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AB Botkyrkabyggen

Forsaljning av Botkyrkabyggens fastigheter pa Albyberget
Forslag till beslut

Botkyrkabyggens styrelse foreslas godkanna Aktit_e_bverlételseavtalet mellan AB
Botkyrkabyggen och AB Grundstenen 144300 U A T Mitt Alby AB och dverlamna arendet
till Kommunfullmaktige for slutligt godk&nnande.

| samband med ett godkannande i Kommunfullméktige hemstaller Botkyrkabyggens styrelse
att aven godkanna forvarvet av de tva bolag som erfordras for att genomfora affaren i enlighet
med avtalet.

| den framstallning som gors till kommunfullméktige foreslar styrelsen att Botkyrkabyggens
styrelse dven ska utgora styrelse i de nya bolagen fram till dess att aktierna 6verforts till de
nya &garna samt att nuvarande bolagsordning for Botkyrkabyggen aven ska géalla for de nya
bolagen med undantag for paragraf 12 och 13. Dérut6ver foreslas aven att AB
Botkyrkabyggens utsedda revisorer och lekmannarevisorer ges i uppdrag att revidera bolagen
fram till forséljningsdagen.

Protokollet foreslas bli justerat med omedelbar verkan och att handlingar och information
kring &rendet blir sekretessbelagt fram till offentliggérandet fram till den 7 juni kl. 08.00
enligt 19 kap 18 Offentlighets- och sekretesslagen.

Bakgrund

| juni 2012 fattade Kommunfullmaktige i Botkyrka beslut om att préva en forséljning av ca
1000 lagenheter i Botkyrkabyggens bestand. Beslutet baserades pa en framstéllan fran
Botkyrkabyggens styrelse att genomfdra en forsaljning av fastigheter i de sk
Miljonprogramomradena var 6nskvard for att trygga bolagets ekonomi pa lang sikt.
Botkyrkabyggens fastigheter star infor stora upprustningsbehov under de narmaste 10 — 15
aren, da drygt 80 procent av fastigheterna ar byggda mellan 1965 och 1975. | samband med
fullméktiges beslut angav kommunfullméktige ett antal kriterier som man ansag skulle vara
uppfyllda vid en forsaljning.



Under sommaren 2012 utredde Botkyrkabyggen vilken del av bestandet som var mest
lampligt att sélja och den 3 september beslutade styrelsen att férorda en forsaljning av
Albyberget med ca 1300 lagenheter. Informationsmoten holls vid tre tillfallen pa
Grindtorpsskolan och nd&rmare 500 personer deltog i métena.

| samband med beslutet i Botkyrkabyggens styrelse tillsattes en mindre arbetsgrupp for att
folja processen. Gruppen bestod av ordférande och 1:e vice ordférande i kommunstyrelsen,
ordférande och vice ordférande i Botkyrkabyggens styrelse, kommundirektdren och
Botkyrkabyggens VD. PWC fick efter upphandling, i uppdrag att stodja Botkyrkabyggen
genom hela processen. Under november togs ett prospekt fram, kallad Hastskon™ vartefter
PWC gick ut med riktade erbjudanden till tdnkbara intressenter.

Indikativa (icke bindande) bud inkom fran ett antal intressenter och efter intervjuer beslutade
arbetsgruppen att ga vidare i en s.k. due diligence (DD) process, for att fa in budbrev for mer
skarpa och bindande bud. Efter den processen ansag arbetsgruppen att de skarpa buden lag for
lagt och att Botkyrkabyggens styrelse darmed skulle ha svart att acceptera dessa bud. PWC
fick i uppdrag av Botkyrkabyggen att ga ut pa nytt for att fa fler och nya investerare att delta i
processen. Nya indikativa bud kom fran fem intressenter varav tva bjods in till en férkortad
DD process. Den 22 maj inkom slutliga budbrev fran de tva intressenterna och den 24 maj
rekommenderade arbetsgruppen att ga vidare och teckna ett aktiedverlatelseavtal med en
intressent. Ett villkorat avtal har darefter traffats med den foreslagna koparen Mitt Alby AB
och dess huvudégare Mikael Ahlstrom.

Forsaljningen

De fastigheter som omfattas av forsaljningen ar:

Fogden 1 42 bostader
Godemannen 1 197 bostéder
Albyberget 1 124 bostader
Albyberget 2 261 bostader
Albyberget 3 210 bostader
Albyberget 4 109 bostéder
Albyberget 5 1 lokal
Albyberget 6 43 bostader
Albyberget 7 122 bostader
Albyberget 8 195 bostéder

Koparen har lagt ett bud pa fastigheterna pa sammanlagt 735 000 000 kronor varvid avdrag
for latent skatt har gjorts med 30 000 000 kronor. Total kopeskilling ar da 705 000 000
kronor. Botkyrkabyggen har genom en extern vardering fatt ett indikativt marknadsvarde pa
702 000 000 kronor (exkl avdrag for latent skatt). Avdrag for latent skatt har gjorts da
Botkyrkabyggen har for avsikt att salja fastigheterna i bolagsform, vilket innebdr att kdparen
tar 6ver en skatteskuld fran saljaren.

Botkyrkabyggen har, under forutsattning av godk&nnande i bolagets styrelse och i Botkyrka
kommunfullmaktige, for avsikt att forvéarva bolaget 1 AB som i sin tur skall forvarva 2 AB
("Bolaget”). Mellan detta bolag och Botkyrkabyggen kommer det att uppréttas ett antal
kopeavtal och fastighetsregleringsavtal som innebar att Bolaget forvérvar de angivna
fastigheterna pa Albyberget. Botkyrkabyggen séljer darefter- och koparen forvarvar aktierna i



Bolaget till den ovan angivna kdpeskillingen. Botkyrkabyggen betalar en stdmpelskatt for
inregleringen av fastigheterna pa maximalt 28 000 000 kr (14 000 000 kr enligt plan).

Tabell: Sammanfattning Kopeskilling

Bud Kopeskilling 735 000 000 kr
Avdrag Latent skatt 30 000 000 kr
Betalar 705 000 000 kr
| Balansrakningen:

Skattemassigt varde (fiktivt lan) 191 000 000 kr
Prel. Kopeskilling 513 950 000 kr
Aktier i bolaget 50 000 kr
Totalt 705 000 000 kr
Koparen

Koparen Mitt Alby AB org nr 556931-8271, &r ett nybildat svenskt aktiebolag som ags till
100 procent av det nybildade svenska aktiebolaget Byggmaéstare Anders J Ahlstrom fastighets
AB som i sin tur &gs till ca 43 procent av Autus Invest AB med huvudagare Mikael Ahlstrém.
Resterande del dgs av Kari Stadigh (bl a VD i Sampo) ca 19 procent, samt ca 38 procent som
ags och fordelas mellan Martin Bjaringer, Carl Rosvall och Georg Ehrnrooth.
Majoritetsagarna har for avsikt att langsiktigt 4ga och forvalta fastigheterna och utveckla
Albybergets fastighetsbestand pa ett langsiktigt hallbart satt
| det aktiedverlatelseavtal som uppréattats mellan parterna forbinder sig képaren att genomféra
en mangd atgarder som pa manga satt starker koparens vilja att etablera sig i omradet och
engagera sig langsiktigt i utvecklingen av Alby. Nagra av de punkter som tas upp i avtalet ar:
- Etablera ett lokalkontor i omradet med schemalagda Gppettider.
- Etablera en lokal forvaltningsorganisation i omradet.
- Erbjuda ideella foreningar och sociala foretag tillgang till lokaler, arbetsplatser och
internet helt kostnadsfritt eller till 1ag avgift. (varde ca 400 000 kronor per ar)
- Under en 10-ars period investera arligen 600 000 kronor till ideella foreningar,
socialentreprendrer och Botkyrka kommuns kreativa fond.
- Anstalla sommarvikarier bosatta inom Botkyrka kommun.
- Upplata minst 20 lagenheter for ”Sociala kontrakt™ i enlighet med de principer som
framtagits av Botkyrkabyggen och socialtjansten i Botkyrka.
- Verka for att anlita lokal arbetskraft fran Botkyrka i samband med kommande ROT-
renoveringar.

Botkyrkabyggen har provat hur val képaren uppfyller de kriterier som kommunfullméktige
satt upp i samband med beslutet om forsaljning, kompletterat med det beslut som
Botkyrkabyggens styrelse faststallde om marknadsmassigt pris pa forséljningen. |
sammanhanget kan det vara viktigt att paminna om att Kommunfullmaktige inte tog beslut om
ett specifikt bostadsomrade. Fragan om nyproduktion kan darfor se olika ut beroende pa vilket
omrade som koparen forvarvar fastigheter i. Nar det galler Albyberget finns exempelvis sma
forutsattningar att klara en fortatning pa den mark som forvarvas, om man jamfor med
exempelvis Storvreten. Vi kan ocksa konstatera att ingen av de intressenter som fanns kring
forséljningen av Albyberget, uppfyllde samtliga kriterier som satts upp.



Kriterier Uppfyller Kommentar

Kdparen ska: Helt | Delvis | Inte

Vara langsiktig (minst 10 ar) X Kdparen redovisar att avsikten &r ett

och aktivt forvaltande langsiktigt agande. Personerna bakom
kdpet har av allt att déma ekonomiska
resurser att vara langsiktiga dgare, men
nagra bindande garantier utéver den
avtalade inriktningen om langsiktighet ar
dock svart att fa.

Betala ett marknadsméssigt | X Kdpeskillingen innan avdrag for latent

pris for fastigheterna enligt skatt ligger ca 30 miljoner Gver den

Botkyrkabyggens vérdering marknadsmaéssiga varderingen.

Ha ett brett och stort X | Koparen har inget annat bostadsbestand,

bostadsbestand och darmed men beddms ha ekonomisk kapacitet att

ha kapacitet for upprustning klara upprustning och fornyelse.

och fornyelse

Klara lokal narvaro (kontor X Detta ar koparens uttalade avsikt och

och personal pa plats i ingar som en del av képeavtalet.

omradet) och ha intresse for

att utveckla stadsdelen, som

en samarbetspartner till

kommunen och

Botkyrkabyggen

Ha ambition att rusta upp, X Kdparen har for avsikt att rusta upp sina

energieffektivisera och inkopta bostader pa 5-10 ars sikt. KIf gor

fornya sitt fastighetsbestand bedémningen att omfattande insatser for
energieffektivitet inte kommer att vara
Ionsamma for koparen.

Vara dppen for viss X Avsikten &r i forsta hand att dga

omvandling till bostadsréatter bostaderna i syfte att ha en langsiktig

vid hyresgastinitiativ forvaltning. Képarna ar dock dppna for
att en viss del av kan omvandlas till
agarlagenheter.

Vara positiv till nyproduktion X | de tr&ffar som varit med huvudégaren

av bostader i stadsdelen Michael Ahlstrdm har han uttryckt att
fragan kommer att provas. Men detta kan
inte uppfattas som ndgot bindande l6fte.

Botkyrkabyggens sammanvagda bedomning av forsaljningen

Botkyrkabyggen anser att de ekonomiska kriterierna for en forséljning ar uppfyllda.
Kdpeskillingen pa 735 000 000 kronor minus avdrag for latent skatt, motsvarar med viss
marginal det marknadsvarde som Botkyrkabyggens externa vardering anger. Var bedomning
ar utifran de dvriga kriterierna, att den foreslagna kdparen kommer att kunna tillféra mycket
nér det galler utvecklingen av Alby. Trots brister i erfarenheten att driva just fastighetsbolag,
har de foreslagna koparna en mycket lang och gedigen erfarenhet av att driva bolag inom
skilda verksamheter. Med det lokala engagemang som framkommit i processen kommer de att



kunna bli en aktiv samarbetspartner till Botkyrkabyggen som pa ett positivt satt kan utmana
Botkyrkabyggen att bli en annu béttre hyresvérd.

Genom forsaljningen kommer Botkyrkabyggen att kunna minska sin lanestock med ca

675 000 000 kronor, vilket bidrar till att bolaget far en starkt ekonomi infor de stundande
renoveringarna. | och med beslutet att préva en forséljning i juni 2012, har Botkyrkabyggen
vakantsatt tjanster. Det innebér att jag bedomer att de ekonomiska konsekvenserna i form av
intaktsbortfall inte kommer att paverka 6vriga hyresgaster i Botkyrkabyggens bestand eller
bolagets ekonomi i dvrigt.

Tumba 2013-06-04
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