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Nr 72. Uppsalahem AB:s forvarv
av resterande 49 procent av ak-
tierna i Studentstaden AB samt
forsdljning av ca 1000 studentl&-
genheter

K SN-2013-0516

Kommunfullmaktige

Fordag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige
besluta

att godkénna att Uppsalahem AB forvérvar
resterande 49 procent av aktierna i Student-
staden AB redan under 2013, samt

att Uppsalahem AB, som en del i transaktio-
nen, far till Rikshem AB sdlja ca 1000 av &
genheternai Studentstaden AB.

Marlene Burwick, Ulrik Warnsberg, Hilde
Klasson, Bengt Westman (alla S) reserverar sig
till forméan for att andra att-satsen ska komp-
letteras med "att under forutséttning att Riks-
hem i sitt bestdnd innehar minst 1000 stu-
dentbostéader i Uppsala under 20 ar.

Maria Gardfjell, Rickard Mamstrom (bada
MP) och llona Szatmari Waldau (V) reserverar
sig i forsta hand for att andra att-satsen ska
avdlds, i andra hand for att andra att-satsen ska
kompletteras med "att under forutséttning att
Rikshem i sitt bestand innehar minst 1000 stu-
dentbostéder i Uppsalaunder 20 &r.”

Uppsala den 10 april 2013
Pa kommunstyrel sens vagnar

Fredrik Ahlstedt/Astrid Anker

| avgorandet deltagande: Fredrik Ahlstedt,
Cecilia Forss, Liv Hahne, Magnus Akerman
(alla M), Mohamad Hassan, Cecilia Hamenius
(bdda FP), Stefan Hanna (C), Ebba Busch
(KD), Marlene Burwick, Ulrik Warnsberg,
Hilde Klasson, Bengt Westman (alla S), Maria
Gardfjell, Rickard Malmstrom (bada MP) och
Ilona Szatmari Waldau (V).

Dessutom nérvarande: Mats Gyllander, Chris-
topher Lagerqgvist, Simone Falk, Louise Lan-
derholm Bill (alla M), Peter Nordgren (FP),
Karin Ericsson (C), Irene Zetterberg, Milischia
Rezai (bada S) och Emma Wallrup (V).

Arendet

Uppsalahem AB och Dombron AB, numera
Rikshem AB, kom under 2010 Gverens om att
genomfora en fastighetsaffar dar Dombron AB
sdljer 51 procent av aktierna i Studentstaden
AB till Uppsalahem AB. Uppsdahem AB
sdljer i samma affér till Dombron AB dels det
bestand av ddreboenden som bolaget forvarvat
fran Uppsala kommun dels ett antal hyres-
l&genheter beldgna i Uppsala tatort. Kommun-
fullméktige godkénde affédren den 30 mag
2011, § 120, och Uppsalahem AB é&ger for till-
falet 51 procent av aktierna i Studentstaden
AB.

| samband med férvarvet av 51 procent av
aktierna i Studentstaden AB erhdll Uppsaa-
hem AB en tvingande option med innebdrden
att kunna kdpa resterande 49 procent av
aktierna i Studentstaden AB. Optionen stélldes
ut att gélla per den 1 januari 2014. Uppsalahem
AB och Rikshem AB & nu 6verens om att slut-
fora denna affér redan under 2013.

Arendet har behandlats i styrelsen for Uppsala
Stadshus AB (bilaga) och styrelsen har dérvid
beslutat att foresld Uppsala kommun, genom
bedut i kommunstyrelsen och kommunfull-
maktige, att godkdnna dels forvarvet av res-
terande 49 procent av aktierna i Studentstaden
AB dels att Uppsalahem AB far sdlja ca 1000
av studentldgenheterna i Studentstaden AB till
Rikshem AB.

Foredragning

Den fastighetsaffar som nu foreslas bli genom-
ford & i linje med tidigare beslut. Det som
skiljer sig & & dels tidpunkten for transak-
tionen dels att Uppsalahem AB som en del i
forvarvet avyttrar ca 1000 studentldgenheter i
Studentstaden AB till Rikshem AB. De stu-
dentbostéader som foreslas bli sdlda till Riks-
hem AB ligger i studentbostadsomradet Kan-
torn.




Motivet till att genomféra afféren tidigare an
vad optionen angav &r att det ekonomiska laget
i Studentstaden AB & stabilare &n vad som
framgick nédr affdren ursprungligen gjordes
upp. Nér transaktionen skisserades under 2010
hade Rikshem AB helt nyligen forvérvat stu-
dentldgenheterna av Vasakronan AB. Det
fanns vid den tidpunkten inte helt klarlagt vil-
ken direktavkastning, 16nsamhet, som fanns i
fastighetsbestandet. Denna oskerhet  han-
terades genom att gora forvarvet i tva steg,
forst de 51 procenten sedan de resterande 49
om tre &. Vid forvarvet av de resterande 49
procenten ska en ny vérdering goras av be-
standet och forvarvspriset pa aktierna be-
stammas utifran denna.

Det visar sig redan nu att det finns en accep-
tabel direktavkastning i studentbostads-bestan-
det och for att de tva agarna till bolaget inte
ska blockera bolagets utveckling foreslas nu att
affaren genomfors tidigare an vad optionen ger
majlighet till. Uppsalahem AB kan genom att
&ga bolaget till 100 procent férfoga 6ver beslut
om nybyggnationer utan att det paverkar for-
varvspriset for aktierna.

Uppsalahem AB:s férsédjning av de ca 1000
studentl agenheterna frén Studentstaden AB till
Rikshem AB &r en del i en forhandlingsldsning
genom vilken det skapas ytterligare en stérre
aktér som kan utveckla och bygga student-
boenden i Uppsaatétort.

Ekonomiska konsekvenser

Forvarvet av de resterande 49 procenten av
aktiernai Studentstaden AB sker till en aktuell
marknadsvardering av fastighetsbestandet i bo-
laget. Forvarvet paverkar darfor inte vardet pa
Uppsalahem AB och darmed inte heller Upp-
sala kommuns varde pa Uppsala Stadshus AB.

Genom att sdlja de ca 1000 studentlégenhe-
terna till Rikshem AB minskar Uppsalahem
AB:s behov av att |anefinansiera forvarvet av
aktierna.
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Styrelsen for Uppsala Stadshus AB

Uppsalahem AB:s aktieforvirv av resterande 49 procent i fastighetsbolaget
Studentstaden AB

Forslag till beslut
Styrelsen for Uppsala Stadshus AB foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullmiktige

att godkédnna att Uppsalahem AB forvirvar resterande 49 procent av aktierna i Studentstaden
AB fran Rikshem AB (f.d. Dombron AB) per den 21 maj 2013

att uppdra till Uppsalahem att slutfora affdren i enlighet med intentionsavtal 1 bilaga 1.

Arendet

Bakgrund

Kommunfullmiktige godkdnde i maj 2011 Uppsalahem AB:s forvirv av 51 procent av aktierna
i Studentstaden AB med option att efter 3 ar kopa resterande 49 procent av aktierna. Grunden
for optionen var att parterna inte var Gverens om bolagets ekonomiska prestationsforméga.
Utgéngspunkten for uppgorelsen var att under trearsperioden sikerstilla ett godtagbart

driftnetto.

Parterna kom i samband med ursprungliga forvirvet 2011 Gverens om att resterande
aktieforvérvet skulle baseras pa en ny marknadsvirdering av bolaget. Vidare var man 6verens
om att, i det fall Uppsalahem viljer att inte utnyttja optionen, skulle Rikshem ha ratt att
aterkOpa Uppsalahems 51-procentiga andel i Bolaget.

Uppsalahem konstaterar nu att driftnettot har sidkerstéllts samt att forutséttningarna for att
utveckla Studentstaden AB &r béttre genom en tidigare inldsen av optionen.

Foredragning

Uppsalahem AB bedomer att en fortida inlosen av kdpoptionen mojliggor en snabbare
utveckling av Studentstaden AB samt att den virdering om 2 800 miljoner kronor kan forsvaras
av bolagets driftnetto. Parterna dr 6verens och den 5 mars 2013 tecknades en gemensam
avsiktsforklaring, bilaga 2. K6peskillingen baseras pa ett dverenskomet underliggande
fastighetsvérde 1 bolaget om 2 800 miljoner kronor.

Avsiktsforklaringen innebér att Uppsalahem forvérvar 49 procent av aktierna i Studentstaden
AB till ett virde av 1 372 miljoner kronor samtidigt som Rikshem AB forvirvar 1 000
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studentbostdder pd Kantorsgatan till ett varde av 460 miljoner kronor vilket innebér att
Uppsalahem netto betalar 912 miljoner kronor for fastigheterna. K6peskillingen till Rikshem
kommer att betalas genom Overtagande av laneskulder i Studentstaden samt genom likvid
motsvarande 790 miljoner kronor.

Effekten av ingangen uppgorelse ar att Studentstaden AB blir ett heldgt dotterbolag till
Uppsalahem AB och innehar 3 350 ldgenheter och rum framforallt lokaliserade till omradena
Rackarberget, Studentstaden, Flogsta och norra Kapellgirdet (Viktargatan). Samtidigt har
Rikshem AB forvirvat 1 000 studentbostidder och utgdr darmed en ytterligare stor aktor pa
studentbostadsmarknaden.

Vd bedomer att Uppsalahems fortida inlosen skapar bittre forutsittningar for Uppsalahem AB
att utveckla nya bostader for studenter och foreslar dirmed Uppsala Stadshus AB:s styrelse att
godkidnna forvirvet. Suveridniteten dver bolaget innebdr en snabbare process for mojlig
nyproduktion. D4 frigan &r av principiell beskaffenhet ska kommunfullméktige enligt
kommunallagen godkanna affdren.

Ekonomiska konsekvenser
Konsekvenser for Uppsalahem AB
Uppsalahem betalar for resterande aktierna 1 372 miljoner kronor. Lanebehovet for finansiering

av detta forvarv uppgar till ca 790 miljoner kronor. Bolaget bedomer att det klarar av bade
dgardirektiv och bibehéller sin rating hos Standard & Poors.

Konsekvenser for Uppsala Stadshus AB:s virde pa aktier i Uppsalahem AB
Transaktionen paverkar inte vardering av aktier i Uppsalahem da aktier i Studentstaden AB
kops till marknadsvirde. Inga ekonomiska konsekvenser sker med anledning av detta forvirv.

Kenneth Holmstedt
vd
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DETTA LETTER OF INTENT HAR DENNA DAG INGATTS MELLAN:

(1)

)

(A)

(B)

(€

(D)

1.1

1.2

Rikshem AB (publ), org. nr. 556709-9667, Vasagatan 52, 111 20
Stockholm ('Rikshem"™), och

Uppsalahem AB (publ), org. nr. 5656137-3589, Box 136, 751 04 Uppsala
("Uppsalahem”)

(Rikshem och Uppsalahem benamns nedan gemensamt fér “Parterna”
och var och en for “Part”)

Rikshem dger 49 % av aktierna och Uppsalahem ager 51 % av samtliga
aktier i Studentstaden i Uppsala AB, org. nr. 556233-8649, ("Bolaget’).

Bolaget &r lagfaren agare till bl.a. fastigheterna Uppsala
Kvarngérdet 4:1-4:4, och 5:5 (“Fastigheterna”). Bolaget ar vidare
agare till fastigheten Uppsala Kvarngéardet 5:3. Det antecknas att
Bolaget den 1 september 2011 6verlatit fastigheterna Uppsala
Kvarngérdet 4:2-4:4 och 5:5 samt del av Uppsala Kvarngérdet 4:1
till bolag inom Rikshemkoncernen och att éverlatelsen ar villkorad
av fastighetsbildning och, om nédvandigt, att erforderlig detaljplan
antagits.

Parterna har diskuterat en dverlatelse av Rikshems 49 % av aktierna i
Bolaget ("Aktierna”) till Uppsalahem samt att i samband harmed traffa
erforderliga 6verenskommelser for att Fastigheterna, och eventuelit
ocksa fastigheten Uppsala Kvarngéardet 5:3, slutligen 6vergar till
Rikshem.

Parterna har nu for att reglera sina avsikter avseende angiven tverlatelse av
Aktierna respektive Fastigheterna, och eventuellt ocksa fastigheten Uppsala
Kvarngardet 5:3, ingatt féljande Letter of Intent.

OVERLATELSE AV AKTIERNA

Under forutsattning att Parterna sa dverenskommer, skall Uppsalahem férvarva
och Rikshem férsalja Aktierna pa de villkor som Parterna gemensamt kommer
dverens om genom ingaende av ett aktiedverlatelseavtal avseende Aktierna

("Overlatelseavtalet’).

Koépeskillingen i Overlatelseavtalet skall baseras pa eit 6verenskommet
underliggande fastighetsvarde i Bolaget om tvamiljarderattahundramiljoner

(2 800 000 000) kronor. ’bk'
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2.2

2.3

2.4

3.2

3.3

3.4

OVERLATELSE AV FASTIGHETERNA

Overlatelse av Fastigheterna &r ténkt att ske antingen genom att Bolaget
overlater samtliga aktier i ett nybildat bolag, till vilket Bolaget &verfort
Fastigheterna genom att erforderliga avtal traffas harom, eller genom att
erforderliga avtal traffas om att Fastigheterna overfors till ett bolag inom
Rikshems koncern.

Parterna &r 6verens om att en Gverlatelse av Fastigheterna skall genomforas
pa ett effektivt satt och att en eller flera av Fastigheterna kan komma att
Overféras genom fastighetsreglering innebadrande bl.a. att fastighetsbild-
ningsforrattningar kan komma att paga efter det att Uppsalahem tilltratt
Aktierna. Parterna atar sig att medverka till, respektive atar sig att tillse att
Bolaget medverkar till, att genomforandet av eventuella fastighetsregleringar
sker pa lampligt sétt. Parterna skall ndrmare komma &verens om hur
overforingen av Fastigheterna skall ske.

Kopeskillingen for Fastigheterna skall baseras pa ett overenskommet
underliggande fastighetsvdarde om fyrahundrasextiomiljoner (460 000 000)
kronor.

Eventuellt skall ocksa fastigheten Uppsala Kvarngérdet 5:3 omfattas av den
Overlatelse som anges ovan.

SLUTLIGA AVTAL

Parterna skall omedelbart inleda forhandlingar och, om Parterna kan komma
dverens, ingad Overlatelseavtalet och de 6vriga avial som kravs for att
genomféra transaktionerna enligt detta Letter of Intent (de "Slutliga avtalen”).

Parterna &ar 6verens om att inom ramen for kommande férhandlingar férhandia
kring 6vriga utestdende fragor mellan Parterna med avseende pa den tidigare
affaren Parterna emellan enligt vilken Uppsalahem &verlét 100 % av aktierna i
davarande Uppsalahem Attika AB till Rikshem och Rikshem overlat 51 % av
aktierna i Bolaget till Uppsalahem.

De Slutliga Avtalen skall ingas senast den 15 april 2013, om inte Parterna
skriftligen 6verenskommer om annat datum.

Tilltrade till Aktierna och Fyastighetema, skall ske senast den 8 maj 2013, om
inte Parterna éverenskommer om annat datum i de Slutliga Avtalen.
KOSTNADER

Parterna skall bara sina egna kostnader med anledning av transaktionerna
enligt detta Letter of Intent, omfattande men e begrénsat till eget arbete och

kostnader for eventuella radgivare. (DL/
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5. OFFENTLIGGORANDE

5.1 Parterna skall gemensamt &verenskomma om hur transaktionerna enligt detta
Letter of Intent skall offentliggéras.

6. LEGAL BUNDENHET

6.1 Detta Letter of Intent ger endast uttryck for Parternas avsikter per denna dag.
Det utgér inte nagot bindande avtal, utéver vad som anges under punkterna 4
(Kostnader), 6 (Legal bundenhet) och 8 (Tvister), som ftill fullo &r juridiskt

bindande.
7. OVRIGA VILLKOR
71 Transaktionerna som féljer av detta Letter of Intent kommer att vara villkorade

av beslut i respektive Parts beslutande organ.

7.2 Parterna ar 6verens om att, om sa erfordras, lata Konkurrensverket prova
transaktionerna enligt detta Letter of Intent.

8. TVISTER

8.1 Tvister som uppstar i anledning av detta Letter of Intent skall slutligt avgoras
genom skiljedomsforfarande administrerat av Stockholms Handelskammares
Skiljedomsinstitut (SCC). Regler for Férenklat Skiljeférfarande skall tillampas
om inte SCC med beaktande av malets svarighetsgrad, tvistefsremalets vérde
och 6vriga omsténdigheter bestammer att Skiljedomsregler skall tillampas. |
sistnamnda fall skall SCC ocksé bestamma om skiljlenamnden ska besta av en
eller tre skiljeman. Skiljeforfarandet skall &ga rum i Stockholm.

Detta Letter of Intent har uppréttats i tva (2) likalydande exemplar, av vilka Parterna har
tagit var sitt.

Ort: LhocKhslm ort:  Slgc bl oy
Datum:  2.60t3~63-Q85 Datum: Z0(%-03%-()5
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