutvecklings styrelse godkénde aktiedverldtelseavtalet
6 oktober 2014. Under forhandlingsperioden har en extern
vérdering och erforderliga tekniska besiktningar av fastigheten
genomforts. Efter genomford process och forhandling planeras ett
bindande avtal tecknas den 10 oktober 2014, vilket &r villkorat av
beslut i berdrda bolagsstyrelser samt kommunfullméktiges
godkdnnande senast den 24 november 2014 . Tilltrade berdknas ske
1 slutet av december 2014.
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Avtal och Kopeskilling
Fastighetsforvérvet foreslas ske i bolagsform och ett
aktiedverlatelseavtal har tagits fram. Forslaget till avtal innebar att

Stockholms stad, genom dess bolag S:t Erik Markutveckling, kdper

aktierna i bolaget Fabege V 69 AB (under namnindring), som

dessforinnan forvarvat tomtrétten till Godsfinkan 1 av Mélartornet/

Fabege.

Forslaget till aktiedverlatelseavtalet innehaller och reglerar bl.a.
foljande:

S:t Erik Markutveckling AB forvérvar samtliga aktier i Fabege
V 69 AB (under namnéndring) org nr: 556969-5314 och
ddarmed tomtritten till fastigheterna Stockholm Godsfinkan 1.

Kopeskillingen baseras pa ett underliggande fastighetsviarde om
190 mnkr.

Tilltrdde sker 1 slutet av december 2014, efter beslut av
kommunfullméktige, senast den 24 november 2014.

Bolagsstdmma i bolaget skall hallas pa tilltrddesdagen med val
av nya styrelseledamoter och revisor.

Sédljaren garanterar att bolaget inte har nagra anstillda pa
tilltradesdagen.

Séljaren lamnar sedvanliga garantier avseende bolaget och att
dess handlingar dr korrekta, t.ex. att bolaget inte har forfallna
skatteskulder eller motsvarande.

Tomtrétten overlats i befintligt skick, med friskrivning for
sdljaren frn ansvar for fel och brister. Koparen har haft
mdjligheten att besiktiga fastigheten och gillande hyresavtal.

Séljaren lamnar sedvanliga garantier om tomtrétterna fram till
tilltradesdagen, bl.a. vad avser forsékringar, drift m.m.

Bolagets lan 16ses pa tilltrddesdagen.

Forvérvet kraver beslut av Stockholms Stadshus AB:s styrelse,
kommunstyrelsen och kommunfullméktige. Avtalet &r villkorat
av att kommunfullmiktige fattar beslut i drendet senast den 24

november 2014.
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Aktieoverlatelseavtalet dr sekretessbelagt, men finns tillgéngligt for
kommunstyrelse-/kommunfullmiktige-/styrelseledamoéterna hos
Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.

Hyresavtal och plan fér ombyggnad till skola

21 maj 2014 traffades en avsiktsforklaring mellan SISAB,
utbildningsndmnden och S.t Erik Markutveckling, dér parterna
enades om att ett forvarv av Godsfinkan 1 skulle vara lampligt for
att till delar 16sa utbildningsndmndens behov av skollokaler i
Hammarby sjostad (bilaga 1). Denna har godkénts av SISAB:s
styrelse, utbildningsndmnden och S:t Erik Markutvecklings styrelse.

Avsiktsforklaringen redovisar en plan for genomforande, dér
parterna star for olika delar. Avsiktsforklaringen anger foljande
ansvarsfordelning vid genomforandet av forvarv och ombyggnad
till skola av byggnad 3 inom tomtratten Godsfinkan 1.

S:t Erik Markutveckling provar mojligheten att forvérva pa
marknadsmassiga villkor utifran en extern marknadsvirdering.

Parallellt forbereder utbildningsndmnden en bestéillning av en
ombyggnation, som SISAB genomfor 1 byggnad 3 till skola utifrdn
sedvanliga villkor, enligt ramavtal f6r forhyrning av pedagogiska
lokaler mellan staden och SISAB.

Direkt efter att S:t Erik Markutveckling tecknat kdpeavtal, ska
hyresavtal mellan bolaget och SISAB avseende forhyrning av
byggnad 3 inom Godsfinkan 1 tecknas.

En bestéllning av utbildningsndmnden till SISAB ska ske efter att
kopeavtal har tecknats och villkoras av att SISAB har radighet till
byggnaden genom hyresavtal med S:t Erik Markutveckling.

Sedvanlig projektering av ombyggnationen, upphandling och
ombyggnad till skola genomfors av SISAB, utifran erhéllen
bestillning fran utbildningsndmnden.

Utbildningsndmnden forhyr, genom hyresavtal med SISAB den
ombyggda skolan, som beddms kunna vara férdig for inflytt till
hostterminen 2016.

Tidplan

Maj 2014: SISAB:s styrelse och utbildningsndmnden godkinner
avsiktsforklaring avseende forvirv av fastighet och forhyrning av
skollokal.
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Maj-september 2014: Férhandlingar avseende eventuellt forvarv,
besiktningar av fastigheten och dvriga forberedelser genomfors
enligt avsiktsforklaringen.

23 september 2014: Statusrapport om forvarvet 1 anmals 1 S:t Erik
Markutvecklings styrelse.

6 oktober 2014: Arendet behandlas och aktiedverlatelseavtalet
godkénns 1 S:t Erik Markutvecklings styrelse.

20 oktober 2014: Arendet behandlas i koncernstyrelsen for
godkdnnande.

November 2014: Arendet planeras behandlas i kommunfullmiktige
for godkdnnande.

December 2014: Tilltrdde av fastigheterna i slutet av december
2014, med forbehall om laga kraftvunnet beslut i
kommunfullmaiktige.

Januari 2015: Hyresavtal mellan SISAB och S:t Erik
Markutveckling avseende forhyrning av byggnad 3 tecknas.

Januari 2015: Bestéllning av utbildningsndmnden avseende
ombyggnad av byggnad 3 dverldmnas till SISAB.

2015-2016 projektering, upphandling och ombyggnad av hus 3 till
skola genomfors av SISAB.

2016: Hyresavtal avseende forhyrning av byggnad 3 tecknas mellan
SISAB och utbildningsndmnden.

Augusti 2016: Inflytt av utbildningsndmndens verksamhet i den
ombyggda skolan.

Ekonomi

Kopeskillingen for forvarv av samtliga aktier 1 Fabege V69 AB
(under namnéndring) org nr 556969-5314, innehallande tomtritten
Godsfinkan 1 baseras pa ett fastighetsvirde om 190 mnkr.

S:t Erik Markutveckling har begért en utokning av bolagets laneram
(limit) for att kunna genomf6ra forvirvet. Koncernledningen
foreslar, mot bakgrund av utbildningsndmndens och SISAB:s
avsiktsforklaringar avseende forhyrning av de ombyggda lokalerna,
att S:t Erik Markutveckling genomf6r forvarvet av Godsfinkan 1



a

Stockholms
stad

&

Genomforandebeslut
gallande forvarv av tomtratt

Tjansteutlatande

SLK Dnr 023-1326/2014
Stadshus AB Dnr 2014/3.2.2/130
Sida 10 (11)

samt att limiten hojs med den av bolaget foreslagna 6kningen om
190 mnkr.

Bolagets verksamhet, utifran planerad utveckling av byggnaderna,
bedoms generera ett overskott. Trots den finansiella kostnad som
belastar S:t Erik Markutveckling, till f6ljd av nyupplaning for
forviarvet, bor resultatet for koncernen S:t Erik Markutveckling
paverkas positivt av det foreslagna forvirvet av tomtratten
Godsfinkan 1.

Direktavkastningen for investeringen, med géllande hyreskontrakt,
bedoms utifran genomford marknadsvardering, vara
marknadsmissig utifran fastighetens anvandning och foérvintade
utvecklingsmojligheter.

Styrelse och bolagsordning

Kommunfullméktige foreslés vilja samma styrelse och
lekmannarevisorer som i S:t Erik Markutveckling, vilket &r fallet 1
samtliga dotterbolag till S:t Erik Markutveckling.

Ny bolagsordning, som dverensstimmer med stadens
standardbolagsordning, har tagits fram. Bolagets namn fGreslas
andras till Fastighets AB Godsfinkan, dvs. det Gverensstimmer med
kvartersnamnet.

Koncernledningen och stadsledningskontorets
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att forvérvet
utgdr ett vardefullt tillskott i stadens lokalbestand for att mdota
behovet av pedagogiska lokaler for ett vaxande Stockholm.

Det foreslagna tomtrattsforvarvet och de foreslagna utvecklings-
planerna avseende ombyggnad av en av byggnaderna till
skolverksamhet, innebér ocksa ett vardefullt tillskott 1 stadens
lokalbestand for pedagogiska verksamheter i ett ldge dar efterfragan
ar stor. Tomtrétten Godsfinkan ligger strategiskt i Hammarby
sjostad och nira den befintliga Sjostadsskolan. Detta medfor att det
nu planerade forvirvet och ombyggnaden kan komma att utgora ett
bra komplement till den befintliga skolan. Detta kan bidra till en
effektivare forvaltning och mdjligheter till 6kad samordning 1
utvecklingen av skol- och forskolelokaler, for ett vixande
Stockholm.

Tomtrétten Godsfinkan 1 har ett mycket bra kommunikationslége,
néra tvirsparvdgen och har dirmed goda forutséttningar att
medverka till forsérjning av pedagogisk verksamhet for ett stort
upptagningsomrade. Detta minskar ocksa risken for vakanser vid
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variationer i1 elevunderlagen och ger goda forutsittningar att ticka
behovet av lokaler for pedagogiska verksamheter pa bade kort och
lang sikt.

Bilagor
1. Avsiktsforklaring mellan SISAB, utbildningsndmnden och
S:t Erik Markutveckling, 2014-05-21
2. Tjansteutlatande och protokollsutdrag, S:t Erik Mark-
utvecklings styrelse 2014-10-06
3. Ny bolagsordning for Fabege V 69 AB (under namnéndring),
org nr 556969-5314
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