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Avyttring av Skolfastigheter i Stockholm ABs
tomtratt Lilla Tensta 1 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 sélja tomtratten Lilla
Tensta 1 till Abderus 100 Holding Samhallsfastigheter i
Stockholm ABs, (org.nr 559321-4868) dotterbolag
Lapetos 102 Samhallsfastigheter i Stockholm AB
(org.nr 559333-0573)

Abderus 100 Holding Samhallsfastigheter i Stockholm
ABs, (org.nr 559321-4868) forsaljning av samtliga
aktier i dotterbolaget Lapetos 102 Samhallsfastigheter
i Stockholm AB (org.nr 559333-0573) till Hemso
Intende AB (org.nr 556802-4789) med ett
forsaljningspris baserat pa ett underliggande
fastighetsvarde for tomtratten Lilla Tensta 1 om

149 000 000 kronor och 6vriga villkor som anges i
aktiedverlatelseavtalet (bilaga1) godkanns.

Begransningen i dotterbolaget Lapetos 102
Sambhallsfastigheter i Stockholm AB (org.nr 559333-
0573) bolagsordning § 13 (bilaga 4), om att
bolagsordningen inte far andras utan Stockholms
kommunfullmaktiges medgivande, upphdr att galla nar
Hemso Intende AB tilltrader aktierna i dotterbolaget
Lapetos 102 Samhallsfastigheter i Stockholm AB
(org.nr 559333-0573) Darmed far bolagsordningen vid
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tilltradet andras utan medgivande fran Stockholms
kommunfullmaktige.

4. Besluten i arendet justeras omedelbart.
B. Koncernledningen beslutar for egen del foljande

1. Skolfastigheter i Stockholm AB far i uppdrag att sélja
tomtratten till fastigheten Lilla Tensta 1 till Abderus 100
Holding Samhallsfastigheter i Stockholm ABs, (org.nr
559321-4868) dotterbolag Lapetos 102
Sambhallsfastigheter i Stockholm AB (org.nr 559333-
0573)

2. Abderus 100 Holding Samhallsfastigheter i Stockholm
ABs, (org.nr 559321-4868) forsaljning av samtliga
aktier i dotterbolaget Lapetos 102 Samhallsfastigheter
i Stockholm AB (org.nr 559333-0573) till Hemso
Intende AB (org.nr 556802-4789) med ett
forsaljningspris baserat pa ett underliggande
fastighetsvarde for tomtratten Lilla Tensta 1 om
149 000 000 kronor och ovriga villkor som anges i
aktieOverlatelseavtalet (bilaga 1) godkanns.

Sammanfattning
Iapril 2021 fattade styrelsen for Skolfastigheter i Stockholm AB

(SISAB) beslut om inriktning for att avyttra tomtrétten Lilla Tensta
1 (Tensta gymnasium) i en bolagsforsiljning. I november 2021 togs
beslut om att genomfora forsiljningen till Hemso Intende AB.

Forsdljning av fastigheter genom paketering 1 bolag sker dels for att
kunna optimera det ekonomiska utfallet, dels for att kunna
sdkerstélla vissa avtalsmassiga villkor.

Foreslagen forsdljning innebér att samtliga aktier avyttras i det, till
SISAB nybildade dotterbolaget Lapetos 102 Samhéllsfastigheter i
Ragnar Ostbergs plan 1 Stockholm AB, inklusive tomtritten Lilla Tensta 1 med ett
Stadshuset : & : b

108 35 Sockholm underliggande dverenskommet fastighetsviarde om 149 mnkr.
Viixel 08-508 290 00

Fax 08-508 290 80

info@stadshusab.se
stockholm.se

Stockholms Stadshus AB
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Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att forsiljningen
bidrar till bolagets uppfyllande av uppdraget att aktivt se 6ver
bolagets bestand med syfte att tillhandahalla &ndamédlsenliga lokaler
for Stockholms stads forskolor och skolor.

Bakgrund
SISAB har under aret arbetat utifrin sitt dgardirektiv att avyttra ej

strategiska fastigheter genom att identifiera ett antal fastigheter dér
bolaget inte ser behov av ett langsiktigt 4gande. Att genomfora
avyttringar av icke strategiska fastigheter &r ett sitt for bolaget att
optimera bolagets fastighetsbestand ur ett 6vergripande ekonomiskt
och forvaltningsmaissigt perspektiv.

Tomtrétten Lilla Tensta 1 innehdll tidigare Tensta Gymnasium men
har under en léngre tid varit vakant. Byggnaden uppfordes 1982-
1984 och Tensta gymnasium etablerades 1984, men stdngdes ner
2019, pa grund av ett for litet elevunderlag. SISAB har sedan 1992
varit tomtréttsinnehavare till fastigheten. Pa tomtrétten finns tva
storre byggnader som tillsammans uppgar till cirka 21 400
kvadratmeter. Tensta Gymnasium (Hus A) har en total area pa

14 170 kvm BRA och Tensta Traff (Hus B) 7 290 kvim BRA.

Pé andra sidan om den stora gemensamma gérden finns Tensta sim-
och idrottshall som uppfordes strax innan skolan. Denna tillhor Lilla
Tensta 2 och ingér sdledes inte i denna forséljning.
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SISAB har under de senaste aren fort diskussioner med flertalet
aktorer kring den fortsatta strategin for tomtrétten och undersokt
mdjliga ldsningar for uthyrning. Utifran elevprognoser sa finns i
dagsldget inga planer pa ett nytt kommunalt gymnasium i omradet.
Bolaget har dven undersokt andra 16sningar med uthyrning till olika
verksamheter. Det &r av stor vikt for bolaget och staden att
forebygga tomstéllda byggnader sa dessa inte utgor en otrygg plats i
stadsdelen.

SISAB har till f6ljd av de tomstillda byggnaderna 16pande
kostnader for drift, skotsel och skadegorelse, vilka arligen uppgar
till ca tta miljoner kronor.

Mot bakgrund av ovan beslutade styrelsen for SISAB den 27 april
2021 om inriktningen att tomtrétten Lilla Tensta 1 skulle avyttras.
En 6ppen forséljningsprocess inleddes och beslut om att genomftra
forsédljningen till Hemso Intende AB (dotterbolag till Hemso
Fastigheter) togs 1 styrelsen den 2 november 2021.

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

Arendet

Forsaljningsprocessen
SISAB har tillsammans med rddgivningskonsulten Svefa tagit fram

ett forsdljningsprospekt som marknadsforts riktat till olika aktorer
samtidigt som Fastighetsvarlden och andra branschtidningar
marknadsforde prospektet pa eget initiativ.

Forsdljningen av Lilla Tensta 1 inleddes efter inriktningsbeslut 1
SISABs styrelse den 27 april 2021.

Totalt inkom fyra stycken indikativa bud. Efter utvéirdering av
samtliga bud, utifran dels niva pa beloppet och dels vilka planer en
presumtiv kopare har for tomtritten till fastigheten, sa valde SISAB
att teckna en avsiktsforklaring med Hemso, som hade det ndst
hogsta budet men da beloppsskillnaden i buden var relativt liten
bedomdes Hemsds bud som det bésta.

Efter sedvanlig due diligence, som avslutades i mitten av
september, skrevs ett aktiedverlatelseavtal med Hemso Intende AB
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som é&r ett dotterbolag till Hemsé AB. Aktiedverlatelseavtalet med
ett Overenskommet fastighetsvarde om 149 mnkr skrevs under av
parterna den 22 september villkorat av att beslut tas i SISABs
styrelse, koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och
kommunfullmaiktige.

Koparen
Hemso Intende AB ér ett dotterbolag till Hemso Fastigheter. Hemso

Fastigheter ér en stor aktor inom samhéllsfastigheter och forvaltar
idag fastigheter inom dldreboenden, vérd, utbildning och
rittsvisende.

Hemso Fastigheters motiv och plan for forvirvet av Lilla Tensta ér
att renovera byggnaderna och sedan hyra ut till aktér som bedriver
utbildningsverksamhet. Nagot avtal med hyresgist har dnnu inte
traffats men Hemso Intende AB har en dialog med olika aktérer om
en forhyrning i lokalerna.

Hemso Intende ABs bedomning efter en fortsatt analys av
byggnaderna och omrédet &r att flera olika verksamheter kan
bedrivas med en fortsatt vision om ett modernt utbildningscampus.

Bolagsférsaljining

Bakgrunden till att tomtrétten Lilla Tensta 1 avyttras 1 bolagsform
ar dels for att kunna optimera det ekonomiska resultatet, genom att
minimera skatteeffekterna och dels for att ha mojlighet att kunna
sakerstélla avtalsméssiga villkor. Forsdljning av fastigheter genom
paketering 1 bolag dr idag det dominerande tillvigagangsittet pa
marknaden. Ofta sker paketering 1 nystartade bolag for att minska
risken for koparen att hantera bolagsfragor for tidigare verksamhet.

Kommunfullmiktige beslutade den 6 september 2021 att SISAB har
mdjlighet att forvérva fyra bolag som holdingbolag respektive fyra
dotterbolag till dessa holdingbolag. Se drende i bilaga 2 {for
paketering av fastigheter infor bolagsforsiljningar, i enlighet med
bolagets uppdrag och direktiv. Forsdljningar av fastigheter sker
genom avyttring av dotterdotterbolag, direktigda av holdingbolaget.
Holdingbolaget kommer inte paforas inkomstskatt vid eventuella
reavinster efter forséljning av dotterbolag vilket ger SISAB som
dgare till holdingbolaget ett bittre ekonomiskt utfall av
forsdljningarna.
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SISAB kommer innan overldtelsen av aktierna att silja tomtritten
Lilla Tensta 1 till dotterbolaget Abderus 100 Holding
Samhéllsfastigheter 1 Stockholm AB. Dérefter kommer Abderus
100 Holding Samhéllsfastigheter i Stockholm AB att sdlja samtliga
aktier i dotterbolaget Lapetos 102 Samhéllsfastigheter i Stockholm
AB till Hemso Intende AB med en kdpeskilling som utgér fran ett
underliggande fastighetsviarde om 149 mnkr.

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

Ekonomi

Det 6verenskomna fastighetsvérdet avseende den foreslagna
forséljningen av samtliga aktier i Lapetos 102 Samhéllsfastigheter i
Stockholm AB uppgér till 149 mnkr.

I berdkning av kopeskilling for aktierna gors avdrag for latent skatt,
16sen av 14n och avdrag for stimpelskatt som betalas av sdljaren.
Detta resulterar i den preliminéra kopeskillingen om 39,1 mnkr {6r
aktierna, vilket dven blir den resultatméssiga effekten av
forsdljningen.

Overenskommet fastighetsvarde (mnkr) -149,0

Aterbetalning av lan (mnkr) -104

Avdrag latent skatt (mnkr) -1,5

Stampelskatt (mnkr) -4.4

Preliminar kopeskilling (mnkr) 39,1
Avtalet

Den 22 september 2021 tecknades aktiedverlatelseavtalet mellan
parterna. Avtalet dr villkorat av beslut 1 koncernstyrelsen och
kommunstyrelsen, foljt av beslut i kommunfullmiktige.

Fattas inte ovan nimnda beslut senast 31 maj 2022 upphor avtalet
att gilla utan rétt till ersdttning for ndgondera part.

Aktieoverlatelseavtalet, som dr sekretessbelagt, finns tillgéngligt for
styrelse/ledamoter 1 kommunfullméktige hos Stockholms Stadshus
AB, Stadshuset 3 tr.
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Koncernledningens och stadsledningskontorets forslag
till beslut

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att den
foreslagna forsdljningen av tomtritten Lilla Tensta 1 bidrar till att
uppni bolagets dgardirektiv om att genomfora forsiljningar av
fastigheter dér staden inte har ett langsiktigt strategiskt behov. Det
ekonomiska resultatet av forséljningen i bolagsform bidrar ocks4 till
malet om att férvalta och utveckla utbildningsmiljoer som staden
langsiktigt ska inneha. Genom att avyttra tomtrétten minskar
bolaget dven sina kostnader f6r nuvarande drift och skoétsel och
kommande underhall i byggnaderna.

Forséljningen av Lilla Tensta 1 ger bolaget ett ekonomiskt tillskott
med en resultatmissig effekt om 39,1 mnkr samtidigt som de idag
tomstillda byggnaderna kan fyllas med verksamheter som frimjar
tryggheten i omradet. Koncernledningen och stadsledningskontoret
delar SISAB:s uppfattning att Hemso har den erfarenhet av
samhéllsfastigheter som kravs tillsammans med goda planer f6r hur
ett Campus Tensta ska skapas och bidra till mervarde for omradet.

Sammantaget foreslar stadsledningskontoret och koncernledningen
att den foreslagna forsdljningen av tomtritten Lilla Tensta 1
godkédnns enligt de forutsittningar som redovisas i drendet.

Magdalena Bosson Krister Schultz
VD Vice VD
Bilagor:

1. Aktiedverlatelseavtal (Sekretess)

2. Bolagsédrende i kommunfullméktige den 6 sep 2021

3. Bolagsordning for Lapetos 102 Samhéllsfastigheter i
Stockholm AB

4. SISABS tjénsteutlatande avseende avyttring av Lilla Tensta 1
(Sekretess)

5. Protokollsutdrag SISAB 2021-7
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