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

Avyttring av Skolfastigheter i Stockholm AB:s (SI-
SAB) utbildningsfastigheter genom bolagsforsalj-

ning

Framstallan frdn Stockholms Stadshus AB
Minoritetsaterremiss fran kommunfullmaktige den 21 februari

2022

1.

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

Som svar p& minoritetsiterremissen hénvisas till vad som ségs i utlé-
tandet.

Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge Skolfastigheter i Stockholm
AB iuppdrag att genomfora forsédljningen av tomtréitterna Birgitta 3,
Bolmen 4, Gangmattan 2, Karpdammen 2, Likriktaren 1, Vésterholmen
1 och Osterholmen 1 till Abderus 100 Holding Samhillsfastigheter i
Stockholm AB:s, (org.nr 559321-4868) dotterbolag Briareus 103 Sam-
héllsfastigheter i Stockholm AB (org.nr 559337-6691).

Abderus 100 Holding Samhéllsfastigheter i Stockholm AB:s, (org.nr
559321-4868) forsiljning av samtliga aktier i dotterbolaget Briareus
103 Samhéllsfastigheter i Stockholm AB till Samhéll 71 AB (org.nr
559162-1338) med ett forsdljningspris baserat pa ett underliggande fas-
tighetsvérde for tomtrétterna om 1 460 000 000 kronor och 6vriga vill-
kor som anges i aktiedverlatelseavtalet (bilaga 2 till utlatandet) god-
kénns.

Begrinsningen i dotterbolaget Briareus 103 Samhallsfastigheter i
Stockholm AB:s (org.nr 559337-6691) bolagsordning § 13 (bilaga 4
till utlatandet), om att bolagsordningen inte far dndras utan Stockholms
kommunfullmiktiges medgivande, upphor att gélla ndr Samhill 71 AB
(org.nr 559162-1338) tilltrdder aktierna i dotterbolaget Briareus 103




Sambhallsfastigheter i Stockholm AB (org.nr 559337-6691). Darmed far
bolagsordningen vid tilltrddet dndras utan medgivande frén Stockholms
kommunfullméktige.

5. Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Joakim Lars-
son anfor féljande.

Arendet

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) har under 2021 arbetat aktivt utifran
agardirektiven att avyttra ej strategiska fastigheter genom att identifiera ett an-
tal fastigheter dir bolaget inte ser behov av ett langsiktigt dgande. Styrelsen for
SISAB fattade i juni 2021 beslut om inriktning for att avyttra tomtrétterna Bir-
gitta 3, Bolmen 4, Gangmattan 2, Karpdammen 2, Likriktaren 1, Vésterholmen
1 och Osterholmen 1 i en bolagsforsiljning. Efter informationsinsamling, due
diligience och avtalsférhandling tog styrelsen i november beslut om att ge-
nomfora forsédljningen 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 tomtrétterna, med ett underliggande verenskommet fas-
tighetsviarde om 1 460 mnkr. Stadsledningskontoret och koncernledningen ér
av uppfattningen att forsdljningen av icke strategiska fastigheter bidrar till bo-
lagets uppfyllande av direktiv och uppdrag att optimera bolagets fastighetsbe-
stand ur ett dvergripande ekonomiskt och forvaltningsmassigt perspektiv.

Den 21 februari 2022 behandlade kommunfullméktige drendet varvid det
minoritetsiterremitterades. Arendet om forsiljningen av tomtriitterna Birgitta
3, Bolmen 4, Gangmattan 2, Karpdammen 2, Likriktaren 1, Visterholmen 1
samt Osterholmen 1 genom en bolagsforsiljning terremitteras med motiv att
det ska kompletteras med en risk- och konsekvensanalys inklusive hur forlo-
rade hyresintékter paverkar SISAB pé lang sikt.

Beredning efter minoritetsaterremiss

Arendet har efter kommunfullmiktiges minoritetsaterremiss remitterats till
stadsledningskontoret.



Stadsledningskontoret konstaterar att den nu foreslagna forséljningen av de
sju tomtrétterna dverensstimmer med bolagets direktiv och uppdraget att 6ka
sin egenfinansieringsgrad vilket mojliggor att bdde SISAB och staden som hel-
het kan minska sin skuldniva.

Beredning fore minoritetsaterremiss

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och stadsled-
ningskontoret.

Vara synpunkter efter minoritetsaterremiss

Kommunfullméktige beslutade den 21 februari 2022 att aterremittera drendet
med stod av kommunallagens regler om minoritetsaterremiss. Det forslag som
lagts fram dr enligt var mening vél berett och vilbalanserat utifran stadens
malsittningar. SISAB ska bidra till att stadens hdga investeringsniva delvis
kan finansieras genom forsdljning av tillgdngar som inte dr nédvéndiga for bo-
lagets kdrnverksamhet, vilket ar att tillhandahalla &ndamalsenliga lokaler for
stadens egna forskolor och skolor.

Ekonomiska bedomningar behover goras utifrdn en samlad bild av flera
olika faktorer. Att enbart géra en beddmning baserat pa hyresintdkter blir
missvisande. Tomtritterna genererade vid perioden for forsiljningsprocessen
ett driftmédssigt resultat om cirka 50 miljoner exklusive kapitalkostnader. Re-
sultatet efter rintekostnader och avskrivningar uppgér till cirka 22 mnkr per ar
med nuvarande rinteldge och bokforda virden. Ett mer normalt ranteldge pa
cirka 2 procent skulle minska resultatet avsevirt. Aven planerade renoverings-
och underhallsatgirder skulle ha paverkat resultatet negativt vid en fortsatt for-
valtning, i samband med vilka SISAB ocksa skulle ha haft ett langtgaende an-
svar for evakueringskostnader. Det ldgre driftnettot och forvaltningsresultatet
niarmaste aren bedoms motas av 1dgre underhalls- och kapitalkostnader hos SI-
SAB pa langre sikt, samt minskade rantekostnader och avskrivningar.

Vad giller konsekvenser och risker for de nuvarande hyresgésterna, sko-
lorna och forskolorna, s& kommer de att erbjudas mojligheten att fortsétta for-
hyra sina befintliga lokaler till samma villkor de kommande 10 aren. Hyres-
gésternas besittningsskydd innebar ocksé att de inte kan sdgas upp utan erbju-
dande om andra lokaler eller skadestand.

Avyttringen av tomtritterna stirker kommunkoncernens finansiella stillning
och bidrar till fortsatt goda mdjligheter att mdta de omfattande investeringsbe-



hov som det vixande Stockholm har. I enlighet med vad som framkommer av
stadsledningskontorets tjansteutldtande dverensstimmer avyttringen av tomt-
ritterna med bolagets direktiv och uppdrag om att 6ka sin egenfinansierings-
grad genom att forsdljningen ger ett betydande ekonomiskt tillskott om cirka 1
183 mnkr som minskar SISAB:s laneskuld, vilket 4r mycket positivt.

Vara synpunkter fére minoritetsaterremiss

SISAB:s kérnuppdrag ér 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 ar de kommande &ren. SISAB bidrar genom den 6-
reslagna avyttringen av portfoljen till att uppné bolagets égardirektiv om att
genomfora forséljningar av fastigheter dir staden inte har ett langsiktigt strate-
giskt behov. I de aktuella fastigheterna bedrivs ingen skol- eller férskoleverk-
sambhet i stadens egen regi. Genom att avyttra tomtrétterna minskar bolaget
dven sina nuvarande och kommande kostnader for drift, skotsel och underhall i
byggnaderna. De aktuella skol- och forskolefastigheterna ar ocksé utvalda uti-
frén att det finns investeringsbehov som staden nu kan undvika for att istéllet
fokusera pa nodvindiga investeringar i fastigheter dér staden har egen skol-
och forskoleverksamhet.

Det har varit angelédget for staden att hitta en l&ngsiktig och serids aktor
som kan erbjuda befintliga hyresgister goda hyresvillkor. Den foreslagna ko-
paren SBB ér ett stort och vélkant fastighetsbolag med dokumenterad erfaren-
het av forvaltning av utbildningsfastigheter. SBB erbjuder samtliga befintliga
hyresgéster en forlingning av hyreskontrakten om 10 ar med oférdndrade vill-
kor.

Det ar viktigt for oss att uppna en béttre balans i stadens ekonomi. Vi tar
ansvar genom att arbeta for att ddmpa skuldutvecklingen och hélla nere inve-
steringskostnaderna. De intdkter som kommer fran forsdljningen ger bolaget
ett viktigt finansiellt tillskott som ska anvindas till bolagets kdrnverksamhet,
att bygga nya skolor och forskolor. Forséljningen sker, genom en 6ppen bud-
givning, till marknadspris vilket har maximerat stadens intékter.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Aktiedverlatelseavtal (SEKRETESS enl. 19 kap. 1 § OSL)
3. Stadsledningskontorets tjansteutldtande i bolagsdrende i kommunfull-
maéktige den 6 sep 2021



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

5. SISAB:s tjansteutldtande avseende avyttring av utbildningsfastigheter
6. Protokollsutdrag SISAB 2021-12-08

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Karin Wanngérd, 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 avsla beslutet
2. Att ddrutdver utdver anfora

Detta drende aterremitterades av kommunfullméiktige den 21 februari med hénvisning
till behovet av en risk- och konsekvensanalys samt en utredning av hur férlorade hyre-
sintéikter paverkar stadens skolfastighetsbolag pa sikt. Arendets beredning efter aterre-
miss ldmnar en del 6vrigt att onska. Nagon utforlig analys har man inte bemddat sig att
gora. Vi kan konstatera att majoritetens utforsiljningspolitik fortsétter utan hansyn till
varken oppositionens eller stockholmarnas invindningar.

Majoriteten forsoker i sitt svar visa pé att forséljningarna leder till 1dgre kostnader
pa sikt. Vi har tre skarpa invindningar mot detta. Det ena &r att driftnettot, vilket dr
minus 50 miljoner i denna forséljning, redan inkluderar berékningar for underhalls-
kostnader med mera. Vi bad om en analys av hur forlorade hyresintikter paverkar bo-
laget, men det dr inte bara hyresintikterna som blir minus, utan &ven driftnettot. Drift-
netto &r det ekonomiska dverskott som en fastighet skapar dér underhallskostnader och
driftskostnader ar inrdknade. Att forsdka pasta nagot annat ér att fora stockholmarna
bakom ljuset. I SISABs érsredovisning for 2021 minskar bolagets rorelseintékter med
tre procent jaimfort med tidigare ar. En positiv trend dr bruten. Det gar inte att komma
ifran att SISAB forlorar langsiktigt pa att silja dessa fastigheter.

Den andra invéndningen ror utbildningsmiljon for barnen som gar i skola respek-
tive forskola i de aktuella lokalerna. Majoriteten framhaller att fastigheterna &r i behov
av renovering, vilka garantier ger en privat dgare pa att dessa kommer att genomforas?
Det &r direkt oansvarigt att avsdga sig ansvaret utan att krdva nigra garantier fran en
privat dgare. Risken finns att vilbehovliga investeringar uteblir. I slutdndan &r det
Stockholms forskolebarn och skolelever som hamnar i klam.

Den tredje invéndningen &r att majoriteten inte svarar pa riskerna och konsekven-
serna av att minska stadens dgande av och ddrmed radighet 6ver skollokaler for fram-
tida behov, exempelvis paverkan pé skolornas hyreskostnader i relation till 6kningen
av antalet elever och risken for att skolpengen urgrops pa grund av 6kade framtida lo-
kalkostnader. Utforsdljningen av forskolor och skolor som staden sjélv just nu inte an-



vénder for kommunal verksamhet, men diar manga barn och elever faktiskt har sin
skolgang, ser vi som uttryck for ett alltmer forlegat just in time”-ténk.

Vi har i debatten noterat att foretridare for majoriteten pekar pé att man “bara” sél-
jer utbildningsfastigheter med fristdende verksamhet. Man motiverar forsdljningarna
med att SISAB ska fokusera pa att hyra ut till de kommunala skolorna och férskolorna.
Det kan tolkas som att man inte &r intresserad av att hyra ut skollokaler till fristdende
verksamhet. Forutom att detta innebdr en omsvangning av verksamheten som gar emot
agardirektivet och samtidigt ar direkt olonsam pa grund av de forlorade intékterna,
stdller vi oss ocksé fragan om majoritetens 6nskan ddrmed &r att sdlja 16 procent av
SISABs bestand?

Stockholms stad behover ett starkt skolfastighetsbolag med god soliditet. Vi menar
att majoriteten nu underminerar SISAB genom minskat bestdnd, minskade intakter,
minskade investeringar och nedskdrningskrav. Staden har ett lagstadgat ansvar att se
till att det finns platser for alla elever i Stockholm. Det gar inte att undvika genom att
inte bygga skolor eller att strunta i att géra nddvéndiga renoveringar. Darfor ér det
oansvarigt att franséga sig radigheten 6ver skolplatser genom att silja skolor. Nar SI-
SAB alaggs besparingskrav minskar bolagets kapacitet att bedriva verksamhet av hog
kvalitet. Ett svagare skolfastighetsbolag riskerar att inte kunna méta de behov som
finns i stadens kommunala skolor. Det &r inte vad Stockholms barn och unga behover.

I 6vrigt kvarstar vi vid de synpunkter vi ldimnat fore &terremiss.

SISAB ér ett skolfastighetsbolag med en méangérig erfarenhet av att bygga och for-
valta utbildningsmiljoer. Bolaget har god kompetens i att tillhandahélla &ndamalsen-
liga lokaler som passar de skiftande behoven fran forskola till gymnasium. Med SI-
SAB kan staden paverka och utveckla skolfastigheterna och anpassa dem efter de skif-
tande behov som kan uppsta over tid. Det kraver lang erfarenhet och bra kompetens
for att sdkerstélla att stadens samtliga utbildningslokaler har de funktioner som behdvs
for de olika &rskurserna 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 forskolefas-
tigheter samtidigt som staden har behov av fler skolplatser &r inte att ta ett langsiktigt
ansvar. Istillet gor majoriteten en poédng av att ingen skol- eller férskoleverksamhet
bedrivs i de aktuella fastigheterna i stadens regi, som om det skulle vara mindre viktigt
trots att verksamheten finansieras av staden. Tyvérr ser vi aterkommande exempel pa
att fristdende utbildningsverksamheter ldggs ner och att kommuner i en akut situation
maste ta 6ver ansvaret. Nar det giller forsédljningar spelar det uppenbarligen ingen roll
vem som driver utbildningsverksamheten, medan fristdende skolor i stadens budget
istdllet lyfts upp som ”en viktig del av Stockholms utbildningssektor”. Hér pratar ma-
joriteten med dubbla tungor.

Langsiktigt ansvar krdvs utifran ett ekonomiskt perspektiv; att staden inte sdljer
tillgdngar for att na kortsiktig vinst som sedan pa lang sikt kommer att kosta stockhol-
marna stora belopp i form av forlorade hyresintékter dver tid. Denna forsiljning leder
till ett minskat driftnetto om 50 miljoner kronor. Som en foljd av detta méste SISAB
gora neddragningar i verksamheten. Bolaget har alagts ett besparingskrav pa 7 miljo-



ner kronor for 2022 som en direkt foljd av de manga forsdljningarna. Vi har tidigare
varnat for just denna situation ddr Moderaternas politik utarmar ett valskott och vélre-
nommerat bolag inom koncernen. Detta hotar i lingden stadens formaga att klara av
framtida utbyggnad av elevplatser.

Stockholms stad maste se planeringen av forskolor och skolor utifrén en ldngre
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 sta-
den framgent.

I detta fall har fastigheterna salts till hogsta bud och med ett 16fte fran fastighets-
dgaren om att erbjuda befintliga hyresgéster i portfoljen forlangning av hyreskontrak-
ten om tio ar till géllande villkor. Tio &r kan lata som en lang tid men innebar i prakti-
ken att det endast blir en &rskull skolbarn som garanteras vara kvar pa skolorna under
hela sin skolgang. Nar fastighetsbolaget efter tio ar hojer hyran (bland annat pa grund
av de planerade renoveringarna som redan nu dr 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
istdllet for att sjélv rdda 6ver lokalerna skulle behdva hyra in sig till hdgre kostnader
hos kdparen, ett av de snabbast vixande fastighetsbolagen inom branschen for sam-
hallsfastigheter, ar fullt mojligt.

Vistbergaskolan (Likriktaren 1) har ldmnat in ett formellt klagomal mot att proces-
sen gitt for fort och att verksamheten inte har fatt forkopsratt. Dartill har elever, for-
dldrar och personal pé skolan framfort sitt missndje med forsdljningen. Det framgér
inte i drendet hur dialogen med skolan sett ut eller om nagon diskussion forts kring om
Vistbergaskolan skulle kunnat lyftas ur den aktuella forséljningsportfoljen. Det ar tyd-
ligt att opinionen mot forsiljningarna vixer och stockholmarna inte vill se mer av Mo-
deraternas utforsaljningspolitik.

Vi vill pAminna den styrande majoriteten om bakgrunden till varfér SISAB bilda-
des &r 1991. Bolaget skapades eftersom staden behdvde {4 ordning pa byggandet, for-
battra forvaltandet av skolfastigheter, 6ka langsiktigheten och forutsdgbarheten i kost-
naderna. Skolfastigheter till sjdlvkostnadspris — inget avkastningskrav och en hyres-
modell anpassad efter tanken om att det ska vara sjélvkostnadsprincipen som rader. Att
nu fransiga sig denna radighet samtidigt som det for staden pé lang sikt ar en ekono-
miskt ogynnsam affér dr en synnerligen dalig idé.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.



1. Som svar pd minoritetsiterremissen hénvisas till vad som ségs i utlatan-
det.

2. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge Skolfastigheter i Stockholm
AB i 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 Samhéllsfastigheter i
Stockholm AB:s, (org.nr 559321-4868) dotterbolag Briareus 103 Sam-
hillsfastigheter i Stockholm AB (org.nr 559337-6691).

3. Abderus 100 Holding Samhéllsfastigheter i Stockholm AB:s, (org.nr
559321-4868) forséljning av samtliga aktier i dotterbolaget Briareus
103 Samhéllsfastigheter i Stockholm AB till Samhéill 71 AB (org.nr
559162-1338) med ett forséljningspris baserat pa ett underliggande fas-
tighetsvérde for tomtrétterna om 1 460 000 000 kronor och dvriga vill-
kor som anges i aktiedverlatelseavtalet (bilaga 2 till utlatandet) god-
kéanns.

4. Begransningen i dotterbolaget Briareus 103 Samhaillsfastigheter i
Stockholm AB:s (org.nr 559337-6691) bolagsordning § 13 (bilaga 4
till utlatandet), om att bolagsordningen inte fir dndras utan Stockholms
kommunfullméktiges medgivande, upphor att gélla nar Samhill 71 AB
(org.nr 559162-1338) tilltrader aktierna i dotterbolaget Briareus 103
Sambhallsfastigheter i Stockholm AB (org.nr 559337-6691). Darmed far
bolagsordningen vid tilltrddet dndras utan medgivande fran Stockholms
kommunfullmaktige.

5. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 9 mars 2022

P& kommunstyrelsens vagnar:
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 Socialdemo-
kraternas och Vénsterpartiets gemensamma reservation i borgarradsbered-
ningen.



Remissammanstallning
Arendet

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) har under 2021 arbetat aktivt utifran
dgardirektiven att avyttra ej strategiska fastigheter genom att identifiera ett an-
tal fastigheter dar bolaget inte ser behov av ett langsiktigt 4gande. Styrelsen for
SISAB fattade i juni 2021 beslut om inriktning for att avyttra tomtrétterna Bir-
gitta 3, Bolmen 4, Gangmattan 2, Karpdammen 2, Likriktaren 1, Vésterholmen
1 och Osterholmen 1 i en bolagsforséljning. Efter informationsinsamling, due
diligience och avtalsférhandling tog styrelsen i november beslut om att ge-
nomfora forséljningen till Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB).
Foreslagen forsdljning innebér att samtliga aktier avyttras i det till SISAB ny-
bildade dotterdotterbolaget Briareus 103 Samhéllsfastigheter i Stockholm AB
inklusive de sju tomtrétterna, med ett underliggande dverenskommet fastig-
hetsvirde om 1 460 mnkr. Stadsledningskontoret och koncernledningen ar av
uppfattningen att forsdljningen av icke strategiska fastigheter bidrar till bola-
gets uppfyllande av direktiv och uppdrag att optimera bolagets fastighetsbe-
stdnd ur ett 6vergripande ekonomiskt och forvaltningsmassigt perspektiv.

Den 21 februari 2022 behandlade kommunfullméiktige drendet varvid det mi-
noritetsaterremitterades. Arendet om forsiljningen av tomtritterna Birgitta 3,
Bolmen 4, Gangmattan 2, Karpdammen 2, Likriktaren 1, Vasterholmen 1 samt
Osterholmen 1 genom en bolagsforséljning aterremitteras med motiv att det
ska kompletteras med en risk- och konsekvensanalys inklusive hur forlorade
hyresintakter pdverkar SISAB pa lang sikt.

Beredning efter minoritetsaterremiss

Arendet har efter kommunfullmiktiges minoritetsaterremiss remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjédnsteutldtande daterat den 25 februari 2022 har i hu-
vudsak foljande lydelse.
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Arendet
Styrelsen for Skolfastigheter i Stockholm AB tog den 22 juni 2021 ett inriktningsbe-
slut om att silja tomtritterna Birgitta 3, Bolmen 4, Gadngmattan 2, Karpdammen 2,
Likriktaren 1, Visterholmen 1 och Osterholmen 1 i en bolagsférsiljning. De sju tomt-
ritterna till utbildningsfastigheter, som foreslas avyttras, dr tva forskolor och fem sko-
lor dir samtliga i huvudsak uthyrs till privata aktorer. Efter informationsinsamling,
due diligience och avtalsforhandling tog styrelsen SISAB den 8 december 2021 beslut
om att genomfora forsiljningen till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB).
Koncernstyrelsen beslutade den 24 januari 2022 och kommunstyrelsen tog beslut
den 9 februari 2022 om att ge SISAB i uppdrag att silja tomtréitterna genom en bolags-
forséljning. Foreslagen forséljning innebdr att samtliga aktier avyttras i det, till SISAB
nybildade dotterbolaget Abderus 100 Holding i Stockholm ABs dotterbolag Briareus
103 Sambhallsfastigheter i Stockholm AB, inklusive tomtrétterna Birgitta 3, Bolmen 4,
Géangmattan 2, Karpdammen 2, Likriktaren 1, Vasterholmen 1 och Osterholmen 1 med
ett underliggande 6verenskommet fastighetsvarde for tomtratterna om 1 460 mnkr.
Aktierna i Abderus 100 Holding ABs dotterbolag Briareus 103 Samhillsfastigheter i
Stockholm AB siljs till Samhall 71 AB till 6verenskommet fastighetsviarde. Samhall
71 AB ér ett heldgt dotterbolag till Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB).
Arendet har behandlats i kommunfullméktige den 21 februari 2022 som da beslu-
tade om minoritetsaterremiss.

Skilen for minoritetsaterremiss

Arendet om forsiljningen av tomtritterna Birgitta 3, Bolmen 4, Gangmattan 2, Karp-
dammen 2, Likriktaren 1, Visterholmen 1 samt Osterholmen 1 genom en bolagsfor-
séljning aterremitteras med motiv att det ska kompletteras med en risk- och konse-
kvensanalys inklusive hur forlorade hyresintékter paverkar SISAB pa lang sikt.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

SISAB uppfyller genom denna forsiljning uppdraget fran kommunfullméktige om att

aktivt se 6ver bolagets bestand med syfte att tillhandahélla &ndamalsenliga lokaler for

Stockholms stads forskolor och skolor samt att genomfora forsiljningar av fastigheter

dér staden inte har ett langsiktigt strategiskt behov. Forséljningen av tomtrétterna Bir-

gitta 3, Bolmen 4, Gangmattan 2, Karpdammen 2, Likriktaren 1, Vasterholmen 1 samt
Osterholmen 1 genom en bolagsforsiljning ger bolaget ett ekonomiskt tillskott med en
resultatmissig effekt om 1 183 mnkr.

Risk- och konsekvensanalys inklusive framtida pdaverkan pd SISAB

Tomtrétterna genererade vid perioden for forséljningsprocessen ett driftméssigt resul-
tat om cirka 50 miljoner exklusive kapitalkostnader. Resultatet efter rantekostnader
och avskrivningar dr ca 22 mnkr per ar med nuvarande rénteldge och bokforda varden.
Ett mer normalt riinteléige pa ca 2 procent skulle minska resultatet avsevirt. Aven pla-
nerade renoverings- och underhallsatgérder skulle ha paverkat resultatet negativt vid
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en fortsatt férvaltning. Vid omfattande underhallsatgérder har SISAB ocksa ett langt-
géende ansvar for evakueringskostnader. Mot den bakgrunden beddms det ldgre drift-
nettot och forvaltningsresultatet ndrmaste aren, som blir en konsekvens av forsélj-
ningen, métas av lagre underhélls- och kapitalkostnader hos SISAB pa langre sikt.
Forséljningen av tomtrétterna innebar dven minskade rantekostnader och avskriv-
ningar for SISAB. Avyttringen av tomtrétterna starker darutover kommunkoncernens
finansiella stdllning och bidrar ddrmed till fortsatt goda méjligheter att méta de omfat-
tande investeringsbehov som det vixande Stockholm har.

Stadsledningskontoret konstaterar att den nu foreslagna forsdljningen av de sju tomt-
ritterna overensstimmer med bolagets direktiv och uppdraget att 6ka sin egenfinansie-
ringsgrad, eftersom forséljningen ger ett betydande ekonomiskt tillskott. Detta mojlig-
gor att bade SISAB och staden som helhet kan minska sin skuldnivé. Vad géller kon-
sekvenser och risker for de nuvarande hyresgisterna, skolorna och forskolorna, s&
kommer de att erbjudas mojligheten att fortsétta forhyra sina befintliga lokaler till
samma villkor de kommande 10 aren. Hyresgésternas besittningsskydd innebar ocksa
att de inte kan ségas upp utan erbjudande om andra lokaler eller skadestand.
Stadsledningskontoret foreslar att minoritetsaterremissen anses besvarad med hénvis-
ning till kontorets tjansteutlatande, samt att Skolfastigheter i Stockholm AB ges i upp-
drag att genomfora avyttringen av de sju tomtrétterna Birgitta 3, Bolmen 4, Gangmat-
tan 2, Karpdammen 2, Likriktaren 1, Vésterholmen 1 samt Osterholmen 1 genom en
bolagsforséljning till Samhall 71 AB, ett heldgt dotterbolag till Samhéllsbyggnadsbo-
laget i Norden AB, till ett 6verenskommet forséljningspris, baserat pé ett underlig-
gande fastighetsvirde for tomtritterna om 1 460 mnkr.

Beredning fore minoritetsaterremiss

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och stadsled-
ningskontoret.

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 tomtrétterna Birgitta 3,
Bolmen 4, Gangmattan 2, Karpdammen 2, Likriktaren 1, Visterhol-
men 1 och Osterholmen 1 till Abderus 100 Holding Samhillsfastighe-
ter i Stockholm AB:s, (org.nr 559321-4868) dotterbolag Briareus 103
Samhéllsfastigheter i Stockholm AB (org.nr 559337-6691).
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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 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 1) godkénns.
Begrénsningen i dotterbolaget Briareus 103 Samhéllsfastigheter i
Stockholm AB:s (org.nr 559337-6691) bolagsordning § 13 (bilaga 4),
om att bolagsordningen inte far dndras utan Stockholms kommunfull-
miktiges medgivande, upphor att gilla ndr Samhéll 71 AB (org.nr
559162-1338) tilltrader aktierna i dotterbolaget Briareus 103 Sam-
hallsfastigheter i Stockholm AB (org.nr 559337-6691). Darmed far
bolagsordningen vid tilltrddet &ndras utan medgivande frén Stock-
holms kommunfullmaktige.

Koncernledningen beslutar for egen del foljande.

L.

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 Sam-
héllsfastigheter i Stockholm AB:s, (org.nr 559321-4868) dotterbolag
Briareus 103 Sambhallsfastigheter 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 fastighetsviarde for tomtritterna om 1 460 000
000 kronor och 6vriga villkor som anges i aktieoverlatelseavtalet (bi-
laga 2) godkénns.

3. Besluten i drendet justeras omedelbart.

Reservation anfordes av Karin Wanngéard m.fl. (S) och Clara Lindblom (V),
bilaga 1.
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Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma tjanst-
eutlatande daterat den 10 januari 2022 har 1 huvudsak f6ljande lydelse.

Bakgrund

SISAB har under éret arbetat utifran sitt dgardirektiv att avyttra ej strategiska fastighe-
ter genom att identifiera ett antal fastigheter dar bolaget inte ser behov av ett langsik-
tigt dgande. Att genomfOra avyttringar av icke strategiska fastigheter ar ett sitt for bo-
laget att optimera bolagets fastighetsbestand ur ett 6vergripande ekonomiskt och for-
valtningsmaéssigt 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 framta-
gandet av fastigheter som kan vara ldmpliga for avyttring varit fastigheter med externa
hyresgéster och en portf6lj som kan vara intressant for en bred krets privata investe-
rare.

Mot bakgrund av dessa uppdrag har SISAB arbetat fram ett forslag pa objekt att av-
yttra. Den portf6lj med tomtrétter till utbildningsfastigheter som foreslas avyttras inne-
héller 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 for- Spanga 814
skola
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 fri- Skarholmen | 5879
1 skola
Osterholmen 1 | Skola Osterholmsskolan/ | Skdrholmen | 7 868
Vasterholms fri-
skola

Arendets beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och stadsledningskonto-
ret.

Forséliningsprocessen
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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 marknadsfo-
ring for att uppna storsta mojliga konkurrens och ddrmed hogsta mojliga pris. I forsilj-
ningsprocessen har SISAB samarbetat med radgivningskonsulten Svefa.

Totalt inkom sex stycken indikativa bud pa hela portfoljen, fem formella och ett in-
formellt. Utvérdering av samtliga bud gjordes, utifran dels niva péa beloppet och dels
villkor och kommande planer for tomtrétterna som de presumtiva kdparna angav. SI-
SAB valde ddrefter att teckna en avsiktsforklaring med SBB, som hade det hogsta bu-
det, i kombination med fordelaktiga villkor.

Efterfoljande Due diligence-process, pagick 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 SI-
SAB:s styrelse, koncernstyrelsen och kommunfullmiktige. SISAB:s styrelse antog ge-
nomforandebeslutet den 8 december 2021.

Information och

framtagande av

prospekt

Kbparen
Samhill 71 AB ér ett heldgt dotterbolag till Samhéllsbyggnadsbolaget (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 malsdttning om att véxa i Stockholms-
omrédet, dir de idag dger och forvaltar cirka 820 000 kvm bostads- och samhéllsfas-
tigheter.

Mot bakgrund av att SBB vill véxa i Stockholmsomradet samt att de 4r en stor aktor
avseende samhéllsfastigheter ser bolaget portfoljen som ett lampligt forvérv av objekt.
De kommer erbjuda nuvarande hyresgéster mojligheten att fortsétta forhyra sina be-
fintliga lokaler idag till samma villkor de kommande 10 aren. Hyresgésternas besitt-
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ningsskydd innebér ocksa att de inte kan ségas upp utan erbjudande om andra lokaler
eller skadestand.

Bolagsférsélining

Forsdljning av fastigheter genom paketering i bolag dr idag det dominerande tillviga-
gangsittet pa marknaden da

detta ger det bésta ekonomiska utfallet och gor det mojligt att

sékerstélla vissa avtalsmissiga villkor, om sédana finns.

Kommunfullmiktige beslutade den 6 september 2021 att SISAB har mdjlighet att for-
vérva 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 bo-
lagsforséljningar, i enlighet med bolagets uppdrag och direktiv. Forséljningar av de nu
aktuella tomtratterna sker genom avyttring av dotterdotterbolag, direktdgda av hol-
dingbolaget. Holdingbolaget kommer inte paforas inkomstskatt vid eventuella reavins-
ter efter forsdljning av dotterbolag vilket ger SISAB som é&gare till holdingbolaget ett
battre ekonomiskt utfall av férséljningarna.

SISAB kommer innan 6verlételsen av aktierna att silja de sju tomtréatterna till dotter-
bolaget Abderus 100 Holding Samhaillsfastigheter i Stockholm AB. Dérefter kommer
Abderus 100 Holding Samhallsfastigheter i Stockholm AB att sdlja samtliga aktier i
SISAB:s dotterdotterbolag Briareus 103 Samhallsfastigheter i Stockholm AB till SBB
med en kopeskilling som utgar fran ett underliggande fastighetsviarde om 1 460 mnkr.

Overlatelserna av aktierna och indirekt tilltréide till tomtrétterna #r planerad till 31
mars 2022.

Infor forsdljningen har SISAB, genom samrad med &vriga ndmnder, sékerstillt att av-
yttringen inte paverkar stadens planerade stadsutveckling negativt.

Ekonomi
Det 6verenskomna fastighetsvirdet avseende den foreslagna forsédljningen av samtliga
aktier i Briareus 103 Samhaillsfastigheter i Stockholm AB uppgér till 1 460 mnkr.

I berékning av kopeskilling for aktierna gors avdrag for latent skatt, losen av 1an och
avdrag for stimpelskatt som betalas av siljaren. Detta resulterar i den preliminéra ko-
peskillingen om 1 183,3 mnkr for aktierna, vilket dven blir den resultatméssiga effek-
ten av forsdljningen. Avkastningen pa portfoljen uppgick till 3,2 %.

Overenskommet fastighetsvarde (mnkr) - 1460
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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 kommun-
styrelsen, foljt av beslut i kommunfullméktige.

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 portféljen bestdende av sju tomt-
rétter, till att uppna bolagets dgardirektiv om att genomfora forséljningar av fastigheter
dér staden inte har ett langsiktigt strategiskt behov. Genom att avyttra tomtratterna
minskar bolaget dven sina nuvarande och kommande kostnader for drift, skdtsel och
underhall i byggnaderna.

Forsdljningen av portfoljen ger bolaget ett ekonomiskt tillskott med en resultatméssig
effekt om knappt 1,2 mdr. Tillskottet stirker bolagets finansiella stillning och mojlig-
g0r ddrmed en fortsatt hog investeringsniva i befintligt och nytt bestand vilket stads-
ledningskontoret och koncernledningen anser &r positivt.
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Koncernledningen och stadsledningskontoret delar SISAB:s uppfattning att SBB med
sin langsiktiga inriktning, erfarenheter fran tidigare forsiljningar samt de hyresvillkor
som befintliga hyresgister ges ar en lamplig aktor att ta Gver dessa objekt.

Genom en avyttring av denna portfolj kan en mer &ndamalsriktig forvaltning och
ett battre nyttjande av stadens resurser uppnas.

Stadsledningskontoret och koncernledningen foreslar dérav att den foreslagna for-
sédljningen av de ovan angivna tomtritterna godkanns enligt de forutséttningar som re-
dovisas 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) en-
ligt foljande.

Att avsla beslutet
Att ddrutover utdover anfora

SISAB ér ett skolfastighetsbolag med en méangéarig erfarenhet av att bygga utbildnings-
miljoer. Bolaget har byggt upp en god kompetens i att bygga och forvalta &ndamélsen-
liga lokaler som passar de skiftande behoven fran forskola till gymnasium. Med SI-
SAB kan staden paverka och utveckla skolfastigheterna och anpassa dem efter de skif-
tande behov som kan uppsta over tid. Det krdver 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 krivs
dven 1 framtiden. Att sélja ut skolfastigheter samtidigt som staden har behov av fler
skolplatser 4r inte att ta ett langsiktigt ansvar.

Langsiktigt ansvar kravs utifran ett ekonomiskt perspektiv; att staden inte siljer
tillgéngar for att na kortsiktig vinst som sedan pa lang sikt kommer att kosta stockhol-
marna stora belopp i form av forlorade hyresintékter dver tid. Ett langsiktigt ansvarsta-
gande &r ocksa viktigt for att staden ska kunna se skolplaneringen frén en ldngre tids-
horisont &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 &r
hog och darfor riskerar forsiljningen av de hér fastigheterna att bli kostsam for staden
framgent.

I detta fall har fastigheterna sélts till hgsta bud och med ett 16fte fran fastighets-
dgaren om att erbjuda befintliga hyresgéster i portfoljen forldngning av hyreskontrak-
ten om tio ar till gillande villkor. Tio &r kan lata som en lang tid men innebdr i prakti-
ken att det endast blir en arskull skolbarn som garanteras vara kvar pa skolorna under
hela sin skolgang. Nar fastighetsbolaget efter tio &r hojer hyran (bland annat p& grund
av de planerade renoveringarna som redan nu ir identifierade) riskerar nuvarande
verksambheter att behdva lamna skollokalerna. For staden skulle detta innebéra att det
blir svért att erbjuda skolplatser i befintligt upptagningsomréade 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 sjalv rdda 6ver lokalerna skulle behdva hyra in sig till hogre kostnader
hos koparen, ett av de snabbast vixande fastighetsbolagen inom branschen for sam-
hillsfastigheter, ar fullt majligt.
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Vi vill pAminna den styrande majoriteten om bakgrunden till varfér SISAB bilda-
des ar 1991. Bolaget skapades eftersom staden behdvde fa ordning pé byggandet, for-
battra forvaltandet av skolfastigheter, 6ka langsiktigheten och forutsdagbarheten i kost-
naderna. Skolfastigheter till sjdlvkostnadspris — inget avkastningskrav och en hyres-
modell anpassad efter tanken om att det ska vara sjdlvkostnadsprincipen som rader. Att
nu fransédga sig denna radighet samtidigt som det for staden pé lang sikt &r en ekono-
miskt ogynnsam affér dr en synnerligen dalig idé.
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