Utlatande 2017:58 RI+V (Dnr 112-12/2017)

Forsaljning av fastigheten Sabbatsberg 24
Genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

L.

Stockholm Vatten VA AB:s (556175-1867) forvérv av samtliga aktier i
ett nytt aktiebolag, AB Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, godkénns.

Stockholm Vatten VA AB:s (556175-1867) forséljning av fastigheten
Sabbatsberg 24 till AB Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, godkénns.

Ny styrelse for AB Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, utses med Krister
Schultz som ordférande och Sophia Hansson och Stefan Brostrom som
ledaméter.

Till lekmannarevisor och suppleant for denne i AB Grundstenen
156961 (559087-0852), under namnéndring till Stockholm Sabbatsberg
24 AB, utses Hikan Apelkrona (MP) och Andreas Bjerke (C).

Ny bolagsordning for AB Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, godkénns.
Forséljningen av samtliga aktier i AB Grundstenen 156961 (559087-
0852), under namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, i
enlighet med i drendet presenterade villkor, godkénns.

Stockholm Vatten VA AB (556175-1867) fér i uppdrag att genomfora
forsiljningen samt teckna erforderliga avtal.

Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Katarina Luhr
anfor foljande.




Arendet

Stockholm Vatten och Avfall AB (namnéndrat fran 2017-02-01, f.d.
Stockholm Vatten) har sedan ar 2013 haft som dgardirektiv att omlokalisera
huvudkontoret i syfte att skapa en mer effektiv och &ndaméilsenlig
lokalanvédndning. Utifran detta har bolaget flyttat huvudkontoret till kv.
Gjutmaistaren i Ulvsunda. Efter flytten av Stockholm Vattens tidigare
huvudkontor i Sabbatsberg 24 har fastigheten bjudits ut till forséljning, vilken
foreslds genomforas i bolagsform. Efter utviardering av anbuden valde
Stockholm Vatten VA AB att inleda forhandlingar med Brostaden Invest AB
som ér ett dotterbolag till Castellum AB.

Fastighetsforsiljningen foreslas ske i bolagsform och genomfors dédrmed i
tre steg genom att dotterbolaget Stockholm Vatten VA AB forvirvar ett nytt
bolag till vilket fastigheten Sabbatsberg 24 siljs. Darefter séljs aktierna i det
nya bolaget med fastigheten till kdparen.

Koparens anbud innebér ett fast bud om 807,5 mnkr, vilket motsvarar ett
overenskommet fastighetsvirde. Avdrag gors darefter for latent skatt som
beréknas pa mellanskillnaden mellan det Gverenskomna fastighetsvirdet och
skattemédssiga vérdet, inldsen av en koncernintern revers, samt stimpelskatt,
vilket ger en kopeskilling for aktierna som uppgér till 538 mnkr.

Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
stadsledningskontoret.

Mina synpunkter

Stockholm Vatten och Avfall AB har beslutat om en omlokalisering for att
effektivisera sitt lokalbestand. Detta har frigjort det tidigare huvudkontoret
vilket nu foreslas forsdljas. Det innebér ett vilkommet ekonomiskt tillskott for
Stockholm Vatten och Avfall AB som under kommande é&r stir infor stora
utmaningar och stora investeringar inom detta verksamhetsomréde.

Bilagor
1. Tjénsteutlatande Stockholm Vatten VA AB Forséljning av fastigheten
Sabbatsberg 24 (Torsgatan)-Genomforandebeslut.
2. Bolagsordning AB Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB.



3.

Protokoll Stockholm Vatten VA AB 2017-01-02.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

L.

Stockholm Vatten VA AB:s (556175-1867) forvérv av samtliga aktier i
ett nytt aktiebolag, AB Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, godkénns.

Stockholm Vatten VA AB:s (556175-1867) forsdljning av fastigheten
Sabbatsberg 24 till AB Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, godkénns.

Ny styrelse for AB Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, utses med Krister
Schultz som ordférande och Sophia Hansson och Stefan Brostrom som
ledamoter.

Till lekmannarevisor och suppleant for denne i AB Grundstenen
156961 (559087-0852), under namnéndring till Stockholm Sabbatsberg
24 AB, utses Hakan Apelkrona (MP) och Andreas Bjerke (C).

Ny bolagsordning fér AB Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, godkénns.
Forséljningen av samtliga aktier i AB Grundstenen 156961 (559087-
0852), under namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, i enlighet
med i drendet presenterade villkor, godkénns.

Stockholm Vatten VA AB (556175-1867) fér i uppdrag att genomfora
forsiljningen samt teckna erforderliga avtal.

Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 8 mars 2017

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Katarina Luhr

Ulrika Gunnarsson



Arendet

Stockholm Vatten VA AB édger fastigheten Sabbatsberg 24, som till
overviagande delar innehaller kontorslokaler. Moderbolaget Stockholm Vatten
AB (namnéndras 2017-02-01 till Stockholm Vatten och Avfall AB) har sedan
2013 haft som dgardirektiv att omlokalisera huvudkontoret i syfte att skapa en
mer effektiv och dndamalsenlig lokalanviandning. Utifran detta har bolaget
flyttat huvudkontoret till kv. Gjutméstaren i Ulvsunda. Dédrmed har fastigheten
Sabbatsberg 24 tomts och en extern forsiljning har aktualiserats. Stockholm
Vatten VA AB:s styrelse fattade den 10 december 2015 ett inriktningsbeslut
angdende forsdljningen. Efter genomford forsiljningsprocess som genomforts
under 2016 har bolaget aterkommit till styrelsen med ett forslag till
genomforande av forsdljningen vilken, d& den genomfors i bolagsform, dven
ska godkénnas av kommunfullméktige.

Arendet

Efter flytten av Stockholm Vatten och Avfall AB:s huvudkontor till Ulvsunda
har fastigheten Sabbatsberg 24, som dgs av dotterbolaget Stockholm Vatten
VA AB, bjudits ut till forséljning. Forsiljningen foreslas genomforas i
bolagsform, vilket dr vanligt forekommande vid fastighetsforséljningar.
Forsiljningsprocessen har genomforts i samarbete med en méklare och i
september skickades forsaljningsprospekt ut, vilket resulterade i 19 indikativa
bud. Efter utvirdering av anbuden kvarstod tva aktorer som givit de mest
fordelaktiga buden och bedomdes ha finansiell styrka och 6vriga
forutsattningar att slutfora afféren enligt tidplanen.

Koéparen

Efter ytterligare kontakter valde Stockholm Vatten VA AB att inleda
forhandlingar med Brostaden Invest AB, som ér ett dotterbolag till Castellum
AB. Castellum &r borsnoterat med fastighetsvéirden pd 70 mdkr och inriktat pa
kommersiella fastigheter. Koparen anger att de dger fastigheter i niromradet
och medverkar i utvecklingen av Torsgatan tillsammans med Stockholms stad.
Vidare anges att fastighetens unika kvaliteter ska tillvaratas och
vidareforidlas.

Tidplan

Forséljningen utgor en betydande tillgang hos Stockholm Vatten VA AB och
sker 1 bolagsform. Fragor av principiell beskaffenhet eller storre vikt samt
forvirv eller forsdljning av bolag ska godkénnas av kommunfullméktige.
Forséljningen ér villkorad av kommunfullméktiges och kdparens styrelses



beslut. Stockholm Vatten VA AB tog beslut den 2 januari 2017 och drendet
bereds for att kunna godkénnas i kommunfullméktige den 20 mars 2017.
Overlatelsen bedoms dirmed kunna ske i slutet av april.

Ekonomi

Koparens anbud innebér ett fast bud om 807,5 mnkr, vilket motsvarar ett
overenskommet fastighetsvéarde. Avdrag gors direfter for latent skatt som
beréknas pa mellanskillnaden mellan det Gverenskomna fastighetsvirdet och
skattemédssiga vérdet, inldsen av en koncernintern revers, samt stimpelskatt
vilket ger en kopeskilling for aktierna som uppgér till 538 mnkr.

Darutover tillkommer en tilldggskopeskilling som ska motsvara 15 procent
av marknadsvérdet pa tillkommande byggratter som kdparen erhéller i ny
detaljplan som vunnit laga kraft inom 10 4r. Aven i detta sammanhang gors
motsvarande avdrag for latent skatt. Om koparen far kostnader for forvarv av
tillkommande mark under planprocessen kan tilldggskdpeskillingen delvis tas i
ansprék for dessa.

Forsdljningen ger ett bokforingsmassigt resultat fore skatt om ca 470 mnkr,
fran vilket ca 750 tkr kommer bekosta konsultkostnader under
forsdljningsprocessen.

Forsiljningen
Fastighetsforsiljningen foreslas ske i bolagsform och genomfors dédrmed i tre
steg.
1. Stockholm Vatten VA AB forvérvar samtliga aktier i ett nytt aktiebolag
AB Grundstenen 156961 under namnéndring till Stockholm
Sabbatsberg 24 AB.

Stockholm Vatten VA AB koper i detta steg ett bolag av Wesslau Soderqvist

advokatbyré for en kopeskilling som motsvarar aktiekapitalet, 50 tkr. I

samband med forvérvet ska en styrelse, lekmannarevisorer, inkl. suppleant

utses samt bolagsordning fastséllas av kommunfullméktige. Extra

bolagsstdmma hélls omedelbart efter transaktionen till vilken ombud utses.

Vid denna anméils styrelse och lekmannarevisorer samt bolagsordningen antas.

2. Stockholm Vatten VA AB siljer fastigheten Sabbatsberg 24 till

dotterbolaget AB Grundstenen 156961 under namnéndring. till
Stockholm Sabbatsberg 24 AB.



I detta steg séljer Stockholm Vatten VA AB fastigheten Sabbatsberg 24 till
dotterbolaget AB Grundstenen 156961 mot en koncernintern revers som
motsvarar fastighetens taxeringsvéirde, 232 mnkr.

Dotterbolaget anses ha forvérvat fastigheten och inventarierna till
fastighetens skatteméssiga restvérde, 310,5 mnkr.

Forvirvet utloser en stimpelskatt om 4,25 procent av taxeringsvérdet.

3. Stockholm Vatten VA AB siljer samtliga aktier i AB Grundstenen

156961 under namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB.

Stockholm Vatten VA AB siljer aktierna i dotterbolaget till Brostaden Invest
AB for en preliminér kopeskilling som uppgar till 538,4 mnkr. Képaren 16ser
ocksa den koncerninterna reversen om 232 mnkr. Latent skatt om 5,5 procent
pa skillnaden mellan det 6verenskomna fastighetsvardet och det skatteméssiga
restvardet, vilket uppgar till 27,3 mnkr, har exkluderats. Sdljaren betalar d&ven
stdmpelskatten, vilken aktiveras som en del av fastighetsvérdet. Berdkning av
kopeskillingen kan &versiktligt beskrivas som foljer.

Overenskommet fastighetsvirde 807,5 mnkr
Lésen av koncernintern revers -232 mnkr
Avdrag latent skatt (5,5%) - 27 mnkr
Stampelskatteskuld - 9.9 mnkr
Kopeskilling 538 mnkr
Avtal

Fastighetsforvirven foreslas ske i bolagsform och aktiedverlatelseavtal har
tagits fram.

Aktiedverlatelseavtalen, kopeavtal och Gvrigt avtal, som &r sekretessbelagda,
finns i sin helhet tillgéngliga for kommunfullmiktige-/styrelseledamoterna hos
Stockholms Stadshus AB, Stadshuset 3 tr.

Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
stadsledningskontoret.



Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 6 februari 2017
foljande.

Koncernstyrelsen beslot for att foresla kommunfullméktige att besluta
foljande.

L.

Stockholm Vatten VA AB:s (556175-1867) forvirv av samtliga aktier
i ett nytt aktiebolag, AB Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, godkénns.
Stockholm Vatten VA AB:s (556175-1867) forsdljning av fastigheten
Sabbatsberg 24 till AB Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, godkénns.

Ny styrelse for AB Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnindring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, utses med Krister
Schultz som ordférande och Sophia Hansson och Stefan Brostrom som
ledamoter.

Till lekmannarevisor och suppleant for denne i AB Grundstenen
156961 (559087-0852), under namnéndring till Stockholm
Sabbatsberg 24 AB, utses Hakan Apelkrona (MP) och Andreas Bjerke
(©).

Ny bolagsordning fér AB Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, godkénns.
Forséljningen av samtliga aktier i AB Grundstenen 156961 (559087-
0852), under namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, i
enlighet med i drendet presenterade villkor, godkénns.

Stockholm Vatten VA AB (556175-1867) fér i uppdrag att genomfGra
forsdljningen samt teckna erforderliga avtal.

Besluten i drendet justeras omedelbart.

Koncernstyrelsen beslot for egen del att

1.

Stockholm Vatten VA AB:s (556175-1867)forvérv av samtliga aktier i
ett nytt aktiebolag, AB Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, godkénns.
Stockholm Vatten VA AB:s (556175-1867) forsdljning av fastigheten
Sabbatsberg 24 till AB Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, godkénns.

Ny styrelse for AB Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, utses med Krister



Schultz som ordférande och Sophia Hansson och Stefan Brostrom som
ledaméter.

4. Till lekmannarevisor och suppleant for denne i AB Grundstenen
156961 (559087-0852), under namnéndring till Stockholm
Sabbatsberg 24 AB, utses Hdkan Apelkrona (MP) och Andreas Bjerke
(©).

5. Ny bolagsordning for AB Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, godkénns.

6. Forsdljningen av samtliga aktier i AB Grundstenen 156961 (559087-
0852), under namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, i
enlighet med i drendet presenterade villkor, godkénns.

7. Stockholm Vatten VA AB (556175-1867) fér i uppdrag att genomfora
forsiljningen samt teckna erforderliga avtal.

8. Besluten i drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets tjinsteutlatande
daterat den 6 februari 2017 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Moderbolaget till Stockholm Vatten VA AB, Stockholm Vatten och Avfall AB
(namnéndrat fran 2017-02-01, f.d. Stockholm Vatten), har sedan 2013 haft som
dgardirektiv att omlokalisera huvudkontoret i syfte att skapa en mer effektiv och
dndamalsenlig lokalanviandning. Detta dgardirektiv har genomforts i och med
etableringen i Ulvsunda.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att den foreslagna forséljningen
av det fore detta huvudkontoret, som nu foreslas, utgér en naturlig konsekvens av
omlokaliseringen.

Forséljningen av fastigheten Sabbatsberg 24, ger ocksé Stockholm Vatten och
Avfall AB ett ekonomiskt tillskott, vilket ger bolaget forbattrade finansiella
forutsittningar att genomfora planerade investeringar. De investeringsplaner som
presenterats infor budget 2017 omfattar ca 8 mdkr aren 2017-2019.

Den foreslagna koparen aviserar utvecklingsplaner for fastigheten och dess
niaromrade vilka koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer tillgodoser
fastighetens arkitektoniska kvaliteter och som ocksé ligger i linje med stadens
ambitioner for utvecklingen av stadens centrala delar.

Sammantaget anser stadsledningskontoret och koncernledningen att den foreslagna
forséljningen av fastigheten Sabbatsberg 24 kan godkénnas enligt de forutsittningar
som redovisas i drendet.



