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Avyttring av Skolfastigheter i Stockholm ABs
fastighet Borrsvangen 13, Gubbangen genom
bolagsforsaljning

Forslag till beslut

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

1.

Skolfastigheter i Stockholm AB far i uppdrag av
Stockholms Stadshus AB att salja fastigheten
Borrsvangen 13 till Abderus 100 Holding
Samhallsfastigheter i Stockholm ABs, (org.nr 559321-
4868) dotterbolag Erato 101 Samhallsfastigheter AB,
(org.nr 559321-4884)

Abderus 100 Holding Samhallsfastigheter i Stockholm
ABs, (org.nr 559321-4868) forsaljning av samtliga
aktier i dotterbolaget Erato 101 Samhallsfastigheter
AB, (org.nr 559321-4884) till IES Skolfastigheter AB
(org.nr 559332-4931) med ett forsaljningspris baserat
pa ett underliggande fastighetsvarde for fastigheten
Borrsvangen 13 om 250,3 miljoner kronor och dvriga
villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet (bilaga 1)
godkanns.

Begransningen i dotterbolaget Erato 101
Sambhallsfastigheter AB, (org.nr 559321-4884)
bolagsordning § 13 (bilaga 4), om att bolagsordningen
inte far andras utan Stockholmskommunfullmaktiges
medgivande, upphor att galla nar IES Skolfastigheter
AB (org.nr 559332-4931) tilltrader aktierna i
dotterbolaget Erato 101 Samhallsfastigheter AB,
(org.nr 559321-4884). Darmed far bolagsordningen vid



Stockholms Tjansteutlatande
stad Dnr SSAB 2021/128
Sida 2 (7)

tilltradet andras utan medgivande fran Stockholms
kommunfullmaktige

B. Koncernledningen beslutar for egen del foljande

1. Skolfastigheter i Stockholm AB far i uppdrag att sélja
fastigheten Borrsvangen 13 till Abderus 100 Holding
Samhallsfastigheter i Stockholm ABs, (org.nr 559321-
4868) dotterbolag Erato 101 Samhallsfastigheter AB,
(org.nr 559321-4884).

2. Abderus 100 Holding Samhallsfastigheter i Stockholm
ABs, (org.nr 559321-4868) forsaljning av samtliga
aktier i dotterbolaget Erato 101 Samhallsfastigheter
AB, (org.nr 559321-4884) till IES Skolfastigheter AB
(org.nr 559332-4931) med ett forsaljningspris baserat
pa ett underliggande fastighetsvarde for fastigheten
Borrsvangen 13 om 250,3 miljoner kronor och dvriga
villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet (bilaga 1)
godkanns.

3. Besluten i arendet justeras omedelbart.

Sammanfattning
Styrelsen for Skolfastigheter i Stockholm AB tog under varen 2021

ett inriktningsbeslut om att sélja utbildningsfastigheten Borrsviangen
13 1 Gubbéngen i en bolagsforsiljning. I september 2021 togs beslut
om att genomfora forsdljningen till IES Skolfastigheter AB som ar
dotterdotterbolag till Internationella Engelska skolan (IES).

Forsdljning av fastigheter genom paketering i bolag sker dels for att
kunna optimera det ekonomiska utfallet, dels for att kunna
sakerstdlla vissa avtalsmissiga villkor.

Foreslagen forsiljning innebér att samtliga aktier i SISABs
nybildade dotterbolag Erato 101 Samhéllsfastigheter AB siljs,
inklusive fastigheten Borrsvingen 13 med ett underliggande
fastighetsvarde om 250 mnkr.
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tillhandahélla &ndamalsenliga lokaler for Stockholms stads
forskolor och skolor, att avyttra ej strategiska fastigheter samt
uppfylla dgardirektivet om att 6ka samarbetet med och lata externa
aktorer genomfora reinvesteringar i fastigheter.

Bakgrund
Stockholm stad star de kommande aren infor stora utmaningar i

form av 6kade investeringar och 6kade behov till foljd av stadens
snabba tillvaxt. Den 6kande investeringsvolymen medfor ett stort pa
berdrda ndmnder och bolagsstyrelser att arbeta med fokus pa
styrning, effektivitet, lonsamhet, kostnadsmedvetenhet och
prioritering. I enlighet med kommunfullmaktiges budget har flera
bolag, dédribland SISAB, ett dgardirektiv om att avyttra ej
strategiska fastigheter.

SISAB har i uppdrag att aktivt se over bolagets bestand med syfte
att tillhandahélla andamalsenliga lokaler for Stockholms stads
forskolor och skolor. Bolaget har dven dgardirektiv om att
tillsammans med idrottsndmnden, fastighetsndmnden och
exploateringsndmnden, verka for att reinvesteringar i
idrottsfastigheter, sasom Briannkyrkahallen och Gubbiangens
idrottshall, genomf0rs i1 extern aktors regi. Inriktning for projekt
Gubbéngen, som bestar av fastigheterna Borrsvangen 12 och 13, ér
dels en forsdljning av Borrsviangen 13, dér IES idag bedriver
skolverksamhet samt en utveckling och forséljning av befintlig
idrottshall pa Borrsvingen 12, dér extern aktor koper befintlig
idrottshall och utvecklar ny idrottshall och ytterligare skollokaler till
IES. En av forutsittningarna for att utvecklingsprojektet ska kunna
forverkligas enligt plan, ér att det genomfors med IES som idag hyr
lokalerna tillsammans med dennes samarbetspartner, Nystad.
Projektet hanteras som tva separata drenden dér SISAB é&r ansvarig
for overgripande samordning och synkronisering.

Mot bakgrund av ovan nimnda tog styrelsen for SISAB ett
inriktningsbeslut infor avyttring av Borrsvingen 13 den 27 april
2021. En riktad forsdljningsprocess till nuvarande hyresgést IES
inleddes och beslut om att genomfora forséljningen till IES togs
darefter 1 styrelsen den 2 november 2021.

Fastigheten Borrsviangen 13 ér beldgen 1 Gubbédngen i sddra
Stockholm och innehéller idag utbildningsverksamhet med IES som
aktor. Byggnaden uppfordes 1953 och 1969 och SISAB har sedan
1998 varit dgare av fastigheten. Den totala uthyrbara arean uppgér
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till 10 400 kvm. Fastigheten hyrs till storsta del av IES, vars avtal
géller till och med 2029-06-30.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och

stadsledningskontoret.

Arendet

Forsaljningsprocessen

Forsdljningen av Borrsvingen 13 har varit en riktad process till
nuvarande hyresgist, IES. Bakgrunden till beslutet dr det
agardirektiv bolaget har att tillsammans med idrottsndmnden,
fastighetsndamnden och exploateringsndmnden verka for att
reinvesteringar i idrottsfastigheter, dir bland annat Gubbéngens
idrottshall (Borrsviangen 12) genomf6rs i1 extern aktors regi.

SISAB tecknade en avsiktsforklaring den 26 maj 2021 med IES.
Under juli — september 2021 genomfordes en sedvanlig due
diligence. Bolagen har efter detta gemensamt arbetat fram ett utkast
till 6verlatelseavtal med ett 6verenskommet fastighetsvdarde om

250 333 333 kr. Parterna skrev under avtalet den 22 september 2021
med forbehallet att avtalet dr villkorat av godkédnnande i SISABs
styrelse, koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och slutligen
kommunfullmiktige.

Bolagsforsaljining

Anledningen till en bolagsforséljning &r dels att kunna optimera det
ekonomiska resultatet, genom att minimera skatteffekterna och dels
att ha mgjlighet att kunna sikerstilla avtalsméssiga villkor.

Kommunfullméktige beslutade den 6 september 2021 att SISAB har
mdjlighet att forvérva fyra bolag som holdingbolag respektive fyra
dotterbolag till dessa holdingbolag. Se bilaga 2 for paketering av
fastigheter infor bolagsforsdljningar, i enlighet med bolagets
uppdrag och direktiv. Forsdljningar av fastigheter sker genom
avyttring av dotterdotterbolag, direktigda av holdingbolaget.
Holdingbolaget kommer inte paféras inkomstskatt vid eventuella
reavinster efter forsdljning av dotterbolag vilket ger SISAB som
agare till holdingbolaget ett battre ekonomiskt utfall av
forsédljningarna.
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SISAB kommer innan overlatelsen av aktierna att sdlja fastigheten
Borrsvéingen 13 till dotterbolaget Abderus 100 Holding
Samhéllsfastigheter 1 Stockholm AB. Dérefter kommer Abderus
100 Holding Samhéllsfastigheter i Stockholm AB att sdlja samtliga
aktier i dotterbolaget Erato 101 Samhillsfastigheter till IES
Skolfastigheter i Stockholm AB med en kopeskilling som utgar fran
ett underliggande fastighetsviarde om 250,3 mnkr.

Overlatelserna av aktierna och indirekt tilltréide till fastigheten &r
planerad till 1 mars 2022.

Ekonomi
Det 6verenskomna fastighetsvirdet avseende den foreslagna

forsdljningen av samtliga aktier i Erato 101 Samhéllsfastigheter i
Stockholm AB uppgar till 250,3 mnkr.

I berékning av kopeskilling for aktierna gors avdrag for latent skatt,
16sen av 1dn och avdrag for stimpelskatt som betalas av siljaren.
Detta resulterar 1 den prelimindra kopeskillingen om 211,8 mnkr for
aktierna, vilket dven blir den resultatmissiga effekten av
forsiljningen.

Overenskommet fastighetsvarde (mnkr) - 250,3

Aterbetalning av lan (mnkr) - 23,1

Avdrag latent skatt (mnkr) -11,5

Stampelskatt (mnkr) -3,7

Preliminar kopeskilling (mnkr) 211,8
Avtalet

Den 22 september 2021 tecknades aktiedverlatelseavtalet med
Goldcup 28631 u.4.t IES Skolfastigheter i AB. Avtalet ar villkorat
av beslut 1 koncernstyrelsen och kommunstyrelsen foljt av beslut 1
kommunfullmaktige. Utdver dessa beslut dr avtalet villkorat av
beslut om att avstyckning fran Borrsvdngen 13 till Borrsvingen 12
sker. Forséljningen av Borrsvdngen 13 ér dérfor villkorad av att den
avstyckningen har vunnit laga kraft. Avsikten ar att den
avstyckningslotten forvirvas av Exploateringskontoret, regleras in i
Borrsvingen 12, som sedan upplats med tomtritt till den externa
aktoren. Ansdkan om avstyckning behdver ske till Lantmaéteriet i
néra anslutning till forséljningen for att mojliggora att beslutet har
vunnit laga kraft innan IES tilltrader fastigheten 1 Q2 2022.
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Fattas inte ovan ndmnda beslut senast 30 juni 2022 upphdr avtalet
att gélla utan ritt till ersittning fér ndgondera part.

Aktiedverlatelseavtalet, som &r sekretessbelagt, finns tillgéngligt for
styrelse/ledaméter 1 kommunfullméktige hos Stockholms Stadshus
AB, Stadshuset 3 tr.

Koparen
Det forviarvande bolaget IES Skolfastigheter AB ér ett heldgt bolag

till English Summer School AB som i sin tur &r ett heldgt
dotterbolag till Internationella Engelska Skolan i Sverige AB.

Koncernledningens forslag till beslut

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att den
foreslagna forséljningen av fastigheten Borrsvingen 13 utgor en
viktig del 1 genomforandet och uppfyllandet av bolagets direktiv,
om att bolaget ska verka for att reinvesteringar 1 idrottsfastigheter
sasom Gubbingshallen genomfors 1 extern aktors regi. I enlighet
med uppdrag i Kommunfullmiktiges budget for 2021 utreder
berorda parter inom staden gemensamt mojligheten att genomfora
reinvestering 1 befintlig hall, utveckling av ny idrott samt ytterligare
skolytor till IES genom extern aktors regi pa Borrsvingen 12.
Utdver detta uppfyller bolaget uppdraget om att aktivt se over
bolagets bestand med syfte att tillhandahélla andamalsenliga lokaler
for Stockholms stads forskolor och skolor samt att genomfora
forsdljningar av fastigheter dér staden inte har ett langsiktigt
strategiskt behov.

Forséljningen av Borrsviangen 13 ger SISAB ett betydande
ekonomiskt tillskott med en resultatmissig effekt om 211,8 mnkr.
Detta ger mdjlighet for bolaget att sdnka sin egen laneskuld, vilket
dven innebdr positiva effekter pd bolagets och koncernens totala
skuldséttning samt minskar den finansiella risken. Detta dr 1 linje
med bolagets uppdrag att dka sin sjdlvfinansieringsgrad, vilket
stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa.

Sammantaget foreslar stadsledningskontoret och koncernledningen
att den foreslagna forsdljningen av fastigheten Borrsviangen 13
godkénns enligt de forutsittningar som redovisas i1 drendet.



Stockholms Tjansteutlatande
stad Dnr SSAB 2021/128
Sida 7 (7)

Magdalena Bosson Krister Schultz
VD Vice VD
Bilagor

1. Aktieoverlatelseavtal (SEKRETESS)

2. Bolagsirende 1 kommunfullméktige 6 sep 2021

3. Bolagsordning for Erato 101 Samhéillsfastigheter AB

4. SISABs tjdnsteutldtande Avyttring av Borrsvéingen 13
(SEKRETESS)

5. Protokollsutdrag SISAB 2021-7
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