Tjansteutlatande

SISAB:s styrelse 2021-12-08
Arende 8

DNR: 2021-00438

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

Genomforandebeslut —
avyttring tomtratter
SEKRETESS

Foretagsledningens forslag till beslut

Styrelsen beslutar foljande

1. VD verkstiller uppdrag fran kommunfullméaktige den 14 oktober 2019 att forvarva
bolag och forvarvar Briareus 103 Samhallsfastigheter i Stockholm AB (org.nr
559337-6691).

2. Forsaljning av tomtratterna Birgitta 3, Bolmen 4, Gdngmattan 2, Karpdammen 2,
Likriktaren 1, Vasterholmen 1 och Osterholmen 1 till dotterbolaget Briareus 103
Sambhallsfastigheter i Stockholm AB (org.nr 559337-6691) godkanns.

3. Forsaljning av samtliga aktier i dotterbolaget Briareus 103 Samhallsfastigheter i
Stockholm AB (org.nr 559337-6691) till Samhall 71 AB (org.nr 559162-1338), helagt
dotterbolag till SBB i Norden AB (org. nr 559053-5174), for en kopeskilling for
aktierna om 1183 290 000 kr och 6vriga villkor som anges i aktieoverlatelseavtalet
(bilaga 1) godkanns.

4. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal.

5. Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB foreslar att koncernstyrelsen Stockholm
Stadshus AB foreslar Stockholms kommunfullmaktige besluta féljande:

a. Styrelse och suppleanter for Briareus 103 Samhallsfastigheter i Stockholm
AB (org.nr 559337-6691) utses.

b. Lekmannarevisorer och suppleant for denne i Briareus 103
Sambhallsfastigheter i Stockholm AB (org.nr 559337-6691) utses.

c. Bolagsordning for Briareus 103 Sambhallsfastigheter i Stockholm AB (org.nr
559337-6691) godkanns.

SISAB, Skolfastigheter i Stockholm AB

Postadress: Besoksadress: Tel: 08-508 460 00 Org.nr: 556034-8970
Box 5010 Palmfeltsvagen 5, vaning 5 e-post: diarie@sisab.se Styrelsens sate: Stockholm
121 05 Johanneshov 121 62 Johanneshov webbadress: www.sisab.se En del av Stockholms stad
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d. Begransningen i Briareus 103 Samhallsfastigheter i Stockholm AB (org.nr
559337-6691) bolagsordnings § 14 om bolagsordningen inte far andras utan
Stockholms kommunfullmaktiges medgivande, tas bort nar Samhall 71 AB
(org.nr 559162-1338) tilltrader aktierna i Briareus 103 Samhallsfastigheter i
Stockholm AB (org.nr 559337-6691). Darmed far bolagsordningen vid
tilltradet andras utan medgivande fran Stockholms kommunfullméaktige.

e. SISAB:s VD verkstaller uppdrag fran kommunfullméaktige att forvarva bolag
och forvarvar bolaget Briareus 103 Samhallsfastigheter i Stockholm AB
(org.nr 559337-6691).

f. SISAB fariuppdrag att silja tomtriatterna Birgitta 3, Bolmen 4, Gdangmattan
2, Karpdammen 2, Likriktaren 1, Vasterholmen 1 och Osterholmen 1 till
dotterbolaget Briareus 103 Samhallsfastigheter i Stockholm AB (org.nr
559337-6691).

g. SISAB saljer samtliga aktier i dotterbolaget Briareus 103
Samhallsfastigheter i Stockholm AB (org.nr 559337-6691) till Samhall 71 AB
(org.nr 559162-1338), for en kopeskilling for aktierna om 1183 290 000 kr
och 6vriga villkor som anges i utkast till aktieoverlatelseavtalet, (bilaga 1)
godkanns.

h. SISAB far i uppdrag att teckna erforderliga avtal

6. Beslutet i arendet justeras omedelbart

Claes Magnusson
VD
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Sammanfattning

Styrelsen uppdrog at bolaget den 22 juni 2021 att paborja forsaljningsprocess av en
fastighetsportfolj med det interna arbetsnamnet Vanja och aterkomma till styrelsen for
genomforandebeslut. SISAB aterkommer harmed med foérslag pa kopare och kopeskilling.

SISAB har stravat efter att avyttra tomtratterna till en kopare som genom sitt bud visar pa
en tydlig langsiktighet och ambition att Aga utbildningsfastigheter over tid.

Forsaljningen har skett pa 0ppna marknaden genom upphandlad fastighetskonsult.
Hogsta indikativa bud om 1 500 mnkr, fore avdrag om 5,15 procent latent skatt, har lamnats
av SBB Norden AB, genom dotterbolaget Samhall 71 AB (org.nr 559162-1338), vars uttryckta
avsikt ar att bedriva langsiktig fastighetsforvaltning av hela portfoljen. Detta bendmns
uttryckligen som en del av budet. Det visas ocksa konkret genom att intressenten atar sig
att erbjuda samtliga befintliga hyresgaster i portfoljen forlangning av hyreskontrakten om
10 &r till gallande villkor. Da intressenten ar ett stort och valkant fastighetsbolag med
dokumenterad erfarenhet av forvaltning av utbildningsfastigheter bedomer SISAB att
intressenten ar val lampad som tagare av portfoljen.

Foreslagen forsaljning innebar att samtliga aktier i Briareus 103 Samhallsfastigheter i
Stockholm AB (org.nr 559337-6691) i Stockholm AB saljs, inklusive tomtratterna Birgitta 3,
Bolmen 4, Gidngmattan 2, Karpdammen 2, Likriktaren 1, Vasterholmen 1 och Osterholmen 1
till ett overenskommet fastighetsvarde om 1460 000 000 kr.

Kopeskillingen for aktierna ar 1183 290 000 kr vilket ocksa blir den resultatmassiga
effekten av forsaljningen.

Aktieoverlatelseavtalet tecknades den 29 oktober 2021 och ar villkorat av styrelsebeslut i
SISAB, Stockholm Stadshus AB och beslut i kommunfullmaktige.

SISAB anser att en mer &ndamalsriktig forvaltning och ett battre nyttjande av stadens
resurser kan uppnas genom forsaljning av fastighetsportfoljen Vanja genom dotterbolaget
Briareus 103 Samhallsfastigheter i Stockholm AB (org.nr 559337-6691) till Samhall 71 AB
(org.nr 559162-1338) som ar ett helagt dotterbolag till SBB i Norden AB, org. nr 559053-5174
(Samhallsbyggnadsbolaget).

Bakgrund
Styrelsen uppdrog at bolaget den 22 juni 2021 att paborja forsaljningsprocess av
fastighetsportfoljen Vanja och dterkomma till styrelsen for genomforandebeslut.

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

Fastighets- Populdrnamn Storsta hyresgast Adress

beteckning

Birgitta 3 Torpstugan Forskolan Torpstugegrand 5 814

forskola Torpstugan AB

Bolmen 4 Arstagarden Kulturkrabaten Bolmensvagen 26 1259
forskolor AB

Gangmattan 2 Riksbyskolan Internationella Riksbyvagen 40-42 9393
Engelska skolan i
Sverige, Bromma
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Karpdammen 2 Hasselby Internationella Aprikosgatan 68,72,74 5147
gymnasium Engelska skolan i
Sverige, Hasselby
Likriktaren 1 Vastbergaskolan Vastbergaskolan Klensmedsvagen 2-6 9359
AB
Vasterholmen 1 Vasterholmsskolan  Vasterholms Varbergsvagen 41-43 5879
friskola AB
Osterholmen 1 Osterholmsskolan  Vasterholms Ekholmsvégen 41-43 7 868
friskola AB
Totalt: 39719

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.
Ett beslut om att paborja forsaljningsprocessen av aktuell fastighetsportfolj ligger darmed
valilinje med stadens agardirektiv for SISAB samt den kommungemensamma policyn for
fastigheter och lokaler. SISAB har, sett till sitt uppdrag som helhet, stora investeringsbehov
och bolaget behover darfor frigora kapital. Darfor har man sett 6ver mojligheten till att
avyttra fastigheter som inte forhyrs av kommunal verksamhet. Urvalet ar baserat pa ej
strategiskt viktiga tomtratter dar privata hyresgaster bedriver verksamhet. Vidare ar
tomtratterna utvalda utifran portféljsammansattning for att mojliggora ett sa brett intresse
fran den privata investerarmarknaden som mojligt.

I portfoljen ingar sju tomtratter i vasterort och sdderort. Gemensamt for alla sju ar att de i
huvudsak har privata hyresgaster. Verksamheterna i byggnaderna ar val etablerade och i
dialog med dessa under marknadsforingsperioden (2 juli-8 september 2021) har samtliga,
med ett undantag, uttryckt sig positiva till forsaljningen. Vastbergaskolan (Likriktaren 1)
har lamnat in ett formellt klagomal mot att processen gatt for fort och att verksamheten
inte har fatt forkopsratt. Vastbergaskolan har fatt samma information, vid samma
tidpunkter, som ovriga marknaden och har dessutom erbjudits och tagit emot ytterligare
kommunikationsstod under forsaljningsprocessen.

Att sdkerstalla hyresgasternas mojligheter fortsatt verksamhet med sa liten stérning som
mojligt har varit prioriterat under hela processen. Darfor har SISAB kravstallt langsiktighet
som en del i budgivningen.

Avyttring

SISAB har bjudit ut fastighetsportfoljen pa marknaden i en strukturerad
forsaljningsprocess. Inledande information distribuerades pa marknaden den 2 juli 2021.
Samtliga hyresgaster har inkluderats i marknadskommunikationen och fatt méjlighet att
lamna bud pa hela eller delar av portféljen. Ett fullstandigt prospekt distribuerades ut pa
marknaden den 11 augusti 2021. Intresset for portféljen har varit stort med 6ver 70
marknadskontakter och ett tiotal intressenter. Intressenterna har erbjudits mojligheten till
visningar av tomtratterna. Visningar genomférdes med tva intressenter. Visningarna
anpassades dels med hansyn till verksamheterna och dels med hansyn till, under
perioden, rddande covid-19-restriktioner.

Totalt inkom 6 indikativa bud, varav 5 var formella och 1 bud var informellt. Antalet bud
bedoms, sett till affarens storlek, som hogt. Samtliga formella bud var férhallandevis
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samlade i saval villkor som budniva vilket tyder pa att informationen i prospekt och
marknadsforing har varit andamalsenlig. Mellan hogsta och nast hogsta indikativa bud
skiljde mindre an 3 procent. Sammantaget visade dock budgivaren med hogsta indikativa
bud pa avsevart storre erfarenhet av utbildningsfastigheter. Detta i kombination med
erbjudande till samtliga befintliga hyresgaster i portfoljen om forlangning av
hyreskontrakten om 10 ar till gallande villkor gor att SISAB bedomer att det hogsta budet
ocksa ar det mest fordelaktiga for saval bolaget som hyresgéaster och staden som helhet.

Efter utvardering av samtliga bud valde SISAB att teckna en avsiktsforklaring med SBB i
Norden AB, org. nr 559053-5174 som lamnat hogsta bud. Under perioden 16 september-28
oktober 2021 genomforde SBB en sedvanlig due diligence och bolagen har parallellt med
detta gemensamt arbetat fram ett aktiedverlatelseavtal som signerades den 29 oktober
2021 av bada parter.

Om foreslagen kopare

Foreslagen kopare ar SBB i Norden AB, org. nr 559053-5174 (Samhallsbyggnadsbolaget),
genom dotterbolaget Samhall 71 AB (org.nr 559162-1338). SBB ar ett borsnoterat bolag som
handlas pa Nasdaq stockholmshorsen. De storsta agarna ar Ilija Batljan, Arvid Svensson
Invest, Dragfast AB samt Sven-Olof Johansson som tillsammans innehar samtliga A-
aktier. Ilija Batljan ar storsta agare med 8 % av kapital och 31,7% av rosterna. SBB har idag
en fastighetsportfolj med ett marknadsvarde om 117 miljarder kronor innehallande
sambhallsfastigheter i Sverige, Norge, Finland och Danmark samt bostader i Sverige. SBB
ager och forvaltar for narvarande cirka 820 000 kvm i Stockholmsomradet. Bland
fastigheterna i Stockholm finns ett trettiotal forskolor och skolor i SBB:s bestand.

Givet att SBB inte bara lamnade det hogsta indikativa budet pa portfoljen utan ocksa
lamnade mest fordelaktiga villkor for hyresgasterna genom mojlighet till forlangning av
befintliga avtal med 10 ar ar det tydligt att portfoljen Vanja ar ett prioriterat forvarv for SBB.

SISAB har 2019 avyttrat en portfolj, innehallande 23 forskolor, till SBB.

Atgarder

Infor forsaljningen har SISAB latit genomfora foljande:

Vardeindikation utford av ramavtalad fastighetskonsult Svefa.

Teknisk 6verlatelsebesiktning utford av WSP som underleverantor till Svefa.
Kontroller av pagaende detaljplanearbeten och framtida projekt.

Avslut av pagaende insatser och projekt.

Genomgang av servitut och ovriga rattigheter och belastningar.

Ok Wb

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

Ekonomi

Byggnaderna pa tomtratterna har genererat ett genomsnittligt driftnetto om cirka 50 mnkr
pa arsbasis. Flera av fastigheterna i portfoljen storre renoverings- och underhallsatgarder
planerade inom de narmaste aren, vilka kommer att paverka resultatet negativt vid en
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fortsatt forvaltning. Fastigheterna har ett preliminart bokfort varde om ca 223 mnkr och
ett skattemassigt restvarde om cirka 211 mnkr.

Det minskade driftnettot om 50 MSEK uppvags bl.a. av minskade kapitalkostnader och
avskrivningar. Aven den finansiella risken minskar vid eventuella ranteférandringar.
Flera av fastigheterna i portféljen har storre renoverings- och underhallsatgarder
forestdende. Med hansyn till det minskade driftnettot som uppstar momentant sa behover
verksamhetens kostnader minska i 6vrigt och langsiktiga effektiviseringar att genomforas
med start 2022.

Iberakning av kopeskilling for samtliga aktier i Briareus 103 Samhallsfastigheter i
Stockholm AB gors tillagg for eget kapital och avdrag for bokfort varde och latent skatt.
Tillkommer gor aven ett preliminart avdrag kopplat till avstyckning av del av
Vasterholmen 1. Detta resulterar i den preliminara kopeskillingen om 1183 290 000 kr for
aktierna, vilket aven blir den resultatmassiga effekten av forsaljningen.

Overenskommit fastighetsvarde (tkr) 1460 000
Eget kapital (tkr) 50
Bokfort varde (tkr) 207 665
Avdrag latent skatt (tkr) 63 695
Avdrag for avstyckning Vasterholmen 1 (tkr) 5400
Preliminar kopeskilling aktier (tkr) 1183 290

Séljaren star for stampelskatten om preliminart 12 mnkr till f6ljd av inforsaljningen av
fastigheterna till Briareus 103 Samhallsfastigheter i Stockholm AB (UAT).

Koparen ska dartill Iosa den koncerninterna skulden om 184 mnkr.

Pris aktier 1183 290
Losen koncernintern skuld 183 589
Totalt fér Koparen att betala pa Tilltrdde (mnkr) 1366 879

Genom den resultatmassiga effekten starks bolagets finansiella stallning, vilket gynnar
SISAB i arbetet med att terinvestera i befintligt bestdnd samt nyproduktion av nya skolor
och forskolor.

Samrad

Samrad och forankring har skett med bland annat stadsbyggnadskontoret och
exploateringskontoret samt utbildningsforvaltningen. Detta for att sékerstalla att
avyttringen av tomtratterna som ingar i portféljen inte paverkar stadens planerade
stadsutveckling pa ett negativt satt.

Risker

Via den genomlysning som SISAB latit genomfora av fastigheten har de risker som kan
uppsta i fastighetsaffaren minimerats. De befintliga hyreskontrakten tas éver av den nya
agaren och loper som vanligt. Hyresgasterna innehar indirekt besittningsskydd enligt
hyreslagstiftningen. Hyreshojningar kan enbart ske enligt givna lagar och regler



(hyreslagstiftning) i enlighet med hyresavtalets villkor avseende forlangning och
hyresnivaer. SISAB staller i forsaljning av tomtratterna krav pa den framtida
fastighetsdgare avseende bland annat langsiktighet och lamplighet. Eftersom
hyresgasterna i fastigheterna har indirekt besittningsskydd finns ingen anledning att tro
att barnen eller verksamheterna ska paverkas av att fastigheten byter dgare.

Bolagets analys och beddmning

Den genomforda marknadsforingen av portfoljen har ront stort intresse pa marknaden.
Totalt sex indikativa bud har erhallits och i en samlad bedomning bedoms det hogsta
indikativa budet ocksa ge bast villkor vad galler exempelvis langsiktighet och erfarenhet.
Av de sex inkomna buden var fem forhallandevis samlade vad galler prisbilden vilket talar
for en rattvisande kopeskilling.

Den foreslagna koparen ar ett stort och valkant fastighetsbolag med dokumenterad
erfarenhet av forvaltning av utbildningsfastigheter bedomer SISAB att intressenten ar val
lampad som tagare av portfoljen. Angivna villkor i intressentens bud gor ocksa att SISAB
kan sakerstalla langsiktighet for befintliga hyresgaster.

Sammantaget bedomer SISAB att foreliggande forslag till avyttring av fastigheterna ligger
valilinje med bolagets agardirektiv for 2021. SISAB ser darmed att en avyttring ar aktuell
for att halla nere kostnader for underhall och dstadkomma ett effektivare nyttjande. SISAB
foreslar att forsaljning sker till SBB i Norden AB, org. nr 559053-5174
(Samhallsbyggnadsbolaget) genom dotterbolaget Samhall 71 AB (org.nr 559162-1338) i
enlighet med foreliggande tjansteutlatande.

Bilaga
1. Aktieoverlatelseavtal
2. Bolagsordning och stammoprotokoll
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