Utlatande 2014:92 RI+IV (Dnr 023-837/2014)

SISAB:s (Skolfastigheter i Stockholm AB) forvarv av
samtliga aktier i Datja Fastighets AB innehallande
fastigheterna Centauren 1, Ormbararen 3 och
Taffelberget 7, som tillsammans utgor Campus

Konradsberg
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

L.

SISAB:s forvérv av samtliga aktier i Datja Fastighets AB (org.nr
556745-5703), innehéllande fastigheterna Centauren 1, Ormbaéraren 3
och Taffelberget 7, som tillsammans utgér Campus Konradsberg, till
en kopeskilling om maximalt 2 048 mnkr, samt tecknat avtal om
detsamma, godkénns.

Stockholms Stadshus AB uppmanas ge SISAB i uppdrag att genomfGra
forvérv av samtliga aktier i Datja fastighets AB innehallande
fastigheterna Centauren 1, Ormbaéraren 3 och Taffelberget 7 till en
kopeskilling om maximalt 2 048 mnkr, samt teckna erforderliga avtal.
SISAB fér en utokad 1dnelimit om 2 000 mnkr till 11 500 mknr under
ar 2014, for att genomfora forvirvet.

SISAB:s planerade fusion av Datja Fastighets AB godkéanns.

De i drendet forelagda principerna, med reservation for smérre
justeringar, som genomforandet kan foranleda, godkanns.

Paragrafen justeras omedelbart.




Foredragande borgarraden Sten Nordin och Lotta Edholm anfér
féljande.

Arendet

I stadens budget for &r 2014 med inriktning for 2015 och2016, fick SISAB i
uppdrag att utreda forutséttningarna, samt préva mojligheterna att forvirva
Campus Konradsberg for att tillgodose stadens langsiktiga behov av
utbildningsplatser pa Kungsholmen.

Akademiska Hus har under varen 2014 bjudit ut Campus Konradsberg till
forsiljning och efter att SISAB ldmnade indikativt bud bjods bolaget in till en
Due Diligence-process (genomlysning av ett foretag infor en investering).
Efter genomford process och forhandling har ett bindande avtal tecknats den 9
juni 2014, vilket ar villkorat av beslut i berdrda bolagsstyrelser och av
kommunfullmiktiges godkidnnande. Tilltrdde berdknas ske den 9 oktober
2014.

Avtalet &r ett aktiedverlatelseavtal mellan Akademiska Hus AB och
Skolfastigheter i Stockholm AB, avseende samtliga aktier i Datja Fastighets
AB, som ér dgare till fastigheterna Stockholm Centauren 1, Ormbéraren 3 och
Taffelberget 7. Kopeskillingen for aktierna uppgér till 2 048 mnkr och ska
erldggas i sin helhet pa tilltradesdagen den 9 oktober 2014.

Beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret.

Véra synpunkter

I och med kopet av Campus Konradsberg utokar staden sitt bestdnd av
skolfastigheter avsevért, nigot som ar synnerligen viktigt pa Kungsholmen dar
tillgéngliga lokaler sedan ldnge varit en bristvara. Kopet sikerstéller behovet
av fler utbildningsplatser i omradet pa bade kort och lang sikt och ger staden
mojligheter att styra den framtida utvecklingen av campusomréadet. Vidare ger
forvirvet staden en 0kad rddighet 6ver utvecklingen i ett omrdde som har ett
mycket strategiskt 14ge. Det bor médnga méanniskor i omradet och det ar ocksé
enkelt att ta sig dit via kollektiva kommunikationer. Upptagningsomrédet kan
darfor, vid behov, bli stort. Pa sikt finns dessutom mojligheter att utveckla
flera av byggnaderna i Campus Konradsberg for att mota ytterligare behov hos



savil befintliga hyresgéster som staden i 6vrigt. Det centrala laget med
utmérkta kommunikationer gor forvirvet strategiskt intressant for tillskapande
av lokalytor for utbildning i ett vixande Stockholm.

Bilaga
Tjansteutlatande och protokollsutdrag, SISAB:s styrelse den 11 juni 2014

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. SISAB:s forvarv av samtliga aktier i Datja Fastighets AB (org.nr
556745-5703), innehéllande fastigheterna Centauren 1, Ormbéraren 3
och Taffelberget 7, som tillsammans utgdér Campus Konradsberg, till en
kopeskilling om maximalt 2 048 mnkr, samt tecknat avtal om
detsamma, godkénns.

2. Stockholms Stadshus AB uppmanas ge SISAB i uppdrag att genomfora
forvérv av samtliga aktier i Datja fastighets AB innehallande
fastigheterna Centauren 1, Ormbaéraren 3 och Taffelberget 7 till en
kopeskilling om maximalt 2 048 mnkr, samt teckna erforderliga avtal.

3. SISAB fér en utokad 14nelimit om 2 000 mnkr till 11 500 mknr under &r
2014, {or att genomfora forvérvet.

4. SISAB:s planerade fusion av Datja Fastighets AB godkénns.

5. De i drendet forelagda principerna, med reservation for smérre
justeringar, som genomforandet kan foranleda, godkanns.

6. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 17 september 2014

P& kommunstyrelsens vagnar:
STEN NORDIN

Lotta Edholm
Ulrika Gunnarsson



Sérskilt uttalande gjordes av Karin Régsjo (V) enligt foljande.

Det dr bra att staden genom sitt kdp av fastigheterna tar sitt demokratiska ansvar for
samhéllsplaneringen. Att lita till marknaden nér det géller skolutbyggnaden fungerar
inte.



Arendet

Mail och syfte

Stockholms stads bolag Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB, &dger,
forvaltar och hyr ut lokaler for pedagogiska verksamheter och tillhandahalla
dndamalsenliga, flexibla och kostnadseffektiva lokaler for stadens forskole-
och skolverksamhet. Tillsammans med stadsdelsndmnderna och
utbildningsndmnden ska bolaget verka for kostnadseffektiva lokalldsningar
och delta i planeringen och genomftra utbyggnaden av forskolor och
grundskolor for ett vixande Stockholm.

For att stiarka stadens radighet 6ver utvecklingen av ett mycket strategiskt
omrade pa Kungsholmen, och betydande volymer lokaler for pedagogiska
verksamheter har SISAB fatt i uppdrag att prova mojligheterna att forvarva
Campus Konradsberg. Omradet ligger i Marieberg pa sydvéstra Kungsholmen.
Campus Konradsberg ar en unik skolmiljo, dar ca 3 000 barn och ungdomar
fran forskola till gymnasium kommer att kunna ha sin skolgéng. Flera olika
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Konradsbergs ldge pa Kungsholmen

Fastigheterna inom Campus Konradsberg omfattar en yta om 47 900 m’, varav
Stockholms stad hyr 56 %. Ovriga hyresgister ir Special-pedagogiska
Skolmyndigheten, International Montessori School of Sweden, IT-underhall i

Stockholm AB samt Reggio Emilia Institutet.



Situationsplan - Campus Konradsberg

Genomforande av forvirv av Campus Konradsberg

Forvarvsprocessen

Akademiska Hus har under viren 2014 bjudit ut Campus Konradsberg till
forsdljning. Fastigheterna séljs i form av ett aktiebolag, Datja Fastighets AB
(org. nr. 556745-5703), som vid tilltradet kommer att dga fastigheterna
Centauren 1, Ormbéraren 3 och Taffelberget 7. Intresserade kdpare har
inkommit med indikativa bud senast den 29 april 2014.

SISAB:s styrelse godkénde bolagets indikativa bud den 20 maj 2014.
Darefter bjods bolaget in till en ”Due Diligence” process. Efter genomford
process och forhandling har ett bindande avtal tecknats den 9 juni 2014, vilket
ar villkorat av beslut i berérda bolags-styrelser samt kommunfullméktiges
godkannande. Tilltrdde berdknas ske den 9 oktober 2014.

Avtal och Kopeskilling

Avtalet &r ett aktieoverlatelseavtal mellan Akademiska Hus AB och
Skolfastigheter i Stockholm AB, avseende samtliga aktier i Datja Fastighets
AB, som ér dgare till fastigheterna Stockholm Centauren 1, Ormbéraren 3 och
Taffelberget 7. Kopeskillingen for aktierna uppgér till 2 048 mnkr och ska
erldggas i sin helhet pa tilltrddesdagen den 9 oktober 2014.



Hyresavtal/Ramavtal med staden

Fastigheterna &r fullt uthyrda. Kontrakten har i huvudsak l6ptider till 2023-06-
30. Géllande hyreskontrakt mellan Akademiska Hus och Stockholms stad
omfattar en total hyra for stadens forhyrning till 60,8 mnkr per ar, exklusive el
och kyla samt med 100 % indexreglering. SISAB avser att omvandla
ndmndernas hyreskontrakt for att i huvudsak harmonisera med stadens
ramavtal for skolor och forskolor. Efter 6verenskommelse med respektive
ndamnd har dock sérskilt verenskommits att hyran ska vara oférandrad under
de forsta tio aren. Denna tidsbegriansade avvikelse fran ramavtalet dr en
harmonisering mot det marknadsmaissiga hyresforhallande som staden har i det
nuvarande kontraktet, och som ligger till grund far det marknadsvarde som
fastigheterna betingar vid forvérvet.

Tidplan
20 maj 2014: SISAB:s styrelses godkidnnande av det indikativa bud som
bolaget 1amnat for forvarv av bolaget som édger fastigheterna inom Campus
Konradsberg.
9 juni 2014: Ett slutgiltigt avtal tecknades med Akademiska Hus.
11 juni 2014: Godkdnnande av det slutgiltiga avtalet i SISAB:s styrelse.
17 juni 2014: Arendet behandlas i koncernstyrelsen for godkiinnande.
6 oktober 2014: Arendet planeras behandlas i kommunfullmiktige for
godkdnnande.
9 oktober 2014: Tilltrdde av fastigheterna den 9 oktober 2014 med
forbehall om laga kraftvunnet beslut i kommunfullméktige.

Fortsatt utveckling av fastigheterna — Inriktning

Pé sikt finns ytterligare mojligheter att utveckla flera av byggnaderna i
Campus Konradsberg, i hojd och volym, for att mota ytterligare behov hos
savil befintliga hyresgéster, som staden i dvrigt. Befintlig detaljplan tillater
ocksa ytterligare en byggnad inom kv. Ormbaéraren. Det centrala ldget med
utmérkta kommunikationer gor forvarvet strategiskt intressant for av
pedagogiska lokaler for ett vixande Stockholm.

Ekonomi

Total kopeskilling for forvirv av samtliga aktier i Datja Fastighets AB,
innehallande fastigheterna Centauren 1, Ormbaéraren 3 och Taffelberget 7, ar 2
048 mnkr.



SISAB har begirt en utdkning av bolagets l&neram (limit) for att kunna
genomfora forvirvet. Koncernledningen foresldr mot bakgrund av
kommunfullmédktiges beslut att uppdra at SISAB att utreda forutsittningarna
och genomfora forvéirvet av Campus Konradsberg, att limiten hdjs med den av
bolaget foreslagna 6kningen om 2 000 mnkr, till 11 500 mnkr.

Direktavkastningen for investeringen med géllande hyreskontrakt bedoms
till ca 4,3 % och bedoms vara marknadsmaissig utifran fastighetens anvéndning
och forvéntade utvecklingsmojligheter.

Bilagd nuvirdeskalkyl for forvarvet anger ett negativt investerings-resultat
hos SISAB. Detta beror pa hyreskonstruktionen i de delar som ska omfattas av
ramavtalet. De omfattar efter ar tio en arlig amortering, vilken medfor att
investeringen skrivs ned snabbare &n avkastningsvirdet forédndras. Det
negativa resultatet medfor ddrmed inte ndgot nedskrivningsbehov.

En detaljerad ekonomisk bedomning av SISAB:s investering i Campus
Konradsberg och samtliga avtal dr sekretessbelagda, men finns tillgéngligt for
kommunfullméiktige-/styrelseledamoterna hos Stockholms Stadshus AB,
Stadshuset, plan 3.

Miljo

Campus Konradsbergs lidge i anslutning till Essingeleden ger buller- och
miljostorningar och vissa atgarder kan behdva vidtas 1 de ndrmast liggande
byggnaderna.

Risker

Akademiska Hus AB:s ambition om samordnat nyttjande av gymnastik,
slojdsalar, kok, matsal och aula maste i planeringen utga ifran att befintliga
hyresgiéster inte missgynnas, vilket kan medfora behov av ytterligare
investeringar.

Det gemensamma nyttjandet av Campus faciliteter, med allt frén sma
forskolebarn till gymnasieungdomar och hur det ska utformas och
administreras, &r i1 dagsldget oklart. SISAB har for avsikt att fora dialog med
samtliga hyresgéster for att mota behoven pé bésta sitt.



Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret.

Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen beslutade vid sitt sammantréde den 17 juni 2014 att foresla
kommunfullmédktige besluta foljande.

L.

SISAB:s forvirv av samtliga aktier i Datja Fastighets AB (org.nr
556745-5703), innehéllande fastigheterna Centauren 1, Ormbéraren 3
och Taffelberget 7, som tillsammans utgér Campus Konradsberg, till
en kopeskilling om maximalt 2 048 mnkr, samt tecknat avtal om
detsamma, godkénns.

Stockholms Stadshus AB uppmanas ge SISAB i uppdrag att
genomfora forvérv av samtliga aktier i Datja fastighets AB
innehallande fastigheterna Centauren 1, Ormbéraren 3 och
Taffelberget 7 till en kopeskilling om maximalt 2 048 mnkr, samt
teckna erforderliga avtal.

SISAB fér en utokad ldnelimit om 2 000 mnkr till 11 500 mnkr under
ar 2014, for att genomfora forvarvet.

SISAB:s planerade fusion av Datja Fastighets AB godkénns.

De i drendet forelagda principerna, med reservation for smérre
justeringar, som genomforandet kan foranleda, godkanns.

Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del att

1.

SISAB:s forvirv av samtliga aktier i Datja Fastighets AB (org.nr
556745-5703), innehéllande fastigheterna Centauren 1, Ormbéraren 3
och Taffelberget 7, som tillsammans utgér Campus Konradsberg, till
en kopeskilling om maximalt 2 048 mnkr, samt tecknat avtal om
detsamma, godkénns.

SISAB fér i uppdrag att genomfora forvérv av samtliga aktier i Datja
fastighets AB innehéllande fastigheterna Centauren 1, Ormbéraren 3
och Taffelberget 7, till en kopeskilling om maximalt 2 048 mnkr, samt
teckna erforderliga avtal.

SISAB fér en utokad ldnelimit om 2 000 mnkr till 11 500 mnkr under



ar 2014, for att genomfora forvirvet.

4. SISAB:s planerade fusion av Datja Fastighets AB godkénns.
5. De i drendet forelagda principerna, med reservation for smarre
justeringar, som genomforandet kan foranleda, godkinns.

6. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Stockholm Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 10 juni 2014 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att forvarvet utgor ett vardefullt
tillskott i SISAB:s lokalbestand. Vidare ger forvirvet staden en dkad radighet dver
utvecklingen i ett omrade som har ett mycket strategiskt ldge pa Kungsholmen och &r
valforsorjt avseende kollektiva kommunikationer.

De foreslagna fastighetsforviarven och dartill hdrande utvecklings-planer innebar
ocksa ett vardefullt tillskott i SISAB:s lokalbestdnd for pedagogiska verksamheter.
Konradsberg ligger strategiskt pd Kungsholmen, dér bolaget redan har andra
fastigheter. Detta kan bidra till en effektivare forvaltning och méjligheter till 6kad
samordning i utvecklingen av skol- och forskolelokaler for ett vixande Stockholm.

Konradsberg har ett mycket bra kommunikationsldge med stort upptagningsomrade
och har ddrmed goda forutséttningar att ytterligare utvecklas till ett Campus for
pedagogiska verksamheter. Detta minskar ocksa risken for vakanser vid variationer i
elevunderlagen och ger goda forutséttningar att ticka behovet av lokaler for
pedagogiska verksamheter pa bade kort och 1dng sikt.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér beddmningen att
direktavkastningen i projektet ligger i det légre intervallet, men kan vara motiverat
med de utvecklingsmojligheter som finns i omréadet.



