Utlatande 2008:94 RI+V (Dnr 023-1085/2008)

Forsiljning av aktierna i AB Studentskrapan, heligt dot-
terbolag till AB Svenska Bostider, till AP Fastigheter AB

Kommunstyrelsen foresldr kommunfullméktige besluta foljande

1. Aktiedverlatelseavtal daterat den 17 april 2008 avseende samtliga aktier
1 AB Studentskrapan (org.nr 556611-6868), heldgt dotterbolag till AB
Svenska Bostdder, till AP Fastigheter AB (org.nr. 556061-4603) och
dérav foranledd @ndring i bolagsordningen (bilaga), godkénns.

2. Handlingar som &r allménna handlingar vid tilltrddet far forvaras hos
AP Fastigheter AB med stod av bestimmelserna i 1 kap. 9 § 3 st. sekre-
tesslagen, dock langst till utgangen av ar 2009.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor foljan-
de.

Arendet

I budget for 2008 gav kommunfullmiktige Stockholms Stadshus AB i uppdrag
att forbereda forséljningen av Studentskrapan tillsammans med AB Svenska
Bostédder till en langsiktig intressent som bevarar huset som studentbostéder.
Aktiedverlatelseavtalet innebér en avyttring av samtliga aktier i bolaget AB
Studentskrapan.

Avtalet finns tillgéngligt for kommunfullméktige-/styrelseledam&terna hos
Stockholms Stadshus AB.

Beredning

Arendet har initierats av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.




Vira synpunkter

Genom AB Svenska Bostédders utveckling och lyft av fastigheten och kvarteret
har en god grund lagts for fortsatt utveckling — det ar nu ett bra tillfille att
lamna over till en ny aktér som kan fortsétta att utveckla Skrapan.

Skrapan dr en kommersiell fastighet som privata aktdrer kommer att skota
utmarkt. Darfor &r det helt riktigt att AB Svenska Bostéder séljer. Genom en
forsdljning kan AB Svenska Bostdder renodla sin verksamhet och fokusera pa
att utveckla sitt hyresbestdnd och att vara en bra hyresvérd.

Koparen, AP Fastigheter AB ar en langsiktig och bra forvaltare som redan i
dag har ett stort bestadnd av studentlédgenheter, framforallt i Uppsala men dven
vid Telefonplan i Stockholm. En viktig atgérd infor affdren har varit att sdker-
stdlla att studentldgenheterna bevaras. Darfor kommer den nya detaljplanen,
som berdknas vara klar 1 slutet av maj, att specificera att det ska vara student-
bostider i ldgenheterna genom att bendmningen i planen éndras frén “tillfalligt
boende” till studentbostidder. I och med denna forandring kommer studentla-
genheterna att ha ett starkare skydd i framtiden &n vad de har idag.

Bilaga
Bolagsordning for AB Studentskrapan

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Roger Mogert (s), Yvonne Ruwaida
(mp) och Ann-Margarethe Livh (v) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta foljande.
1. Avsla forséljningen av aktierna i AB Studentskrapan
2. Daérutdver anfora foljande

Svenska Bostidder har investerat totalt ca 1,8 miljarder kronor i fastigheten. Nu séljs
Studentskrapan till AP-fastigheter for ca 1,2 miljarder kronor. Det &r inte en bra affar
att sélja skrapan just nu. Konjunkturen viker och det gor ocksé priserna pé fastighets-
marknaden. Det dr oansvarigt av moderaterna att aterkommande sétta ideologin fram-
for vad som dr ekonomiskt rationellt. Den nya gallerian har inte hunnit utvecklas och
nagon vardering av omsattningen &r inte genomford. Det paverkar givetvis priset. Det
ar ett slarvigt hanterande av stockholmarnas egendom.

Forsdljningsprocess har inte foranletts av Sppenhet, trots att vi kréavt detta. Inga ut-
redningar kring for och nackdelar med forséljningen har forelagts styrelsen. Kravspe-
cifikationen har endast muntligt dragits for Svenska Bostéders styrelse pa en telefon-
konferens da forséljningen redan har varit ett faktum. Vilka de andra budgivarna var
och vilken skillnad det var mellan dessa har inte redovisats. Tvartom har oppositionen
nekats information kring detta.



Det ar dock positivt att studentlagenheterna i skrapan garanteras att vara kvar ocksa
i framtiden genom en dndring av detaljplanen. Det dr en forutséttning for en forsilj-
ning. Ambitionen nir man kopte Studentskrapan var att skapa liv och puls i den delen
av Sodermalm och befdsta Stockholm som studentstad. Férhoppningsvis kommer den
nya dgaren ha samma vision. Om man nu av ideologiska skil tvingar fram en forsilj-
ning med forlust har man atminstone hittat en bra kopare. AP-fastigheter &r en serios
och langsiktig hyresvard.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslér
kommunfullméktige besluta foljande
1. Aktiedverlatelseavtal daterat den 17 april 2008 avseende samtliga aktier
i AB Studentskrapan (org.nr 556611-6868), heldgt dotterbolag till AB
Svenska Bostéder, till AP Fastigheter AB (org.nr. 556061-4603) och
dérav foranledd @ndring i bolagsordningen (bilaga), godkénns.
2. Handlingar som ar allménna handlingar vid tilltrddet far forvaras hos
AP Fastigheter AB med stod av bestimmelserna i 1 kap. 9 § 3 st. sekre-
tesslagen, dock langst till utgangen av ar 2009.

Stockholm den 14 maj 2008

Pa kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Anette Otteborn

Reservation anfordes av Tomas Rudin, Roger Mogert, Teres Lindberg och
Malte Sigemalm (alla s), Stefan Nilsson (mp) och Ann-Margarethe Livh (V)
med hénvisning till reservationen av (s), (mp) och (v) i borgarrddsberedningen.



ARENDET

I budget for 2008 gav kommunfullméktige Stockholms Stadshus AB i uppdrag
att forbereda forsiljningen av Studentskrapan tillsammans med AB Svenska
Bostider till en langsiktig intressent som bevarar huset som studentbostéder.
Aktieoverlatelseavtalet innebér en avyttring av samtliga aktier i bolaget AB
Studentskrapan.

Avtalet finns tillgéngligt for kommunfullméktige-/styrelseledamoterna hos
Stockholms Stadshus AB.

Bakgrund

Den 29 december 2003 forviarvade AB Svenska Bostdder den s.k. Skatteskra-
pan enligt kommunfullméktiges beslut och efter beslut av arsstimman. Kom-
munfullméktiges beslut syftade till att skapa boende for ca 600 studenter och
att tillskapa kommersiella ytor. Sedan forvarvet har AB Svenska Bostidder
genomfort en totalombyggnad av den f.d. Skatteskrapan och 476 studentldgen-
heter, 19 vanliga bostider, ca 7 000 kvm kontor och ca 9 000 kvm handel,
restaurang m.m. i en galleria har fardigstillts. Studenterna och &vriga hyres-
géster flyttade in och den nya ”’Skrapan” invigdes under hosten 2007. Under
slutet av 2007 har forséljningen forberetts. For att sdkra den framtida student-
bostadsanvéndningen i byggnaden har Stockholms Stadshus AB hos stads-
byggnadsndgmnden ansokt om dndring av detaljplanen och planbestammelser-
na. Arendet har behandlats och antogs i stadsbyggnadsniimnden den 24 april
2008. For att ytterligare sékra studentbostadsanvéndningen har dven en utred-
ning om mojlighet till 3-dimensionell fastighetsbildning initierats av moderbo-
laget. Genom uppdelningen skulle fastigheten kunna delas till tva dgare, varav
en med en tydlig profilering mot studentbostéder.

Tidplan/processen

Forberedelse for en forsiljning har pagatt under hosten 2007 och varen 2008
och vid genomforandet av forséljningen har Newsec anlitats som radgivare.
Under december 2007 - januari 2008 fick samtliga intressenter 1dmna in en
intresseanmélan. Den 21 januari distribuerades ett mera detaljerat prospekt till
samtliga anméilda intressenter som utifran det fick ldmna in ett sa kallat indika-
tivt bud senast den 14 februari 2008. Efter utvirdering av de indikativa buden
valdes tva intressenter ut till ndsta fas, som startade den 15 februari. Intressen-
terna har dérefter fatt tillgéng till detaljerad dokumentation om bolaget och
fastigheten i syfte att kunna gora sin slutgiltiga undersokning, (s.k. due dili-
gence) av bolaget och den ingéende fastigheten. Slutbud har infordrats till den
1 april. Det bista budet inlimnades av AP Fastigheter AB. En dverenskom-
melse har traffats den 17 april 2008, villkorat av AB Svenska Bostédders styrel-
ses, koncernstyrelsens och kommunfullmiktiges godkdnnande. Kommunfull-
miktige foreldggs drendet om dverldtelsen den 26 maj 2008. Tilltrdde till bo-



laget skall ske den 16 juni 2008 eller den senare dag som parterna kommer
overens om. Tidsaxeln for hela processen har varit mycket koncentrerad och
AB Svenska Bostédders styrelse har successivt héllits underréttad om processen
i den omfattning som &r mdjlig i en budgivningsprocess.

Koparen

Kopare av AB Studentskrapan ér AP Fastigheter AB. Foretaget placerar och
forvaltar delar av Fjarde AP-fondens kapital genom att kopa, forvalta utveckla
och sélja fastigheter i Sverige. Bolaget finns frimst i Stockholm, Géteborg och
Uppsala. Bolaget dger ca 274 fastigheter till ett virde om ca 20,5 mdkr. Bola-
get dger ca 4 400 studentlagenheter i Uppsala och 189 stycken vid Telefonplan
i Stockholm. K&paren, som forvaltare av pensionskapital, dr séledes en lang-
siktig placerare i fastighetstillgdngar i Sverige

Avtalet
Aktiedverlételseavtalet innebér att Svenska Bostdder AB:s samtliga aktier i
AB Studentskrapan overlats till AP Fastigheter AB.

Kopeskillingen skall motsvara eget kapital i bolaget per den 16 juni 2008
med tilldgg for skillnaden mellan dverenskommet marknadsvérde for fastighe-
ten 1 212,5 mnkr och fastighetens bokforda virde som den &r upptagen till i
tilltrddesbalansrakningen. Kopeskillingen omfattar dven av lansstyrelsen bevil-
jat investeringsbidrag. Om detta inte fullt ut utbetalats, sétts den delen av ko-
peskillingen in pé ett sparrat konto dar Svenska Bostdder AB har ritt att lyfta
belopp allteftersom investeringsbidraget utbetalas till koparen. Den prelimini-
ra kopeskillingen for aktierna uppgar till 92 783 tkr enligt nedan.

Tkr
Overenskommet marknadsvirde 1212,500
Bokfort virde fastigheter -1 137 521
Latent skatt (hanforlig till skattem. dvervirde.) -6 927
Eget kapital 24 429
Preliminir kopeskilling for aktier 92 783

En preliminér kopeskilling erldggs av koparen pa tilltradesdagen den 16 juni
2008. Kopeskillingen regleras direfter definitivt genom att séljaren inom 60
dagar tar fram ett reviderat tilltrddesbokslut per tilltridesdagen. Bolagets slut-
liga balansrakning anvénds sedan vid slutlig kopeskillingsberdkning enligt
ovanstdende modell.

Ansvaret for kostnader for pagéende hyresgistanpassningar overgér pa till-
tradesdagen till koparen. Koparen dr inforstaddd med att en lantmaéteriforratt-
ning med syfte att dela upp fastigheten i tvd 3-dimensionella fastigheter pagar




samt att en detaljplaneéndring pagar. K&paren forbinder sig att inte invinda
mot plandndringen och skulle sa vara fallet utgar ett vite om 100 000 000 kr.

AB Svenska Bostéder lamnar sedvanliga garantier till koparen avseende kor-
rekt redovisning av dganderétt till aktierna, &rsredovisning, skatteredovisning,
hyresavtal, serviceavtal, eventuella ansvarsforbindelser, tvister, skatter, forsak-
ring, réttighet till varumérket Skrapan. Sdljaren friskriver sig fran brister 1 ga-
rantierna som koparen under dverlatelseprocessen fatt information om samt
s.k. dolda fel i fastigheten eller miljomassiga brister d& kopeskillingen satts
med beaktande av dessa. Hittar kdparen skél till kontraktsbrott i dessa avseen-
den ska de regleras genom prisavdrag. Avtalet anger troskelbelopp som bristen
méste Overstiga for att koparen skall vara berdttigad till ersittning. Avtalet
reglerar dven tidsgrinsen 12 manader inom vilken képarens eventuella krav
maste aviseras for att beréttiga till ersittning.

Avtalet villkoras av séljarens AB Svenska Bostéders styrelses godkénnande,
styrelsen i Stockholms Stadshus AB:s godkénnande samt kommunfullméktiges
beslut om godkidnnande av avtalet som vinner laga kraft. Darutover villkoras
det av koparens styrelses godkénnande.

Tvist avseende avtalet skall avgoras av skiljedom i Stockholms Handels-
kammare.

Andring av bolagsordningen

Infor overlitelsen méste AB Studentskrapans bolagsordning dndras i huvudsak
med avseende pa paragraferna 12 och 16 enligt bilaga. De aktuella paragrafer-
na avser hembudsklausul och medgivande fran kommunfullméktige for d4nd-
ring av bolagsordning och hembud.

Forvaring av allminna handlingar
Infor forsdljningen maéste sérskilt beslut fattas om hanteringen av bolagets
allménna handlingar. Enligt bestimmelserna i 1 kap. 9 § 3 st. sekretesslagen
maéste kommunfullmiktige besluta att de avtal m.m. som ingér i dverlatelsen
av AB Studentskrapan far forvaras av bolaget under en begrénsad tid. Som
allménna handlingar betraktas exempelvis hyresavtal m.m. som tecknats fore
koparens tilltrdde av bolaget. De dvertagna allmidnna handlingarna skall héllas
atskilda fran det Overtagande bolagets Ovriga handlingar och hanteras enligt
arkivlagens bestimmelser. De Overtagna allminna handlingarna far inte dnd-
ras. Overtagande bolag i detta fall AP Fastigheter AB far myndighets stillning
i friga om hanterande av de allmidnna handlingarna gillande t.ex. utlimning
och sekretessprovning. Arkivmyndigheten i1 Stockholms stad ar tillsynsmyn-
dighet géllande hanteringen av allménna handlingar hos det 6vertagande bola-
get.

De allménna handlingarna skall d& dvertagandetiden gétt ut levereras till ar-
kivmyndigheten i Stockholms stad om inte tiden forlings. Handlingarna skall
dd vara gallrade samt ordnade och fortecknade enligt arkivlagens krav. Det



Overtagande bolaget stir for samtliga kostnader gillande gallring, ordnande
och fortecknande, samt férvaring hos arkivmyndigheten.

BEREDNING
Arendet har initierats av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.

Stockholms Stadshus AB beslutade den 7 maj 2008

1. For egen del godkdnna aktiedverlatelseavtal daterat den 17 april 2008
avseende samtliga aktier i AB Studentskrapan (org.nr 556611-6868), hel-
dgt dotterbolag till Svenska Bostéder AB till AP Fastigheter AB (org.nr.
556061-4603) och dérav foranledd dndring 1 bolagsordningen (bilaga),

2. Hemstélla att kommunfullméktige godkédnner dverlatelseavtalet,

3. Hemstilla att kommunfullméktige beslutar att handlingar som é&r allmén-
na handlingar vid tilltrddet fir forvaras hos AP Fastigheter AB med stod
av bestdmmelserna i 1 kap 9 § 3 st sekretesslagen, dock léngst till utgéng-
en av ar 2009,

4. Forklara protokollet i detta d&rende omedelbart justerat.

Reservation anfordes av Carin Jamtin (s) och Roger Mogert (s) enligt foljande:

Koncernstyrelsen foreslas besluta
att avsla forsédljning av aktierna i AB Studentskrapan.

darutover anfora:

Svenska Bostidder har investerat totalt ca 1,8 miljarder kronor i fastigheten. Nu séljs
Studentskrapan till AP-fastigheter for ca 1,2 miljarder kronor. Det r inte en bra affér
att sdlja skrapan just nu. Konjunkturen viker och det gér ocksa priserna pé fastighets-
marknaden. Det dr oansvarigt av moderaterna att aterkommande sétta ideologin fram-
for vad som dr ekonomiskt rationellt. Den nya gallerian har inte hunnit utvecklas och
négon vérdering av omséttningen &r inte genomford. Det paverkar givetvis priset. Det
ar ett slarvigt hanterande av stockholmarnas egendom.

Forsaljningsprocess har inte foranletts av dppenhet, trots att vi krévt detta. Inga ut-
redningar kring for och nackdelar med forsiljningen har forelagts styrelsen. Kravspe-
cifikationen har endast muntligt dragits for Svenska Bostdders styrelse pa en telefon-
konferens da forsdljningen redan har varit ett faktum. Vilka de andra budgivarna var
och vilken skillnad det var mellan dessa har inte redovisats. Tvértom har oppositionen
nekats information kring detta.

Det &r dock positivt att studentldgenheterna i skrapan garanteras att vara kvar ocksa
i framtiden genom en &ndring av detaljplanen. Det dr en forutséttning for en forsélj-
ning. Ambitionen nédr man kopte Studentskrapan var att skapa liv och puls i den delen
av Sodermalm och befdsta Stockholm som studentstad. Férhoppningsvis kommer den
nya dgaren ha samma vision. Om man nu av ideologiska skél tvingar fram en forsalj-



ning med forlust har man atminstone hittat en bra kdpare. AP-fastigheter &r en serids
och langsiktig hyresvird.

Reservation anfordes av Yvonne Ruwaida (mp) enligt foljande:

Koncernstyrelsen foreslas besluta
att avbryta forsdljningsprocessen av Skrapan.
dérutdver anfora:

Det dr mycket viktigt att staden tar ansvar for studenternas bostadssituation. Att till-
handahalla studentbostéder ar en viktig del av stadens verksamhet. Efter en forséljning
av Skrapan finns inte ldngre en garanti for att studenterna blir kvar i Skrapan. Dessut-
om &r Skrapan en del av Stockholms kulturarv och ska som sadant bevaras i Stock-
holms stad 4go.

Med forséljningen till AP fastigheter minskar studenternas mojlighet att gora “’bo-
endekarridr”. Dessutom kan hyrorna hdjas sa att Skrapan blir ett “elitboende” for dem
som har mojlighet att betala hoga hyror.

Oppositionen i Svenska Bostiders styrelse informerades per telefon samma dag
som majoriteten holl presskonferens om forséljningen. Det &r ett hot mot demokratin
att oppositionen far information sa sent i processen. De olika delmomenten i forsélj-
ningen borde ha presenterats sa snart de var klara @ven till oppositionen. Aven utifrin
detta anser vi att beslutet som Svenska bostdder har fattat gor att moderbolaget bor
avbryta utforsiljningen.

Reservation anfordes av Ann Mari Engel (v) enligt foljande:

Koncernstyrelsen foreslds besluta
att avsla Overlatelseavtalet.
ddrutdver anfora:

Vi ser inget som helst skal att staden ska gora sig av med Studenskrapan, med ndrmare
500 studentldgenheter samt kontors- och affdrsytor. Svenska Bostdder har lagt ner ett
mycket stort arbete pa att iordningsstélla Studenskrapan och skapat mycket attraktiva
lagenheter till forhallandevis rimligt pris.

Det dr osdkert om det angivna priset for verlatelsen ticker gjorda investeringar. |
ett langre perspektiv dr det en mycket dalig affar for staden att gora sig av med denna
attraktiva fastighet.

For studenterna finns ingen garanti mot dkande hyror. Staden franséger sig helt
mdjligheter att pdverka hyresséttning och inriktning pa anvandningen av fastigheten.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma tjans-
teutlatande daterat den 18 april 2008 &r i huvudsak av foljande lydelse.

Avyttringen av AB Studentskrapan innebér att stadens samlade fastighetsinnehav
ytterligare renodlas och koncentreras till sin kdrnverksamhet.



Uppgorelsen med AP Fastigheter AB ligger i linje med kommunfullméktiges be-
slut om avyttring av bolaget. Forsiljningen medfor ocksé att staden erhéller en mark-
nadsmissig kopeskilling for fastigheten som bolaget innehar. Koparen ér, redan innan
forvarvet, en av Sveriges storsta fastighetséigare som har ett vidimerat langsiktigt per-
spektiv 1 sitt dgande och forvaltning. Stadsledningskontoret och koncernledningen
bedomer dérfor att de finns goda forutsdttningar for en positiv utveckling for bade de
boende i Studentskrapan, de kommersiella hyresgésterna samt det kdpcentrum som nu
forvirvas av AP Fastigheter.



