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Forsaljning av utbildningsfastigheter

Forslag till beslut

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB och
kommunstyrelsen féreslar kommunfullméktige besluta
foljande.

1.

Skolfastigheter 1 Stockholm AB:s forvirv av dotterbolaget
Ajerf Fastigheter i Stockholm AB (org. nr 559217-9187)
godkénns.

Till styrelseledamoter och styrelsesuppleanter i bolaget
Ajerf Fastigheter 1 Stockholm AB (org. nr 559217-9187)
utses, till tiden vid slutet av den drsstimma som f6ljer efter
ndsta val till kommunfullméktige, Claes Magnusson, Mona
Fagerlund och Sofia Johansson, med Claes Magnusson som
ordforande och Mona Fagerlund som ledamot och vice
ordforande och Sofia Johansson som suppleant

Till lekmannarevisor och suppleant for denne 1 bolaget Ajerf
Fastigheter i Stockholm AB (org. nr 559217-9187) utses till
tiden vid slutet av den arsstimma som foljer efter nista val
till kommunfullméktige, Ulla-Britt Ling-Vannerus och
Amanj Mala-Ali.

Ny bolagsordning (bilaga 1) for Ajerf Fastigheter i
Stockholm AB (org. nr 559217-9187) godkénns.
Begréansningen i Ajerf Fastigheter 1 Stockholm AB (org. nr
559217-9187) bolagsordnings §14, om att bolagsordningen
inte far dndras utan Stockholms kommunfullméktiges
medgivande, tas bort nér det av SBB i Norden AB (publ)
org.nr 559053-5174 indirekt dgda bolaget Samhéll 55 AB,
559115-3365, eller 1 forekommande fall, det koncernbolag
till Samhéll 55 AB till vilket aktiedverlatelseavtalet
overlatits 1 enlighet med aktiedverlatelseavtalets
bestimmelser, tilltrdder aktierna i Ajerf Fastigheter i
Stockholm AB (org. nr 559217-9187). Darmed far
bolagsordningen vid tilltrddet dndras utan medgivande fran
Stockholms kommunfullmiktige.
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Skolfastigheter 1 Stockholm AB fér 1 uppdrag att sélja
tomtratterna Stockholm Sléndtrissan 1, Stockholm
Birkamyntet 3, Stockholm Spjutspetsen 1, Stockholm Stora
Angby 23, Stockholm Stora Angby 24, Stockholm Stora
Angby 26, Stockholm Skiiddan 1, Stockholm Klarinetten 20,
Stockholm Siken 22, Stockholm Klacken 2, Stockholm
Randers 1, Stockholm Brudhandsken 12, Stockholm
Plataskon 4, Stockholm Videorten 50, Stockholm
Skogsplanteringen 4, Stockholm Renfanan 30, Stockholm
Rorsoppen 12, Stockholm Bonemannen 3, Stockholm
Rodby 1, Stockholm Valdoé 6, Stockholm Gullpigan 1,
Stockholm Munsé 1 och Stockholm Birkamyntet 2 till
dotterbolaget Ajerf Fastigheter i Stockholm AB (org. nr
559217-9187).

Skolfastigheter 1 Stockholm AB forséljning av samtliga

aktier i dotterbolaget Ajerf Fastigheter i Stockholm AB (org.

nr 559217-9187) till det av SBB i Norden AB (publ) org.nr
559053-5174 indirekt 4gda bolaget Samhéll 55 AB, 559115-
3365, eller i forekommande fall, det koncernbolag till
Samhill 55 AB till vilket aktiedverlatelseavtalet overlatits i
enlighet med aktiedverlatelseavtalets bestimmelser, med ett
forsaljningspris baserat pa ett underliggande dverenskommet
fastighetsviarde om sammanlagt 421,5 miljoner kronor och
ovriga villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet, (bilaga 4)
godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
Skolfastigheter i Stockholm AB:s forvérv av dotterbolaget

Ajerf Fastigheter 1 Stockholm AB (org. nr 559217-9187)

godkénns.

Skolfastigheter 1 Stockholm AB fér 1 uppdrag att sélja
tomtritterna Stockholm Sliandtrissan 1, Stockholm
Birkamyntet 3, Stockholm Spjutspetsen 1, Stockholm Stora
Angby 23, Stockholm Stora Angby 24, Stockholm Stora
Angby 26, Stockholm Skiddan 1, Stockholm Klarinetten 20,
Stockholm Siken 22, Stockholm Klacken 2, Stockholm
Randers 1, Stockholm Brudhandsken 12, Stockholm
Plataskon 4, Stockholm Videorten 50, Stockholm
Skogsplanteringen 4, Stockholm Renfanan 30, Stockholm
Rorsoppen 12, Stockholm Bonemannen 3, Stockholm
Rodby 1, Stockholm Valdoé 6, Stockholm Gullpigan 1,
Stockholm Munsé 1 och Stockholm Birkamyntet 2 till
dotterbolaget Ajerf Fastigheter (org. nr 559217-9187).
Skolfastigheter i Stockholm AB forsiljning av samtliga

aktier 1 dotterbolaget Ajerf Fastigheter i Stockholm AB (org.
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nr 559217-9187) till det av SBB i Norden AB (publ) org.nr
559053-5174 indirekt 4gda bolaget Samhéll 55 AB, 559115-
3365, eller i forekommande fall, det koncernbolag till
Samhill 55 AB till vilket aktiedverlatelseavtalet overlatits i
enlighet med aktiedverlatelseavtalets bestimmelser med ett
forsaljningspris baserat pa ett underliggande dverenskommet
fastighetsviarde om sammanlagt 421,5 miljoner kronor och
ovriga villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet, godkinns.

4. Skolfastigheter i Stockholm AB uppmanas att teckna
erforderliga avtal.

5. Besluten i1 drendet justeras omedelbart.

Bakgrund

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) har i budget 2019
dgardirektiv om att bedriva en aktiv fastighetsforvaltning och att
avyttra fastigheter som inte bedoms av strategisk vikt eller
nddvindiga for bolagets verksamhet.

SISAB har arbetat fram en fastighetsportfolj i enlighet med stadens
dgardirektiv for avyttring av fastigheter som staden inte har ett
langsiktigt behov av att d4ga. Fastighetsportfoljen bestar av forskolor
och skolor med privata verksamhetsutovare.

Portfoljen &r sammansatt utifrdn verksamhetsutdvare men ocksa
med hénsyn till geografiskt l4ge, 1 syfte att skapa en attraktiv
forvaltningsenhet. Respektive verksamhetsutovare har erbjudits
mojlighet att inkomma med bud pa de fastigheter dar de bedriver
sin verksamhet.

Fastigheterna har en sammanlagd uthyrningsbar area om
sammanlagt cirka 17 225 kvm. Samtliga objekt dr upplétna med
tomtréitt genom stadens exploateringsnidmnd, vilket innebér att
staden dven fortséttningsvis kommer att ha radighet 6ver marken.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
Stadsledningskontoret.

Arendet

Férséljningsprocess

I enlighet med styrelsebeslut per den 29 maj 2019 inledde SISAB
under varen 2019 tillsammans med fastighetskonsulten Svefa en
forsdljningsprocess av fastighetsportfoljen. Intresset for portféljen
har varit stort och totalt inkom 20 indikativa bud. Efter utvardering
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av samtliga bud valde SISAB att teckna en avsiktsforklaring med
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB). Under oktober
genomforde SBB en sedvanlig due diligence och bolagen har efter
detta gemensamt arbetat fram ett aktiedverlatelseavtal (bilaga 3).

Forséljningen sker genom paketering av samtliga fastigheter i bolag
for att kunna optimera det ekonomiska utfallet och dven for att ha
mdjlighet att sékerstélla vissa avtalsméssiga villkor.

Képaren

SBB grundades ar 2016 och édger, utvecklar och forvaltar bostédder
och samhdllsfastigheter i fyra nordiska linder. Bolaget har en
langsiktig dgande- och forvaltningsstrategi och har som malséttning
att vara en langsiktig partner till den offentliga sektorn i Norden.

Bolagets samhéllsfastigheter innefattar fastigheter som nyttjas av
hyresgéster som bedriver verksamhet inom bland annat utbildning,
dldreomsorg, LSS- och annan vardverksamhet, kommunal och
statlig forvaltning.

Bolagets mél &r att inneha ett fastighetsbestand till ett virde av 20-
25 miljarder kronor inom fem ar och vara en betydande aktor pa
fastighetsmarknaden 6ver hela Norden.

SBB:s Egna kapital uppgick per 2019-09-30 till knappt 11 mdkr,
med en soliditet pa 36 %. Per detta datum dgde bolaget 842
fastigheter med ett marknadsvirde pa drygt 30 mdkr.

Avtalet

Aktieoverlatelseavtalet dr for sin giltighet villkorat av beslut 1
koncernstyrelsen foljt av beslut i kommunfullméktige. Fattas inte
sadana beslut senast den 31 december 2020 forfaller avtalet att gilla
utan ratt till ersittning for nagondera part.

Overlatelse av aktierna och tilltride till tomtritterna ir planerat till
den 1 april 2020. I enlighet med avtalet ska koparens dgande av
tomtrétterna vara langsiktigt och i samband med tilltrddet till
tomtritterna ska SBB erbjuda respektive hyresgist en mgjlighet att
forldnga befintligt hyresavtal med 10 ér pa oforidndrade villkor.

Aktieoverlatelseavtalet, som dr sekretessbelagt, finns tillgéngligt for
styrelse / kommunfullmiktigeledamoterna hos Stockholms Stadshus
AB, Stadshuset 3 tr.
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Ekonomi

Forséljningen sker till ett underliggande, 6verenskommet
fastighetsviarde om sammanlagt 421 500 000 kronor. Efter
overenskommet avdrag for latent skatt, som berdknas pa
mellanskillnaden mellan det 6verenskomna fastighetsvéardet och
skatteméssiga vérdet, genereras ett underliggande 6verenskommet
fastighetsvirde om 413,5 mnkr. Med hinsyn tagen till staimpelskatt
om 18 mnkr, som enligt avtalet belastar SISAB, uppgér
nettointikten till 395 mnkr. Fastigheternas sammanlagda bokforda
viarde kommer per tilltrddesdagen att uppga till cirka 101 500 000
kronor. Detta innebér att SISABs realisationsvinst uppgar till
knappt 300 mnkr.

Koncernledningens och stadsledningskontorets
synpunkter och forslag

SISAB har sedan 2018 haft som uppdrag att bedriva en aktiv
fastighetsforvaltning. Fr.o.m. 2019 har detta kompletterats med ett
uppdrag om att avyttra fastigheter som inte bedoms av strategisk
vikt.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att den
foreslagna forsdljningen av de 23 tomtrétterna som redovisas i detta
drende utgor en del i genomfoérandet och uppfyllandet av bolagets
direktiv.

Forséljningen av tomtrétterna innebar ett visentligt ekonomiskt
tillskott for SISAB. Detta ger bolaget forbattrade finansiella
forutséttningar att genomfora planerade investeringar de kommande
aren, bade for underhall och renoveringar 1 befintligt bestdnd men
aven nyproduktion. Forsiljningen minskar ocksa bolagets
skuldsattning, som till f6ljd av bolagets hoga investeringsniva okat
under de senaste aren. Bolaget budgeterar med investeringsnivier
kring 600 mnkr per ar for aren 2020-2023. Stadsledningskontoret
och koncernledningen bedémer de ekonomiska konsekvenserna av
affaren som positiva och nédvandiga for att forbattra bolagets
ekonomiska stéillning.

Fastighets- och lokalpolicy for kommunkoncernen Stockholms stad
anger som huvudprincip att byggnader och lokaler som inte behdvs
langsiktigt for stadens verksamheter ska avvecklas. Avyttringen
innebdr vidare att SISAB far 6kade mojligheter att fokusera pa
staden som hyresgést.
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Sammantaget anser stadsledningskontoret och koncernledningen att
den foreslagna forséljningen kan godkédnnas enligt de
forutséttningar som redovisas 1 drendet.

Bilagor

Bilaga 1: Bolagsordning for Ajerf Fastigheter i Stockholm AB (org.
nr 559217-9187))

Bilaga 2: Tjénsteutldtande till styrelsen i SISAB 2019-11-06
Bilaga 3: Protokollsutdrag fran styrelsemote i SISAB 2019-11-06
Bilaga 4: Aktiedverlatelseavtal sekretess
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