Utlatande Rotel I, Rotel Il (Dnr KS 2021/1241)

Avyttring av Skolfastigheter i Stockholm AB:s
(SISAB) utbildningsfastigheter genom
bolagsforsaljning

Framstallan fran Stockholms Stadshus AB

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1.

Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge Skolfastigheter i Stockholm
AB 1 uppdrag att genomfora forséljningen av tomtrétterna Birgitta 3,
Bolmen 4, Gangmattan 2, Karpdammen 2, Likriktaren 1, Visterholmen
1 och Osterholmen 1 till Abderus 100 Holding Samhillsfastigheter i
Stockholm AB:s, (org.nr 559321-4868) dotterbolag Briareus 103
Sambhallsfastigheter i Stockholm AB (org.nr 559337-6691).

Abderus 100 Holding Samhallsfastigheter i Stockholm AB:s, (org.nr
559321-4868) forséljning av samtliga aktier i dotterbolaget Briareus
103 Samhéllsfastigheter i Stockholm AB till Samhéll 71 AB (org.nr
559162-1338) med ett forséljningspris baserat pa ett underliggande
fastighetsvérde for tomtrétterna om 1 460 000 000 kronor och dvriga
villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet (bilaga 2) godkénns.
Begransningen i dotterbolaget Briareus 103 Samhéllsfastigheter i
Stockholm AB:s (org.nr 559337-6691) bolagsordning § 13 (bilaga 4),
om att bolagsordningen inte far d4ndras utan Stockholms
kommunfullméktiges medgivande, upphor att gélla ndr Samhéll 71 AB
(org.nr 559162-1338) tilltrdder aktierna i dotterbolaget Briareus 103
Sambhéllsfastigheter i Stockholm AB (org.nr 559337-6691). Darmed far
bolagsordningen vid tilltrddet dndras utan medgivande frén Stockholms
kommunfullméktige.

4. Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Joakim
Larsson anfor féljande.




Arendet

Skolfastigheter 1 Stockholm AB (SISAB) har under 2021 arbetat aktivt
utifran dgardirektiven att avyttra ej strategiska fastigheter genom att identifiera
ett antal fastigheter dér bolaget inte ser behov av ett langsiktigt dgande.
Styrelsen for SISAB fattade i juni 2021 beslut om inriktning for att avyttra
tomtritterna Birgitta 3, Bolmen 4, Gadngmattan 2, Karpdammen 2, Likriktaren
1, Visterholmen 1 och Osterholmen 1 i en bolagsforsiljning. Efter
informationsinsamling, due diligience och avtalsforhandling tog styrelsen i
november beslut om att genomfora forsiljningen till Samhéllsbyggnadsbolaget
i Norden AB (SBB).

Foreslagen forséljning innebér att samtliga aktier avyttras i det till SISAB
nybildade dotterdotterbolaget Briareus 103 Samhallsfastigheter i Stockholm
AB inklusive de sju tomtritterna, med ett underliggande 6verenskommet
fastighetsviarde om 1 460 mnkr. Stadsledningskontoret och koncernledningen
ar av uppfattningen att forsédljningen av icke strategiska fastigheter bidrar till
bolagets uppfyllande av direktiv och uppdrag att optimera bolagets
fastighetsbestdnd ur ett 6vergripande ekonomiskt och forvaltningsméassigt
perspektiv.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Vara synpunkter

SISAB:s kdrnuppdrag &r att bygga och forvalta stadens skolor och forskolor.
Staden star infor stora investeringar och enbart SISAB:s investeringar uppgér
till cirka 2 miljarder kr per &r de kommande aren. SISAB bidrar genom den
foreslagna avyttringen av portfoljen till att uppné bolagets dgardirektiv om att
genomfora forséljningar av fastigheter dér staden inte har ett langsiktigt
strategiskt behov. I de aktuella fastigheterna bedrivs ingen skol- eller
forskoleverksamhet i stadens egen regi. Genom att avyttra tomtritterna
minskar bolaget dven sina nuvarande och kommande kostnader for drift,
skdtsel och underhall i byggnaderna. De aktuella skol- och
forskolefastigheterna dr ocksé utvalda utifran att det finns investeringsbehov



som staden nu kan undvika for att istédllet fokusera pa nédvandiga
investeringar i fastigheter dér staden har egen skol- och forskoleverksambhet.

Det har varit angeléget for staden att hitta en langsiktig och serids aktor
som kan erbjuda befintliga hyresgéster goda hyresvillkor. Den foreslagna
koparen SBB dr ett stort och viélkint fastighetsbolag med dokumenterad
erfarenhet av forvaltning av utbildningsfastigheter. SBB erbjuder samtliga
befintliga hyresgister en forléngning av hyreskontrakten om 10 ar med
oforiandrade villkor.

Det ér viktigt for oss att uppna en béttre balans i stadens ekonomi. Vi tar
ansvar genom att arbeta for att ddmpa skuldutvecklingen och halla nere
investeringskostnaderna. De intdkter som kommer fran forsiljningen ger
bolaget ett viktigt finansiellt tillskott som ska anvéndas till bolagets
kérnverksamhet, att bygga nya skolor och forskolor. Forséljningen sker,
genom en Oppen budgivning, till marknadspris vilket har maximerat stadens
intékter.

Bilagor

1. Reservationer m.m.

2. Aktiedverlatelseavtal (SEKRETESS enl. 19 kap. 1 § OSL)

3. Stadsledningskontorets tjdnsteutldtande i bolagsirende i
kommunfullméktige den 6 sep 2021

4. Bolagsordning for Briareus 103 Samhéllsfastigheter i Stockholm AB
(SEKRETESS enl. 19 kap. 1 § OSL)

5. SISAB:s tjinsteutldtande avseende avyttring av utbildningsfastigheter

6. Protokollsutdrag SISAB 2021-12-08

Borgarriadsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Karin Wanngard, Jan Valeskog och
Emilia Bjuggren (alla S) och borgarrddet Clara Lindblom (V) enligt f6ljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Att aterremittera drendet och dterkomma med en utforlig risk- och
konsekvensanalys som inkluderar en genomgripande analys av hur férlorade
hyresintékter paverkar SISAB pé sikt

2. Attavsla beslutet

3. Att dirutdver utover anfora

SISAB ér ett skolfastighetsbolag med en méngérig erfarenhet av att bygga och

forvalta utbildningsmiljoer. Bolaget har god kompetens i att tillhandahalla
dndamalsenliga lokaler som passar de skiftande behoven fran forskola till gymnasium.



Med SISAB kan staden paverka och utveckla skolfastigheterna och anpassa dem efter
de skiftande behov som kan uppsté &ver tid. Det kraver lang erfarenhet och bra
kompetens for att sékerstélla att stadens samtliga utbildningslokaler har de funktioner
som behdvs for de olika arskurserna samt fritidshem och idrott.

Vi anser att en styrande majoritet maste planera och agera for att Stockholm ska ha
de skolor och forskolor som krivs dven i framtiden. Att sélja ut skol- och
forskolefastigheter samtidigt som staden har behov av fler skolplatser &r inte att ta ett
langsiktigt ansvar. Istéllet gér majoriteten en podng av att ingen skol- eller
forskoleverksamhet bedrivs i de aktuella fastigheterna i stadens regi, som om det
skulle vara mindre viktigt trots att verksamheten finansieras av staden. Tyvirr ser vi
aterkommande exempel pa att fristdende utbildningsverksamheter ldggs ner och att
kommuner i en akut situation maste ta dver ansvaret. Nér det géller forséljningar
spelar det uppenbarligen ingen roll vem som driver utbildningsverksamheten, medan
fristdende skolor i stadens budget istéllet lyfts upp som “en viktig del av Stockholms
utbildningssektor”. Har pratar majoriteten med dubbla tungor.

Langsiktigt ansvar krivs utifrén ett ekonomiskt perspektiv; att staden inte siljer
tillgéngar for att né kortsiktig vinst som sedan pa lang sikt kommer att kosta
stockholmarna stora belopp i form av forlorade hyresintdkter 6ver tid. Denna
forséljning leder till ett minskat driftnetto om 50 miljoner kronor. Som en f6ljd av
detta méste SISAB gora neddragningar i verksamheten. Bolaget har &lagts ett
besparingskrav pa 7 miljoner kronor for 2022 som en direkt f61jd av de ménga
forséljningarna. Vi har tidigare varnat for just denna situation dar Moderaternas politik
utarmar ett valskott och vilrenommerat bolag inom koncernen. Detta hotar i ldngden
stadens formaga att klara av framtida utbyggnad av elevplatser.

Stockholms stad maste se planeringen av forskolor och skolor utifrén en langre
tidshorisont &n en enskild mandatperiod. Sannolikheten att ett flertal av de fastigheter
som nu siljs kommer att ha en signifikant 6kad strategisk nytta for staden i framtiden
ar hog och darfor riskerar forsiljningen av de hér fastigheterna att bli kostsam for
staden framgent.

I detta fall har fastigheterna salts till hogsta bud och med ett 16fte fran
fastighetsdgaren om att erbjuda befintliga hyresgéster i portf6ljen forlangning av
hyreskontrakten om tio &r till géllande villkor. Tio ar kan lata som en lang tid men
innebdr i praktiken att det endast blir en arskull skolbarn som garanteras vara kvar pa
skolorna under hela sin skolgéng. Nér fastighetsbolaget efter tio ar hojer hyran (bland
annat pa grund av de planerade renoveringarna som redan nu &r identifierade) riskerar
nuvarande verksamheter att behdva ldmna skollokalerna. For staden skulle detta
innebéra att det blir svart att erbjuda skolplatser i befintligt upptagningsomrade
eftersom det i snitt tar sju ar att ha en ny skola pa plats efter att ett behov identifierats.
Scenariot att staden da istéllet for att sjdlv rada over lokalerna skulle behdva hyra in
sig till hogre kostnader hos koparen, ett av de snabbast vixande fastighetsbolagen
inom branschen for samhéllsfastigheter, dr fullt mojligt.

Vistbergaskolan (Likriktaren 1) har ldmnat in ett formellt klagomal mot att
processen gétt for fort och att verksamheten inte har fatt forkopsratt. Dartill har elever,



foraldrar och personal pa skolan framfort sitt missnéje med forséljningen. Det framgar
inte i drendet hur dialogen med skolan sett ut eller om nagon diskussion forts kring om
Vistbergaskolan skulle kunnat lyftas ur den aktuella forséljningsportféljen. Det &r
tydligt att opinionen mot forsaljningarna vaxer och stockholmarna inte vill se mer av
Moderaternas utforsaljningspolitik.

Vi vill pdminna den styrande majoriteten om bakgrunden till varfor SISAB
bildades ar 1991. Bolaget skapades eftersom staden behdvde fa ordning pa byggandet,
forbattra forvaltandet av skolfastigheter, 6ka langsiktigheten och forutsédgbarheten i
kostnaderna. Skolfastigheter till sjdlvkostnadspris — inget avkastningskrav och en
hyresmodell anpassad efter tanken om att det ska vara sjdlvkostnadsprincipen som
rader. Att nu fransdga sig denna radighet samtidigt som det for staden pé lang sikt ar
en ekonomiskt ogynnsam affdr ar en synnerligen dalig idé.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge Skolfastigheter i Stockholm
AB 1 uppdrag att genomfora forséljningen av tomtrétterna Birgitta 3,
Bolmen 4, Gangmattan 2, Karpdammen 2, Likriktaren 1, Vasterholmen
1 och Osterholmen 1 till Abderus 100 Holding Samhiillsfastigheter i
Stockholm AB:s, (org.nr 559321-4868) dotterbolag Briareus 103
Sambhdllsfastigheter i Stockholm AB (org.nr 559337-6691).

2. Abderus 100 Holding Samhéllsfastigheter i Stockholm AB:s, (org.nr
559321-4868) forsdljning av samtliga aktier i dotterbolaget Briareus
103 Samhéllsfastigheter i Stockholm AB till Samhill 71 AB (org.nr
559162-1338) med ett forséljningspris baserat pa ett underliggande
fastighetsvirde for tomtrétterna om 1 460 000 000 kronor och dvriga
villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet (bilaga 2) godkénns.

3. Begrinsningen i dotterbolaget Briareus 103 Samhillsfastigheter i
Stockholm AB:s (org.nr 559337-6691) bolagsordning § 13 (bilaga 4),
om att bolagsordningen inte far dndras utan Stockholms
kommunfullméiktiges medgivande, upphor att gélla ndr Samhill 71 AB
(org.nr 559162-1338) tilltrader aktierna i dotterbolaget Briareus 103
Samhillsfastigheter i Stockholm AB (org.nr 559337-6691). Darmed far
bolagsordningen vid tilltrddet &ndras utan medgivande fran Stockholms
kommunfullméktige.

4. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 9 februari 2022



Pa kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Joakim Larsson
Hans Altsjo

Reservation anfordes av Karin Wanngard, Jan Valeskog och Emilia Bjuggren
(alla S) och Clara Lindblom och Rashid Mohammed (bada V) med hinvisning
till Socialdemokraternas och Vinsterpartiets gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till
Socialdemokraternas och Vinsterpartiets gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.



Remissammanstallning

Arendet

SISAB har under 2021 arbetat aktivt utifran dgardirektiven att avyttra ej
strategiska fastigheter genom att identifiera ett antal fastigheter dir bolaget
inte ser behov av ett langsiktigt dgande. Styrelsen for SISAB fattade 1 juni
2021 beslut om inriktning for att avyttra tomtrétterna Birgitta 3, Bolmen 4,
Gangmattan 2, Karpdammen 2, Likriktaren 1, Vésterholmen 1 och
Osterholmen 1

i en bolagsforsiljning. Efter informationsinsamling, due diligience och
avtalsforhandling tog styrelsen i november beslut om att genomfora
forsdljningen till Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB).

Foreslagen forsdljning innebér att samtliga aktier avyttras i det till SISAB
nybildade dotterdotterbolaget Briareus 103 Samhéllsfastigheter i Stockholm
AB inklusive de sju tomtritterna, med ett underliggande 6verenskommet
fastighetsviarde om 1 460 mnkr. Stadsledningskontoret och koncernledningen
ar av uppfattningen att forsédljningen av icke strategiska fastigheter bidrar till
bolagets uppfyllande av direktiv och uppdrag att optimera bolagets
fastighetsbestand ur ett overgripande ekonomiskt och forvaltningsméssigt
perspektiv.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantridde den 24 januari 2022
foljande.

Koncernstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta foljande.
1. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge Skolfastigheter i Stockholm
AB i uppdrag att genomfora forséljningen av tomtritterna Birgitta 3,
Bolmen 4, Gangmattan 2, Karpdammen 2, Likriktaren 1,
Visterholmen 1 och Osterholmen 1 till Abderus 100 Holding
Sambhéllsfastigheter i Stockholm AB:s, (org.nr 559321-4868)



dotterbolag Briareus 103 Samhéllsfastigheter i Stockholm AB (org.nr
559337-6691).

Abderus 100 Holding Samhillsfastigheter i Stockholm AB:s, (org.nr
559321-4868) forsdljning av samtliga aktier i dotterbolaget Briareus
103 Samhéllsfastigheter i Stockholm AB till Samhéll 71 AB (org.nr
559162-1338) med ett forsédljningspris baserat pa ett underliggande
fastighetsvirde for tomtrétterna om 1 460 000 000 kronor och dvriga
villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet (bilaga 2) godkénns.
Begrédnsningen i dotterbolaget Briareus 103 Samhéllsfastigheter i
Stockholm AB:s (org.nr 559337-6691) bolagsordning § 13 (bilaga 4),
om att bolagsordningen inte far d4ndras utan Stockholms
kommunfullméktiges medgivande, upphor att gélla ndr Samhill 71 AB
(org.nr 559162-1338) tilltradder aktierna i dotterbolaget Briareus 103
Sambhéllsfastigheter i Stockholm AB (org.nr 559337-6691). Darmed
far bolagsordningen vid tilltrddet d4ndras utan medgivande fran
Stockholms kommunfullméktige.

4. Besluten i drendet justeras omedelbart.

Koncernledningen beslutar for egen del foljande.

L.

3.

Skolfastigheter i Stockholm AB far i uppdrag att sélja tomtrétterna
Birgitta 3, Bolmen 4, Gangmattan 2, Karpdammen 2, Likriktaren 1,
Visterholmen 1 och Osterholmen 1 till Abderus 100 Holding
Sambhillsfastigheter i Stockholm AB:s, (org.nr 559321-4868)
dotterbolag Briareus 103 Samhéllsfastigheter i Stockholm AB (org.nr
559337-6691).

Abderus 100 Holding Samhéllsfastigheter i Stockholm AB:s, (org.nr
559321-4868) forsdljning av samtliga aktier i dotterbolaget Briareus
103 Samhéllsfastigheter i Stockholm AB (org.nr 559337-6691) till
Samhill 71 AB (org.nr 559162-1338) med ett forsdljningspris baserat
pa ett underliggande fastighetsvéarde for tomtritterna om 1 460 000
000 kronor och 6vriga villkor som anges i aktieoverlatelseavtalet
(bilaga 2) godkénns.

Besluten i drendet justeras omedelbart.

Reservation anfordes av Karin Wanngard m.fl. (S) och Clara Lindblom (V),
bilaga 1.



Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 10 januari 2022 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Bakgrund

SISAB har under aret arbetat utifrén sitt dgardirektiv att avyttra ej strategiska
fastigheter genom att identifiera ett antal fastigheter dér bolaget inte ser behov av ett
langsiktigt 4gande. Att genomfora avyttringar av icke strategiska fastigheter &r ett satt
for bolaget att optimera bolagets fastighetsbestand ur ett dvergripande ekonomiskt och
forvaltningsméssigt perspektiv samt 6ka sin sjélvfinansieringsgrad.

SISAB har dessutom i uppdrag att bidra till att stadens hdga investeringsniva delvis
kan finansieras genom forséljning av tillgdngar som inte bedéms vara nddvéndiga for
bolagets kiarnverksambhet. Till bolagets kdrnverksamhet hor uthyrning av lokaler till
hyresgéster i form av stadens egna verksamheter. Darmed har inriktningen vid
framtagandet av fastigheter som kan vara ldmpliga for avyttring varit fastigheter med
externa hyresgéster och en portfolj som kan vara intressant for en bred krets privata
investerare.

Mot bakgrund av dessa uppdrag har SISAB arbetat fram ett forslag pa objekt att
avyttra. Den portfolj med tomtritter till utbildningsfastigheter som foreslas avyttras
innehéller totalt sju tomtrétter, varav tva forskolor och fem skolor dér samtliga i
huvudsak uthyrs till privata aktorer.

Fastighet/ Objekt Hyresgist Omrade Area,
Tomtratt kvm
Birgitta 3 Forskola | Torpstugan Spanga 814
forskola
Bolmen 4 Forskola | Arstagarden Arsta 1259
Gangmattan 2 Skola Engelska skolan Bromma 9393
Karpdammen 2 | Skola Engelska skolan Hasselby 5147
Likriktaren 1 Skola Vastbergaskolan Vistberga 9359
Viasterholmen | Skola Vasterholms Skarholmen | 5879
1 friskola
Osterholmen 1 | Skola Osterholmsskolan/ | Skdrholmen | 7 868
Vasterholms
friskola

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



Férséliningsprocessen
SISAB har valt ut sju tomtrétter med fem skolor och tva forskolor som inte bedoms
vara av strategisk vikt for staden vilket &r i linje med bolagets dgardirektiv. Den 22
juni 2021 tog bolagets styrelse inriktningsbeslut och forsiljningsprocessen inleddes.
De sju objekten har sedan presenterats for marknaden genom en bred
marknadsforing for att uppna stérsta mojliga konkurrens och ddrmed hogsta mojliga
pris. I forséljningsprocessen har SISAB samarbetat med radgivningskonsulten Svefa.
Totalt inkom sex stycken indikativa bud pa hela portfoljen, fem formella och ett
informellt. Utvérdering av samtliga bud gjordes, utifran dels niva pa beloppet och dels
villkor och kommande planer for tomtrétterna som de presumtiva kdparna angav.
SISAB valde darefter att teckna en avsiktsforklaring med SBB, som hade det hogsta
budet, i kombination med fordelaktiga villkor.

Efterfoljande Due diligence-process, padgick under september och oktober. Darefter
skrevs ett aktiedverlatelseavtal med SBB med ett 6verenskommet fastighetsviarde om 1
460 mnkr. Avtalet skrevs under av parterna den 29 oktober, villkorat av beslut i
SISABs styrelse, koncernstyrelsen och kommunfullméktige. SISABs styrelse antog
genomforandebeslutet den 8 december 2021.

Inriktningsbeslut
SISABS styrelse

Information och P . .
framtagande av I"dlljza;m Slﬂlng
prospekt

Koparen
Samhaill 71 AB ér ett heldgt dotterbolag till Samhéallsbyggnadsbolaget (SBB). SBB ér

ett borsnoterat bolag och fastighetsdgare som idag har en fastighetsportfolj med ett
marknadsvirde om 117 miljarder kronor innehéllande samhéllsfastigheter i Sverige,
Norge, Finland och Danmark. Bolaget har en malsittning om att véxa i
Stockholmsomradet, dir de idag dger och forvaltar cirka 820 000 kvm bostads- och
samhillsfastigheter.

Due Diligience.

Marknadsforing ach forhandling

Mot bakgrund av att SBB vill véxa i Stockholmsomradet samt att de ar en stor aktor
avseende samhillsfastigheter ser bolaget portfoljen som ett 1ampligt férvérv av objekt.
De kommer erbjuda nuvarande hyresgister mdjligheten att fortsétta forhyra sina
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befintliga lokaler idag till samma villkor de kommande 10 aren. Hyresgésternas
besittningsskydd innebér ocksa att de inte kan sdgas upp utan erbjudande om andra
lokaler eller skadestand.

Bolagsforsaljning
Forsdljning av fastigheter genom paketering i bolag dr idag det dominerande

tillvigagéngsittet pd marknaden da
detta ger det bista ekonomiska utfallet och gor det mojligt att
sékerstélla vissa avtalsmissiga villkor, om sédana finns.

Kommunfullméktige beslutade den 6 september 2021 att SISAB har mojlighet att
forvarva fyra bolag som holdingbolag, respektive fyra dotterbolag till dessa
holdingbolag. Se drendet i bilaga 2 (Dnr:KS 2021/677) som avser paketering av
fastigheter infor bolagsforsdljningar, i enlighet med bolagets uppdrag och direktiv.
Forséljningar av de nu aktuella tomtrétterna sker genom avyttring av dotterdotterbolag,
direktdgda av holdingbolaget. Holdingbolaget kommer inte paforas inkomstskatt vid
eventuella reavinster efter forséljning av dotterbolag vilket ger SISAB som dgare till
holdingbolaget ett battre ekonomiskt utfall av forsédljningarna.

SISAB kommer innan overldtelsen av aktierna att silja de sju tomtrétterna till
dotterbolaget Abderus 100 Holding Samhéllsfastigheter i Stockholm AB. Dérefter
kommer Abderus 100 Holding Samhéllsfastigheter i Stockholm AB att sélja samtliga
aktier i SISABs dotterdotterbolag Briareus 103 Sambhillsfastigheter i Stockholm AB
till SBB med en kdpeskilling som utgér fran ett underliggande fastighetsviarde om 1
460 mnkr.

Overlételserna av aktierna och indirekt tilltride till tomtréitterna ér planerad till 31
mars 2022.

Infor forsdljningen har SISAB, genom samrad med 6vriga ndmnder, sékerstéllt att
avyttringen inte paverkar stadens planerade stadsutveckling negativt.

Ekonomi
Det 6verenskomna fastighetsvardet avseende den foreslagna forsédljningen av samtliga
aktier i Briareus 103 Samhillsfastigheter i Stockholm AB uppgar till 1 460 mnkr.

I berdkning av kopeskilling for aktierna gors avdrag for latent skatt, 16sen av lan och
avdrag for stimpelskatt som betalas av sdljaren. Detta resulterar i den preliminéra
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kopeskillingen om 1 183,3 mnkr for aktierna, vilket dven blir den resultatméssiga
effekten av forséljningen. Avkastningen pa portfoljen uppgick till 3,2 %.

Overenskommet fastighetsvarde (mnkr) - 1460
Aterbetalning av lan (mnkr) - 1955
Avdrag latent skatt (mnkr) - 63,7
Stampelskatt (mnkr) - 12,2
Avdrag avstyckning Vasterholmen 1 (mnkr) - 54
Preliminar képeskilling (mnkr) 1183,3

Det nuvarande driftnettot som byggnaderna pa tomtrétterna genererar uppgar till 50
mnkr vilket beddms uppvégas av bl.a. minskade kapitalkostnader och avskrivningar
samt kommande underhéllsatgirder i vissa av byggnaderna.

Det lagre driftnettot ndrmaste aret som blir en konsekvens av forséljningen kommer
motas av langsiktiga effektiviseringar hos SISAB.

Avtalet
Den 29 oktober september 2021 tecknades aktiedverlatelseavtalet mellan SISAB och

SBB. Avtalet dr villkorat av beslut i Stockholms Stadshus ABs styrelse och
kommunstyrelsen, foljt av beslut i kommunfullmaiktige.

Fattas inte ovan ndmnda beslut senast 30 juni 2022 upphor avtalet att gélla utan rétt till
ersittning for ndgondera parten.

Aktiedverlatelseavtalet, som dr sekretessbelagt, finns tillgdngligt for styrelse/ledamoter
i kommunfullméktige hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset 3 tr.

Synpunkter och férslag

SISAB bidrar genom den foreslagna avyttringen av portfoljen bestadende av sju
tomtratter, till att uppna bolagets dgardirektiv om att genomfora forséljningar av
fastigheter dér staden inte har ett langsiktigt strategiskt behov. Genom att avyttra
tomtritterna minskar bolaget dven sina nuvarande och kommande kostnader for drift,
skotsel och underhéll i byggnaderna.
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Forséljningen av portfoljen ger bolaget ett ekonomiskt tillskott med en resultatméssig
effekt om knappt 1,2 mdr. Tillskottet stirker bolagets finansiella stdllning och
mojliggor ddrmed en fortsatt hog investeringsniva i befintligt och nytt bestdnd vilket
stadsledningskontoret och koncernledningen anser ar positivt.

Koncernledningen och stadsledningskontoret delar SISAB:s uppfattning att SBB med
sin langsiktiga inriktning, erfarenheter fran tidigare forsiljningar samt de hyresvillkor
som befintliga hyresgéster ges ar en lamplig aktor att ta 6ver dessa objekt.

Genom en avyttring av denna portf6lj kan en mer dndamaélsriktig forvaltning och
ett béttre nyttjande av stadens resurser uppnas.

Stadsledningskontoret och koncernledningen foreslar dérav att den foreslagna
forsdljningen av de ovan angivna tomtrétterna godkénns enligt de forutsittningar som
redovisas i drendet.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Reservation anfordes av Karin Wanngard m.fl. (S) och Clara Lindblom (V)
enligt foljande.

Att avsla beslutet
Att ddrutover utdover anfora

SISAB ér ett skolfastighetsbolag med en méangérig erfarenhet av att bygga
utbildningsmiljoer. Bolaget har byggt upp en god kompetens i att bygga och forvalta
dndamalsenliga lokaler som passar de skiftande behoven fran forskola till gymnasium.
Med SISAB kan staden paverka och utveckla skolfastigheterna och anpassa dem efter
de skiftande behov som kan uppsta 6ver tid. Det krdaver lang erfarenhet och bra
kompetens for att sékerstilla att stadens samtliga utbildningslokaler har de funktioner
som behdvs for de olika arskurserna samt fritidshem och idrott. Vi anser att en
styrande majoritet maste planera och agera for att Stockholm ska ha de skolor och
forskolor som krdvs dven i framtiden. Att sélja ut skolfastigheter samtidigt som staden
har behov av fler skolplatser ir inte att ta ett langsiktigt ansvar.

Langsiktigt ansvar kravs utifran ett ekonomiskt perspektiv; att staden inte siljer
tillgéngar for att né kortsiktig vinst som sedan pa lang sikt kommer att kosta
stockholmarna stora belopp i form av forlorade hyresintakter 6ver tid. Ett 1angsiktigt
ansvarstagande dr ocksa viktigt for att staden ska kunna se skolplaneringen fran en
langre tidshorisont @n en enskild mandatperiod. Sannolikheten att ett flertal av de
fastigheter som nu séljs kommer att ha en signifikant 6kad strategisk nytta for staden i
framtiden ar hog och darfor riskerar forsiljningen av de hér fastigheterna att bli
kostsam for staden framgent.

I detta fall har fastigheterna salts till hogsta bud och med ett 16fte fran
fastighetsiigaren om att erbjuda befintliga hyresgéster i portfoljen forlingning av
hyreskontrakten om tio ar till géllande villkor. Tio ar kan lata som en lang tid men
innebdr i praktiken att det endast blir en arskull skolbarn som garanteras vara kvar pa
skolorna under hela sin skolgéng. Nér fastighetsbolaget efter tio &r hojer hyran (bland
annat pa grund av de planerade renoveringarna som redan nu &r identifierade) riskerar
nuvarande verksambheter att behdva lamna skollokalerna. For staden skulle detta
innebéra att det blir svart att erbjuda skolplatser i befintligt upptagningsomrade
eftersom det i snitt tar sju &r att ha en ny skola pa plats efter att ett behov identifierats.
Scenariot att staden da istéllet for att sjdlv rada 6ver lokalerna skulle behdva hyra in
sig till hogre kostnader hos koparen, ett av de snabbast vixande fastighetsbolagen
inom branschen for samhaéllsfastigheter, dr fullt mojligt.
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Vi vill pAminna den styrande majoriteten om bakgrunden till varfér SISAB
bildades &r 1991. Bolaget skapades eftersom staden behdvde fa ordning péa byggandet,
forbattra forvaltandet av skolfastigheter, oka langsiktigheten och forutségbarheten i
kostnaderna. Skolfastigheter till sjalvkostnadspris — inget avkastningskrav och en
hyresmodell anpassad efter tanken om att det ska vara sjalvkostnadsprincipen som
rader. Att nu frinsiga sig denna rddighet samtidigt som det for staden pé lang sikt ar
en ekonomiskt ogynnsam affdr ar en synnerligen dalig idé.
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