Tjansteutlatande
SISABs styrelse 2014-06-11

Arende 3
Dnr 418-2014
2014-06-13
Handlaggare: Per Backe Till styrelsen for
Telefon 08-508 422 09 Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB

Genomforandebeslut gallande forvarv av samtliga aktier i Datja
Fastighets AB innehallande fastigheterna Centauren 1, Ormbararen
3 och Taffelberget 7 som tillsammans utgor Campus Konradsberg.

Foretagsledningens forslag till beslut

A. Styrelsen foreslar koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB respektive
kommunfullméktige att besluta féljande:

1. Att av SISAB tecknat avtal om férvarv av samtliga aktier 1 Datja Fastighets AB, org.
nr. 556 745-5703 innehallande fastigheterna Centauren 1, Ormbararen 3 och
Taffelberget 7 som tillsammans utgor Campus Konradsberg godkinns.

2. Att uppdra at VD 1 SISAB att genomfora forvarv av samtliga aktier 1 Datja
Fastighets AB innehallande fastigheterna Centauren 1, Ormbéraren 3 och
Taffelberget 7 till en kopeskilling om maximalt 2 048 mnkr, samt teckna
erforderliga avtal.

3. Att uppdra at VD 1 SISAB att anstka hos Stockholms Stads finansavdelning om
utokning av den beviljade checkkrediten med 2 000 mnkr kronor till 11 500 mnkr
kronor for att ge utrymme att genomfora forvarvet.

4. Att uppdra at VD 1 SISAB att fusionera Datja Fastighets AB org. nr. 556 745-5703
med Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB.
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B. Styrelsen att for egen del besluta foljande:

1. Att av SISAB tecknat avtal om forvarv av samtliga aktier 1 Datja Fastighets AB, org.
nr. 556 745-5703 innehallande fastigheterna Centauren 1, Ormbéraren 3 och
Taffelberget 7 som tillsammans utgér Campus Konradsberg godkéanns.

2. Att uppdra at VD att genomfora forvarv av samtliga aktier i Datja Fastighets AB
innehallande fastigheterna Centauren 1, Ormbéararen 3 och Taffelberget 7 till en
kopeskilling om maximalt 2 048 mnkr, samt teckna erforderliga avtal.

3. Att uppdra at VD att anséka hos Stockholms Stads finansavdelning om utékning av
den beviljade checkkrediten med 2 000 mnkr kronor till 11 500 mnkr kronor fér att
ge utrymme att genomfora forvarvet.

4. Att uppdra at VD att fusionera Datja Fastighets AB org. nr. 556 745-5703 med
Skolfastigheter 1 Stockholm AB.

Asa Ottenius
VD

Bakgrund

Konradsberg var ett av Sveriges forsta mentalsjukhus som uppfordes 1855-1871 och
kompletterades sedan 1873 med flygelbyggnader i slottsliknande stil. 1995 ersattes
sjukhusverksamheten av Lararhégskolan och en omfattande utveckling av omradet
startade. Lararhogskolan flyttade 2013 verksamheten till Stockholms universitet 1 Frescati.
Darefter har ett flertal pedagogiska verksamheter inrymts i byggnaderna i omradet och
Stockholms Stad forhyr ca 56 % av lokalerna i omradet.

Enligt agardirektiven 1 Stockholms Stads budget for 2014-2016 har at SISAB uppdragits
att utreda forutsattningarna for forvarv av Campus Konradsberg. Fastighetsndmnden hyr
idag lokaler i fastigheterna av Akademiska Hus AB for vidareuthyrning till stadens
nadmnder for 1 huvudsak pedagogisk verksamhet. Da lokalerna behovs langsiktigt ska
SISAB i samverkan med berérda nadmnder préva att forviarva Campus Konradsberg.

I samband med Utbildningsndmndens beslut om inhyrning av lokalerna redovisades att det
finns ett stort behov av utbildningslokaler pa Kungsholmen. Befintliga skolor ar nasta helt
fyllda. Kungsholmens grundskolor byggs ut for att klara en del av det 6kade elevantalet.
Gymnasieskolan har redan etablerat sig pa Konradsberg med Kungsholmens Vistra
gymnasium. De tillkommande ytorna ska ge ndémnden mgjlighet att tillgodose behovet av
utbildningsplatser fram till 2021 enligt nuvarande prognos.
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Arendet

Mal och syfte

SISAB éager, forvaltar och hyr ut lokaler for pedagogiska verksamheter. Enligt uppdrag i
kommunfullméaktiges budget ska bolaget tillhandahalla &ndamalsenliga, flexibla och
kostnadseffektiva lokaler for stadens forskole- och skolverksamhet. Bolaget ska ocksa
genom dgardirektiv, tillsammans med stadsdelsndmnderna och utbildningsndmnden, verka
for kostnadseffektiva lokallosningar och delta 1 planeringen och genomféra utbyggnaden av
forskolor och grundskolor for ett vixande Stockholm.

Som ett led 1 att stdrka stadens radighet 6ver utvecklingen av ett mycket strategiskt
omrade och betydande volymer lokaler fér pedagogiska verksamheter fick SISAB 1 uppdrag
att préva mojligheterna att forvarva Campus Konradsberg i samband med att budget for ar
2014 beslutades.

Campus Konradsberg ar beldaget 1 Marieberg pa den sydvéstra delen av Kungsholmen.
Under det senaste decenniet har den nuvarande dgaren Akademiska Hus utvecklat och
foradlat omradet och givit det dess nuvarande form. Campus Konradsberg ar idag en unik
skolmiljo. I fastigheterna kommer ca 3000 barn och ungdomar fran forskola till gymnasium
att kunna ha sin skolgang. Flera olika skolor med skilda inriktningar och forutsiattningar
samsas redan idag inom omréadet.

PROFESSORSVILLAN 1"
Taffelberget 7

Situationsplan - Campus Konradsberg

Totalt omfattar fastigheterna en uthyrbar yta om 47 900 m2 varav Stockholms Stad genom
Fastighetskontoret forhyr 26 979 m2 som 1 sin tur hyrs av Utbildningsférvaltningen

(22 861 m2), Kungsholmens Stadsdelsforvaltning (1 565 m2) och Idrottsférvaltningen

(2 553 m2). Ovriga hyresgéster ar Specialpedagogiska Skolmyndigheten, Int. Montessori
School of Sweden, IT-underhall i Stockholm AB samt Reggio Emilia Institutet.
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Genomforande av forvarv av Campus Konradsberg

Forvarvsprocessen

Akademiska Hus har genom PwC, PriceCoopersWaterhouse i Sverige AB under varen 2014
bjudit ut Campus Konradsberg till forsaljning. Processen sker i form av budgivning i
foljande faser:

e Indikativa bud
o Due Diligence — slutliga bud, férhandlingar

e Undertecknande av bindande overlatelseavtal
e Tilltrade

Fastigheterna siljs 1 form av ett aktiebolag, Datja Fastighets AB org. nr. 556 745-5703 som
vid tilltradet kommer att dga fastigheterna Centauren 1, Ormbéraren 3 och Taffelberget 7.

Intresserade kopare har anmodats att inkomma med indikativa bud senast den 29 april
2014.

Efter inldimnandet av indikativt bud som godkidndes av SISABs styrelse den 20 maj 2014
erbjods SISAB att genomgéa en Due Diligence som den 9 juni 2014 har lett fram till ett
undertecknat bindande avtal, villkorat godkdnnande 1 respektive séljares och kopares
styrelser, koncernstyrelsen samt fullmaktige.

Tilltradet beraknas ske den 9 oktober 2014.

Avtal och kopeskilling

Avtalet ar ett aktieoverlatelseavtal mellan Akademiska Hus AB och Skolfastigheter i
Stockholm AB avseende 6verlatelse av samtliga aktier 1 Datja Fastighets AB. Datja
Fastighets AB ar dgare till fastigheterna Stockholm Centauren 1. Ormbéraren 3 och
Taffelberget 7.

Kopeskillingen for aktierna uppgéar till 2 048 mnkr och skall erldggas 1 sin helhet pa
tilltradesdagen den 9 oktober 2014.

Hyresavtal/Ramavtal staden
Fastigheterna ar fullt uthyrda. Kontrakten har 1 huvudsak loptider till 2023-06-30.

Enligt gdllande hyreskontrakt mellan Akademiska Hus och Stockholms stads
Fastighetsndmnd uppgar den totala hyran for stadens forhyrning till 60 799 mnkr per ar
exklusive el och kyla och med 100 % index. I sin tur hyr Utbildningsndmnden,
Idrottsndmnden och Kungsholmens Stadsdelsférvaltning sina lokaler av
Fastighetsndmnden. SISAB har for avsikt att omvandla nimndernas hyreskontrakt i
enlighet med stadens ramavtal f6r skolor och férskolor. I underhandskontakter med
respektive namnd har siarskilt 6verenskommits att hyran ska vara oférandrad pa
hyresgasternas nuvarande niva under de forsta 10 aren.
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Tidplan

Den 20 maj 2014 godkénde SISABs styrelse lamnat indikativt bud for forvarv av bolaget
som ager fastigheterna inom Campus Konradsberg. Ett slutgiltigt avtal tecknades den 9
juni 2014. Den 11 juni behandlas det slutgiltiga avtalet I SISABs styrelse. Den17 juni 2014
redovisas drendet i koncernstyrelsen fér godkannande. Arendet planeras presenteras i
kommunfullméktige fér godkédnnande den 6 oktober 2014 och SISAB berdknar kunna
tilltrada fastigheterna den 9 oktober 2014 med férbehall om laga kraftvunnet beslut 1
kommunfullméktige.

Fortsatt utveckling av fastigheterna - inriktning

Befintlig detaljplan tillater uppférande av ytterligare en byggnad 1 kv Ormbéararen 3. Pa
sikt finns ytterligare mojligheter att utveckla flera av byggnaderna 1 Campus Konradsberg
1 hojd och volym for att mota ytterligare behov hos savél befintliga hyresgéster som staden i
ovrigt. Det centrala ldget med utméarkta kommunikationer gor forvarvet strategiskt
intressant for tillskapande av lokalytor fér utbildning i ett vixande Stockholm.

Ekonomi

Total kopeskilling for fastigheterna Stockholm Centauren 1, Ormbéraren 3 och Taffelberget
7 ar 2 048 mnkr.

Direktavkastningen for investeringen med géillande hyreskontrakt berdknas till ca 4,3
procent och bedéms vara marknadsméssig med hénsyn till fastigheternas anviandning och
forvantade utvecklingsmajligheter.

En detaljerad ekonomisk bedéomning av SISABs investering i Campus Konradsberg och
samtliga avtal dr sekretessbelagda men finns tillgdngliga for styrelseledamdoterna.

Miljo

Campus Konradsberg ldge i anslutning till Essingeleden ger storningar av saval
luftféororeningar som buller. Fran trafikverkets utredning kan sirskilda atgarder behova
vidtas i de narmast liggande byggnaderna.

Risker

e Akademiska Hus ABs ambition géra Konradsberg till ett campus och dar
Stockholms stad genom Fastighetsndmnden i det befintliga hyresavtalet atagit sig
att samordna utnyttjandet av gymnastik, sléjdsalar och aula sa att dessa utnyttjas
pa basta sétt och sa att befintliga hyresgéster inte missgynnas. Kapacitetsbrist kan
medfora att investeringar kravs.

¢ Fragan kring utbyggnad av kék och matsal for att tillfredstalla samtliga
hyresgésters behov ar fortfarande 1 ett utredningsskede och saknar konkret
genomforandeplan.

e Hur campussamarbetet med gemensamt utnyttjade faciliteter for samtliga
hyresgaster, diar det handlar om allt fran smé férskolebarn till gymnasieungdomar,
ska utformas och administreras ar 1 dagslaget oklart. SISAB har for avsikt att féra
dialog med samtliga hyresgéster for att pa basta satt mota deras behov.
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Bilagor
1. Avtal om aktiedverlatelse - Sekretess
2. Investeringskalkyl, tidplan - Sekretess
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