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Avyttring av Skolfastigheter i Stockholm ABs sju
tomtratter genom bolagsforsaljning

Forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for
Stockholms Stadshus AB foreslar kommunfullmaktige

besluta foljande

1. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge
Skolfastigheter i Stockholm AB i uppdrag att
genomfodra forsaljningen av tomtratterna Birgitta 3,
Bolmen 4, Gangmattan 2, Karpdammen 2, Likriktaren
1, Vasterholmen 1 och Osterholmen 1 till Abderus 100
Holding Samhallsfastigheter i Stockholm ABs, (org.nr
559321-4868) dotterbolag Briareus 103
Sambhallsfastigheter i Stockholm AB (org.nr 559337-

6691).

2. Abderus 100 Holding Samhallsfastigheter i Stockholm
ABs, (org.nr 559321-4868) forsaljning av samtliga
aktier i dotterbolaget Briareus 103 Samhallsfastigheter
i Stockholm AB till Samhall 71 AB (org.nr 559162-
1338) med ett forsaljningspris baserat pa ett
underliggande fastighetsvarde for tomtratterna om
1 460 000 000 kronor och 6vriga villkor som anges i
aktiedverlatelseavtalet (bilaga1) godkanns.
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3. Begransningen i dotterbolaget Briareus 103

Sambhallsfastigheter i Stockholm AB(org.nr 559337-
6691) bolagsordning § 13 (bilaga 4), om att
bolagsordningen inte far andras utan Stockholms
kommunfullmaktiges medgivande, upphdr att galla nar
Sambhall 71 AB (org.nr 559162-1338) tilltrader aktierna
i dotterbolaget Briareus 103 Samhallsfastigheter i
Stockholm AB (org.nr 559337-6691). Darmed far
bolagsordningen vid tilltradet andras utan medgivande
fran Stockholms kommunfullmaktige.

B. Koncernledningen beslutar for egen del féljande

1.

Skolfastigheter i Stockholm AB far i uppdrag att salja
tomtratterna Birgitta 3, Bolmen 4, Gangmattan 2,
Karpdammen 2, Likriktaren 1, Vasterholmen 1 och
Osterholmen 1 till Abderus 100 Holding
Samhallsfastigheter i Stockholm ABs, (org.nr 559321-
4868) dotterbolag Briareus 103 Samhallsfastigheter i
Stockholm AB (org.nr 559337-6691).

Abderus 100 Holding Samhallsfastigheter i Stockholm
ABs, (org.nr 559321-4868) forsaljning av samtliga
aktier i dotterbolaget Briareus 103 Samhallsfastigheter
i Stockholm AB (org.nr 559337-6691) till Samhall 71
AB (org.nr 559162-1338) med ett forsaljningspris
baserat pa ett underliggande fastighetsvarde for
tomtratterna om 1 460 000 000 kronor och 6vriga
villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet (bilaga1)
godkanns.

3. Besluten i arendet justeras omedelbart.

Sammanfattning
SISAB har under 2021 arbetat aktivt utifrdn dgardirektiven att

avyttra ej strategiska fastigheter genom att identifiera ett antal
fastigheter dér bolaget inte ser behov av ett langsiktigt 4gande.

Styrelsen for SISAB fattade i juni 2021 beslut om inriktning for att

Avyttring av Skolfastigheter i Stockholm

avyttra tomtrétterna Birgitta 3, Bolmen 4, Gangmattan 2,

ABs utbildningsfastigheter genom Karpdammen 2, Likriktaren 1, Vésterholmen 1 och Osterholmen 1

bolagsforsiljning
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1 en bolagsforsiljning. Efter informationsinsamling, due diligience
och avtalsforhandling tog styrelsen i november beslut om att
genomfora forsdljningen till Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden
AB. (SBB)

Foreslagen forsdljning innebér att samtliga aktier avyttras i det, till
SISAB nybildade dotterdotterbolaget Briareus 103
Samhéllsfastigheter i Stockholm AB inklusive de sju tomtritterna,
med ett underliggande dverenskommet fastighetsvirde om 1 460
mnkr.

Stadsledningskontoret och koncernledningen dr av uppfattningen att
forsdljningen av icke strategiska fastigheter bidrar till bolagets
uppfyllande av direktiv och uppdrag att optimera bolagets
fastighetsbestdnd ur ett vergripande ekonomiskt och
forvaltningsmassigt perspektiv.

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 dgande. Att genomfora
avyttringar av icke strategiska fastigheter ar ett sétt for bolaget att
optimera bolagets fastighetsbestdnd ur ett overgripande ekonomiskt
och forvaltningsmaissigt perspektiv samt dka sin
sjalvfinansieringsgrad.

SISAB har dessutom i1 uppdrag att bidra till att stadens hoga
investeringsniva delvis kan finansieras genom forsiljning av
tillgangar som inte beddms vara nédvindiga for bolagets
karnverksamhet. Till bolagets kirnverksamhet hor uthyrning av
lokaler till hyresgéster i form av stadens egna verksamheter.
Déarmed har inriktningen vid framtagandet av fastigheter som kan
vara lampliga fOr avyttring varit fastigheter med externa hyresgéster
och en portfolj som kan vara intressant for en bred krets privata
investerare.

Mot bakgrund av dessa uppdrag har SISAB arbetat fram ett forslag
pa objekt att avyttra. Den portfolj med tomtrétter till
utbildningsfastigheter som foreslds avyttras innehaller totalt sju
tomtrétter, varav tva forskolor och fem skolor dir samtliga i
huvudsak uthyrs till privata aktorer.
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Fastighet/ | Objekt | Hyresgast Omrade | Area,
Tomtratt kvm
Birgitta 3 Forskola | Torpstugan forskola | Spanga 814
Bolmen 4 Férskola | Arstagarden Arsta 1259
Gangmattan 2 Skola Engelska skolan Bromma 9 393
Karpdammen 2 Skola Engelska skolan Hasselby 5147
Likriktaren 1 Skola Vastbergaskolan Vastberga 9 359
Vasterholmen 1 | Skola Vasterholms friskola | Skarholmen | 5879
Osterholmen 1 Skola Osterholmsskolan/ | Skarholmen | 7 868

Vasterholms friskola

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och

stadsledningskontoret.
Arendet

Forsaljningsprocessen
SISAB har valt ut sju tomtrétter med fem skolor och tva forskolor

som inte bedoms vara av strategisk vikt for staden vilket &r 1 linje
med bolagets dgardirektiv. Den 22 juni 2021 tog bolagets styrelse
inriktningsbeslut och forséljningsprocessen inleddes.

De sju objekten har sedan presenterats for marknaden genom en
bred marknadsforing for att uppna storsta mojliga konkurrens och
ddarmed hogsta mojliga pris. I forsdljningsprocessen har SISAB
samarbetat med radgivningskonsulten Svefa.

Totalt inkom sex stycken indikativa bud pd hela portfoljen, fem
formella och ett informellt. Utvirdering av samtliga bud gjordes,
utifran dels nivé pé beloppet och dels villkor och kommande planer
for tomtritterna som de presumtiva koparna angav. SISAB valde
darefter att teckna en avsiktsforklaring med SBB, som hade det
hogsta budet, i kombination med fordelaktiga villkor.

Efterfoljande Due diligence-process, pagick under september och
oktober. Dérefter skrevs ett aktiedverlatelseavtal med SBB med ett
overenskommet fastighetsviarde om 1 460 mnkr. Avtalet skrevs
under av parterna den 29 oktober, villkorat av beslut i SISABs
styrelse, koncernstyrelsen och kommunfullméktige. SISABs
styrelse antog genomforandebeslutet den 8 december 2021.

Avyttring av Skolfastigheter i Stockholm
ABs utbildningsfastigheter genom
bolagsforsiljning
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Inriktningsbeslut - Due Diligience.
SISABs styrelse Marknadsforing ach forhandling

bud avtal
Kdparen

Samhéll 71 AB ér ett heldgt dotterbolag till
Samhillsbyggnadsbolaget (SBB). SBB ér ett borsnoterat bolag och
fastighetsédgare som idag har en fastighetsportfolj med ett
marknadsviarde om 117 miljarder kronor innehallande
samhillsfastigheter 1 Sverige, Norge, Finland och Danmark. Bolaget
har en mélséttning om att vdxa 1 Stockholmsomradet, dir de idag
dger och forvaltar cirka 820 000 kvm bostads- och
samhillsfastigheter.

Information och
framtagande av

prospekt

Mot bakgrund av att SBB vill vixa i Stockholmsomréadet samt att de
ar en stor aktor avseende samhéllsfastigheter ser bolaget portfoljen
som ett lampligt forvérv av objekt. De kommer erbjuda nuvarande
hyresgister mojligheten att fortsétta forhyra sina befintliga lokaler
idag till samma villkor de kommande 10 aren. Hyresgésternas
besittningsskydd innebér ocksa att de inte kan sdgas upp utan
erbjudande om andra lokaler eller skadestand.

Bolagsférséljning
Forséljning av fastigheter genom paketering i bolag dr idag det

dominerande tillvigagingsittet pA marknaden da
detta ger det basta ekonomiska utfallet och gor det mojligt att
sdkerstilla vissa avtalsméassiga villkor, om sddana finns.

Kommunfullmiktige beslutade den 6 september 2021 att SISAB har
mojlighet att forvérva fyra bolag som holdingbolag, respektive fyra
dotterbolag till dessa holdingbolag. Se drendet i bilaga 2 (Dnr:KS
2021/677) som avser paketering av fastigheter infor
bolagsforsiljningar, i enlighet med bolagets uppdrag och direktiv.
Forséljningar av de nu aktuella tomtrétterna sker genom avyttring
av dotterdotterbolag, direktidgda av holdingbolaget. Holdingbolaget
kommer inte paforas inkomstskatt vid eventuella reavinster efter
forsdljning av dotterbolag vilket ger SISAB som égare till
holdingbolaget ett bittre ekonomiskt utfall av férsiljningarna.
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SISAB kommer innan overldtelsen av aktierna att silja de sju
tomtrétterna till dotterbolaget Abderus 100 Holding
Samhaéllsfastigheter i Stockholm AB. Déarefter kommer Abderus
100 Holding Samhéllsfastigheter 1 Stockholm AB att sélja samtliga
aktier i SISABs dotterdotterbolag Briareus 103 Samhéllsfastigheter
1 Stockholm AB till SBB med en kdpeskilling som utgar frén ett
underliggande fastighetsviarde om 1 460 mnkr.

Overlatelserna av aktierna och indirekt tilltrdde till tomtritterna ar
planerad till 31 mars 2022.

Infor forséljningen har SISAB, genom samrdd med 6vriga namnder,
sakerstidllt att avyttringen inte paverkar stadens planerade
stadsutveckling negativt.

Ekonomi

Det 6verenskomna fastighetsvérdet avseende den foreslagna
forsdljningen av samtliga aktier 1 Briareus 103 Samhéllsfastigheter 1
Stockholm AB uppgar till 1 460 mnkr.

I berdkning av kopeskilling for aktierna gors avdrag for latent skatt,
16sen av 1an och avdrag for stimpelskatt som betalas av séljaren.
Detta resulterar i den preliminéra kopeskillingen om 1 183,3 mnkr
for aktierna, vilket dven blir den resultatméssiga effekten av
forsédljningen. Avkastningen pé portféljen uppgick till 3,2 %.

Overenskommet fastighetsvarde (mnkr) - 1460
Aterbetalning av l&n (mnkr) - 1955
Avdrag latent skatt (mnkr) - 63,7
Stampelskatt (mnkr) - 12,2
Avdrag avstyckning Vasterholmen 1 (mnkr) - 5,4
Preliminar kopeskilling (mnkr) 1183,3

Det nuvarande driftnettot som byggnaderna pd tomtréitterna
genererar uppgar till 50 mnkr vilket bedoms uppvégas av bl.a.
minskade kapitalkostnader och avskrivningar samt kommande
underhallsatgérder i vissa av byggnaderna.

Det lagre driftnettot ndrmaste aret som blir en konsekvens av
forsdljningen kommer motas av langsiktiga effektiviseringar hos
SISAB.
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Avtalet
Den 29 oktober september 2021 tecknades aktiedverlitelseavtalet

mellan SISAB och SBB. Avtalet ér villkorat av beslut 1 Stockholms
Stadshus ABs styrelse och kommunstyrelsen, foljt av beslut i
kommunfullméktige.

Fattas inte ovan nimnda beslut senast 30 juni 2022 upphdr avtalet
att gilla utan rétt till ersdttning for ndgondera parten.

Aktiedverlatelseavtalet, som ér sekretessbelagt, finns tillgéngligt for
styrelse/ledamoéter 1 kommunfullméktige hos Stockholms Stadshus
AB, Stadshuset 3 tr.

Synpunkter och forslag

SISAB bidrar genom den foreslagna avyttringen av portfoljen
bestaende av sju tomtrétter, till att uppna bolagets dgardirektiv om
att genomfora forsiljningar av fastigheter dir staden inte har ett
langsiktigt strategiskt behov. Genom att avyttra tomtrétterna
minskar bolaget dven sina nuvarande och kommande kostnader for
drift, skotsel och underhall 1 byggnaderna.

Forséljningen av portfoljen ger bolaget ett ekonomiskt tillskott med
en resultatméssig effekt om knappt 1,2 mdr. Tillskottet starker
bolagets finansiella stéllning och mdjliggdér dirmed en fortsatt hog
investeringsniva i befintligt och nytt bestand vilket
stadsledningskontoret och koncernledningen anser dr positivt.

Koncernledningen och stadsledningskontoret delar SISAB:s
uppfattning att SBB med sin ldngsiktiga inriktning, erfarenheter
fran tidigare forsaljningar samt de hyresvillkor som befintliga
hyresgister ges ar en lamplig aktor att ta dver dessa objekt.

Genom en avyttring av denna portfolj kan en mer &ndamélsriktig
forvaltning och ett bittre nyttjande av stadens resurser uppnas.

Stadsledningskontoret och koncernledningen foreslar dérav att den
foreslagna forsdljningen av de ovan angivna tomtrétterna godkénns
enligt de forutséttningar som redovisas i drendet.
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1. Aktieoverlatelseavtal (SEKRETESS)

2. Bolagsirende 1 kommunfullméktige den 6 sep 2021

3. Bolagsordning for Briareus 103 Samhéllsfastigheter i
Stockholm AB (SEKRETESS)

4. SISABs tjénsteutldtande avseende avyttring av
utbildningsfastigheter

5. Protokollsutdrag SISAB 2021-8
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