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Avyttring av Micasa Fastigheter i Stockholm ABs
tomtratt Sveaborg 6 i Akalla genom
bolagsforsaljning

Forslag till beslut

A.

Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foresldr kommunfullméktige besluta foljande.

. Micasa Fastigheter i Stockholm AB fér i uppdrag att silja

tomtrétten till fastigheten Sveaborg 6 till Goldcup 25703 AB:s,
u.d.t Micasa Fastigheter i Stockholm Holding AB, (org nr
559255-4025) dotterbolag Goldcup 25702 AB u.d.t Sveaborg 6 i
Stockholm AB, (org. nr 559255-4017).

Goldcup 25703 AB:s, u.4.t Micasa Fastigheter i Stockholm
Holding ABs, (org nr 559255-4025) forsdljning av samtliga
aktier 1 dotterbolaget Goldcup 25702 AB u.a.t Sveaborg 6 1
Stockholm AB, (org. nr 559255-4017) till Fastighets AB
Konkret, (org. nr 559233-9732) med ett forsiljningspris baserat
pa ett 6verenskommet fastighetsvérde for tomtritten till
fastigheten Sveaborg 6 om 245,5 miljoner kronor och évriga
villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet (bilaga 1) godkéinns.

Begréinsningen i Goldcup 25702 AB u.i.t Sveaborg 6 i
Stockholm AB (org.nr 559255-4017) bolagsordning § 14 (bilaga
5), om att bolagsordningen inte far dndras utan Stockholms
kommunfullmiktiges medgivande, tas bort ndr Fastighets AB
Konkret AB org.nr 559233-9732 tilltrdder aktierna i Goldcup
25702 AB u.a.t Sveaborg 6 i Stockholm AB (org.nr 559255-
4017). Darmed fér bolagsordningen vid

tilltrddet dndras utan medgivande fran Stockholms
kommunfullmaiktige.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
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1. Micasa Fastigheter i Stockholm AB fér i uppdrag att sélja
tomtrétten till fastigheten Sveaborg 6 till Goldcup 25703:s, u.d.t
Micasa Fastigheter i Stockholm Holding AB,(org nr 559255-
4025) dotterbolag Goldcup 25702 AB u.4.t Sveaborg 6 i
Stockholm AB, (org. nr 559255-4017).

2. Goldcup 25703 AB:s u.a.t Micasa Fastigheter i Stockholm
Holding ABs forsdljning av samtliga aktier i dotterbolaget
Goldcup 25702 AB u.d.t Sveaborg 6 i Stockholm AB, (org. nr
559255-4017) till Landia AB:s dotterbolag Fastighets AB
Konkret, (org. nr 559233-9732) med ett forsdljningspris baserat
pa ett Overenskommet fastighetsvérde for tomtrétten till
fastigheten Sveaborg 6 om 245,5 miljoner kronor och dvriga
villkor som anges 1 aktiedverlatelseavtalet godkadnns.

3. Besluten justeras omedelbart.

Sammanfattning

I oktober 2019 tog Micasa Fastigheter i Stockholm ABs (Micasa
Fastigheter) styrelse ett inriktningsbeslut att sélja tomtritten till
fastigheten Sveaborg 6 i en bolagsforsiljning. Detta som ett led i
bolagets uppdrag att avyttra fastigheter som inte bedoms av
strategisk vikt eller nddvindiga for bolagets verksambhet.

Forséljning av fastigheter genom paketering i bolag ér idag det
dominerande tillvigagingséttet pa marknaden da det ger det basta
ekonomiska utfallet och mojliggor att sdkerstélla vissa
avtalsmaéssiga villkor.

Det 6verenskomna fastighetsvardet uppgér till 245,5 mnkr for
samtliga aktier i Goldcup 25702 AB u.a.t Sveaborg 6 1 Stockholm
AB.

Bakgrund

Micasa Fastigheter har i uppdrag att bedriva en aktiv
fastighetsforvaltning och att avyttra fastigheter som inte bedéms av
strategisk vikt eller nddvindiga for bolagets verksambhet.

Som en f6ljd av detta beslutade styrelsen for Micasa Fastigheter den
17 oktober 2019 att ge VD 1 uppdrag att avyttra tomtritten
Sveaborg 6 1 Akalla i en bolagsforséljning och aterkomma efter
genomford forsdljningsprocess med forslag pa kopare och
kopeskilling.
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AB Svenska Bostiader byggde 1975 de tva huskropparna pa
tomtrétten Sveaborg 6. Byggnaderna bestér av 13 véningar, vilka
binds samman av ldghusdelar som bildar en fyrkant med skyddad
innergérd. Fastighetens totala yta uppgér till 25 000 kvm, med en
uthyrbar yta om 16 000 kvm exkl garage och killarforrad.

Tomtrétten overfordes fran AB Svenska Bostéder till Micasa
Fastigheter 2008, i samband med den 6versyn och renodling som
skedde av stadens fastighetsbestdnd. Verksamheterna i huset
utgjordes till storst del av verksamheter med 6verviagande vard for
aldre, vilket skulle d4gas och forvaltas av Micasa Fastigheter. Under
2008 utgjordes verksamheterna framst av servicehus,
socialpsykiatriskt stodboende och vard- och omsorgsboende med
stadsdelsndmnden som hyresgést. Idag innehéller de framst
seniorboende, sdrskild bostad i form av genomgangsbostider,
hyresbostider och studentboende. Byggnaderna kommer succesivt
fortsitta att tomstéllas 1 och med att Rinkeby-Kista stadsdelsnimnd
helt kommer ldmna byggnaderna under aret.

Sveaborg 6. Killa: Svef AB

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Stockholms Stadshus AB Arendet

Ragnar Ostbergs plan 1 Forséljningsprocess

Stadshuset N N .

105 35 Stockholm Micasa Fastigheter har i samarbete med Stockholms Stadshus AB

Véxel 08-508 290 00
Fax 08-508 290 80
info@stadshusab.se
stockholm.se

och radgivningskonsult Svefa valt ut en kopare av tomtréitten till
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fastigheten genom forvarv av samtliga aktier i Goldcup 25702 AB
u.i.t Sveaborg 6 i Stockholm AB.

Processen med att soka efter en lamplig kopare har skett genom att
ett prospekt over fastigheten har skickats till tidningarna
Fastighetsvirlden och Fastighetsnytt samt att riktade inbjudningar
har gjorts till presumtiva kopare. Intresset har varit stort och Micasa
Fastigheter fick fem stycken indikativa bud. Av dessa bud gick
bolaget vidare med en budgivare som fick exklusiv ratt att forhandla
fram till den 19 maj 2020. Efter sedvanlig due diligence skrevs ett
aktieoverlatelseavtal med anbudsgivaren Landia AB den 19 maj
2020 med forbehallet att beslut tas i Micasa Fastigheters styrelse,
koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och slutligen
kommunfullmaiktige.

Bolagsférséljning

Beslutet om att silja tomtrétten till fastigheten i bolag beslutades i
samband med inriktningsbeslutet om forséljningen oktober 2019.
Anledningen till en bolagsforséljning ar dels for att kunna optimera
det ekonomiska resultatet och dels for att kunna sikerstélla
avtalsmaéssiga villkor.

For att genomfora en bolagsforséljning behover Micasa Fastigheter
forvdrva ett nytt aktiebolag. Kommunfullméktige beslutade den 6
maj 2019 att Micasa Fastigheter har mgjlighet att forviarva fem
aktiebolag for paketering av fastigheter infor bolagsforséljningar, i
enlighet med bolagets uppdrag och direktiv.

For att mojliggora ytterligare forséljningar foreslas 1 ett sarskilt
drende att ett av bolagen forvérvas i form av ett dotterbolag, med
dartill hérande dotterbolag, som alltsa blir dotterdotterbolag till
Micasa Fastigheter. Pa detta sétt samlas forsdljningarna i ett
dotterbolag. Detta dotterbolag kommer inte paforas inkomstskatt
vid eventuella reavinster vilket ger dotterbolaget och dirmed
Micasa Fastigheter ett battre ekonomiskt utfall av forsédljningarna.

Micasa Fastigheter kommer innan 6verlatelsen av aktierna att sélja
Sveaborg till det nya dotterbolaget i Micasa Fastigheter i Stockholm
Holding AB (bilaga 4). Darefter kommer det foreslagna
holdingbolaget att sédlja samtliga aktier i dotterbolaget Goldcup
25702 AB u.d.t Sveaborg 6 i Stockholm AB till Landia ABs
dotterbolag Fastighets AB Konkret for ett fastighetsvirde om 245,5
mnkr.
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Overlatelserna av aktierna och indirekt tilltrdde till tomtritten dr
planerad till 1 november 2020.

En bolagsforséljning innebér att den realisationsvinst som genereras
inte fir delas ut till 4garen enligt lagen om allménnyttiga bolag.

Kbparen
Landia AB ir ett fastighetsbolag med langsiktig forvaltningsstrategi

och med ett fastighetsbestand i framforallt Stockholms- och
Mailardalsregionen. 2018 forvarvade Landia AB tomtrétten
Svanholmen 1 1 Varberg av Micasa Fastigheter och under 2019
forvarvade Landia AB tomtréitten Hamnvakten 7 p4 S6dermalm
samt 1 ar fastigheten Byholmen 2 av Micasa Fastigheter.
Forvaltningen av dessa fastigheter har fungerat vil sedan Landia
AB tog Over.

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 detta forvéirv av Sveaborg 6 som ett komplement till
deras bestdnd med hyresritter.

Avtalet

Aktiedverlatelseavtalet som tecknades den 19 maj 2020 &r villkorat
av beslut i koncernstyrelsen och kommunstyrelsen foljt av beslut i
kommunfullméktige. Fattas inte sidana beslut senast 31 december
2020 forfaller avtalet att gilla utan rétt till erséttning for ndgondera
part.

Aktieoverlatelseavtalet, som dr sekretessbelagt, finns tillgéngligt for
styrelse/ledaméter 1 kommunfullméktige hos Stockholms Stadshus
AB, Stadshuset 3 tr.

Ekonomi

Forséljningen av samtliga aktier i Goldcup 25702 AB u.a.t
Sveaborg 6 1 Stockholm AB sker till ett 6verenskommet
fastighetsvdrde om 245,5 mnkr.
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I berdkning av kopeskilling for aktierna gors avdrag for latent skatt,
16sen av l&n (motsvarande bokfort virde) och avdrag for
stampelskatt som betalas av séljaren. Detta resulterar i den
preliminidra kopeskillingen om 156 mnkr for aktierna, vilket 4ven
blir den resultatméssiga effekten av forsdljningen.

Overenskommit fastighetsvirde (mnkr) 2455
Losen lan (mnkr) - 650
Avdrag latent skatt (mnkr) - 187
Stimpelskatt (mnkr) - 58
Preliminir kopeskilling (mnkr) 156,0

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att den
foreslagna forsdljningen av fastigheten som redovisas i detta drende
utgor en del 1 genomforandet och uppfyllandet av bolagets direktiv,
att avyttra de fastigheter som inte bedoms av strategisk vikt eller
nddvindiga for bolaget.

Forséljningen av Sveaborg 6 ger bolaget ett betydande ekonomiskt
tillskott. De finansiella forutsdttningarna for att genomfora
planerade investeringar de kommande &ren Okar, bade for underhall
och renoveringar 1 befintligt bestdnd men dven nyproduktion. Med
tanke pa att Micasa Fastigheter star infor stora investeringar de
kommande éren ar stadsledningskontorets och koncernledningens
beddmning att de positiva ekonomiska konsekvenserna av affdren ar
nodvindiga for den langsiktiga finansieringen av bolagets framtida
investeringsbehov. Vidare minskar sévil bolagets som koncernens
skuldsattning till f6ljd av genomford forsdljning.

Sammantaget anser stadsledningskontoret och koncernledningen att
den foreslagna forséljningen av tomtrétten till fastigheten Sveaborg
6 kan godkénnas enligt de forutsittningar som redovisas 1 drendet.

Bilagor

1. Aktieoverlitelseavtal (SEKRETESS)
Tjénsteutldtande Micasa Fastigheter, Sveaborg
Protokollsutdrag Micasa Fastigheter, Sveaborg
Tjénsteutldtande Stockholms Stadshus AB, Forvirv av bolag
Bolagsordning Goldcup 25702 AB u.i.t Sveaborg 6 1
Stockholm AB.
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