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Forséljning av fastigheten Byholmen 2 i Varberg

Forslag till beslut

1. Micasa Fastigheter 1 Stockholm ABs forvirv av dotterbolaget
Goldcup 19682 AB u.i.t Byholmen 2 i Stockholm AB (org.nr
559227-6280) godkénns.

2. Till styrelseledamoter och styrelsesuppleanter i bolaget
Goldcup 19682 AB u.d.t Byholmen 2 i Stockholm AB

(org.nr 559227-6280) utses personer angivna i bilaga 1.

3. Till lekmannarevisor och suppleant for denne i bolaget

Goldcup 19682 AB u.d.t Byholmen 2 i Stockholm AB

(org.nr 559227-6280) utses personer angivna i bilaga 1.

4. Ny bolagsordning (bilaga 2) for bolaget Goldcup 19682 AB
u.d.t Byholmen 2 i Stockholm AB (org.nr 559227-6280)
godkénns.

5. Begransningen i Goldcup 19682 AB u.4.t Byholmen 2 i
Stockholm AB (org.nr 559227-6280) bolagsordnings §14 (bilaga 2),
om att bolagsordningen inte far dndras utan Stockholms
kommunfullméktiges medgivande, tas bort nér Goldcup 19305 AB
(org.nr 559220-0611) tilltrader aktierna i Goldcup 19682 AB u.d.t
Byholmen 2 i Stockholm AB (org.nr 559227-6280). Darmed far
bolagsordningen vid tilltrddet d&ndras utan medgivande fran
Stockholms kommunfullméktige.

6. Micasa Fastigheter i Stockholm AB:s forséljning av samtliga
aktier i Goldcup 19682 AB u.4.t Byholmen 2 i Stockholm AB
(org.nr 559227-6280) till Goldcup 19305 AB (org.nr 559220-0611),
baserat pd ett verenskommet fastighetsvirde om 192 mnkr for
tomtritten Byholmen 2, pa villkor som anges i
aktiedverltelseavtalet (bilaga 3) godkénns.

7. Micasa Fastigheter i Stockholm AB far i uppdrag att teckna
erforderliga avtal.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Micasa Fastigheter i Stockholm ABs forvérv av dotterbolaget
Goldcup 19682 AB u.a.t Byholmen 2 1 Stockholm AB (org.nr
559227-6280) godkinns.
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2. Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB:s forsdljning av samtliga
aktier i Goldcup 19682 AB u.4.t Byholmen 2 i Stockholm AB
(org.nr 559227-6280) till Goldcup 19305 AB (org.nr 559220-0611),
baserat pd ett verenskommet fastighetsviarde om 192 mnkr for
tomtritten Byholmen 2, pa villkor som anges 1
aktiedverlatelseavtalet (bilaga 3) godkinns

3. Micasa Fastigheter i Stockholm AB far i uppdrag att teckna
erforderliga avtal.

4. Besluten 1 drendet justeras omedelbart.

Bakgrund

Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa) har i uppdrag att
bedriva en aktiv fastighetsforvaltning och att avyttra fastigheter som
inte bedoms av strategisk vikt eller nddvandiga for bolagets
verksamhet.

Som en f6ljd av detta beslutade Micasas styrelse den 12 juni 2019
att ge VD 1 uppdrag att sdlja Fastigheten Byholmen 2 1 Véarberg och
aterkomma efter genomford forséljningsprocess, med forslag pa
kdpare och kopeskilling.

Fastigheten Byholmen 2 uppfordes 1974 av Svenska Bostéder och
bestar av fyra huskroppar vilka sammanbinds av en ldghusdel.
Fastighetens yta dr 15 840 kvm.

I samband med Micasas bildande ar 2004 overfordes ett antal
fastigheter fran koncernens bostadsbolag. Byholmen 2 var en av de
fastigheter som overfordes frin AB Svenska Bostdder. Detta var en
foljd av att verksamheterna i huset till stor del utgjordes av
vardboende. Under aren har dessa verksamheter avvecklats eller
Overgatt i privat regi. Skdrholmens stadsdelsforvaltnings sista
verksamhet i fastigheten flyttade ut 2019.

I dagslédget &r Ambea och Engmur AB de storsta hyresgésterna i
fastigheten. Dessa hyresgéster hyr tillsammans 50% av byggnaden.
Stockholms stad har ocksa hyreskontrakt for ett mindre antal
bostadsldgenheter i fastigheten. Dessa anviands for uthyrning i andra
hand for olika andamal, bland annat tillfélligt boende.

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

Férséljningsprocess

I samband med beslut om att ge uppdrag till VD att inleda en
forsdljningsprocess beslutades att forsiljning ska ske genom
bolagsforsiljning. I samarbete med Stockholms Stadshus AB och
radgivningskonsult (Svefa) har bolaget valt ut en kdpare av samtliga
aktier 1 Goldcup 19282 AB u.4.t Byholmen 2 i Stockholm AB, dir
bolaget innan aktieforséljningen genomfors tilltrdder fastigheten
Byholmen 2 i Varberg.

Val av kdpare har skett genom att ett prospekt over fastigheten har
lamnats ut till branschtidningarna Fastighetsvérlden och
Fastighetsnytt samt att riktade inbjudningar har lamnats till
presumtiva kopare. Intresset var stort och Micasa fick sex indikativa
bud. Av dessa bud gick bolaget vidare med en budgivare som fick
exklusiv ritt att forhandla fram till den 30 november 2019. Efter
sedvanlig due diligence skrevs ett aktiedverlatelseavtal med
anbudsgivaren Landia AB den 10 december 2019 med forbehallet
att beslut tas i Micasa Fastigheters styrelse, koncernstyrelsen,
kommunstyrelsen och kommunfullméktige

Bolagsférséljning

For att genomfora en bolagsforséljning méaste Micasa forvérva ett
nytt aktiebolag. Kommunfullméktige beslutade den 6 maj 2019 att
Micasa Fastigheter i Stockholm kan forvirva fem aktiebolag for
paketering av fastigheter infor bolagsforséljningar.

Micasa kommer innan overlatelsen av aktierna att silja fastigheten
Byholmen 2 till det nya dotterbolaget. Sérskilt Gverlatelseavtal har
upprittats for detta. Micasa kommer dérefter att sidlja samtliga aktier
1 dotterbolaget Goldcup 19682 AB u.4.t Byholmen 2 i Stockholm
AB till Landia ABs dotterbolag for ett underliggande
fastighetsviarde for Byholmen 2 om 192 miljoner kronor.
Overlételsen av aktierna och indirekt tilltréde till fastigheten
Byholmen 2 ar planerad till 31 mars 2020.

En bolagsforsdljning innebar att den realisationsvinst som genereras
inte fir delas ut till 4garen enligt lagen om allménnyttiga
bostadsbolag.

Képaren

Landia AB ér ett fastighetsbolag med langsiktig forvaltningsstrategi
och med ett fastighetsbestand i framfor allt Stockholms- och
Milardalsregionen. 2018 forvarvade Landia AB tomtrétten
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Svanholmen 1 1 Varberg av Micasa och under 2019 forvirvade
Landia AB tomtritten Hamnvakten 7 pa S6dermalm fran Micasa.

Landia AB ir ett privatédgt fastighetsbolag som forvaltar och
utvecklar kommersiella fastigheter och bostdder med fokus pa
Storstockholm. Bolaget dgs och drivs av dess grundare.

Landia AB ser genom ett forvirv av Byholmen 2 att férvaltningen
av deras fastigheter kan forstiarkas med okad kvalitet.

Avtalet

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

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

Ekonomi

Forséljningen sker till ett underliggande dverenskommet
fastighetsvirde om sammanlagt 192 mnkr kronor. Efter
overenskommet avdrag for latent skatt, som berdknas pa
mellanskillnaden mellan det 6verenskomna fastighetsvéardet och
skatteméssiga vérdet, genereras ett underliggande 6verenskommet
fastighetsvirde om 177 mnkr. Med avdrag for stimpelskatt om 7
mnkr som enligt aktiedverlatelseavtalet belastar Micasa, uppgar
nettointikten till 170 mnkr. Fastigheternas sammanlagda bokforda
virde kommer per tilltrddesdagen att uppga till cirka 76 mnkr. Detta
innebdr att Micasas realisationsvinst uppgar till knappt 100 mnkr.

Fastigheten genererar 1 dagsliget ett visst verskott men inom en
snar framtid krivs omfattande investeringar.

Koncernledningens och stadsledningskontorets
synpunkter och forslag

Micasa har sedan flera ar i uppdrag att bedriva en aktiv
fastighetsforvaltning. Detta har kompletterats med ett uppdrag om
att avyttra fastigheter som inte bedoms av strategisk vikt.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att den
foreslagna forsdljningen av fastigheten som redovisas i detta drende
utgdr en del i genomforandet och uppfyllandet av bolagets direktiv.



w Stockholms

Stockholms Stadshus AB

Ragnar Ostbergs plan 1
Stadshuset

105 35 Stockholm
Véaxel 08-508 290 00
Fax 08-508 290 80
info@stadshusab.se
stockholm.se

Tjansteutlatande
Dnr SSAB 2020/4
Sida 5 (5)

Forsdljningen av Byholmen 2 innebér ett véasentligt ekonomiskt
tillskott for Micasa Fastigheter. Detta ger bolaget forbattrade
finansiella forutséttningar att genomfora planerade investeringar de
kommande aren, bade f6r underhall och renoveringar 1 befintligt
bestand men dven nyproduktion.

Stadsledningskontoret och koncernledningen bedémer de
ekonomiska konsekvenserna av affaren som positiva och
nddvindiga for en langsiktig finansiering av

framtida investeringsbehov. Vidare minskar savél bolagets som
koncernens skuldséttning till foljd av genomford forséljning.

Sammantaget anser stadsledningskontoret och koncernledningen att
den foreslagna forsiljningen av fastigheten Byholmen 2 kan
godkénnas enligt de forutséttningar som redovisas i drendet.

Bilagor

Bilaga 1: Forslag till styrelse och lekmannarevisorer

Bilaga 2: Ny bolagsordning

Bilaga 3: Aktiedverlatelseavtal (sekretess)

Bilaga 4: Tjansteutlatande till styrelsen i Micasa 2020-01-08
Bilaga 5: Protokollsutdrag frén styrelseméte 1 Micasa 2020-01-08
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