Osteraker

Tjansteutlatande

Sambhillsbyggnadsférvaltningen Till Kommunstyrelsen
Datum 2019-12-16
Dnr 2019/0315

Forsiljning av fastigheten Berga 11:49 genom bolagsaffir av
Tunadotter AB

Sammanfattning

Styrelsen for ett av Armadakoncerns bolag, AB Akers Kanal som ir modetbolaget till Tunadotter
AB tagit beslut att silja fastigheten Berga 11:49 via en bolagsforsiljning av ‘Tunadotter AB till Landia
AB for 60 Mkr med 25 procent avdrag for latent skatt. Iin sadan forsaljning maste godkinnas av
Kommunfullmiktige

Beslutsforslag

Kommunstyrelsen foreslar Kommunfullmiktige besluta

I'orsaljningen av fastigheten Berga 11:49 till Landia AB f6r 60 Mkr med 25 procent avdrag for latent
skatt godkannes

Bakgrund

Fastigheten Berga 11:49 som idag huvudsakligen innchaller ett hotell samt en banklokal 1 centrala
/\kcrsbcrga forvarvades till Armadakoncernen ar 1996. Lifter en internforsaljning ar 2012 ligger
Berga 11:49 som ensam fastighet i bolaget Tunadotter AB org.nr. 556826-0292. Tunadotter AB ar
ett dotterbolag till AB Akers Kanal d.v.s. ingar 1 Armadakoncernen.

Med hinsyn att fastigheten ér inte anses omfattas av koncernens hudsakliga dndamal samt att
Armadakoncernen enligt gillande dgardirektiv ska stirka sin soliditet och finansiera nya investeringar
via avyttringar har styrelsen for AB Akers Kanal, d.v.s. moderbolaget till Tunadotter AB tagit beslut
att silja fastigheten Berga 11:49 via en bolagsforsiljning av Tunadotter AB till Landia AB for 60 Mkr
med 25 procent avdrag for latent skatt. Beslutet togs pa ett extrainsatt styrelsemote per capsulam
den 2 december 2019 efter att budgivningen var avslutad.

Armada har i en skrivelse till kommunfullmiktige redogjort f6r omstindigheterna kring och syftet
med forsiljningen

Forvaltningens slutsatser
Undertecknad bedomer att forsaljningen av fastigheten ligger 1 linje dgardirektiv och att det 1 Gvrigt
inte finns niagot att erinra mot affiren varfor affaren foreslas godkannas
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1. Armadas skrivelse 2019-12-11 angaende godkinnande av forsiljning av fastigheten
Berga 11:49 genom bolagsaffir av Tunadotter AB

2. Styrelsemotesprotokoll Tunadotter AB 2019-10-01

3. Styrelsemotesprotokoll AB Akers Kanal 2019-12-02
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ARMADA

FASTIGHETS AB

Arende till Kommunfullmiktige i Osteraker

Godkinnande av férsiljning av fastigheten Berga 11:49 genom bolagsaffir av
Tunadotter AB

Bakgrund

Fastigheten Berga 11:49 som idag huvudsakligen innehiller ett hotell samt en
banklokal i centrala Akersberga férvirvades till Armadakoncernen 4t 1996. Efter en
internforsiljning ar 2012 ligger Berga 11:49 som ensam fastighet i bolaget Tunadotter
AB org.nr. 556826-0292. Tunadotter AB ir ett dotterbolag till AB Akers Kanal d.v.s.
ingdr i Armadakoncernen enligt nedanstiende gillande koncernstruktur.

Information om fastigheten Berga 11:49

Fastigheten Berga 11:49 ir beligen pé adresserna Storingstorget 14 -18 samt Lennart
Neckmans vig 7 i centrala Akersberga och har en markareal av 723 kvadratmeter.
Sjilva byggnaden har byggér 1955 och omfattar 1885 kvm uthyrningsbar area. Ar
2013 genomfétdes en storre ombyggnad till hotellverksamhet med totalt 53
hotellrum. Taxeringkod dr 322.

Den totala uthyrningsbara ytan innefattar idag 28,6 % kontor (banklokal), 68,4 %
hotell samt 3 % teknikutrymmen. Ingen vakans finns idag i fastigheten.

Syfte med forsdljningen

Enligt gillande dgardirektiv f6r Armadakoncernen ska avyttringar av fastigheter som
ligger utanfér koncernens hudsakliga 4ndamal bidra till att stirka koncernens soliditet
samt mojliggora finansieringen av nya investeringar, vilket bl.a. dr aktuellt f6r Armada
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FASTIGHETS AB

Kommunfastigheter AB. Dessutom s ska dven antal bolaget inom Armada
koncernen minskas ner enligt dgardirektivet.

Fastigheten Berga 11:49 ligger som ensam fastighet i bolaget Tunadotter AB och ses
inte tillh6ra koncernens primara indamal med anledning att den varken innehéller
vanliga hyresligenheter eller lokaler som forhyrs av Osterdkers kommun.

Armadakoncernen har av denna anledning identifierad denna fastighet som ett
limpligt forsiljningsobjekt, bl.a. eftersom det finns en efterfrigan pa marknaden att
just investera i hotellfastigheter. Dessutom si finns redan férutsittningarna klara att
silja fastigheten i bolagsform, d.v.s. genom att silja bolaget Tunadotter AB, vilket
bade ir fordelaktigt av skatteskil men ocksd minskar ner antal bolag inom koncernen
i enlighet med agardirektivet.

Notdier Property Advisors AB (nedan kallad Nordier) som har stor erfaret att silja
hotellfastigheter tilldelades av denna anledning ett forsiljningsuppdrag efter
styrelsebeslut inom Armadakoncernen (se bilaga 1, styrelsemétesprotokoll
Tunadotter AB 2019-10-01). Objektet lades direfter ut pa Objektvision under tva
veckor parallellt med att kiinda fastighetsinvesterare kontaktades av Nordier. Totalt
var Nordier i kontakt med 41 spekulanter, varav 4 bud inkom.

Hésta bud lades av Landia AB som ir en vilrenommerad fastighetségare i
Storstockholm med omnejd. Landias bud var 60 Mkr med 25% avdrag for latent
skatt vilket motsvarar ett bud efter avdrag pa ca 59,5 Mkr.

Bokfort virde pa fastigheten dr 42,4 Mkr vilket ger nettovinst pa ca 17 Mkr.

Beslut om forsdljning

Med hinsyn att fastigheten 4r inte anses omfattas av koncernens hudsakliga andamal
samt att Armadakoncernen enligt gillande dgardirektiv ska stirka sin soliditet och
finansiera nya investetingar via avyttringar har styrelsen fér AB Akers Kanal, d.v.s.
moderbolaget till Tunadotter AB tagit beslut att silja fastigheten Berga 11:49 via en
bolagsféssiljning av Tunadotter AB till Landia AB f6r 60 Mkr med 25 procent
avdrag for latent skatt. Beslutet togs p4 ett extrainsatt styrelsemdte per capsulam den
2 december 2019 efter att budgivningen var avslutad. (Se bilaga 2, styrelsemétes
protokoll AB Akerskanal 2019-12-02).

Dock ska i enlighet med gillande #gardirektiv Osterikers Kommunfullmiktige i
egenskap av foretridare for dgarna dven godkinna forsiljning.

Armadakoncernens har dirfér i enlighet med tolkning av dgardirektivet valt att vinda
sig till Osterdkers Kommunfullmiktige med f6rslaget att godkdnna en forsiljning av

Armada Fastighets AB Box 505, 184 25 AKERSBERGA Beséksadress: Hackstavigen 22
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bolaget Tunadotter AB inkl. fastigheten Berga 11:49 till Landia AB f&r 60 Mkr med
25 procents avdrag for latent skatt, vilket motsvarar ett férsaljningspris pd ca 59,5
Mkr.

Med vinliga hilsningar
Mikael Dahlberg Tina Sallmander
P ; )
Ekonomichef

AB Akers Kanal

Akersberga 2019-12- /|

Bilaga 1: Styrelsemétesprotokoll Tunadotter AB 2019-10-01

Bilaga 2: Styrelsemétesprotokoll AB Akers Kanal 2019-12-02
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PROTOKOLL

Sammantride med styrelsen for Tunadotter AB, 556826-0292

Tid: Tisdagen den 1 oktober 2019 ki 17:00
Plats: Armada Fastighets AB, Akersberga
Narvarande: Soren Karlsson
Magnus Hultgren
Anders Pettersson
Mikael Dahlberg, VD
Lise-Lotte Billborn, Vice VD
Tina Sallander, ekonomichef
Helena Akersten, sekreterare
Ej narvarande: Kent Gullberg
§19 Méotets dppnande
Dagens styrelsemote 6ppnades av Soéren Karlsson.
§ 20 Val av justerare
Till att jamte ordféranden justera dagens protokoll valdes Anders Pettersson.
§ 21 Dagordning
Dagordningen faststélldes.
§ 22 Genomgang av foregaende styrelseprotokoll
Styrelsen beslutade
att lagga foregaende protokoll till handlingarna.
§23 Ekonomi
VD informerade om delarsbokslut.
Styrelsen beslutade
att lagga informationen till handlingarna.
§24 Underskrift 2 i forening
VD redovisade de drenden som har kravt underskrift 2 i férening denna period.
Styrelsen beslutade
att lagga informationen till handlingarna.
§ 25 Upphandling

VD informerade om pagaende upphandlingar samt gallande status for dem.
Styrelsen beslutade
att 1agga informationen till handlingarna.



§ 26 Firmateckning
VD informerade om att var nya ekonomichef Christina "Tina" Sallander erséatter Jennie
Norlins befattning som ekonomichef och &ven registreras som sérskild firmatecknare
hos Bolagsverket.
Styrelsen beslutade

att ny ekonomichef Christina "Tina" Sallander ar sarskild firmatecknare och ersatter
féregdende ekonomichefs - Jennie Norlin - befattning som sérskild firmatecknare.

§27 Hotellet

VD informerade om att det inkommit férslag géllande att konvertera hotellet till
studentboende. Foretagsledningens uppfattning ar att det visserligen ar ett intressant
férslag att konvertera hotelifastigheten till studentboende, dock har det féga
ekonomisk fordel i nuldaget. Det vore battre att férsoka fortsatta sélja fastigheten.
Vilket ocksa enligt féretagsledningens tolkning mer harmoniserar med &gardirektiven.

Skulle man daremot hamna i ett Iage att hotellhyresgésten t ex gar i konkurs och vi
star med ett vakant hotell, da skulle det vara mycket aktuellt att konvertera det till
studentboende.

Foretagsledningen foreslar darfor styrelsen att ge Nordier Property Advisors i uppdrag
att sélja fastigheten, som idag innehéller hotellverksamhet samt Handelsbanken, at
oss med férbehall att férsaljningssumman ar tillrackligt attraktiv samt att férsaljningen
aven godkanns av vara agare via KS eller KF.

Styrelsen beslutade

att ga vidare och ge Nordier Property Advisors i uppdrag att sélja fastigheten enligt
framlagt férslag.

§ 28 Motets avslutande
Ordférande Séren Karlsson avslutade dagens styrelseméte.

Nasta mote 26 november 2019 kil 17:00

b/ Vid Protokollet

Helena Akersten

) Sekreterare
_/(

Justeras: Anders Pettersson

Soren Karlsson AN
Ordférande / /



PROTOKOLL

Sammantrade med styrelsen for Tunadotter AB, 556826-0292

Tid: Tisdagen den 1 oktober 2019 ki 17:00
Plats: Armada Fastighets AB, Akersberga
N&rvarande: Soren Karlsson
Magnus Hultgren
Anders Pettersson
Mikael Dahlberg, VD
Lise-Lotte Billborn, Vice VD
Tina Sallander, ekonomichef
Helena Akersten, sekreterare
Ej narvarande: Kent Gullberg
§19 Méotets oppnande
Dagens styrelsemote dppnades av Soren Karlsson.
§ 20 Val av justerare
Till att jamte ordféranden justera dagens protokoll valdes Anders Pettersson.
§21 Dagordning
Dagordningen faststélldes.
§ 22 Genomgang av foregaende styrelseprotokoll
Styrelsen beslutade
att lagga féregaende protokoll till handlingarna.
§23 Ekonomi
VD informerade om delarsbokslut.
Styrelsen beslutade
att Iagga informationen till handlingarna.
§24 Underskrift 2 i férening
VD redovisade de drenden som har kravt underskrift 2 i férening denna period.
Styrelsen beslutade
att lagga informationen till handlingarna.
§ 25 Upphandling

VD informerade om pagaende upphandlingar samt géllande status for dem.
Styrelsen beslutade
att lagga informationen till handlingarna.

(A
7 1



§ 26 Firmateckning
VD informerade om att var nya ekonomichef Christina "Tina" Sallander erséatter Jennie
Norlins befattning som ekonomichef och aven registreras som sarskild firmatecknare
hos Bolagsverket.
Styrelsen beslutade

att ny ekonomichef Christina "Tina" Sallander &r sarskild firmatecknare och erséatter
féregadende ekonomichefs - Jennie Norlin - befattning som sérskild firmatecknare.

§ 27 Hotellet

VD informerade om att det inkommit férslag gallande att konvertera hotellet till
studentboende. Foretagsledningens uppfattning &r att det visserligen ar ett intressant
férslag att konvertera hotellfastigheten till studentboende, dock har det foéga
ekonomisk fordel i nuldaget. Det vore béttre att férsoka fortsatta sélja fastigheten.
Vilket ocksé enligt foretagsledningens tolkning mer harmoniserar med &gardirektiven.

Skulle man daremot hamna i ett 1age att hotellhyresgdsten t ex gar i konkurs och vi
star med ett vakant hotell, da skulle det vara mycket aktuellt att konvertera det till
studentboende.

Foretagsledningen foreslar darfor styrelsen att ge Nordier Property Advisors i uppdrag
att sélja fastigheten, som idag innehaller hotellverksamhet samt Handelsbanken, at
oss med forbehall att forsaljningssumman ar tilirdckligt attraktiv samt att férsaljningen
aven godkanns av vara agare via KS eller KF.

Styrelsen beslutade

att ga vidare och ge Nordier Property Advisors i uppdrag att sélja fastigheten enligt
framlagt forslag.

§ 28 Motets avslutande
Ordférande Séren Karlsson avslutade dagens styrelsemdéte.

Nasta mote 26 november 2019 kil 17:00

Vid Protokollet
(\:3\ / . ( <ﬁ<

Sbre.n Ka'rlsson
Ordf6rande

Helena Akersten
Sekreterare

Justeras: Anders Pettersson



PROTOKOLL fort per capsulam

Sammantriade med styrelsen for AB Akers Kanal, 556259-1874,

Tid: Mandagen den 2 december 2019 kl. 16.00
Plats: Telefonsammantrade, Akersherga
Narvarande: Séren Karlsson

Magnus Hultgren

Anders Pettersson

Mikael Dahiberg, VD

Helena Akersten, sekreterare

Ej narvarande: Lise-Lotte Billborn, vice VD
Tina Sallmander, ekonomichef
Kent Gullberg, adjungerad

§ 38 Motets 6ppnande
Dagens styrelsemote 6ppnades av Séren Karlsson.

§39 Val av justerare
Till att jamte ordféranden justera dagens protokoll valdes Magnus Hultgren.

§ 40 Dagordning
Dagordningen faststélldes.

§41 Anta bud avseende forsiljning av Tunadotter AB, 556826-0292 och tillhdrande
fastighet Berga 11:49

Pa styrelsemotet 2019-10-01 beslutade styrelsen fér Tunadotter AB att ge Nordier
Property Advisors AB (nedan kallad Nordier) i uppdrag att salja fastigheten Berga
11:49. Nordier har darefter hallit i en budprocess med bud som nu &r avslutad. Hogsta
budet lades av Landia AB org nr. 559066-7563 (nedan kallad Landia). Landias bud ar
pa 60 Mkr med ett avdrag for latent skatt om 25%, vilket innebar en nettoforsaljning
om ca 58,5 Mkr. Fastigheten Berga 11:49 saljs i bolagsaffar genom bolaget
Tunadotter AB org.nr. 556826-0292, vilket aven medfér att antal bolag inom
Armadakoncernen minskas ner, vilket ligger helt i linje med vara gallande &gardirektiv.

Styrelsen beslutade
att anta Landias bud pa 60 Mkr med ett avdrag for latent skatt om 25% och darmed

sdlja bolaget Tunadotter AB inkl. tillhérande fastighet Berga 11:49 till Landia. Dock
med férbehall att férsaljiningen aven godkanns av Kommunfullmaktige | Osteraker.

§42 Motets avslutande
Ordférande Soren Karlsson avslutade dagens styrelseméte.

Nasta mote 3 mars 2020 ki 17:00
Vid Protokollet

Soren Karlsson Helena Akersten
Ordférande Sekreterare

Justeras: Magnus Hultgren



