Utlatande Rotel I, Rotel Il (Dnr KS 2020/1603)

Avyttring av Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s
tomtratt till fastigheten Grotlunken 2 genom
bolagsforsaljning

Framstallan fran Stockholms Stadshus AB

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar fo6ljande.

1. Micasa Fastigheter i Stockholm AB fér i uppdrag att sélja tomtrétten
till fastigheten Grotlunken 2 till Micasa Fastigheter i Stockholm
Holding AB:s (org. nr 559255-4025) dotterbolag Goldcup 26541 AB
u.d.t Grotlunken 2 Stockholm AB (org. nr 559280-7217).

2. Micasa Fastigheter i Stockholm Holding AB:s, (org. nr 559255-4025)
forséljning av samtliga aktier i dotterbolaget Goldcup 26541 AB u.a.t
Grotlunken 2 Stockholm AB (org. nr 559280-7217) till Olov
Lindgren City AB (org. nr 556551-6506) med ett forséljningspris
baserat pa ett Overenskommet fastighetsvirde for tomtritten till
fastigheten Grétlunken 2 om 177,5 miljoner kronor och 6vriga villkor
som anges i aktiedverlitelseavtalet (bilaga 2 till utlatandet) godkanns.

3. Begrinsningen i Goldcup 26541 AB u..t Grotlunken 2 Stockholm
AB (org. nr 559280-7217) bolagsordning § 13 (bilaga 5 till
utlatandet), om att bolagsordningen inte fir dndras utan Stockholms
kommunfullmaiktiges medgivande, upphor att gilla nar Olov Lindgren
City AB (org. nr 556551-65006) tilltrdder aktierna i Goldcup 26541
AB u.d.t Grétlunken 2 Stockholm AB (org. nr 559280-7217). Darmed
far bolagsordningen vid tilltrddet 4ndras utan medgivande fran
Stockholms kommunfullmiktige.

4. Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarrad Anna Konig Jerlmyr och Joakim Larsson
anfor féljande.



Arendet

Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s (Micasa Fastigheter) styrelse fattade i
september 2020 beslut om att silja tomtritten till fastigheten Grétlunken 2
genom en bolagsforsiljning.

Grotlunken 2 tidigare Sabbatsberg 23 ingick i fastighetskdpet fran
dévarande Stockholms léns landsting som forvérvades av Stockholms Gatu-
och Fastighetskontor i borjan av 1990-talet. Fran &r 2004 har Micasa
Fastigheter i Stockholm AB &gt tomtriétten till fastigheten Grétlunken 2.
Byggnaden innehaller 42 vard-och omsorgsbostider.

Micasa Fastigheter har i budget 2020 ett dgardirektiv att bidra till en aktiv
fastighetsforvaltning for att skapa utrymme for investeringar samt genomfora
forsdljningar av tomtrétter eller fastigheter som staden inte har behov av. Ett
sétt att gora det &r att avyttra tomtrétter som inte bedoms vara av strategisk
vikt for Stockholms stad eller nodvéndiga for bolagets verksamhet.

Att paketera fastigheter i bolag vid en forséljning sker dels for att kunna
optimera det ekonomiska utfallet, dels for att kunna sékerstélla att vissa
avtalsmaéssiga villkor.

Foreslagen forséljning innebér att samtliga aktier i Goldcup 26541 AB u.4.t
Grotlunken 2 Stockholm AB, inklusive tomtrétten till fastigheten Grotlunken 2
i Stockholm 6verlats med ett 6verenskommet fastighetsviarde for tomtratten
om 177,5 mnkr.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Vara synpunkter

Under hosten 2020 fattade Micasa Fastigheter i Stockholm AB beslut om en
forsdljning av tomtrétten for Grétlunken 2. Stadens bolag har 1 uppdrag att
bedriva en aktiv fastighetsforvaltning vilket bland annat innebér att genomfora
avyttringar av bestdnd som saknar strategisk vikt. Byggnaden pé fastigheten ar
ytineffektiv och det skulle krédva stora investeringar for att omdisponera ytorna
i byggnaden. Forsdljningen av fastigheten genom bolagsforsiljning ar
affarsmissigt fordelaktigt och ligger i linje med god ekonomisk styrning.
Micasa Fastigheter star infor stora investeringar kommande ar och denna affar



bidrar till att sékerstilla den langsiktiga finansieringen av bolagets framtida
investeringar.

Bilagor

1. Reservationer m.m.
Aktiedverlatelseavtal (SEKRETESS enligt 19 kap 1 § OSL)
Tjansteutlatande Micasa Fastigheter, Grotlunken 2
Protokollsutdrag Micasa Fastigheter, Grétlunken 2
Bolagsordning Goldcup 26541 AB u.d.t Grotlunken 2 Stockholm AB
(orgnr 559280-7217)

ok W

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Karin Wanngard och Emilia Bjuggren
(bada S) och borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.
1. att avsla forslaget till beslut
2. att darutdver anfora

I september 2020 fattade styrelsen for Micasa Fastigheter i Stockholm AB beslut
angdende forsiljning av tomtrétten till fastigheten Grotlunken 2, ett beslut som
Socialdemokraterna och Vinsterpartiet reserverade sig emot. Vi beklagar gemensamt
och motsitter oss dven idag att den politiska majoriteten i Stockholms stad aterigen
inleder forséljning av tomtrédtter som man anser inte &r av strategiskt vérde.

Det ar var principiella mening att denna tomtriétt har strategiska vérden for staden
och dr av vikt for att kunna tillgodose kommande behov av dldreboendeplatser. Vi
menar att stadens fortsatta radighet 6ver denna och andra centralt beldgna fastigheter
har strategisk betydelse, i synnerhet pa grund av den brist pa dldreboendeplatser som
rader i innerstaden, bade idag och pé lang sikt.

Den potentiella kdparen har enligt underlaget for avsikt att fortsétta att hyra ut till
aktorer som bedriver dldreboendeverksamhet under dverskadlig tid. Det dr var mening
att den enda garanten for just detta 4r om staden och dess bolag framgent har radighet
over lokalerna. Endast d kan vi sidkerstilla att denna tomtrétt inte blir en handelsvara
pa den 6ppna marknaden. Allt for ménga ganger lovas invénare och boende att
langsiktigt 4gande och bevarad verksamhet ska fortsétta d4ven nir en privat aktor tar
over, vilket aldrig kan garanteras efter en forséljning, for att sedan bittert erfara det
motsatta. Ett vilkint exempel &r forsdljningen av bostiderna pa Albyberget i
Botkyrka, dér langsiktigt dgande utlovades. I detta fall holl det fem ar innan
invanarnas bostéder séldes vidare.

Vi vet samtidigt att staden kommer ha ett kraftigt 6kat behov av just vard- och
omsorgsboenden den kommande tjugodrsperioden och anser darfor att det &r fel att



lata kortsiktiga vinster gé fore stadens langsiktiga behov i enlighet med den nuvarande
Aldreboendeplanen.

Till detta bor ocksa anforas att fastigheten dr "gulklassad" av Stadsmuseet, vilket
innebdr att den dr av positiv betydelse for stadsbilden och/eller &r av visst
kulturhistoriskt vérde. Inte heller kan vi blunda for att adressen dr mycket attraktiv pa
den 6ppna marknaden, vilket det stora intresset for den visar pa, en centralt beldgen
fastighet som denna torde vara dnnu mer kénslig for marknadens fluktuationer &n ovan
ndmnda exempel fran en grannkommun.

Vi dnskar dnyo ett fortydligande frén stadens ledning kring vad som klassas som
strategiskt viktiga fastigheter. Det dr ett demokratiskt problem nir man inte 6ppet
redovisar vilka kriterier som géller for att en fastighet ska ingé i kategorin “icke
strategiskt viktig”. I nuldget verkar den politiska majoriteten vilja silja det som séljas
kan, utan hénsyn till de faktiska forutsittningarna fér kommande behov av
dldreboendeplatser.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Micasa Fastigheter i Stockholm AB fér i uppdrag att silja tomtrétten
till fastigheten Grotlunken 2 till Micasa Fastigheter i Stockholm
Holding AB:s (org. nr 559255-4025) dotterbolag Goldcup 26541 AB
u.d.t Grotlunken 2 Stockholm AB (org. nr 559280-7217).

2. Micasa Fastigheter i Stockholm Holding AB:s, (org. nr 559255-4025)
forsdljning av samtliga aktier i dotterbolaget Goldcup 26541 AB u.4.t
Grotlunken 2 Stockholm AB (org. nr 559280-7217) till Olov Lindgren
City AB (org. nr 556551-6506) med ett forsdljningspris baserat pa ett
overenskommet fastighetsvirde for tomtrétten till fastigheten
Grotlunken 2 om 177,5 miljoner kronor och dvriga villkor som anges i
aktieoverlatelseavtalet (bilaga 2 till utlatandet) godkanns.

3. Begrinsningen i Goldcup 26541 AB u.4.t Grotlunken 2 Stockholm AB
(org. nr 559280-7217) bolagsordning § 13 (bilaga 5 till utlatandet), om
att bolagsordningen inte far dndras utan Stockholms
kommunfullméktiges medgivande, upphor att gilla nér Olov Lindgren
City AB (org. nr 556551-6506) tilltrdder aktierna i Goldcup 26541 AB
u.d.t Grotlunken 2 Stockholm AB (org. nr 559280-7217). Darmed fér
bolagsordningen vid tilltradet dndras utan medgivande fran
Stockholms kommunfullméktige.

4. Paragrafen justeras omedelbart.



Stockholm den 10 mars 2021

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Joakim Larsson
Mats Larsson

Reservation anfordes av Karin Wanngard, Jan Valeskog, Emilia Bjuggren och
Kadir Kasirga (alla S) och Rashid Mohammed (V) med hinvisning till
Socialdemokraternas och Vinsterpartiets gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till
Socialdemokraternas och Vinsterpartiets gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s styrelse fattade i september 2020 beslut
om att sdlja tomtrétten till fastigheten Grétlunken 2 genom en
bolagsforsiljning.

Grotlunken 2 tidigare Sabbatsberg 23 ingick i fastighetskdpet fran
davarande Stockholms lans landsting som forvarvades av Stockholms Gatu-
och Fastighetskontor i borjan av 1990-talet. Fran ar 2004 har Micasa
Fastigheter i Stockholm AB &gt tomtrétten till fastigheten Grotlunken 2.

Micasa Fastigheter har i budget 2020 ett 4gardirektiv att bidra till en aktiv
fastighetsforvaltning for att skapa utrymme for investeringar samt genomfora
forsdljningar av tomtrétter eller fastigheter som staden inte har behov av. Ett
sdtt att gra det dr att avyttra tomtrétter som inte bedoms vara av strategisk
vikt for Stockholms stad eller nédvéndiga for bolagets verksamhet.

Att paketera fastigheter i bolag vid en forséljning sker dels for att kunna
optimera det ekonomiska utfallet, dels for att mojliggora att vissa
avtalsméssiga villkor kan sékerstéllas.

Foreslagen forsdljning innebér att samtliga aktier i Goldcup 26541 AB u.é.t
Grotlunken 2 Stockholm AB, inklusive tomtrétten till fastigheten Grétlunken 2
i Stockholm 6verléts med ett Gverenskommet fastighetsvirde for tomtritten
om 177,5 mnkr.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.



Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 1 februari 2021
foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresld kommunfullmiktige besluta f6ljande.
3. Micasa Fastigheter i Stockholm AB far i uppdrag att silja tomtrétten till

fastigheten Grotlunken 2 till Micasa Fastigheter i Stockholm Holding
ABs, (org. nr 559255-4025) dotterbolag Goldcup 26541 AB u.a.t
Grotlunken 2 Stockholm AB (org. nr 559280-7217).

Micasa Fastigheter i Stockholm Holding ABs, (org. nr 559255-4025)
forséljning av samtliga aktier i dotterbolaget Goldcup 26541 AB u.4.t
Grotlunken 2 Stockholm AB (org. nr 559280-7217) till Olov Lindgren
City AB (org. Nr 556551-6506) med ett forsdljningspris baserat pa ett
Overenskommet fastighetsvérde for tomtrétten till fastigheten
Grotlunken 2 om 177,5 miljoner kronor och 6vriga villkor som anges i
aktieoverlatelseavtalet (bilaga 1) godkinns.

Begransningen i Goldcup 26541 AB u.d.t Grotlunken 2 Stockholm AB
(org. Nr 559280-7217) bolagsordning § 13 (bilaga 4), om att
bolagsordningen inte far dndras utan Stockholms kommunfullméiktiges
medgivande, upphor att gélla niar Olov Lindgren City AB (org. nr
556551-6506) tilltrader aktierna i Goldcup 26541 AB u.4.t Grotlunken
2 Stockholm AB (org. nr 559280-7217). Darmed far bolagsordningen
vid tilltrddet dndras utan medgivande fran Stockholms
kommunfullméktige.

6. Besluten i drendet justeras omedelbart.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB far i uppdrag att sélja tomtrétten till
fastigheten Grotlunken 2 till Micasa Fastigheter i Stockholm Holding
ABs, (org. nr 559255-4025) dotterbolag Goldcup 26541 AB u.4.t
Grotlunken 2 Stockholm AB (org. nr 559280-7217).

Micasa Fastigheter i Stockholm Holding ABs, (org. nr 559255-4025)
forsédljning av samtliga aktier i dotterbolaget Goldcup 26541 AB u.a.t
Grétlunken

Stockholm AB (org. nr 559280-7217) till Olov Lindgren City AB (org.
Nr 556551-6506) med ett forsdljningspris baserat pa ett 6verenskommet
fastighetsvirde for tomtrétten till fastigheten Grotlunken 2 om 177,5



miljoner kronor och 6vriga villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet
(bilaga 1) godkénns.
4. Besluten i drendet justeras omedelbart.

Reservation anfordes av Karin Wanngérd m.fl. (S) och Clara Lindblom (V),
bilaga 1.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjdnsteutlatande daterat den 14 december 2020 har i huvudsak foljande lydelse.

I samarbete med Stockholms Stadshus AB och radgivningskonsulten Svefa tog bolaget
fram ett forsiljningsprospekt som skickades till tidningarna Fastighetsvérlden och
Fastighetsnytt samtidigt som riktade inbjudningar har gjorts till presumtiva kopare.

Intresset har, som i tidigare forséljningar, varit stort och bolaget fick in 13 stycken
indikativa bud, varav sex av dessa var intressanta. Efter utviardering valdes det mest
fordelaktiga budet ut och bolaget tecknade en avsiktsforklaring den 21 oktober med
Olov Lindgren AB.

Efter sedvanlig due diligence, som avslutades den 13 november, skrevs ett
aktieoverldtelseavtal med Olov Lindgrens ABs dotterbolag Olov Lindgren City AB
den 25 november 2020 med forbehéllet att beslut tas i Micasa Fastigheters styrelse,
koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och slutligen kommunfullméktige.

Forséljningen innebar att koparen forvéarvar samtliga aktier i Goldcup 26541 AB
u.d.t Grotlunken 2 Stockholm AB.

Bolagsforsaljning
Anledningen till en bolagsforséljning &r dels for att kunna optimera det ekonomiska
resultatet och dels for att ha mojlighet att kunna sdkerstéilla avtalsmissiga villkor.

Kommunfullméktige beslutade den 6 maj 2019 att Micasa Fastigheter har
mojlighet att forvéarva fem aktiebolag for paketering av fastigheter infor
bolagsforséljningar, i enlighet med bolagets uppdrag och direktiv. For att mojliggora
ytterligare forséljningar foreslogs i ett sérskilt d&rende i koncernstyrelsen i juni 2020 att
ett av bolagen skulle forvérvas i form av ett dotterbolag. Det dotterbolaget, med dértill
horande dotterbolag, blev saledes ett dotterdotterbolag till Micasa Fastigheter. Pé detta
sdtt samlas forséljningarna i ett holdingbolag.

Detta dotterbolag kommer inte paforas inkomstskatt vid eventuella reavinster,
vilket ger holdingbolaget dotterbolaget och dirmed Micasa Fastigheter ett bittre
ekonomiskt utfall av forsdljningarna. En bolagsforséljning innebér att den
realisationsvinst som genereras inte far delas ut till 4garen enligt lagen om
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Micasa Fastigheter kommer innan dverlatelsen av aktierna att sidlja Grotlunken 2
till dotterdotterbolaget, Goldcup 26541 AB u.4.t Grotlunken 2 Stockholm AB
(dotterbolag till Micasa Fastigheter i Stockholm Holding AB). Dérefter kommer



holdingbolaget att sidlja samtliga aktier i dotterbolaget Goldcup 26541 AB u.4.t
Grotlunken 2 Stockholm AB till Olov Lindgren City AB med en kdpeskilling som
utgdr fran ett berdknat fastighetsvirde om 177,5 mnkr.

Overlatelserna av aktierna och indirekt tilltriide till tomtritten ir planerad till 31
mars 2021.

Koparen
Olov Lindgren AB ir ett privatigt fastighetsbolag som édger och forvaltar drygt 100
hyresfastigheter i Stockholm. Bolaget har en 1angsiktig forvaltnings- och
utvecklingsstrategi av fastigheterna med ett tillvixtmal att 6ka innehavet genom
nyproduktion och forvirv av hyresritter.

Olov Lindgren AB har inte tidigare forvirvat nagon fastighet av Micasa
Fastigheter.
Avtalet
Den 25 november 2020 tecknades aktiedverlatelseavtalet med Olof Lindgren City AB.
Avtalet ar villkorat av beslut i koncernstyrelsen och kommunstyrelsen foljt av beslut i
kommunfullméktige. Fattas inte sdédana beslut senast 3 maj 2021 upphor avtalet att
gilla utan rétt till erséttning for ndgondera part.

Aktiedverlatelseavtalet, som dr sekretessbelagt, finns tillgéngligt for
styrelse/ledaméter i kommunfullméktige hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset 3
tr.

Ekonomi

Det 6verenskomna fastighetsvardet avseende den foreslagna forsédljningen av samtliga

aktier 1 Goldcup 26541 AB u.4.t Grotlunken 2 Stockholm AB uppgér till 177,5 mnkr.
I berékning av kopeskilling for aktierna gors avdrag for latent skatt, [6sen av lan

och avdrag for stimpelskatt som betalas av sdljaren. Detta resulterar i den preliminéra

kopeskillingen om 137,4 mnkr for aktierna, vilket dven blir den resultatméssiga

effekten av forséljningen.

Overenskommit fastighetsvirde (mnkr) -177,5

Losen lan (mnkr) -26,5

Avdrag latent skatt (mnkr) -5,9

Stampelskatt (mnkr) -7,7

Preliminiir kopeskilling (mnkr) 137,4
Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att den foreslagna forséiljningen av
tomtritten till fastigheten Grotlunken 2 utgdr en del i genomforandet och uppfyllandet
av bolagets direktiv, om att avyttra de fastigheter som inte bedoms av strategisk vikt
eller nodviandiga for bolaget.



Forséljningen av Grotlunken 2 ger bolaget ett betydande ekonomiskt tillskott med
en resultatmassig effekt om 137,5 mnkr. De finansiella forutsittningarna for att
genomfora planerade investeringar de kommande aren okar, dels for underhall i
befintligt bestdnd och dels i nyproduktion.

Med tanke pé att Micasa Fastigheter stdr infor stora investeringar de kommande
aren &r stadsledningskontorets och koncernledningens beddmning att de positiva
ekonomiska konsekvenserna av affaren dr nddvéndiga for den langsiktiga
finansieringen av bolagets framtida investerings-behov. En ytterligare positiv effekt dr
att savél bolagets som koncernens skuldséttning minskar.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholm Stadshus AB

Reservation anfordes av Karin Wanngard m.fl. (S) och Clara Lindblom (V)
enligt foljande.

1. att avsla forslaget till beslut
2. att darutdver anfora

I september 2020 fattade styrelsen for Micasa Fastigheter i Stockholm AB beslut
angéende forséljning av tomtréitten till fastigheten Grotlunken 2, ett beslut som
Socialdemokraterna och Vénsterpartiet reserverade sig emot. Vi beklagar gemensamt
och motsitter oss dven idag att den politiska majoriteten i Stockholms stad aterigen
inleder forsiljning av tomtrétter som man anser inte &r av strategiskt vérde.

Det &r vér principiella mening att denna tomtrétt har strategiska virden for staden
och dr av vikt for att kunna tillgodose kommande behov av dldreboendeplatser. Vi
menar att stadens fortsatta radighet 6ver denna och andra centralt beldgna fastigheter
har strategisk betydelse, i synnerhet pa grund av den brist pa dldreboendeplatser som
rader i innerstaden, bade idag och péa lang sikt.

Den potentiella koparen har enligt underlaget for avsikt att fortsétta att hyra ut till
aktorer som bedriver dldreboendeverksamhet under dverskadlig tid. Det &r var mening
att den enda garanten for just detta 4r om staden och dess bolag framgent har radighet
over lokalerna. Endast da kan vi sikerstélla att denna tomtrétt inte blir en handelsvara
pa den 6ppna marknaden. Allt for manga ganger lovas invénare och boende att
langsiktigt &gande och bevarad verksamhet ska fortsitta dven ndr en privat aktor tar
over, vilket aldrig kan garanteras efter en forséljning, for att sedan bittert erfara det
motsatta. Ett vdlkadnt exempel &r forsdljningen av bostéderna pa Albyberget i
Botkyrka, dér langsiktigt 4gande utlovades. I detta fall holl det fem ér innan
invanarnas bostidder blev en vara pa den 6ppna marknaden.

Vi vet samtidigt att staden kommer ha ett kraftigt okat behov av just vard- och
omsorgsboenden den kommande tjugodrsperioden och anser darfor att det &r fel att
lata kortsiktiga vinster gé fore stadens langsiktiga behov i enlighet med den nuvarande
Aldreboendeplanen.

Till detta bor ocksa anforas att fastigheten ar "gulklassad" av Stadsmuseet, vilket
innebér att den &r av positiv betydelse for stadsbilden och/eller &r av visst
kulturhistoriskt varde. Inte heller kan vi blunda for att adressen dr mycket attraktiv pa
den 6ppna marknaden, vilket det stora intresset for den visar pa, en centralt beldgen
fastighet som denna torde vara &nnu mer kénslig for marknadens fluktuationer 4n ovan
ndmnda exempel fran en grannkommun.

Vi onskar dnyo ett fortydligande fran stadens ledning kring vad som klassas som
strategiskt viktiga fastigheter. Det 4r ett demokratiskt problem nér man inte 6ppet
redovisar vilka kriterier som géller for att en fastighet ska ingé i kategorin “icke
strategiskt viktig”. I nuldget verkar den politiska majoriteten vilja silja det som séljas

11



kan, utan hénsyn till de faktiska forutsittningarna fér kommande behov av
dldreboendeplatser."”
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