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VD-stab Styrelsen for Stockholm Vatten VA AB
Sophia Hansson

Forsiljning av fastigheten Sabbatsberg 24 (Torsgatan) - genomférandebeslut
FORSLAG TILL BESLUT

1. Styrelsen foreslir koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB respektive
kommunfullmiktige att besluta féljande.

att  Stockholm Vatten VA AB forvérvar samtliga aktier i ett nytt aktiebolag,
Grundstenen 156961 (559087-0852), under namnéndring till Stockholm
Sabbatsberg 24 AB

att  godkénna forsiljning av fastigheten Sabbatsberg 24 till Grundstenen 156961
(559087-0852), under namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB i enlighet
med i drendet presenterade villkor

att  till styrelse f6r Grundstenen 156961 (559087-0852), under namnéndring till
Stockholm Sabbatsberg 24 AB, utse Krister Schultz till ordférande och Sophia
Hansson och Stephan Brostrdm till ledamdter

att  till lekmannarevisor och suppleant f6r denne i Grundstenen 156961 (559087-0852),
under namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB, utse Hakan Apelkrona och
Andreas Bjerke.

att  godkénna ny bolagsordning fér Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB

att  godk#nna forsdljning av samtliga aktier i Grundstenen 156961 (559087-0852),
under namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB i enlighet med i drendet
presenterade villkor till Brostaden Invest AB

att  forklara beslutet omedelbart justerat
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2. Styrelsen foreslas besluta, under forutsiittning av kommunfullméktiges
godkinnande och uppdrag enligt pkt 1 ovan.

att  Stockholm Vatten VA AB forvirvar samtliga aktier i ett nytt aktiebolag, Grundstenen
156961 (559087-0852), under namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB

att  utse Maria Falk och vid dennes férhinder Agneta Jonsson till sitt ombud vid stimman
for Grundstenen 156961 (559087-0852), under namnéndring till Stockholm
Sabbatsberg 24 AB for tiden fram till arsstimman 2017

att  godkénna forsdljning av fastigheten Sabbatsberg 24 till Grundstenen 156961
(559087-0852), under namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB i enlighet med i
drendet presenterade villkor

att  godkédnna forsdljning av samtliga aktier i Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB i enlighet med 1 drendet presenterade
villkor till Brostaden Invest AB.

att  forklara beslutet omedelbart justerat

/\w/fr‘% %l,,\_:’;ga L\lJC,__)

Krister Schultz
Verkstillande direktor N

ARENDET

Stockholm Vatten VA AB &ger kontorsfastigheten Sabbatsberg 24 (Fastigheten). Efter
flytten av Stockholm Vattens huvudkontor till Ulvsunda ska Fastigheten séljas och
styrelsen fattade den 10 december 2015 ett inriktningsbeslut om att sé skulle ske.

Fastighetens virde

Fastighetens bokforda véirde berdknas uppga till 300 624 907 SEK och det skatteméssiga
virdet till 310 465 752 SEK vid 6verlatelsetidpunkten i april 2017. Taxeringsvérdet for
fastigheten uppgér till 232 000 000 SEK.

I december 2014 1it bolaget gbra en vardering av fastigheten och det marknadsmaéssiga
virdet angavs da till 520 000 000 SEK.
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Forséljningsprocessen

Under 2016 har Stockholm Vatten tillsammans med upphandlad méklare genomfort
nodvéandiga forberedelser infor forsdljningen. Forséljningsprospekt skickades ut till ett stort
antal aktorer i september 2016 vilket resulterade 1 19 indikativa bud pa fastigheten.

Efter avstdimning och anbudsutvirdering kvarstod tva aktorer vars bud var fordelaktiga for
bolaget och strukturerade pa efterfragat sétt, det vill sédga tyngdpunkt pa virdet av
nuvarande fastighet och endast en mindre del av kopskillingen utgjordes av
tillaggskopeskilling baserat pa tillkommande byggritter. Anbudsgivarna bedomdes dven ha
erforderlig finansiell styrka och forutséttningar att slutfora affdren i enlighet med den
presenterade tidplanen.

Efter ytterligare kontakter mellan méklaren och de tva anbudsgivarna valde bolaget att
inleda forhandlingar med Brostaden Invest AB.

Képaren

Brostaden Invest AB ér ett dotterbolag till Castellum Stockholm AB. Koncernmoderbolag
ar Castellum AB, ett borsnoterat fastighetsbolag inriktat pa kommersiella fastigheter och
med ett fastighetsvérde pé drygt 70 miljarder kronor. Verksamheten bedrivs i regionbolag
inom respektive marknadsomréde. Castellumaktien dr noterad pA NASDAQ OMX
Stockholm AB Large Cap.

K&paren angav i sitt indikativa bud f6ljande avseende planer och framtid for fastigheten:
"Castellum dr sedan flera dr tillbaka en aktiv fastighetsdgare i kvarteren i anslutning till
Sabbatsberg, och driver tillsammans med bl a Stockholms Stad den langsiktiga
utvecklingen av Torsgatan. I den utvecklingsplan som ligger till grund for Castellums
intresse dr ambitionen att Fastighetens unika kvaliteter tillvaratas och vidareforddlas.
Fastigheten skall utvecklas till en levande del av innerstaden med verksamheter sdsom
kontor, restaurang och utbildning/skola i de befintliga, arkitektoniskt vérdefulla,
byggnaderna. I en ny detaljplan har Castellum vidare som mal att skapa omfattande
mdjligheter for nya kvalitativa byggnader for t ex hotell, kontor och bostider, som skapar
en sammanhallen kvartersbebyggelse kring den viktiga garden, och pa samma gdng
stdrker gaturummets kvaliteter ldngs Hdlsobrunnsgatan.”

Képarens anbud

Ké&parens anbud innebér en fast kopeskilling om 807 500 000 SEK med 5,5 % avdrag for
latent skatt p& mellanskillnaden mellan det 6verenskomna fastighetsvérdet och fastighetens
skatteméssiga virde samt en tilldggskopeskilling om 15 % pa vérdet av tillkommande
byggritter pa fastigheten inom 10 ar. Tilldggskopeskillingen kan dock komma att delvis tas
i ansprék for koparens kostnader for tillkommande markoréden i de fall kostnaden for
dessa 6verstiger 40 000 000 SEK.

Forsiljningen

Fragor av principiell beskaffenhet eller annars av st6rre vikt sdsom aktuell
fastighetsforséljning samt kop eller forséljning av bolag ska understéllas Stockholms
Stadshus AB och kommunfullmiktige for beslut. Beslutsprocessen innebér ddrmed att
drendet kommer att hanteras i Stockholm Vatten VA AB:s styrelse, i Stockholms Stadshus




AB:s styrelse, i kommunstyrelsen och slutligen i kommunfullmiktige. Arendet bereds for
att kunna godkénnas vid kommunfullméiktiges sammantrdde den 20 mars 2017, vilket
skulle innebéra att verldtelsen kan ske under andra halvan av april.

Forséljningen villkoras av godkédnnande i séljarens och kdparens styrelse samt av beslut i
kommunfullmé&ktige som vunnit lagakraft.

Som framgar av inriktningsbeslutet avseende fastighetsforsédljningen, finns det vid forsiljning
av fastigheter tva alternativa metoder — fastigheten siljs direkt till extern kdpare eller
fastigheten 6verfor till ett nybildat bolag varefter bolaget (aktierna) séljs. Planeringen av
forséljningsprocessen har skett i samrdd med Stockholms Stadshus AB.

Forsdljningen av Fastigheten kommer att ske i bolagsform, vilket innebér en forséljning i
foljande steg:

1. Stockholm Vatten VA AB (org. nr. 556175-1867) forvérvar samtliga aktier i ett nytt
aktiebolag, Grundstenen 156961 (559087-0852), under namnéndring till Stockholm
Sabbatsberg 24 AB

2. Stockholm Vatten VA AB séljer fastigheten Sabbatsberg 24 till dotterbolaget
Grundstenen 156961 (559087-0852), under namnéndring till Stockholm Sabbatsberg
24 AB {or ett pris motsvarande Fastighetens taxeringsvérde

3. Stockholm Vatten VA AB séljer samtliga aktier i Grundstenen 156961 (559087-
0852), under namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB till extern kopare.

Forsdljningsprocessen innebér ett antal moment for respektive steg, enligt nedan.

Steg 1 — Stockholm Vatten VA AB forvirvar samtliga aktier i ett nytt aktiebolag

Aktierna i bolaget, ett s& kallat lagerbolag, Grundstenen 156961 (559087-0852), under
namnéndring till Stockholm Sabbatsberg 24 AB (”dotterbolaget”), forvirvas fran Wesslau
Soderqvist Advokatbyré for en kopeskilling motsvarande aktiekapitalet 50 000 SEK.

Utover beslut om kop av bolag ska kommunfullméktige dven utse en styrelse samt
lekmannarevisor, inklusive lekmannarevisorssuppleant samt faststélla en bolagsordning.
Stockholm Vatten VA AB foreslér att styrelsen ska besté av Krister Schultz, Sophia
Hansson och Stephan Brostrdm. Bolaget foreslar en tj&instemannastyrelse da dotterbolaget
kommer att avyttras.

Till Stockholm Vatten VA ABs ombud for den extra bolagsstdmma som ska héllas
omedelbart efter transaktionens genomftrande foreslas att Stockholm Vattens
administrativa chef Maria Falk, och vid dennes forhinder, kommunikationschef Agneta
Jonsson, utses. Vid denna extra bolagsstdimma anméls den av kommunfullméktige utsedda
styrelsen och de utsedda lekmannarevisorerna. Vidare véljs revisor och suppleant f6r denne
och ny bolagsordning antas.

Steg 2 — Stockholm Vatten VA AB siljer Fastigheten till dotterbolaget
Stockholm Vatten VA AB séljer mot en koncernintern revers fastigheten Sabbatsberg 24

till dotterbolaget for en kopeskilling motsvarande Fastighetens taxeringsvirde 232 000 000
SEK.
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Dotterbolaget anses skatteméssigt ha forvérvat Fastigheten och inventarierna for ett pris
motsvarande Fastighetens skatteméssiga vérde 310 465 752 SEK.

Dotterbolagets forvirv av fastigheten kommer utlosa stdmpelskatt om 4,25 % pa
taxeringsvardet, 9 860 000 SEK. Stampelskatten, inklusive registreringsavgift, betalas av
séljaren och aktiveras som en del av fastighetsvérdet. Uppskov med inbetalning av
stampelskatten kan erhéllas till dess att dotterbolaget avyttras till extern part.

Detta ger foljande tilltrddesbokslut:

Tillgangar Eget kapital och skulder

Fastighet 232 000000 Aktiekapital 50000

Stampelskatt 9 860 825 Reversskuld 232000000

Kassa 50000 Stampelskatteskuld 9 860 825
241910 825 241 910 825

Steg 3 — Stockholm Vatten VA AB siiljer aktierna i dotterbolaget

Stockholm Vatten VA AB siljer aktierna i dotterbolaget till Brostaden Invest AB for en
preliminér kdpeskilling uppgéende till 538 352 291 SEK. Séljaren ansvarar dessutom for
att 16sa den koncerninterna reversfordran Stockholm Vatten VA AB har pa dotterbolaget,
uppgdende till 232 000 000 SEK. Fran kopeskillingen har latent skatt om 5,5 % pa
mellanskillnaden mellan det 6verenskomna fastighetsvirdet om 807 500 000 SEK och det
skatteméssiga vardet om 310 465 752 SEK, 27 336 884 SEK, franriknats.

Stockholm Vatten VA AB:s aktier i dotterbolaget utgtr néringsbetingade andelar och vinst
vid avyttringen &r saledes skattefri. Overlatelsen av aktierna i dotterbolaget utldser inte
nagon stampelskatt.

Bokforingsmiissigt resultat av férséiljningen

Overenskommet fastighetsvirde 807 500 000
Fastigheten bokférda varde per tilltridesdagen -300604 927
Stampelskatt inklusive registreringsavgift -9 860 825
Ersattning for latent skatt -27 336 884
Maklararvode -1492 000
Resultat fore skatt 469 697 364

Till detta kommer kostnader fér advokat- och konsulttjénster 1 samband med
avtalsupprittande och infor de ovan beskrivna stegen vid forsédljningen. Dessa kostnader
uppskattas totalt idag till ca 750 000 SEK.

Villkoren for forséljningen, inklusive kdparens namn, &r sekretessbelagda enligt 19 kap 3 §
och 31 kap 16 § OSL fram till den tidpunkt som kommer att Gverenskommas med képaren.
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