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SISAB

Tjansteutlatande

SISAB:s styrelse 2019-11-06
Arende 4

DNR: 2019-00421

Handldggare: Josefina Erenius Till styrelsen for
Telefon 08-508 46139 Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB

SEKRETESS

Avyttring av utbildningsfastigheter med privata
verksamhetsutovare till Samhall 55 AB org.nr 559115-
3365

Foretagsledningens forslag till beslut
Styrelsen beslutar foljande.

1. VD verkstiller uppdrag fran kommunfullméaktige den 14 oktober 2019 att
forvarva bolag och forvarvar Goldcup 19241 AB u.4.t Freja Fastigheter 1
Stockholm AB (org. nr 559217-9187).

2. Forsiljning av tomtratterna Stockholm Slandtrissan 1, Stockholm Birkamyntet
3, Stockholm Spjutspetsen 1, Stockholm Stora Angby 23, Stockholm Stora
Angby 24, Stockholm Stora Angby 26, Stockholm Sk#ddan 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
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Rorsoppen 12, Stockholm Béonemannen 3, Stockholm Rédby 1, Stockholm Valdo
6, Stockholm Gullpigan 1, Stockholm Munsé 1 och Stockholm Birkamyntet 2 till
dotterbolaget Goldcup 19241 u.i.t. Freja Fastigheter 1 Stockholm AB (org. nr
559217-9187) godkéanns.

3. Forsaljer samtliga aktier 1 dotterbolaget Goldcup 19241 AB u.a.t Freja
Fastigheter 1 Stockholm AB (org.nr 559217-9187) till Samhaéll 55 AB org.nr
559115-3365, heldgt koncernbolag till SBB 1 Norden AB (publ) org.nr 559053-
5174, med ett forsaljningspris baserat pa ett underliggande 6verenskommet
fastighetsviarde om sammanlagt 421 500 000 kronor och évriga villkor som
anges 1 utkast till aktiedverlatelseavtalet, (bilaga 3) godkénns.

4. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal.

5. Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB, foreslar att koncernstyrelsen
Stockholm Stadshus AB foreslar Stockholms kommunfullméktige besluta
féljande.

e Styrelse och suppleanter for Goldcup 19241 AB u.a.t Freja Fastigheter
1 Stockholm AB (org. nr 559217-9187) utses.

e Lekmannarevisor och suppleant fér denne 1 Goldcup 19241 AB u.4.t.
Freja Fastigheter i Stockholm AB (org nr. 559217-9187) utses.

¢ Bolagsordning for Goldcup 19241 AB u.a.t. Freja Fastigheter i
Stockholm AB (org. nr 559217-9187) godkénns.

e Begrinsningen i Goldcup 19241 AB u.4.t. Freja Fastigheter 1
Stockholm AB (org. nr 559217-9187) bolagsordnings §14 (bilaga 2), om
att bolagsordningen inte far d&ndras utan Stockholms
kommunfullméiktiges medgivande, tas bort ndr Samhall 55 AB org.nr
559115-33654, heldagt koncernbolag till SBB 1 Norden AB (publ) org.nr
559053-5174, tilltrader aktierna i Goldcup 19241 AB u.a.t Freja
Fastigheter 1 Stockholm AB (org. nr 559217-9187). Darmed far
bolagsordningen vid tilltradet 4ndras utan medgivande fran
Stockholms kommunfullméktige.

e SISAB:s VD verkstéaller uppdrag fran kommunfullméktige den
14 oktober 2019 att forvarva bolag och forvarvar dotterbolaget
Goldcup 19241 AB u.4.t Freja Fastigheter i Stockholm AB
(org. nr 559217-9187).

e SISAB far i uppdrag att silja tomtratterna Stockholm Slandtrissan 1,
Stockholm Birkamyntet 3, Stockholm Spjutspetsen 1, Stockholm
Stora Angby 23, Stockholm Stora Angby 24, Stockholm Stora Angby
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26, Stockholm Skiddan 1, Stockholm Klarinetten 20, Stockholm Siken
22, Stockholm Klacken 2, Stockholm Randers 1, Stockholm
Brudhandsken 12, Stockholm Plataskon 4, Stockholm Videdrten 50,
Stockholm Skogsplanteringen 4, Stockholm Renfanan 30, Stockholm
Roérsoppen 12, Stockholm Bénemannen 3, Stockholm Rédby 1,
Stockholm Valdo 6, Stockholm Gullpigan 1, Stockholm Munsé 1 och
Stockholm Birkamyntet 2 till dotterbolaget Godcup 19241 u.d.t. Freja
Fastigheter 1 Stockholm AB (org. nr 559217-9187).

SISAB séljer samtliga aktier 1 dotterbolaget Goldcup 19241 AB u.a.t
Freja Fastigheter i Stockholm AB (org. nr 559217-9187) till Samhall
55 AB org.nr 559115-3365, heldgt koncernbolag till SBB Norden AB
(publ) org.nr 559053-5174, med ett forsaljningspris baserat pa ett
underliggande 6verenskommet fastighetsviarde om sammanlagt

421 500 000 kronor och 6vriga villkor som anges 1 utkast till
aktieoverlatelseavtalet, (bilaga 3) godkanns.

SISAB far 1 uppdrag att teckna erforderliga avtal.

Arendet justeras omedelbart.

Claes Magnusson

VD
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Sammanfattning

VD fick den 29 maj 2019 i uppdrag att genom en forsaljning av bolag avyttra 23
tomtratter med privata verksamhetsutévare. SISAB aterkommer hidrmed med forslag
pa kopare och kopeskilling. Forsaljningen sker genom paketering i bolag dels for att
kunna optimera det ekonomiska utfallet och dels for att ha mojlighet att sdkerstéilla
vissa avtalsmassiga villkor.

Foreliggande drende beskriver vidare fortsatt forsdljnings- och beslutsprocess.

Bakgrund

SISAB har tillsammans med ramavtalade fastighetskonsulter, Svefa, arbetat fram en
fastighetsportf6lj som i enlighet med stadens dgardirektiv inte dr av strategisk vikt for
stadens egen verksamhet och darfor mojlig att avyttra. Fastigheterna bestar av
forskolor och skolor med privata verksamhetsutovare.

Portféljen ar sammansatt utifran verksamhetsutévare men ocksa med hansyn till
geografiskt lage, 1 syfte att skapa en attraktiv forvaltningsenhet. Respektive
verksamhetsutovare har erbjudits mojlighet att inkomma med bud pa de fastigheter
dar de bedriver sin verksambhet.

Fastigheterna har en sammanlagd uthyrningsbar area om cirka 17 225 kvim. Samtliga
objekt ar upplatna med tomtriatt genom exploateringskontoret vilket innebar att
staden dven fortsdttningsvis kommer att ha radighet 6ver marken.

Se dven bilaga 1.

Arende

I enlighet med beslut per den 29 maj 2019 inledde SISAB under varen 2019
tillsammans med Svefa en forséljningsprocess av fastighetsportféljen. Intresset for
portfoljen har varit stort och totalt inkom 20 indikativa bud. Efter utvardering av
samtliga bud valde SISAB att teckna en avsiktsférklaring med
Samhallsbyggnadsbolaget 1 Norden AB (SBB). Under oktober genomférde SBB en
sedvanlig due diligence och bolagen har efter detta gemensamt arbetat fram ett utkast
till aktieoverlatelseavtal (bilaga 3). Samhall 55 AB ar ett heldgt koncernbolag till SBB
1 Norden AB.

SBB ager, utvecklar och forvaltar samhallsfastigheter i1 fyra nordiska ldnder. Bolaget
har en langsiktig férvaltningsstrategi och har som malsattning att vara en langsiktig
partner till den offentliga sektorn i Norden.

Forsaljningen sker genom paketering av samtliga fastigheter 1 bolag for att kunna

optimera det ekonomiska utfallet och dven for att ha mdéjlighet att sédkerstilla vissa
avtalsméssiga villkor.
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Avtalet

Aktieoverlatelseavtalet ar for sin giltighet villkorat av beslut 1 koncernstyrelsen f6ljt
av beslut 1 kommunfullméktige. Fattas inte sidana beslut senast den
31 december 2020 forfaller avtalet att géalla utan ratt till ersattning for nagondera part.

Overlatelse av aktierna och tilltrade till tomtrétterna ar planerat till den 1 april 2020.
I enlighet med avtalet ska koparens 4gande av tomtratterna vara langsiktigt och i
samband med tilltradet till tomtratterna ska SBB erbjuda respektive hyresgést en
mojlighet att forlanga befintligt hyresavtal med 10 ar pa oférandrade villkor.

Se dven bilaga 3.

Tidplan fortsatt process

November 2019

e 6 november - beslut om avyttring 1 SISAB:s styrelse. VD far 1 uppdrag att
genomféra forsaljningen och teckna erforderliga avtal.

e 6 november - SISAB och SBB tecknar aktieéverlatelseavtal villkorat av vidare
beslut inom kommunkoncernen

December 2019

e 9 december - beslut om forsédljning 1 koncernstyrelse
Januari 2020

o Slutet av januari 2020 - beslut om férsidljning i kommunfullméaktige

April 2020

e 1 april 2020 - preliminér tilltrddesdag

Bolagets analys och bedomning

SISAB bedomer att foreliggande avyttring av utbildningsfastigheter med privata
verksamhetsutovare ligger 1 linje med bolagets dgardirektiv for 2019. Intresset for
portfoljen har varit stort och 6verenskommet fastighetsvarde ligger 6ver forvantad
prisniva. SISAB bedémer vidare att SBB 1 Norden AB kommer att vara en langsiktig
dgare av tomtratterna vilket bland annat siakerstélls genom SBB:s erbjudande till
respektive hyresgist om mojligheten att forlanga befintligt hyresavtal pa oférandrade
villkor 1 10 ar.

En forsaljning till SBB i Norden AB till ett underliggande fastighetsviarde om
sammanlagt 421 500 000 kronor ger ett nettoviarde om cirka 395 000 000 kronor.
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Fastigheternas sammanlagda bokforda varde kommer per tilltridesdagen att uppga
till cirka 101 500 000 kronor.

Paketering & bolagsforsaljning kr
Stampelskatt 18 900 000
Avdrag for latent skatt 8 000 000
Summa 26 900 000
Nettovarde 394 600 000

SISAB foreslar att tomréatterna Stockholm Slidndtrissan 1, Stockholm Birkamyntet 3,
Stockholm Spjutspetsen 1, Stockholm Stora Angby 23, Stockholm Stora Angby 24,
Stockholm Stora Angby 26, Stockholm Skiaddan 1, Stockholm Klarinetten 20,
Stockholm Siken 22, Stockholm Klacken 2, Stockholm Randers 1, Stockholm
Brudhandsken 12, Stockholm Platéskon 4, Stockholm Videorten 50, Stockholm
Skogsplanteringen 4, Stockholm Renfanan 30, Stockholm Rérsoppen 12, Stockholm
Bonemannen 3, Stockholm Rédby 1, Stockholm Valdo 6, forsaljs till SBB 1 Norden AB
(publ) org.nr 559053-5174 i enlighet med foreliggande tjansteutlatande.

Arendets beredning
Arendet har beretts av SISAB:s avdelning for fastighetsutveckling.

Bilagor
Bilaga 1, Tjdnsteutldtande - Avytiring av utbildningsfastigheter med privata
verksamhetsutovare 190529 med bilagor

Bilaga 2, Bolagsordning och styrelseprotokoll

Bilaga 3, Utkast aktieéverldtelseavtal
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