Utlatande Rotel I, Rotel Il (Dnr KS 2020/1602)

Avyttring av Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s
tomtratt till fastigheten Idun 24 genom
bolagsforsaljning

Framstallan fran Stockholms Stadshus AB

1.

4.

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar fo6ljande.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB far i uppdrag att sélja tomtritten
till fastigheten Idun 24 till Micasa Fastigheter i Stockholm Holding
AB:s (org. nr 559255-4025) dotterbolag Goldcup 26458 AB u.a.t
Fristad i Stockholm AB (org. nr 559276-5704).

. Micasa Fastigheter i Stockholm Holding AB:s, (org. nr 559255-4025)

forséljning av samtliga aktier i dotterbolaget Goldcup 26458 AB u.a.t
Fristad i Stockholm AB (org. nr 559276-5704) till Landia AB:s
dotterbolag Fastighets AB Stjarnhus (org. nr 559273-6317) med ett
forsiljningspris baserat pa ett verenskommet fastighetsvérde for
tomtrétten till fastigheten Idun 24 om 226,5 miljoner kronor och
ovriga villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet (i enlighet med
bilaga 2 till utlatandet) godkénns.

. Begréansningen i Goldcup 26458 AB u.4.t Fristad i Stockholm AB

(org. nr 559276-5704) bolagsordning § 13 (i enlighet med bilaga 5 till
utlatandet), om att bolagsordningen inte far 4ndras utan Stockholms
kommunfullmiktiges medgivande, upphor att gilla nir Fastighets AB
Stjarnhus (org. nr 559273-6317) tilltrader aktierna i Goldcup 26458
AB u.d.t Fristad i Stockholm AB (org. nr 559276-5704). Darmed far
bolagsordningen vid tilltrddet dndras utan medgivande frén
Stockholms kommunfullméktige.

Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerlmyr och Joakim
Larsson anfor féljande.

Arendet




Under varen 2020 tog Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s (Micasa
Fastigheter) styrelse ett inriktningsbeslut om att silja tomtrétten till fastigheten
Idun 24 i en bolagsforsiljning.

Servicehuset Fristad Idun 24 och kollektivhuset Idun 26 uppfordes 1983 av
AB Svenska Bostidder. Idun 24 rymde ursprungligen serviceboende samt ett
sjukhem och Idun 26 kollektivhus. Ar 2004 dvertogs dgandet av Idun 24 av
Micasa Fastigheter i Stockholm AB. Anldggningen har byggts om och
foréndrats under aren fOr att anpassas utifran hyresgésternas behov och har
fram till nu anvénds till gruppbostéder, servicehus, forskola samt en kiosk.
Byggnaden ar nu tom forutom 9 boende och en mindre forskola.

Avvecklingen har pagétt under en langre tid. Sjukhemmet lades ned 2012
och koket 2018. Efter beslut i Spanga-Tensta stadsdelsndmnd oktober 2019
paborjades avvecklingen av servicehuset och det sirskilda boendet for att vara
helt avvecklat till januari 2021. Tilltrdde for den nya dgaren &r planerad till 1
april 2021.

Forsiljning av fastigheter genom paketering i bolag sker dels for att kunna
optimera det ekonomiska utfallet, dels for att kunna sékerstélla vissa
avtalsmaéssiga villkor.

Foreslagen forséljning innebér att samtliga aktier i Goldcup 26458 AB u.4.t
Fristad i Stockholm AB siljs, inklusive tomtrétten till fastigheten Idun 24 i
Stockholm med ett Gverenskommet fastighetsvirde om 226,5 mnkr.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Vara synpunkter

Tidigt under varen 2020 fattade Micasa Fastigheter i Stockholm AB beslut om
en forséljning av fastigheten Idun 24. Stadens bolag har i uppdrag att bedriva
en aktiv fastighetsforvaltning vilket bland annat innebér att genomfora
avyttringar av det bestdnd som saknar strategisk vikt. Stadens behov av
fastigheten har successivt minskat och Spanga-Testa stadsdelsndmnd har nu
sagt upp hela forvaltningens forhyrning i fastigheten. Forsiljningen av
fastigheten genom bolagsforséljning ar affarsmassigt fordelaktigt och ligger i
linje med god ekonomisk styrning. Micasa Fastigheter i Stockholm AB star
infor stora investeringar de kommande aren och denna affér bidrar till att sédkra
den langsiktiga finansieringen av bolagets framtida investeringar.



Bilagor

Reservationer m.m.

Aktiedverlatelseavtal (SEKRETESS enligt 19 kap 1 § OSL)
Tjansteutlatande Micasa Fastigheter, Idun 24

Protokollsutdrag Micasa Fastigheter, Idun 24
Bolagsordning Goldcup 26458 AB u.4.t Fristad 1 Stockholm AB

RAREE o S

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
2. att ddrutover anfora

Vi har reserverat oss mot forsiljningen av Idun 24 1 Micasa Fastigheter AB liksom i
Stockholms Stadshus AB och star kvar vid vart stillningstagande. Det innebér att vi
vill att bolaget fullféljer de planer som togs i boendeplaneringen under forra
mandatperioden.

Antalet dldre kommer att 6ka kraftigt i Stockholm de kommande decennierna och
behovet av tillgéngliga och dldreanpassade bostéder é&r stort. I Vésterort forvéntas en
6kning av invanare 65 &r och dldre med 57 procent fram till ar 2040. Det finns inte
nagra seniorbostider i Bromsten idag, trots att stora delar av smahusbestandet i
omrédet har bristande tillganglighet. Ménga dldre vill gdrna bor kvar i sitt niromrade
aven efter en flytt till en tillgdngligare bostad, varfor det kommer finnas behov av
bostider for dldre 1 Bromsten dven framdver. Dérfor bor staden inte sédlja Fristad utan
istéllet hitta andra 16sningar.

Dirtill anser vi att det ar en synnerligen dalig idé att gora sig av med vard- och
omsorgsboendeplatser for dldre mitt under pagaende pandemi. Behovet av
korttidsplatser vid utskrivning fran sjukvard kvarstar. Aven om behovet i skrivande
stund minskar dr det om&jligt att veta hur situationen ser ut framdver. Staden behover
ha marginaler i allménhet géllande beredskapen for hur pandemin utvecklar sig, och i
synnerhet nér det kommer till korttidsplatser och sirskilda vérdplatser.

Manga aldre efterfragar en boendeform som ligger mellan ordinért boende och
vard- och omsorgsboende. De vard- och omsorgsboenden som planeras i
stadsdelsomradet ar till for dldre med mycket stora vardbehov och Spanga-Tensta har
minst antal seniorbostéder i ytterstaden. Darfor bor vi nu ta chansen att utveckla
Fristad sé att det dven fortsattningsvis ér ett boende for dldre i Bromsten och méta den
efterfragan som finns pa fler olika boendeformer bland &ldre i staden.

Eftersom Svenska Bostédders kollektivhus i fastigheten bredvid dr sammankopplad
med Fristads servicehus bor intresset hos Svenska Bostédder att dverta fastigheten och
utveckla det exempelvis till ett kollektivboende for dldre undersokas.



Kollektivboendet skulle 4ven kunna innehalla ett aktivitetscenter som kan besokas
av dldre i omradet. Det bor dven vara i linje med majoritetens budget som ger
bostadsbolagen i uppdrag att verka for byggandet av fler kollektivhus och andra
alternativa boendeformer, samt méta dldres efterfragan pa fler olika boendeformer.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

L.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB fér i uppdrag att sélja tomtritten
till fastigheten Idun 24 till Micasa Fastigheter i Stockholm Holding
AB:s (org. nr 559255-4025) dotterbolag Goldcup 26458 AB u.4.t
Fristad i Stockholm AB (org. nr 559276-5704).

. Micasa Fastigheter i Stockholm Holding AB:s, (org. nr 559255-4025)

forsdljning av samtliga aktier i dotterbolaget Goldcup 26458 AB u.4.t
Fristad i Stockholm AB (org. nr 559276-5704) till Landia AB:s
dotterbolag Fastighets AB Stjarnhus (org. nr 559273-6317) med ett
forséljningspris baserat pa ett dverenskommet fastighetsvirde for
tomtrétten till fastigheten Idun 24 om 226,5 miljoner kronor och
ovriga villkor som anges i aktiedverldtelseavtalet (i enlighet med
bilaga 2 till utlatandet) godkénns.

. Begridnsningen i Goldcup 26458 AB u.4.t Fristad i Stockholm AB

(org. nr 559276-5704) bolagsordning § 13 (i enlighet med bilaga 5 till
utlatandet), om att bolagsordningen inte far dndras utan Stockholms
kommunfullméktiges medgivande, upphor att gélla nir Fastighets AB
Stjarnhus (org. nr 559273-6317) tilltrdder aktierna i Goldcup 26458
AB u.4.t Fristad i Stockholm AB (org. nr 559276-5704). Darmed far
bolagsordningen vid tilltrddet dndras utan medgivande fran
Stockholms kommunfullméktige.

4. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 10 mars 2021

Pa kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Joakim Larsson

Mats Larsson



Reservation anfordes av Karin Wanngéard, Jan Valeskog, Emilia Bjuggren och
Kadir Kasirga (alla S) Rashid Mohammed (V) med hénvisning 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

Under varen 2020 tog Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s (Micasa
Fastigheter) styrelse ett inriktningsbeslut om att sélja tomtrétten till fastigheten
Idun 24 i en bolagsforsiljning.

Servicehuset Fristad Idun 24 och kollektivhuset Idun 26 uppfordes 1983 av
AB Svenska Bostidder. Idun 24 rymde ursprungligen serviceboende samt ett
sjukhem och Idun 26 kollektivhus. Ar 2004 Svertogs dgandet av Idun 24 av
Micasa Fastigheter i Stockholm AB. Anldggningen har byggts om och
forandrats under aren fOr att anpassas utifran hyresgéisternas behov och har
fram till nu anvénds till gruppbostéder, servicehus, forskola samt en kiosk.
Byggnaden ar nu tom forutom 9 boende och en mindre forskola.

Avvecklingen har pagétt under en langre tid. Sjukhemmet lades ned 2012
och koket 2018. Efter beslut i Spanga-Tensta stadsdelsndmnd oktober 2019
paborjades avvecklingen av servicehuset och det sérskilda boendet for att vara
helt avvecklat till januari 2021. Tilltrdde for den nya dgaren &r planerad till 1
april 2021.

Forséljning av fastigheter genom paketering i bolag sker dels for att kunna
optimera det ekonomiska utfallet, dels for att kunna sékerstélla vissa
avtalsmaéssiga villkor.

Foreslagen forsdljning innebér att samtliga aktier i Goldcup 26458 AB u.é.t
Fristad 1 Stockholm AB siljs, inklusive tomtrétten till fastigheten Idun 24 i
Stockholm med ett Gverenskommet fastighetsvirde om 226,5 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.

A. Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB foreslar
kommunfullmiktige besluta foljande.

L.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB far i uppdrag att sélja tomtrétten
till fastigheten Idun 24 till Micasa Fastigheter i Stockholm Holding
AB, (org. nr 559255-4025) dotterbolag Goldcup 26458 AB u.é.t
Fristad i1 Stockholm AB (org. nr 559276-5704).

Micasa Fastigheter i Stockholm Holding ABs, (org. nr 559255-4025)
forsdljning av samtliga aktier i dotterbolaget Goldcup 26458 AB u.é.t
Fristad i Stockholm AB (org. nr 559276-5704) till Landia ABs
dotterbolag Fastighets AB Stjdrnhus (org. nr 559273-6317) med ett
forsdljningspris baserat pa ett 6verenskommet fastighetsvérde for
tomtrétten till fastigheten Idun 24 om 226,5 miljoner kronor och
ovriga villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet (bilaga 1) godkinns.
Begréinsningen i Goldcup 26458 AB u.d.t Fristad i Stockholm AB
(org. nr 559276-5704) bolagsordning § 13 (bilaga 4), om att
bolagsordningen inte far dndras utan Stockholms kommunfullméktiges
medgivande, upphor att gilla nir Fastighets AB Stjarnhus (org. nr
559273-6317) tilltrdder aktierna i Goldcup 26458 AB u.d.t Fristad i
Stockholm AB (org. nr 559276-5704). Darmed far bolagsordningen
vid tilltrddet dndras utan medgivande fran Stockholms
kommunfullmaktige.

4. Besluten i drendet justeras omedelbart.

B: Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB far i uppdrag att sélja tomtrétten
till fastigheten Idun 24 till Micasa Fastigheter i Stockholm Holding
AB, (org. nr 559255-4025) dotterbolag Goldcup 26458 AB u.d.t
Fristad i1 Stockholm AB (org. nr 559276-5704)

Micasa Fastigheter i Stockholm Holding ABs forséljning av samtliga
aktier i1 dotterbolaget Goldcup 26458 AB u.4.t Fristad i Stockholm AB
(org. nr 559276-5704) till Landia AB:s dotterbolag Fastighets AB
Stjdrnhus (org. nr 559273-6317) med ett forséljningspris baserat pa ett



overenskommet fastighetsvérde for tomtrétten till fastigheten Idun 24
om 226,5 miljoner kronor och 6vriga villkor som anges i
aktieoverlatelseavtalet (bilaga 1) godkénns.

3. Besluten i drendet justeras omedelbart.

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

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjdnsteutlatande daterat den 22 december 2020 har i huvudsak foljande lydelse.

Micasa Fastigheter har i samarbete med Stockholms Stadshus AB och
radgivningskonsulten Svefa valt ut en kdpare av tomtritten till fastigheten Idun 24
genom bolagsforsdljning. Forsdljningen innebér att kdparen forvarvar samtliga aktier i
Goldcup 26458 AB u.a.t Fristad i Stockholm AB.

Ett prospekt dver fastigheten har skickats till tidningarna Fastighetsvérlden och
Fastighetsnytt samtidigt som riktade inbjudningar har gjorts till presumtiva kopare.
Intresset har varit stort och Micasa Fastigheter fick nio stycken indikativa bud. Av
dessa bud gick bolaget vidare med en budgivare som fick exklusiv ritt att fortsétta
arbetet med att forhandla fram till den 31 augusti 2020. Efter denna period avstod
denne budgivare att ga vidare i processen, vilket medforde att budgivare tva, med det
nésta hogsta indikativa budet, fick mojlighet och exklusiv rétt till kdpet. Efter
sedvanlig due diligence skrevs ett aktiedverlatelseavtal med anbudsgivaren Landia AB
den 6 november 2020, med forbehallet att beslut tas i Micasa Fastigheters styrelse,
koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och slutligen kommunfullméktige.

Bolagsforsaljning
Beslutet om att sélja tomtritten till fastigheten i bolag togs i juni 2020. Anledningen
till en bolagsforsiljning ar dels for att kunna optimera det ekonomiska resultatet och
dels for att ha mdjlighet att kunna sékerstélla avtalsmissiga villkor.
Kommunfullméiktige beslutade den 6 maj 2019 att Micasa Fastigheter har
mojlighet att forvéarva fem aktiebolag for paketering av fastigheter infor
bolagsforsiljningar, i enlighet med bolagets uppdrag och direktiv. For att mojliggora
ytterligare forséljningar foreslogs i ett sarskilt 4rende 1 koncernstyrelsen under hdsten
2020 att ett av bolagen forvérvas i form av ett dotterbolag, med dértill hdrande
dotterbolag, som alltsa blir dotterdotterbolag till Micasa Fastigheter. Pa detta sitt
samlas forséljningarna i ett dotterbolag. Detta dotterbolag kommer inte paforas
inkomstskatt vid eventuella reavinster, vilket ger dotterbolaget och ddrmed Micasa
Fastigheter ett battre ekonomiskt utfall av forsdljningarna. En bolagsforsiljning
innebér att den realisationsvinst som genereras inte far delas ut till 4garen enligt lagen
om allménnyttiga kommunala bolag.



Micasa Fastigheter kommer innan overlatelsen av aktierna att silja Idun 24 till
dotterdotterbolaget, Goldcup 26458 AB u.4.t Fristad i Stockholm AB (dotterbolag till
Micasa Fastigheter i Stockholm Holding AB). Dérefter kommer holdingbolaget att
sélja samtliga aktier i dotterbolaget Goldcup 26458 AB u.4.t Fristad i Stockholm AB
till Landia ABs dotterbolag Fastighets AB Stjarnhus for ett fastighetsvarde om 226,5
mnkr.

Overlatelserna av aktierna och indirekt tilltréide till tomtritten &r planerad till 1
april 2021.

Koparen

Landia AB ir ett fastighetsbolag med langsiktig forvaltningsstrategi och med ett
fastighetsbestand i framforallt Stockholms- och Milardalsregionen. Bolaget &r
privatégt och forvaltar och utvecklar kommersiella fastigheter och bostédder med fokus
pa Storstockholm.

2018 forvarvade Landia AB Svanholmen 1 i Vérberg av Micasa Fastigheter. Under
2019 skedde ett ytterligare tomtrittsforvarv, Hamnvakten 7 pa S6dermalm. Under
2020 forviarvade Landia ytterligare tva tomtrétter av Micasa Fastigheter, Byholmen 2 i
Skérholmen och Sveaborg 6 1 Akalla.

Forvaltningen av dessa fastigheter har fungerat vél sedan Landia AB tog over. |
och med forvirvet av Idun 24 och dven tidigare tomtréttsforvarv fran Micasa
Fastigheter stérker Landia AB sin portfolj med komplement till hyresrétter.

Avtalet
Den 6 november 2020 tecknades aktiedverlatelseavtalet som ar villkorat av beslut i
koncernstyrelsen och kommunstyrelsen foljt av beslut i kommunfullméiktige. Fattas
inte sddana beslut senast 31 mars 2021 upphor avtalet att gilla utan rétt till ersittning
for ndgondera part.

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

Ekonomi
Forsdljningen av samtliga aktier i Goldcup 26458 AB u.4.t Fristad i Stockholm AB
sker till ett 6verenskommet fastighetsvirde om 226,5 mnkr.

I berdkning av kopeskilling for aktierna gors avdrag for latent skatt, 16sen av 1an
(motsvarande bokfort viarde) och avdrag for stimpelskatt som betalas av séljaren.
Detta resulterar i den preliminéra kdpeskillingen om 95,5 mnkr for aktierna, vilket
dven blir den resultatméssiga effekten av forséljningen.

Overenskommit fastighetsvirde (mnkr) -226,5
Ldsen 14n (mnkr) -110,4
Avdrag latent skatt (mnkr) -11,0
Stampelskatt (mnkr) -9,6




Preliminiir kopeskilling (mnkr) 95,5

Synpunkter och forslag

Micasa Fastigheter har sedan flera ar tillbaka haft i uppdrag att arbeta med att
avyttra fastigheter som inte bedoms av strategisk vikt eller nédvéndiga for bolaget.
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att forsédljningen av fastigheten
Idun 24, som redovisas i detta drende utgor en viktig del i detta arbete.

Forsdljningen av Idun 24 kommer ge bolaget ett betydande ekonomiskt tillskott,
med en resultatmissig effekt om 95,5 mnkr. Med tanke pa de stora investeringar
Micasa Fastigheter star infér de kommande &ren bade i nyproduktion och underhall i
befintligt bestand, ar stadsledningskontorets och koncernledningens bedémning att de
positiva ekonomiska konsekvenserna av affiren dr nodvéndiga for den langsiktiga
finansieringen av bolagets framtida investeringsbehov. En ytterligare positiv effekt &r
att savil bolagets som koncernens skuldséttning minskar.

Sammantaget foreslar stadsledningskontoret och koncernledningen att den
foreslagna forsdljningen av tomtrétten till fastigheten Idun 24 godkénns enligt de
forutsittningar som redovisas 1 drendet.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

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

1. att avsla forslaget
2. att darutéver anfora

Vi har reserverat oss mot forsédljningen av Idun 24 i Micasa Fastigheter AB och star
kvar vid vért stéillningstagande. Det innebdr att vi vill att bolaget fullfoljer de planer
som togs i boendeplaneringen under forra mandatperioden.

Antalet dldre kommer att 6ka kraftigt i Stockholm de kommande decennierna och
behovet av tillgdngliga och dldreanpassade bostéder dr stort. I Visterort férvintas en
6kning av invanare 65 ar och dldre med 57 procent fram till ar 2040. Det finns inte
nagra seniorbostider i Bromsten idag, trots att stora delar av smahusbestandet i
omradet har bristande tillgénglighet. Manga &ldre vill gérna bor kvar i sitt ndromrade
dven efter en flytt till en tillgéngligare bostad, varfor det kommer finnas behov av
bostider for dldre i Bromsten dven framdver. Darfor bor staden inte silja Fristad utan
hitta andra losningar.

Dartill anser vi att det dr en synnerligen dalig idé att gora sig av med vérd- och
omsorgsboendeplatser for dldre mitt under pagaende pandemi. Behovet av
korttidsplatser vid utskrivning fran sjukvard kvarstar. Aven om behovet i skrivande
stund minskar dr det omgjligt att veta hur situationen ser ut framdver. Staden behdver
ha marginaler i allmé@nhet gédllande beredskapen for hur pandemin utvecklar sig, och i
synnerhet nér det kommer till korttidsplatser och sdrskilda vérdplatser.

Manga éldre efterfragar en boendeform som ligger mellan ordinért boende och
vard- och omsorgsboende. De vard- och omsorgsboenden som planeras i
stadsdelsomrédet ar till for dldre med mycket stora vardbehov och Spénga-Tensta har
minst antal seniorbostéder i ytterstaden. Darfor bor vi nu ta chansen att utveckla
Fristad sé att det dven fortséttningsvis &r ett boende for dldre i Bromsten och méta den
efterfrdgan som finns pé fler olika boendeformer bland &ldre i staden.

Eftersom Svenska Bostéders kollektivhus i fastigheten bredvid d4r sammankopplad
med Fristads servicehus bor intresset hos Svenska Bostédder att 6verta fastigheten och
utveckla det exempelvis till ett kollektivboende for dldre undersokas.
Kollektivboendet skulle 4ven kunna innehalla ett aktivitetscenter som kan besdkas av
dldre i omradet. Det bor dven vara i linje med majoritetens budget som ger
bostadsbolagen i uppdrag att verka for byggandet av fler kollektivhus och andra
alternativa boendeformer, samt méta dldres efterfragan pa fler olika boendeformer.
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