Tjansteutlatande

SISAB:s styrelse 2021-11-02
Arende 5

DNR: 2021-00394

Handlaggare: Belma Rejnefelt Till styrelsen for
Telefon: 08-508 460 86 Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB

SEKRETESS
Forsaljning av Borrsvangen 13
Genomforandebeslut

Foretagsledningens forslag till beslut

Styrelsen beslutar foljande

1. Forsaljning av utbildningsfastigheten Borrsvangen 13 till dotterdotterbolaget Erato
101 Sambhallsfastigheter AB (org.nr 559321 — 4884) godkanns

2. Abderus 100 Holding Samhallsfastigheter i Stockholm ABs forsaljning av samtliga
aktier i Erato 101 Samhallsfastigheter AB (org.nr 559321 — 4884) till IES
Skolfastigheter (org.nr 559332-4931) med ett forsaljningspris baserat pa ett
underliggande fastighetsvarde om 250 333 333 kr och 6vriga villkor som anges i
aktieoverlatelseavtalet (bilaga 1) godkanns.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal och genomféra nédvandiga atgarder
enligt aktiedverlatelseavtal (bilaga 1), daribland att genomfora nodvandiga
fastighetsbildningsatgarder enligt aktiedverlatelseavtalet punkt 12.2

4. Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB foreslar att koncernstyrelsen for Stockholm
Stadshus AB foreslar Stockholms kommunfullméaktige besluta foljande:

a. SISAB fariuppdrag att sélja fastigheten Borrsvangen 13 till
dotterdotterbolaget Erato 101 Samhallsfastigheter AB (org.nr: 559321 — 4884)

b. Abderus 100 Holding Samhallsfastigheter i Stockholm AB (org.nr. 559321-
4868 ) saljer samtliga aktier i dotterbolaget Erato 101 Samhallsfastigheter
AB (org.nr. 559321 — 4884) till IES Skolfastigheter (org.nr. 559332-4931 ), med
ett forsaljningspris baserat pa ett underliggande fastighetsvarde om
250 333 333 kr och 6vriga villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet (bilaga
1) godkanns.
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c. Begransningen i Erato 101 Samhallsfastigheter AB (org.nr: 559321 — 4884)
bolagsordnings § 14 om bolagsordningen inte far dndras utan Stockholms
kommunfullmaktiges medgivande, tas bort nar IES Skolfastigheter (org.nr
559332-4931) tilltrader aktierna i Erato 101 Samhallsfastigheter AB (org.nr.
559321 — 4884). Darmed far bolagsordningen vid tilltrddet andras utan
medgivande fran Stockholms kommunfullméktige.

d. SISAB fariuppdrag att teckna erforderliga avtal

5. Arendet justeras omedelbart

Claes Magnusson
VD
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Sammanfattning

Styrelsen uppdrog at bolaget den 9 juni 2021 att paborja forsaljningsprocess for fastigheten
Borrsvangen 13 och aterkomma till styrelsen for genomforandebeslut. Forsaljningen sker
genom paketering i bolag for att kunna optimera det ekonomiska utfallet

Bolaget anser att en mer &ndamalsriktig forvaltning och ett battre nyttjande av stadens
resurser kan uppnas genom forsiljning av Borrsvangen 13.

SISAB ar lagfaren agare till fastigheten Borrsvangen 13 sedan 1998-02-27. Uthyrbararea
uppgar till cirka 10 402 kvm, vilken till storsta del forhyrs av Internationella Engelska
skolan i Sverige AB (IES). En 6versyn av SISAB:s fastighetsbestand i syfte att identifiera
fastigheter av mindre strategisk vikt har resulterat i ett forslag att avyttra Borrsvangen 13.

Fastigheten ar beldgen i Gubbangen, och angransar till Gubbangens idrottshall.

Som en del av SISAB:s férvaltande uppdrag ligger att aktivt se 6ver bolagets bestand med
syfte att tillhandahalla &ndamalsenliga lokaler for Stockholms stads forskolor och skolor.
Bolaget har aven ett agardirektiv om att tillsammans med idrottsnamnden,
fastighetsnamnden och exploateringsndmnden verka for att reinvesteringar i
idrottsfastigheter, sdsom Brannkyrkahallen och Gubbangens idrottshall, genomfors i
extern aktors regi.

Foreslagen forsaljning innebar att samtliga aktier i Erato 100 Samhallsfastigheter i
Stockholm AB saljs, inklusive fastigheten Borrsvangen 13 till ett underliggande
fastighetsvarde om 250 mnkr.

Kopeskillingen for aktierna ar 211,9 mnkr vilket ocksa blir den resultatmassiga effekten av
forsaljningen.

Aktiedverlatelseavtalet tecknades den 22 september 2021 men ar villkorat av
styrelsebeslut i SISAB, Stockholm Stadshus AB och beslut i kommunfullméaktige, samt att
fastighetsbildning enligt punkt 12.2 vinner laga kraft, vilken avser en avstyckning som ska
ske fran Borrsvangen 13 till Borrsvangen 12 for att mojliggora en utveckling av idrottshall
och skola i omradet.

Kopare ar IES Skolfastigheter (org.nr. 559332-4931), ett helagt dotterdotterbolag till
Internationella Engelska Skolan i Sverige AB.

Bakgrund

Styrelsen uppdrog at bolaget den 9 juni 2021 att paborja forsaljningsprocess for fastigheten
Borrsvangen 13 och aterkomma till styrelsen for genomférandebeslut. Forsaljningen sker
genom paketering i bolag for att kunna optimera det ekonomiska utfallet.

Bolaget anser att en mer andamalsriktig forvaltning och ett battre nyttjande av stadens
resurser kan uppnas genom forsaljning av Borrsvangen 13.

SISAB ar lagfaren agare till fastigheten Borrsvangen 13 sedan 1998-02-27. Uthyrbararea
uppgar till cirka 10 402 kvm, vilken till storsta del forhyrs av Internationella Engelska
skolan i Sverige AB (IES). En 6versyn av SISAB:s fastighetsbestand i syfte att identifiera
fastigheter av mindre strategiskt vikt har resulterat i ett forslag att avyttra Borrsvangen 13.

Fastigheten ar beldgen i Gubbangen cirka 7 kilometer soder om centrala Stockholm.
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Den uthyrningsbara arean uppgar till cirka 10 402 kvm. Fastigheten innehas med
aganderatt och omfattar en areal om 16 402 kvm.

Borrsvangen 13 hyste fram till 1984 en kommunal gymnasieskola, Gubbangens
gymnasium. Sedan 1998 bedriver [ES undervisning i huset for cirka 900 elever i arskurs 4-
9. Hyresavtalet med IES I6per till och med 2029-06-30 med en uppsagningstid pa 9
manader. Klein Skolrestauranger AB hyr en restaurangdel om cirka 760 kvm. For
idrottsverksamhet hyr skolan in sig i fastighetskontorets fristdende idrottshall pa
intilliggande Borrsvangen 12.

Som en del av SISAB:s forvaltande uppdrag ligger att aktivt se 6ver bolagets bestand med
syfte att tillhandahalla &ndamalsenliga lokaler for Stockholms stads forskolor och skolor.
Bolaget har aven ett agardirektiv om att tillsammans med idrottsnamnden, fastighets-
namnden och exploateringsnamnden verka for att reinvesteringar i idrottsfastigheter,
sasom Brannkyrkahallen och Gubbangens idrottshall, genomfors i extern aktors regi.

Pa intilliggande fastighet Borrsvangen 12 ligger Gubbangshallen vilken nyttjas for
idrottsundervisning av bade IES och narbeldgna Gubbangsskolan samt av
foreningsidrotten. Gubbangshallen ags och forvaltas av fastighetskontoret. I enlighet med
uppdrag i kommunfullmaktiges budget for 2021 utreder berorda parter inom staden
gemensamt mojligheten att genomfora reinvestering i befintlig hall, utveckling av ny
idrott samt ytterligare skolytor till IES genom extern aktors regi pa Borrsvangen 12.
Fastigheten Borrsvangen 13 ar en del i utvecklingsprojektet som aven innefattar
markforvarv av Locum och Stockholm stad.

IES har en uttalad malsattning att utoka verksamheten i detta omrade, vilket kommer att
innebara flertalet nya elevplatser inom staden. Detta kan realiseras genom en utveckling
av nya skolbyggnader pa narliggande fastighet Borrsvangen 12 i ett gemensamt projekt
tillsammans med Idrottsforvaltningen, Exploateringskontoret och ytterligare en privat
aktor, Nystad.

En av forutsattningarna for att utvecklingsprojektet ska kunna forverkligas enligt plan, ar
att det genomfors med den skolverksamhet som idag hyr lokalerna, dvs. IES, tillsammans
med dennes samarbetspartner, Nystad.

Den nya skolbyggnaden som kommer att uppforas pa Borrsvangen 12 ska anvandas som
evakueringslokal under tiden som den gamla skolbyggnaden renoveras och byggs om for
IES.

Avyttring
Forsaljningen av Borrsvangen 13 sker genom paketering i bolag for att kunna optimera det
ekonomiska utfallet.

SISAB har gatt ut i en riktad process till sittande hyresgast, IES, som har en langsiktig
malsattning att forvalta fastigheten och fortsatt bedriva utbildningsverksambhet i
lokalerna.

Infor kommande forsaljning utredde exploateringskontoret mojligheten att kopa marken
for att sedan upplata fastigheten med tomtratt innan avyttring. Ett sddant forfarande
visade sig inte vara ekonomiskt genomforbart for ndgon av parterna. Dartill skulle det
krava en relativt komplicerad fastighetsforrattning. Darfor kommer Borrsvangen 13 istallet
att avyttras som en aganderatt.
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IES har en uttalad malsattning att utoka verksamheten i detta omrade, vilket kommer att
innebara flertalet nya elevplatser inom staden. Detta kan realiseras genom en utveckling
av nya skolbyggnader pa narliggande fastighet Borrsvangen 12 i ett gemensamt projekt
tillsammans med Idrottsforvaltningen, Exploateringskontoret och ytterligare en privat
aktor, Nystad. P4 Borrsvangen 12 planeras dven uppférandet av en ny idrottshall. Aven om
detta inte ar i fokus for forsaljningsprocessen sa ligger det i linje med agardirektiv for
SISAB 2021 att majliggora reinvestering i aktuell idrottshall av extern aktor.

For att mojliggora denna utveckling kravs det att en avstyckning fran Borrsvangen 13 till
Borrsvangen 12 sker. Forsaljningen av Borrsvangen 13 ar darfor villkorad av att den
avstyckningen har vunnit laga kraft.

Avsikten ar att den avstyckningslotten forvarvas av Exploateringskontoret, regleras in i
Borrsvangen 12 och att hela den "nya” Borrsvangen 12 sedan upplats med tomtratt till
Nystad. Ansokan om avstyckning behover ske till Lantmateriet i ndra anslutning till
forsaljningen for att mojliggora att beslutet har vunnit laga kraft innan IES, vid beslut om
forsaljning, tilltrader fastigheten i Q2 2022.

Fattas inte ovannamnda beslut senast den 30 juni 2022 upphor aktieoverlatelseavtalet att
galla utan ratt till ersattning for ndgon part om inte parterna 6verenskommer om nagot
annat. SISAB bedomer att risken for att det ska ske ar liten.

SISAB tecknade en avsiktsforklaring den 26 maj 2021 med IES. Under juli — september 2021
genomforde IES en sedvanlig due diligence och SISAB och IES har efter detta gemensamt
arbetat fram ett utkast till overlatelseavtal med ett 6verenskommet fastighetsvarde om
250 333 333 kr.

Marknadsvardet har sakerstallts genom tre oberoende varderingar. For varderings-
uppdraget har SISAB anlitat auktoriserade varderare fran Newsec Advisory, Cushman &
Wakefield och Savills. Det med IES overenskomna fastighetsvardet utgors av genomsnittet
av de tre varderingarna. D3 fastighetstransaktioner inte konkurrensutsatts ar det ett
vanligt forfarande pa fastighetsmarknaden att forlita sig pa auktoriserade, oberoende
fastighetsvarderares varderingar for att sakerstalla fastighetsvardet.

Aktiedverlatelseavtalet tecknades den 22 september 2021 men ar villkorat av
styrelsebeslut i SISAB, Stockholm Stadshus AB och beslut i kommunfullmaktige, samt att
fastighetsbildning enligt punkt 12.2 vinner laga kraft, vilken avser en avstyckning som ska
ske fran Borrsvangen 13 till Borrsvangen 12 for att méjliggéra en utveckling av idrottshall
och skola i omradet.

IES tilltrade till fastigheten beraknas vi beslut om forsaljning ske under Q2 2022.

IES ar en svensk friskoleorganisation med skolor pa flertalet orter i landet. Lasaret
2019/2020 gick cirka 27 000 elever i foretagets svenska skolor. Vidare finns ett antal skolor
i Spanien och en i Storbritannien. Foretaget hade 2019/2020 omkring 2 900 anstallda.
Verksamheten bedrivs som ett aktiebolag med Peutinger AB som huvudéagare. Peutinger
AB ar ett svenskt aktiebolag med ett dussin dgare bakom sig - fonder, stiftelser och
familjer. Storsta agare ar Paradigm Capital. IES grundare, Barbara Bergstrom, ar ocksa en
av de storsta agarna genom stiftelsen The Hans and Barbara Bergstrom Foundation. IES
koptes under hosten 2020 ut fran borsen av Peutinger AB i ett offentligt uppkops-
erbjudande.
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Det forvarvande bolaget, IES Skolfastigheter (org.nr 559332-4931), ar ett helagt koncern-
bolag till English Summer School AB som i sin tur ar ett helagt koncernbolag till
Internationella Engelska Skolan i Sverige AB.

Bolagets analys och beddmning

SISAB bedomer att foreliggande forslag till avyttring av fastigheten ligger val i linje med
bolagets agardirektiv for 2021. SISAB ser dartill att en avyttring ar aktuell for att halla nere
kostnader for underhall och dstadkomma ett effektivare nyttjande. SISAB bedémer att IES
ar en langsiktig agare och forvaltare av fastigheten som ocksa kan maéjliggéra en
utveckling av en ny skola och fler elevplatser i omradet. SISAB foreslar att forsaljning sker
till IES i enlighet med foreliggande tjansteutlatande.

Atgarder

Infor forsaljningen har SISAB latit genomfdra foljande:
1. Vardering av fastigheterna

2. Inom ramen for due diligence bland annat genomgang av servitut och 6vriga rattigheter
och belastningar, genomgang av historiska intakter och driftkostnader

3. Undersokning tillsammans med Exploateringskontoret om mojligheten att upplata
Borrsvangen 12 med tomtratt till [ES

Organisation
Enligt SISAB:s transaktionsprocess ansvarar fastighetsutvecklingsavdelningen for
samordnandet kring forsaljningen av fastigheter.

Ekonomi

Byggnaderna pa fastigheterna har under det senaste kalenderaret (2020) genererat ett
driftmassigt resultat om cirka 9,5 mkr exklusive avskrivningar. Renoverings- och
underhallsatgarder ar forestaende, vilka kommer att paverka resultatet negativt vid en
fortsatt forvaltning. Fastigheten har ett preliminart bokfort varde om cirka 26,9 mnkr och
ett skattemassigt restvarde om cirka 23,2 mnkr. Da ar hansyn taget till den avstyckning
som ska ske.

Utifran resultatpaverkan pa SISAB:s lopande verksambhet sa ar det arliga driftnettot for
Borrsvangen 13 positivt. Ett samre resultat som f0ljd av planerad forsaljning kommer att
uppvagas dels av minskade framtida rantekostnader, dels av ett minskat framtida
investeringsbehov for planerat underhall.

Foreslagen forsaljning innebar att samtliga aktier i Erato 100 Samhallsfastigheter i
Stockholm AB saljs, inklusive fastigheten Borrsvangen 13 till ett underliggande
fastighetsvarde om 250 mnkr.

Iberakning av kopeskilling for samtliga aktier i Erato 100 Samhallsfastigheter i Stockholm
AB gors tillagg for eget kapital och avdrag for bokfort varde och latent skatt. Detta
resulterar i den preliminara kopeskillingen om 211,9 mnkr for aktierna, vilket aven blir den
resultatmassiga effekten av forsaljningen.

Overenskommit fastighetsvéarde (mnkr) 250,3
Eget kapital 0,05
Bokfort varde -26,9




Avdrag latent skatt (mnkr) -11,5
Preliminar kopeskilling aktier (mnkr) 2119

Saljaren star for stampelskatten om 3,7 mnkr till £6]jd av inforsaljningen av Borrsvangen
13 till Erato 100 Samhallsfastigheter i Stockholm AB.

Koparen ska dartill I1osa den koncerninterna skulden om 22,1 mnkr. Totalt att betala for
Koparen vid tilltradesdagen ar 234,1 mnkr.

Pris aktier 211,9

Losen koncernintern skuld 22,1

Totalt for Koparen att betala pa Tilltrade (mnkr) 234,1
Samrad

Samrad och forankring har skett med bland annat Exploateringskontoret,
Fastighetskontoret och Idrottsforvaltningen.

Risker

Via den genomlysning som SISAB latit genomfora av fastigheten och koépare har de risker
som kan uppsta i fastighetsaffaren minimerats.

SISAB:s analys

SISAB anser att en mer andamalsriktig forvaltning och ett battre nyttjande av stadens
resurser kan uppnas genom forsaljning av fastigheten Borrsvangen 13. SISAB anser att en
forsaljning bidrar till att uppna bolagets uppdrag om att forvalta och utveckla
utbildningsmiljoer som staden langsiktigt ska inneha.

Vinsten i affaren mojliggor for SISAB att genomfora investeringsbehov inom bolaget.

Bilaga

1. Aktieoverlatelseavtal med bilagor



