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ARENDE 9

Till
Kommunstyrelsen och
Koncernstyrelsen

Forsdljning av aktierna i AB Studentskrapan, heldgt
dotterbolag till Svenska Bostader AB till AP

Fastigheter AB

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till beslut.

Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB

foreslés besluta foljande

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

2. Hemstilla att kommunfullméktige godkdnner dverlatelseavtalet,

3. Hemstélla att kommunfullmiktige beslutar att handlingar som é&r allmdnna
handlingar vid tilltrddet far forvaras hos AP Fastigheter AB med stod av
bestimmelserna i 1 kap 9 § 3 st sekretesslagen, dock léngst till utgdngen av ar

2009,

4. Forklara protokollet i detta drende omedelbart justerat.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius

Stadsdirektor och VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

Enligt kommunfullméktiges uppdrag har Stockholms Stadshus AB i samarbete
med Svenska Bostidder genomfort en forséljning av ’Studentskrapan” pa
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Sédermalm. Forsiljningen innebir att aktiebolaget AB Studentskrapan overlats till
AP Fastigheter AB efter en forsédljningsprocess. Marknadsvérdet pa fastigheten
som koparen erbjuder dr 1 212,5 mdkr. Kdpeskillingen for bolaget efter avdrag for
bokforda virde, latent skatt m.m. uppgar till 92,7 mnkr. Aktiedverlatelseavtal
tecknades den 17 april 2008. Den nya dgaren kommer tilltrdda fastigheten den

16 juni 2008. I foljande drende hemstdller koncernledningen om koncernstyrelsens
godkédnnande av aktieOverlatelseavtalet.

Arendet

I budget for 2008 gav kommunfullméktige Stockholms Stadshus AB i uppdrag att
forbereda forsdljningen av Studentskrapan tillsammans med Svenska Bostéder till
en langsiktig intressent som bevarar huset som studentbostdder. Aktiedverlatelse-
avtalet innebdr en avyttring av samtliga aktier 1 bolaget AB Studentskrapan.

Avtalet finns tillgidngligt for kommunfullméktige-/styrelseledamdterna hos
Stockholms Stadshus AB.

Bakgrund

Den 29 december 2003 forviarvade AB Svenska Bostéder den s.k. Skatteskrapan
enligt kommunfullméktiges beslut och efter beslut av rsstimman. Kommun-
fullmiktiges beslut syftade till att skapa boende for ca 600 studenter och att
tillskapa kommersiella ytor. Sedan forvarvet har Svenska Bostdder genomfort en
totalombyggnad av den f.d. Skatteskrapan och 476 studentlédgenheter, 19 vanliga
bostider, ca 7 000 kvm kontor och ca 9 000 kvm handel, restaurang m.m. i en
galleria har fardigstillts. Studenterna och dvriga hyresgéster flyttade in och den
nya “’Skrapan” invigdes under hosten 2007. Under slutet av 2007 har forsdljningen
forberetts. For att sdkra den framtida studentbostadsanvéndningen i byggnaden har
Stockholms Stadshus AB hos stadsbyggnadsnimnden ansdkt om &ndring av
detaljplanen och plan-bestimmelserna. Arendet har behandlats och antogs i
stadsbyggnadsndmnden den 24 april 2008. For att ytterligare sédkra
studentbostadsanvindningen har dven en utredning om mdjlighet till 3-
dimensionell fastighetsbildning initierats av moderbolaget. Genom uppdelningen
skulle fastigheten kunna delas till tva dgare, varav en med en tydlig profilering
mot studentbostader.

Tidplan/processen

Forberedelse for en forsiljning har pagétt under hosten 2007 och véren 2008 och
vid genomforandet av forsdljningen har Newsec anlitats som rddgivare. Under
december 2007 - januari 2008 fick samtliga intressenter lamna in en
intresseanmdlan. Den 21 januari distribuerades ett mera detaljerat prospekt till
samtliga anmalda intressenter som utifran det fick 1dmna in ett sa kallat indikativt
bud senast den 14 februari 2008. Efter utvdrdering av de indikativa buden valdes
tva intressenter ut till nésta fas, som startade den 15 februari. Intressenterna har
dérefter fatt tillgang till detaljerad dokumentation om bolaget och fastigheten i
syfte att kunna gora sin slutgiltiga undersokning, (s.k. due diligence) av bolaget
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och den ingéende fastigheten. Slutbud har infordrats till den 1 april. Det bésta
budet inldimnades av AP Fastigheter AB. En 6verenskommelse har triffats den

17 april 2008, villkorat av Svenska Bostidders styrelses, koncernstyrelsens och
kommunfullmiktiges godkdnnande. Kommunfullmiktige foreldggs drendet om
overlételsen den 26 maj 2008. Tilltrdde till bolaget skall ske den 16 juni 2008 eller
den senare dag som parterna kommer dverens om. Tidsaxeln for hela processen
har varit mycket koncentrerad och Svenska Bostéders styrelse har successivt
hallits underrdttad om processen i den omfattning som &r mdjlig i en
budgivningsprocess.

Koparen

Kopare av AB Studentskrapan dr AP Fastigheter AB. Foretaget placerar och
forvaltar delar av Fjarde AP-fondens kapital genom att kdpa, forvalta utveckla och
sdlja fastigheter i Sverige. Bolaget finns frimst i Stockholm, Goteborg och
Uppsala. Bolaget dger ca 274 fastigheter till ett virde om ca 20,5 mdkr. Bolaget
dger ca 4 400 studentldgenheter i Uppsala och 189 stycken vid Telefonplan 1
Stockholm. Koparen, som forvaltare av pensionskapital, dr saledes en langsiktig
placerare i fastighetstillgangar i Sverige

Avtalet
Aktiedverlatelseavtalet innebdr att Svenska Bostidder AB:s samtliga aktier 1
AB Studentskrapan 6verléts till AP Fastigheter AB.

Kopeskillingen skall motsvara eget kapital 1 bolaget per den 16 juni 2008 med
tillagg for skillnaden mellan 6verenskommet marknadsvéarde for fastigheten

1 212,5 mnkr och fastighetens bokforda virde som den &r upptagen till i
tilltradesbalansrakningen. Kopeskillingen omfattar d&ven av linsstyrelsen beviljat
investeringsbidrag. Om detta inte fullt ut utbetalats, sitts den delen av
kopeskillingen in pa ett sparrat konto dér Svenska Bostidder AB har ritt att lyfta
belopp allteftersom investeringsbidraget utbetalas till koparen. Den preliminéra
kopeskillingen for aktierna uppgér till 92 783 tkr enligt nedan.

SID 3 (5)

Tkr

Overenskommet marknadsvirde 1212, 500

Bokfort varde fastigheter -1 137 521

Latent skatt ( hanforlig till skattem. dvervérde.)

-6 927

Eget kapital

24 429

Preliminéiir kopeskilling for aktier

92 783

En preliminir kopeskilling erlaggs av koparen pa tilltrddesdagen den 16 juni 2008.
Kopeskillingen regleras dérefter definitivt genom att séljaren inom 60 dagar tar
fram ett reviderat tilltrddesbokslut per tilltrddesdagen. Bolagets slutliga
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balansrikning anviands sedan vid slutlig kopeskillingsberdkning enligt
ovanstaende modell.

Ansvaret for kostnader for padgaende hyresgédstanpassningar overgar pa
tilltradesdagen till koparen. Koparen ar inforstddd med att en lantméteriforrattning
med syfte att dela upp fastigheten i tva 3-dimensionella fastigheter pagar samt att
en detaljplanedndringen pagér. Koparen forbinder sig att inte invinda mot
plandndringen och skulle sa vara fallet utgér ett vite om 100 000 000 kr.

AB Svenska Bostdder lamnar sedvanliga garantier till koparen avseende korrekt
redovisning av dganderitt till aktierna, arsredovisning, skatteredovisning,
hyresavtal, serviceavtal, eventuella ansvarsforbindelser, tvister, skatter, forsdkring,
rattighet till varumérket Skrapan. Sdljaren friskriver sig fran brister 1 garantierna
som kdparen under dverldtelseprocessen fatt information om samt s.k. dolda fel 1
fastigheten eller miljomaéssiga brister da kopeskillingen satts med beaktande av
dessa. Hittar koparen skdl till kontraktsbrott i dessa avseenden ska de regleras
genom prisavdrag. Avtalet anger troskelbelopp som bristen maste overstiga for att
koparen skall vara berittigad till ersdttning. Avtalet reglerar dven tidsgransen 12
ménader inom vilken kdparens eventuella krav maste aviseras for att beréttiga till
erséttning.

Avtalet villkoras av sdljarens Svenska Bostédders styrelses godkdnnande, styrelsen
1 Stockholms Stadshus AB:s godkénnande samt kommunfullméktiges beslut om
godkinnande av avtalet som vinner laga kraft. Darutover villkoras det av koparens
styrelses godkdnnande.

Tvist avseende avtalet skall avgdras av skiljedom i Stockholms Handelskammare.

Andring av bolagsordningen

Infor 6verlatelsen maste AB Studentskrapans bolagsordning éndras i huvudsak
med avseende pa paragraferna 12 och 16 enligt bilaga. De aktuella paragraferna
avser hembudsklausul och medgivande fran kommunfullméktige for dndring av
bolagsordning och hembud.

Forvaring av allméinna handlingar

Infor forséljningen maste sarskilt beslut fattas om hanteringen av bolagets
allménna handlingar. Enligt bestimmelserna i 1 kap 9 § 3 st sekretesslagen méste
kommunfullméktige besluta att de avtal m.m. som ingéar i overlatelsen av

AB Studentskrapan fir forvaras av bolaget under en begrinsad tid. Som allminna
handlingar betraktas exempelvis hyresavtal m.m. som tecknats fore koparens
tilltrdde av bolaget. De dvertagna allmdnna handlingarna skall hallas étskilda fran
det overtagande bolagets ovriga handlingar och hanteras enligt arkivlagens
bestimmelser. De dvertagna allminna handlingarna far inte indras. Overtagande
bolag i detta fall AP Fastigheter AB far myndighets stillning i frdga om
hanterande av de allmidnna handlingarna géllande t ex utlimning och
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sekretessprovning. Arkivmyndigheten 1 Stockholms stad ar tillsynsmyndighet
géllande hanteringen av allmédnna handlingar hos det dvertagande bolaget.

De allmédnna handlingarna skall da dvertagandetiden gétt ut levereras till
arkivmyndigheten i Stockholms stad om inte tiden forldngs. Handlingarna skall da
vara gallrade samt ordnade och fortecknade enligt arkivlagens krav. Det
Overtagande bolaget star for samtliga kostnader géllande gallring, ordnande och
fortecknande, samt forvaring hos arkivmyndigheten.

Stadsledningskontorets och koncernledningens synpunkter
Avyttringen av AB Studentskrapan innebaér att stadens samlade fastighetsinnehav
ytterligare renodlas och koncentreras till sin kdrnverksamhet.

Uppgorelsen med AP Fastigheter AB ligger 1 linje med kommunfullméktiges
beslut om avyttring av bolaget. Forsiljningen medfor ocksa att staden erhaller en
marknadsmaissig kopeskilling for fastigheten som bolaget innehar. Koparen ér,
redan innan forvirvet, en av Sveriges storsta fastighetsdgare som har ett vidimerat
langsiktigt perspektiv i sitt 4gande och forvaltning. Stadsledningskontoret och
koncernledningen bedémer dérfor att de finns goda forutséttningar for en positiv
utveckling for bade de boende i Studentskrapan, de kommersiella hyresgésterna
samt det kdpcentrum som nu forvérvas av AP Fastigheter.

Bilaga
Bolagsordning for AB Studentskrapan
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