Utlatande Rotel I, Rotel Il (Dnr KS 2020/818)

Avyttring av Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s
tomtratt Sveaborg 6 i Akalla genom
bolagsforsaljning

Hemstallan fran Stockholm Stadshus AB

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar fo6ljande.
1.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB far i uppdrag att sélja tomtritten
till fastigheten Sveaborg 6 till Goldcup 25703 AB:s, u.d.t Micasa
Fastigheter i Stockholm Holding AB, (org nr 559255-4025)
dotterbolag Goldcup 25702 AB u.4.t Sveaborg 6 i Stockholm AB, (org.
nr 559255-4017).

Goldcup 25703 AB:s, u.d.t Micasa Fastigheter i Stockholm Holding
ABs, (org nr 559255-4025) forsiljning av samtliga aktier i
dotterbolaget Goldcup 25702 AB u.4.t Sveaborg 6 i Stockholm AB,
(org. nr 559255-4017) till Fastighets AB Konkret, (org. nr 559233-
9732) med ett forsdljningspris baserat pé ett verenskommet
fastighetsvirde for tomtrétten till fastigheten Sveaborg 6 om 245,5
miljoner kronor och 6vriga villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet,
bilaga 2 till utlatandet, godkénns.

Begréinsningen i Goldcup 25702 AB u.d.t Sveaborg 6 i Stockholm AB
(org.nr 559255-4017) bolagsordning § 14, bilaga 6 till utlatandet, om
att bolagsordningen inte far d4ndras utan Stockholms
kommunfullméktiges medgivande, tas bort nér Fastighets AB Konkret
AB org.nr 559233-9732 tilltrdder aktierna i Goldcup 25702 AB u.4.t
Sveaborg 6 i Stockholm AB (org.nr 559255-4017). Darmed far
bolagsordningen vid tilltrddet d4ndras utan medgivande frén Stockholms
kommunfullméktige.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerlmyr och Joakim
Larsson anfor féljande.

Arendet




I oktober 2019 tog Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s (Micasa Fastigheter)
styrelse ett inriktningsbeslut att sdlja tomtrétten till fastigheten Sveaborg 6 i en
bolagsforsiljning. Detta som ett led i bolagets uppdrag att avyttra fastigheter
som inte bedoms av strategisk vikt eller nddvéndiga for bolagets verksambhet.

Forséljning av fastigheter genom paketering i bolag ar idag det
dominerande tillvigagangséttet pA marknaden dé det ger det bésta ekonomiska
utfallet och mojliggor att sékerstélla vissa avtalsméssiga villkor.

Det 6verenskomna fastighetsvirdet uppgér till 245,5 mnkr f6r samtliga
aktier i Goldcup 25702 AB u.d.t Sveaborg 6 1 Stockholm AB.

Micasa Fastigheter kommer innan 6verlatelsen av aktierna att silja
Sveaborg till det nya dotterbolaget i Micasa Fastigheter i Stockholm Holding
AB . Dérefter kommer det foreslagna holdingbolaget att sdlja samtliga aktier i
dotterbolaget Goldcup 25702 AB u.4.t Sveaborg 6 1 Stockholm AB till Landia
AB:s dotterbolag Fastighets AB Konkret for det 6verenskomna
fastighetsvirdet.

I berdkning av kopeskilling for aktierna gors avdrag for latent skatt, 16sen
av lan (motsvarande bokfort virde) och avdrag for stimpelskatt som betalas av
séljaren. Detta resulterar i den prelimindra kopeskillingen om 156 mnkr for
aktierna, vilket d&ven blir den resultatmaissiga effekten av forséljningen.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Vara synpunkter

Stockholm stér infor stora investeringar de kommande aren samt en
demografisk utmaning dér antalet dldre i befolkningen véntas dka till &r 2040.
Genom denna forséljning tillkommer ett betydande ekonomiskt tillskott till
bolaget. Tillskottet kan dven bidra till att minska bolagets och koncernens
skuldsdttning vilket &r viktigt for god kostnadskontroll och sund ekonomisk
styrning inom stadens verksamhet. Sammantaget bidrar denna forséljning
positivt till stadens ekonomi och ligger i linje med de dgardirektiv som anger
att fastigheter som inte &r av strategisk vikt kan avyttras och bolagens bestand
renodlas.

Bilagor
1. Reservationer m.m.



Aktiedverlatelseavtal (SEKRETESS enligt 19 kap 1 § OSL)
Tjénsteutlatande Micasa Fastigheter, Sveaborg

Protokollsutdrag Micasa Fastigheter, Sveaborg

Bolagsordning Goldcup 25702 AB u.d.t Sveaborg 6 i Stockholm AB.

I

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.
Reservation anfordes av borgarrddet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Jag foreslér att kommunstyrelsen beslutar foljande.
1. Forslaget om avyttring av Sveaborg 6 i Akalla avslas.
2. Stadshus AB far i uppdrag att utreda mojligheten att 6verfora fastigheten till
nagot av de andra allmé@nnyttiga bostadsbolagen i staden
3. Dérutover vill vi anfora foljande

Vinsterpartiet ar mycket kritiskt till att staden viljer att sdlja ut ett helt seniorboende
utan att ta hinsyn till de hundra éldre hyresgéster som aktivt valt att flytta till just en
av Micasas seniorbostdder. Beslutet innebir att hyresgésterna utan att bli tillfragade
plotsligt far en ny hyresvérd, samtidigt som de forlorar sin plats i den interna byteskon
inom bolaget.

Hyrorna i detta seniorboende &r dessutom bland de ldgsta i Micasas bestand. Med
tanke pa bristen pé seniorbostidder med hyror som éldre med ldga pensioner har rad att
betala &r det darfor synnerligen oldmpligt att gora sig av med fastigheten. Sarskilt med
tanke pa att vi kénner till riskerna med forséljning av icke-upprustade
miljonprogramfastigheter till privata fastighetsdgare — alltfor ofta har det slutat med
kraftigt standardhdjande renoveringar med efterfoljande hyreshdjningar som tvingar
hyresgésterna fran deras hem.

Antalet dldre kommer dessutom att ka kraftigt fram till 2040, varfor det &r viktigt
for staden att behalla radigheten 6ver fastigheter som pa sikt kan behdvas for att méta
behovet av anpassade bostdder for malgruppen. Om behovet av seniorbostéder i
omridet minskar pd kort- eller medelléng sikt dr det mojligt att tillfalligt hyra ut
bostidderna som exempelvis ungdoms- eller studentbostdder. Det finns dven goda
mojligheter att bygga om 6vriga delar av fastigheten till ordinarie hyresritter eller
bostédder enligt SoL eller LSS.

Det fortjénar ocksa att papekas att sa sent som 2019 plockades 40 miljoner kronor
ut ur Micasa for att finansiera helt annan verksamhet i staden — trots att det framtida
investeringsbehovet i bolagets fastigheter var mycket val kint fér den borgerliga
majoriteten. Resonemanget om att forséljningen nu dr nodvéndig for att klara fortsatta
investeringar knorrar darfor synnerligen falskt.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB far i uppdrag att sélja tomtrétten till
fastigheten Sveaborg 6 till Goldcup 25703 AB:s, u.i.t Micasa
Fastigheter i Stockholm Holding AB, (org nr 559255-4025) dotterbolag
Goldcup 25702 AB u.4.t Sveaborg 6 i Stockholm AB, (org. nr 559255-
4017).

Goldcup 25703 AB:s, u.d.t Micasa Fastigheter i Stockholm Holding
ABs, (org nr 559255-4025) forsiljning av samtliga aktier i
dotterbolaget Goldcup 25702 AB u.i.t Sveaborg 6 i Stockholm AB,
(org. nr 559255-4017) till Fastighets AB Konkret, (org. nr 559233-
9732) med ett forséljningspris baserat pa ett 6verenskommet
fastighetsvirde for tomtrétten till fastigheten Sveaborg 6 om 245,5
miljoner kronor och 6vriga villkor som anges i aktieoverlatelseavtalet,
bilaga 2 till utlatandet, godkénns.

Begransningen i Goldcup 25702 AB u.d.t Sveaborg 6 i Stockholm AB
(org.nr 559255-4017) bolagsordning § 14, bilaga 6 till utlatandet, om
att bolagsordningen inte far dndras utan Stockholms
kommunfullméktiges medgivande, tas bort nér Fastighets AB Konkret
AB org.nr 559233-9732 tilltrader aktierna i Goldcup 25702 AB u.d.t
Sveaborg 6 i Stockholm AB (org.nr 559255-4017). Dérmed far
bolagsordningen vid tilltrddet dndras utan medgivande fran Stockholms
kommunfullmaktige.

Stockholm den 16 september 2020

Pa kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Joakim Larsson

Mats Larsson

Reservation anfordes av Clara Lindblom och Sara Stenudd (bada V) med
hanvisning till Vénsterpartiets reservation i borgarrddsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hinvisning till
Vinsterpartiets reservation i borgarrddsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

I oktober 2019 tog Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s (Micasa Fastigheter)
styrelse ett inriktningsbeslut att sdlja tomtrétten till fastigheten Sveaborg 6 i en
bolagsforséljning. Detta som ett led i bolagets uppdrag att avyttra fastigheter
som inte bedoms av strategisk vikt eller nddvéndiga for bolagets verksamhet.

Forséljning av fastigheter genom paketering i bolag 4r idag det
dominerande tillvigagangsittet pA marknaden da det ger det basta ekonomiska
utfallet och mojliggor att sikerstélla vissa avtalsmissiga villkor.

Det 6verenskomna fastighetsvardet uppgér till 245,5 mnkr f6r samtliga
aktier i Goldcup 25702 AB u.4.t Sveaborg 6 i Stockholm AB.

Forsdljningsprocess
Micasa Fastigheter har i samarbete med Stockholms Stadshus AB och

radgivningskonsult Svefa valt ut en kdpare av tomtrétten till fastigheten genom
forvérv av samtliga aktier i Goldcup 25702 AB u.4.t Sveaborg 6 i Stockholm
AB.

Processen med att soka efter en lamplig kdpare har skett genom att ett
prospekt over fastigheten har skickats till tidningarna Fastighetsvéirlden och
Fastighetsnytt samt att riktade inbjudningar har gjorts till presumtiva kopare.
Intresset har varit stort och Micasa Fastigheter fick fem stycken indikativa
bud. Av dessa bud gick bolaget vidare med en budgivare som fick exklusiv ratt
att forhandla fram till den 19 maj 2020. Efter sedvanlig due diligence skrevs
ett aktiedverlitelseavtal med anbudsgivaren Landia AB den 19 maj 2020 med
forbehallet att beslut tas i Micasa Fastigheters styrelse, koncernstyrelsen,
kommunstyrelsen och slutligen kommunfullméktige.

Bolagsférsdljning

Beslutet om att sélja tomtrétten till fastigheten i bolag beslutades i samband
med inriktningsbeslutet om forséljningen oktober 2019. Anledningen till en
bolagsforsiljning ar dels for att kunna optimera det ekonomiska resultatet och
dels for att kunna sdkerstélla avtalsméssiga villkor.

For att genomfora en bolagsforséljning behdver Micasa Fastigheter
forvirva ett nytt aktiebolag. Kommunfullméktige beslutade den 6 maj 2019 att
Micasa Fastigheter har mdjlighet att forvirva fem aktiebolag for paketering av
fastigheter infor bolagsforsdljningar, i enlighet med bolagets uppdrag och
direktiv.



For att mojliggora ytterligare forsédljningar foreslas 1 ett sirskilt drende att
ett av bolagen forvirvas i form av ett dotterbolag, med dértill horande
dotterbolag, som alltsa blir dotterdotterbolag till Micasa Fastigheter. P4 detta
sétt samlas forsdljningarna i ett dotterbolag. Detta dotterbolag kommer inte
paforas inkomstskatt vid eventuella reavinster vilket ger dotterbolaget och
ddrmed Micasa Fastigheter ett béttre ekonomiskt utfall av forséljningarna.

Micasa Fastigheter kommer innan overlatelsen av aktierna att silja
Sveaborg till det nya dotterbolaget i Micasa Fastigheter i Stockholm Holding
AB (bilaga 4). Dérefter kommer det foreslagna holdingbolaget att sélja
samtliga aktier i dotterbolaget Goldcup 25702 AB u.4.t Sveaborg 6 i
Stockholm AB till Landia ABs dotterbolag Fastighets AB Konkret {or ett
fastighetsvirde om 245,5 mnkr.

Micasa Fastipheter koper Holdengbolapet koper a5t
raldingealag dorernolag

Mlicais Fastaghetes iiljer

tomarat til Holdingholaget s cill
haldingbolapets Landias dotterbolag
dorterbolag

Overlételserna av aktierna och indirekt tilltride till tomtrétten 4r planerad till 1
november 2020.

En bolagsforsiljning innebér att den realisationsvinst som genereras inte far
delas ut till 4garen enligt lagen om allménnyttiga bolag.

Koparen
Landia AB ér ett fastighetsbolag med langsiktig forvaltningsstrategi och med
ett fastighetsbestand i framforallt Stockholms- och Mélardalsregionen. 2018
forvarvade Landia AB tomtrétten Svanholmen 1 i1 Vérberg av Micasa
Fastigheter och under 2019 forvirvade Landia AB tomtréitten Hamnvakten 7
pa Sodermalm samt i &r fastigheten Byholmen 2 av Micasa Fastigheter.
Forvaltningen av dessa fastigheter har fungerat vél sedan Landia AB tog 6ver.
Landia AB ér ett privatédgt fastighetsbolag som forvaltar och utvecklar
kommersiella fastigheter och bostader med fokus pa Storstockholm. Bolaget
ags och drivs av dess grundare. Landia AB ser detta forvéarv av Sveaborg 6
som ett komplement till deras bestdnd med hyresrétter.



Avtalet
Aktiedverlatelseavtalet som tecknades den 19 maj 2020 ar villkorat av beslut i
koncernstyrelsen och kommunstyrelsen f6ljt av beslut i kommunfullméktige.
Fattas inte sddana beslut senast 31 december 2020 forfaller avtalet att gilla
utan rtt till ersdttning for ndgondera part.

Aktiedverlatelseavtalet, som &r sekretessbelagt, finns tillgéngligt for
styrelse/ledamoter i kommunfullméktige hos Stockholms Stadshus AB,
Stadshuset 3 tr.

Ekonomi
Forséljningen av samtliga aktier i Goldcup 25702 AB u.4.t Sveaborg 6 i
Stockholm AB sker till ett dverenskommet fastighetsvarde om 245,5 mnkr.

I berdkning av kopeskilling for aktierna gors avdrag for latent skatt, 16sen
av lan (motsvarande bokfort virde) och avdrag for stampelskatt som betalas av
sdljaren. Detta resulterar i den prelimindra kopeskillingen om 156 mnkr f6r
aktierna, vilket dven blir den resultatmaissiga effekten av forséljningen.

Overenskommit fastichetsvirde (mnkr) 2455

Lasen lan (mnkr) - 650

Avdrag latent skatt (mnkr) - 187

Stampelskatt (mnkr) - 5.8

Preliminir képeskilling (mnkr) 156,0
Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.




Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantriade den 31 augusti 2020
foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresld kommunfullmiktige besluta f6ljande.

1.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB far i uppdrag att sélja tomtrétten till
fastigheten Sveaborg 6 till Goldcup 25703 AB:s, u.i.t Micasa
Fastigheter i Stockholm Holding AB, (org nr 559255-4025) dotterbolag
Goldcup 25702 AB u.i.t Sveaborg 6 i Stockholm AB, (org. nr 559255-
4017).

Goldcup 25703 AB:s, u.d.t Micasa Fastigheter i Stockholm Holding
ABs, (org nr 559255-4025) forsiljning av samtliga aktier i
dotterbolaget Goldcup 25702 AB u.4.t Sveaborg 6 1 Stockholm AB,
(org. nr 559255-4017) till Fastighets AB Konkret, (org. nr 559233-
9732) med ett forsiljningspris baserat pa ett overenskommet
fastighetsvirde for tomtrétten till fastigheten Sveaborg 6 om 245,5
miljoner kronor och 6vriga villkor som anges i aktiedverlitelseavtalet
(bilaga 1) godkénns.

Begransningen i Goldcup 25702 AB u.a.t Sveaborg 6 i Stockholm AB
(org.nr 559255-4017) bolagsordning § 14 (bilaga 5), om att
bolagsordningen inte far dndras utan Stockholms kommunfullméktiges
medgivande, tas bort nir Fastighets AB Konkret AB org.nr 559233-
9732 tilltrader aktierna i Goldcup 25702 AB u.4.t Sveaborg 6 i
Stockholm AB (org.nr 559255-4017). Darmed far bolagsordningen vid
tilltradet dndras utan medgivande frdn Stockholms kommunfullméktige.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB fér i uppdrag att sélja tomtrétten till
fastigheten Sveaborg 6 till Goldcup 25703:s, u.d.t Micasa Fastigheter i
Stockholm Holding AB,(org nr 559255-4025) dotterbolag Goldcup
25702 AB u.d.t Sveaborg 6 i Stockholm AB, (org. nr 559255-4017).
Goldcup 25703 AB:s u.i.t Micasa Fastigheter i Stockholm Holding
ABs forsiljning av samtliga aktier i dotterbolaget Goldcup 25702 AB
u.d.t Sveaborg 6 i Stockholm AB, (org. nr 559255-4017) till Landia
AB:s dotterbolag Fastighets AB Konkret, (org. nr 559233-9732) med
ett forséljningspris baserat pa ett verenskommet fastighetsvirde for
tomtrétten till fastigheten Sveaborg 6 om 245,5 miljoner kronor och
ovriga villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet godkanns.



3. Besluten justeras omedelbart.
Reservation anfordes av Clara Lindblom (V), bilaga 1.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets tjdnsteutlatande
daterat den 28 maj 2020 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att den foreslagna forséljningen av
fastigheten som redovisas i detta drende utgor en del i genomforandet och uppfyllandet
av bolagets direktiv, att avyttra de fastigheter som inte bedoms av strategisk vikt eller
nddvindiga for bolaget.

Forséljningen av Sveaborg 6 ger bolaget ett betydande ekonomiskt tillskott. De
finansiella forutséttningarna for att genomfora planerade investeringar de kommande
aren Okar, bade for underhéll och renoveringar i befintligt bestand men dven
nyproduktion. Med tanke pa att Micasa Fastigheter star infor stora investeringar de
kommande aren ar stadsledningskontorets och koncernledningens bedémning att de
positiva ekonomiska konsekvenserna av affdren dr nédvéandiga for den langsiktiga
finansieringen av bolagets framtida investeringsbehov. Vidare minskar sévél bolagets
som koncernens skuldséttning till foljd av genomford forséljning.

Sammantaget anser stadsledningskontoret och koncernledningen att den foreslagna
forséljningen av tomtrétten till fastigheten Sveaborg 6 kan godkénnas enligt de
forutséttningar som redovisas i drendet.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholm Stadshus AB
Reservation anfordes av Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Forslag till beslut.
1. Forslaget om avyttring av Sveaborg 6 i Akalla avslas.
2. Stadshus AB fér i uppdrag att utreda mojligheten att Gverfora fastigheten till
nagot av de andra allménnyttiga bostadsbolagen i staden.
3. Daérutover vill vi anfora foljande.

Vinsterpartiet &r mycket kritiskt till att staden véljer att silja ut ett helt seniorboende
utan att ta hansyn till de hundra aldre hyresgéster som aktivt valt att flytta till just en
av Micasas seniorbostdder. Beslutet innebir att hyresgésterna utan att bli tillfragade
plotsligt far en ny hyresviard, samtidigt som de forlorar sin plats i den interna byteskon
inom bolaget.

Hyrorna i detta seniorboende ar dessutom bland de ldgsta i Micasas bestand. Med
tanke pa bristen pé seniorbostidder som dldre med 1aga pensioner har rad att betala ar
det déarfor synnerligen oldmpligt att géra sig av med fastigheten. Sarskilt med tanke pa
att vi kénner till riskerna med forsdljning av icke-upprustade miljonprogramfastigheter
till privata fastighetsigare — alltfor ofta har det slutat med kraftigt standardhdjande
renoveringar med efterféljande hyreshdjningar som tvingar hyresgésterna fran deras
hem.

Antalet dldre kommer dessutom 6ka kraftigt fram till 2040, varfor det &r viktigt for
staden att behalla radigheten dver fastigheter som pé sikt kan behdvas folr att mota
behovet av anpassade bostdder for méalgruppen. Om behovet av seniorbostéder i
omradet minskar pa kort-, eller medellang sikt ar det mdjligt att tillfalligt hyra ut
bostidderna som exempelvis ungdoms-, eller studentbostdder. Det finns dven goda
mojligheter att bygga om Gvriga delar av fastigheten till ordinarie hyresratter eller
bostider enligt SoL eller LSS.

Det fortjénar ocksa att papekas att s& sent som 2019 plockades 40 miljoner ut ur
Micasa for att finansiera helt annan verksambhet i staden — trots att det framtida
investeringsbehovet i bolagets fastigheter var mycket val kint for den borgerliga
majoriteten. Resonemanget om att férséljningen nu dr ndodvéndig for att klara fortsatta
investeringar knorrar darfor synnerligen falskt.
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