Kommunstyrelsen

2024 02-06
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS 2023-01158

Forvarv av fastigheten Nacka Sicklaon 359:1 genom
bolagskop av [**] AB

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta foljande beslut.
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta foljande beslut.

1. Kommunfullmiktige beslutar att godkinna forslaget till aktiedverlatelseavtal med
Fastighets AB Vinberget, avseende Nacka Energis kép av samtliga aktier i ett
nybildat aktiebolag (NYAB) och dirigenom forvirv av fastigheten Nacka
Sicklaén 359:1, som till strsta del 6verensstimmer med bilaga 2 till
tjansteskrivelsen daterad den [X] 2024

2. Kommunfullmiktige utokar Nacka Energis [lanefacilitet hos Nacka Kommun]
med 59.000.0000 ger bolaget for att finansiera férvarvet av NYAB, 100% édgare
till Sickladn 359:1

3. Kommunfullmaktige faststiller rintepaslag pa bolagets lan som bolaget upptar
hos kommunen till 58 punkter (0,58 procentenheter).

4. Kommunfullmiktige beslutar anta bolagsordning enligt bilaga 3 till
tjansteskrivelsen daterad den [X] 2024.

5. Kommunfullmiktige beslutar om styrelseledamoéter och lekmannarevisorer.

6. Kommunfullmaiktige antar dgardirektiv enligt bilaga 4 till tjdnsteskrivelsen daterad
6 februari 2024.

7. Kommunfullmaktige noterar styrelsens arbetsordning och VD-instruktion for
bolaget, bilaga 5 och 6 till tjansteskrivelsen daterad den [X] 2024.

Under forutsittning att kommunfullmaktige beslutar i enlighet med ovan beslutar

kommunstyrelsen féljande.

1. Kommunstyrelsen beslutar att befullmaktiga VD Nacka Energi att slutférhandla
och underteckna aktieGverlatelseavtalet och vidta de handlingar samt underteckna
de andra dokument som dr nédvindiga for att fullgbra forvirvet av aktierna

enligt aktieGverlatelseavtalet.
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Sammanfattning

Nacka Energi AB, nedan kallad NEAB, har i uppdrag att sikra framtida elf6rsorjning
och effektbehov for tillkommande bebyggelse i Nacka efter 2028 i enlighet med
kommunens overgripande genomférandeplanering. For att kunna sikerstalla tillracklig
kapacitet behover en ny férdelningsstation anliggas.

Den 15 mars 2022, § 44, beslutade kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott att anta en
startpromemoria for arbetet med en ny fordelningsstation vid Skvaltan. Projektomrade ér
en lagpunkt och under 2022 togs darfér en skyfallsutredning fram. Utredningen
konstaterade bland annat att det krivdes omfattande atgirder bade f6r att minska
vattenflodet till projektomradet och for att sakerstilla att vatten rorde sig fran
projektomradet tillrdckligt snabbt vid ett skyfall. Mot bakgrund av detta resultat har
projektomradet bedomts som olimpligt f6r vidare utredning och arbete inleddes for att
hitta alternativa placeringar i niromradet.

En alternativ plats har identifierats pa fastigheten Nacka Sickladn 359:1. Fastigheten dgs
av ett privat bolag, Fastighets AB Vinberget (nedan kallat "FABV?). I syfte att mojliggora
for Nacka Energi AB (nedan kallat ’NEAB”) att pa fastigheten uppféra en
fordelningsstation for elektrisk kraft samt mojliggora f6r bostadsbebyggelse har NEAB
torhandlat med fastighetsidgaren till fastigheten Nacka Sickladén 359:1 for att forvirva

densamma.

Affiren genomférs som ett bolagskép dir FABV ompaketerar fastigheten 1 ett nybildat
aktiebolag (nedan kallat "’NYAB”). NEAB koper direfter alla aktier i NYAB. Syftet med
ompaketeringen dr att undvika riskerna som foljer med att kbpa ett gammalt bolag som
det har férekommit verksamhet 1.

Kopeskillingen for aktierna baseras pa ett 6verenskommet underliggande fastighetsvirde
om 58 miljoner kronor.

Det kommer att uppsta en skuld till Lantmiteriet for stimpelskatten pa NYAB:s forvirv
av fastigheten som uppgir till cirka 800 000 kronor. I NYAB kommer det ocksa att
finnas en latent skatteskuld. Detta innebar att NYAB, vid en framtida avyttring av hela
eller del av fastigheten till kommunen, NEAB eller annan parts dgo, i vissa fall kommer
att fa betala en latent skatt. Den latenta skatten kommer maximalt att uppga till cirka 9,8
miljoner kronor om den skulle utl6sas i sin helhet. Givet att en framtida f6rsaljning sker
till normala marknadsvillkor dr det sannolikt att detta belopp inte 6verstiger 25-50% av
ovanstiende.
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Sammantaget innebir detta att kostnaden f6r forvirvet totalt uppgar till cirka 59 miljoner
kronor exklusive den latenta skatten som uppgar till maximalt cirka 9,8 miljoner kronor
om den skulle utlosas 1 sin helhet.

Av foreslagen bolagsordning f6r NYAB framgiar att bolaget ska dga, forvalta, utveckla
och forsilja fOr strategiska fastigheter. Vidare framgar att styrelsen ska besta av tre
ledamoter och att det ska vara maximalt tvd lekmannarevisorer. Dessa personer utses av
kommunfullmiktige. For att representera kommunen vid bolagsstimma i NYAB utser
kommunstyrelsen ett ombud. Till den extra bolagsstimman efter tilltridet ges ombudet
sarskilda instruktioner.

Arendet

Bakgrund
Nacka Energi AB, nedan kallad NEAB, har i uppdrag att sikra framtida elforsorjning

och effektbehov for tillkommande bebyggelse i Nacka efter 2028 i enlighet med
kommunens overgripande genomférandeplanering. For att kunna sikerstilla tillricklig
kapacitet behover en ny foérdelningsstation anlaggas.

Den 15 mars 2022, § 44, beslutade kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott att anta en
startpromemoria for arbetet med en ny férdelningsstation vid Skvaltan. Projektomradet
ar inom den sydvastra delen av trafikplats Varmdoévigen-Saltsjobadsleden som ligger
inom del av den kommunagda fastigheten Sicklaon 40:14. Omradet utgor idag en
lagpunkt i terrdngen och innehaller grisytor, dagvattenanlidggningar och en avfartsramp
fran Saltsjcbadsleden till Virmdovigen. Genom omréadet passerar dven den regionala
gang- och cykelbanan fran Virmdo in till Stockholm. I och med att aktuellt
projektomrade dr en ligpunkt bildas vattensamlingar vid skyfall.

Efter att en skyfallsutredning tagits fram under ar 2022 har omradet bedémts olimpligt
for vidare utredning och arbete inleddes for att hitta alternativa placeringar i niromradet.

Flera platser har studerats, varav en ér belidgen pa fastigheten Nacka Sickladn 359:1. Av
de studerade platserna bedéms denna som den mest limpliga bade ekonomiskt och
langsiktigt f6r Nacka Energi AB (nedan kallat "NEAB”). Fér information om
fastichetens placering, se kartbilder i bilaga 1 till tjiinsteskrivelse daterad [X] 2024.
Fastigheten bestir idag av en kontorsbyggnad, som 1 dagslaget ar fullt uthyrd, och en
markparkering och har bedémts ha férutsittningar for utveckling av en ny
fordelningsstation bland annat eftersom det finns goda angéringsméjligheter och bra
mojligheter fOr att ansluta befintliga och framtida kabelstrdak. Den del av fastigheten som
inte bebyggs med férdelningsstation bedoms vara limplig f6r bostadsutveckling.
Fastigheten dgs av ett privat bolag, Fastighets AB Vinberget (nedan kallat "FABV?”). 1
syfte att mojliggora for NEAB att pa fastigheten uppfora en fordelningsstation for
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elektrisk kraft samt mojliggdra f6r bostadsbebyggelse har NEAB forhandlat med
fastighetsagaren till fastigheten Nacka Sickladn 359:1 for att forvirva densamma. NEAB
avser dga fastigheten under minst den tid det tar att erhalla en ny detaljplan som
mojliggdr uppférandet av en ny férdelningsstation.

Fastighetsforvarv genom forvirv av aktierna i det bolag som ager fastigheten ar
vedertaget pa marknaden. Det foreslas att NEAB ska kopa aktierna i NYAB. Forvirvet
av fastigheten foreslas ske genom kép av samtliga aktier 1 ett nybildat aktiebolag, nedan
kallat "’NYAB”. Siljaren, FABV, som édger fastigheten Nacka Sicklaon 359:1 kommer 1
samband med NEAB:s tilltride av aktierna i NYAB att Overlata fastigheten till NYAB.
Paketering av fastigheter pa detta sitt dr ett vanligt forfarande vid Overlatelser av
kommersiella fastigheter. Syftet med ompaketeringen ar att undvika riskerna som foljer
med att kbpa ett gammalt bolag som det har férekommit verksamhet i. NYAB, och
dirigenom indirekt NEAB, star dirfér for kostnaden for stimpelskatt som uppstar vid
ompaketeringen. NYAB kommer inte att ha bedrivit nigon annan verksamhet dn att dga
fastigheten. En sedvanlig undersokning har genomforts av fastigheten och fastighetens
ekonomi. Den visar att NYAB, forutom koncernldnet och skulden till Lantmaiteriet, inte
kommer att ha nagra andra skulder eller ataganden som ir en belastning f6r NEAB.
Fastigheten ar intecknad till ett belopp om cirka 3,5 miljoner kronor och pantsatt som
sikerhet f6r FABV:s skuld. Denna skuld ska 16sas pa tilltridesdagen. En sedvanlig
toretagsundersokning av NYAB kommer att genomfdras nir FABV forvirvat bolaget.

For mer information om reviderat inriktningsbeslut och start-PM, hinvisas till
tjansteskrivelse i drende KFKS 2021/841 och KFKS 2022/105 avseende reviderat
inriktningsbeslut samt bilaga 7 till tjdnsteskrivelse daterad [X] 2024.

Forslag till overlatelseavtal
Av foreslaget Overlatelseavtal framgar att siljande bolag, Fastighets AB Vinberget

(organisationsnummer 556223-5704), nedan kallad "FABV?”, vid tidpunkten f6r NEABs
tilltriade till aktierna i NYAB kommer att d4ga 100 procent av aktierna i NYAB.
Aganderitten till aktierna 6vergar till NEAB per tilltridesdagen. Tilltridesdagen infaller
nir nédvindiga beslut fattats och vunnit laga kraft. Tilltride ska dirmed 4ga rum tidigast
tva veckor efter det att kommunfullmiktiges beslut om att godkdanna

aktieoverlatelseavtalet vunnit laga kraft.

Av foreslaget Gverlatelseavtal framgir att fastigheten har ompaketerats i NYAB, vilket
innebir att fastigheten siljs 6ver frin FABV till NYAB i samband med att NEAB
tilltrader aktierna i NYAB. Syftet med ompaketeringen ar att undvika riskerna som féljer
med att kbpa ett gammalt bolag som det har férekommit verksamhet i. NYAB, och
dirigenom indirekt NEAB, star dirfor f6r kostnaden f6r stimpelskatt som uppstir vid
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ompaketeringen. Bolagsférvirvet dr villkorat av att fastigheten 6verfors till NYAB senast
i samband med NEAB tilltrade av aktierna i NYAB.

Kopeskillingen for aktierna beriknas enligt féljande. Overenskommet fastighetsvirde (58
miljoner kronor) plus eget kapital i NYAB, minus fastighetens bokférda virde.

I NYAB kommer det att finnas ett aktiekapital pa 25 000 kronor. Det kommer ocksa att
finnas marktillgangar pa cirka 4,2 miljoner kronor och byggnadstillgangar pa cirka 6,3
miljoner kronor. P skuldsidan kommer det att finnas en intern koncernskuld pa
motsvarande belopp (dvs. cirka 10,5 miljoner kronor) till FABV som maste 16sas vid
tilltradet. Det kommer ocksé att uppstd en skuld till Lantmiteriet f6r stimpelskatten pa
NYAB:s torvirv av fastigheten som uppgir till cirka 800 000 kronor. I NYAB kommer
det ocksi att finnas en latent skatteskuld. Detta innebir att NYAB, vid en framtida
avyttring av hela eller del av fastigheten till annan parts dgo, 1 vissa fall kommer att fa
betala en latent skatt. Den latenta skatten kommer maximalt att uppga till cirka 9,8
miljoner kronor om den skulle utlosas 1 sin helhet. Sammantaget innebér detta att
kostnaden for forvarvet totalt uppgar till cirka 59 miljoner kronor exklusive den latenta
skatten. Givet att en framtida forsiljning sker till normala marknadsvillkor ér det
sannolikt att detta belopp inte 6verstiger 25-50% av ovanstaende 9,8 Miljoner

Infor tilltradet av aktierna gors en prelimindr berikning av képeskillingen och
koncernldnet baserat pa ett prelimindrt tilltridesbokslut. Pa tilltridet betalar NEAB den
preliminidra képeskillingen och preliminir I6sen av koncernlanet. Efter tilltradet berdknas
den slutliga képeskillingen och koncernlanet baserat pa ett slutligt tilltridesbokslut f6r
NYAB och eventuell avvikelse mellan preliminira och slutliga belopp avriknas mellan
parterna efter tilltrddet i enlighet med bestimmelserna i aktieGverlatelseavtalet.

FABV har ett banklin om cirka 3,5 miljoner kronor. Som sikerhet f6r lanet har
inteckningar i fastigheten till ett motsvarande belopp pantsatts till lingivande bank.
FABV ska tillse att skulden aterbetalas och att de pantsatta pantbreven limnas 6ver till
NYAB pa tilltridesdagen.

Det finns en kontorsbyggnad pa fastigheterna som ar fullt uthyrd samt ett arrendeavtal
f6r en mindre stuga om ca 20 kvm. Dessutom finns markparkeringsplatser pa fastigheten
som hyrs ut till hyresgisterna som hyr lokaler i kontorsbyggnaden. Fastigheten besviras
inte av nagon sokt eller beviljad anteckning eller avtalsrittighet. En ledningsritt f6r
vatten och avlopp belastar fastigheten. Ledningsritten bedoms inte paverka fastighetens
virde eller hindra att NEAB uppfor férdelningsstation pa del av fastigheten.
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Det har gjorts en miljdinventering av fastigheten som visar att det tidigare funnits en
plantskola i nirheten av fastigheten samt motorcykelverkstad pa fastigheten. En
markundersokning dr genomford pa fastigheten. Det forekommer vissa féroreningar.
Det noteras i undersékningen att fororeningsnivaerna dr vanligt forekommande i
storstockholmsomradet och bedémningen ir att pavisade fororeningar pa kort sikt ej
utgor nagon direkt miljo- och halsorisk da féroreningar aterfinns primart under asfalterad
yta. Vid en framtida exploatering av kontorsbyggnaden pa fastigheten kan ytterligare
undersokningar genomféra om sa skulle anses lampligt.

[Undertecknat aktie6verlatelseavtal, bilaga 2 till denna tjansteskrivelse, utgor ett
slutférhandlat aktiedverlatelseavtal. Aktiedverlatelseavtalets giltighet ar villkorat ett
lagakraftvunnet beslut i savil Kommunstyrelse som Kommunfullmiktige]

Som nimnts ovan uppgar képeskillingen for aktierna till 6verenskommet fastighetsvirde
(58 miljoner kronor), plus eget kapital i NYAB, minus fastighetens bokforda varde.
Kopeskillingen kan alltsa komma att justeras nagot beroende pa vad NYAB:s egna
kapital och fastighetens bokférda virde uppgir till per tilltridesdagen. I samband med att
NEAB tilltrader aktierna i NYAB ska NYAB édven 16sa koncernlinet som bolaget har till
FABV. Lanet motsvarar fastighetens bokforda virde (dvs. preliminért 10 468 000
kronor).

Bolaget [**] (NYAB)

Forvarv

Bolaget, NYAB, kommer att vara ett nybildat aktiebolag med ett aktiekapital om 25 000
kronor. NYAB égas direkt av NEAB. Det innebir att NEAB koper samtliga aktier i
bolaget. NYAB kommer att ha administrativa kostnader f6r den formella hanteringen av
sjalva bolaget samt for férvaltning, l6pande drift och skétsel av fastigheten och
kontorsbyggnaden. Dirtill kommer NYAB att ha rintekostnader for lanet till kommunen
och kostnader f6r hantering av bolagets bokféring. Fastigheten hade per 2023-04-30,
intdkter om ca 2,4 miljoner kronor per dr och genererade ett positivt resultat om ca 1,2
miljoner kronor per dr. Baserat pa detta dr bedomningen NEAB:s kostnader efter att
fasticheten 6vergatt till NYAB:s dgande kommer att kunna tickas av de intikter som
fastigheten inbringar.

Formalia infor forvarv
Bolagsordning och dgardirektiv ska beslutas av kommunfullmiktige, se bilaga 3 och 4.

Bolagsordningen ir ett aktiebolags regelverk, som tillsammans med lagstiftning och
dgardirektivet anger ramarna for verksamheten. Bolagsordningen beskriver bland annat
bolagets dndamal, syfte, site och namn. Bolaget NYAB ska ha till f6remal for sin
verksamhet att inom Nacka kommun édga, forvalta, och forsilja f6r kommunen
strategiska fastigheter. Styrelsen foreslas besta av tre ledamoter och inga suppleanter.
Styrelsen har ansvaret f6r bolaget och den skyldighet som aktiebolagslagen i 6vrigt
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reglerar. I foreslaget dgardirektivet beskrivs bland annat vad bolaget ska gora, hur bolaget
ska forhalla sig till kommunallagens krav pa god ekonomisk hushallning och att bolaget
ska bidra till kommunens vision om Sppenhet och mangfald samt att kommunens
overgripande mal nas. Av dgardirektivet framgar ocksa att bolaget foljer samma regler
och styrande dokument som nimnderna och verksamheterna i Nacka kommun.

Ett forslag till arbetsordning for styrelsen och VD-instruktion har tagits fram, se bilaga 5
och 6. Det dr styrelsen 1 bolaget som beslutar om arbetsordningen och VD-instruktionen.

NYAB kommer inte ha eller ha haft nagra anstillda nir NEAB forvirvar aktierna.
Bolagets VD kommer att vara anstilld i NEAB men utses av bolagets styrelse i samrad
med stadsdirektoren. NYAB kommer att behéva kdpa in tjdnster f6r hantering av
bolagets bokféring, administration, forvaltning av fastigheten m.m.

Nir aktierna i NYAB har 6vergitt till NEAB ska det hallas en extra bolagsstimma dar
valet av styrelsemedlemmar, revisorer, lekmannarevisorer och bolagsordningen med mera
faststills. Bolagsstimman utser de revisorer bolaget ska ha enligt aktiebolagslagen. Pa
bolagsstimman representeras NEAB av ett ombud. Bolagsordningen, uppgifter om
styrelse, revisorer med mera kommer att skickas in till Bolagsverket efter bolagsstimman.
Det foreslas att kommunstyrelsen beslutar om att utse ombud och det beslutet ér siledes
villkorat av kommunfullmiktiges beslut avseende forvirvet med mera.

Fortsatt verksamhet

Avsikten dr att NEAB dir ska kunna uppféra en férdelningsstation for elektrisk kraft pa
del av fastigheten. For att mojliggora detta behdver en ny detaljplan tas fram. Darefter
planeras for ny detaljplan dven for resterande del av fastigheten for att méjligeora f6r
bostadsbebyggelse. Den resterande delen av fastigheten kan saledes komma att avyttras
pa sikt nir ny detaljplan vunnit laga kraft..

Det har genomforts en besiktning av fastigheten av vilken det bland annat framgar att
byggnadens yttre skick bedéms som normalt till mindre bra med delvis behov av mélning
av vissa fonster och pa sikt krivs omliggning av papptaket, de tekniska installationerna
héller en normal standard med hénsyn till byggaret och att byggnadens inre skick bedoms
som normalt till delvis gott. Det framgar ocksa att lokalerna haller en relativt normal
standard till god standard. Inga reparationsbehov, som inte bedéms inrymmas inom
ramen fOr ordinarie 16pande/periodiskt underhill, noterades vid besiktningen.

Fastigheten hade per 2023-04-30, intakter om ca 2,4 miljoner kronor per ar och
genererade ett positivt resultat om ca 1,2 miljoner kronor per ar. Intikterna férvintas
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ticka kostnaderna for forvaltningen av NYAB och fastigheten under tiden de f6rblir i
NEAB:s dgo.

Viardering av fastigheten, intrangsersittning och
markatkomstbidrag

Da mark tas 1 ansprak for en fordelningsstation har fastighetsagaren ritt till ersattning for
intranget. Intrangsersittningen ska motsvara den marknadsvirdesminskning pa
fastigheten som uppstir med anledning av férdelningsstationens inskrinkningar i
markanvindningen. Om det uppstar synnerliga oldgenheter 1 pagiende markanvindning
har fastighetsigaren ritt att fa fastigheten inlést. Vid en tvangsvis markatkomst har
fastighetsagaren ritt till ersittning motsvarande marknadsvirdet med ett paslag om 25 %.
Fordelen med att forvirva fastigheten dr att NEAB och kommunen slipper en
domstolsprocess for att bestimma ersittningen vilket skulle férsena byggandet av
tordelningsstationen.

Fastigheten har virderats av en oberoende virderare. Av varderingen framgar att
fastigheten som helhet har ett virde om totalt cirka 36 miljoner kronor

Fastighetsvirdet som framgar av virderingen forutsitter att fastigheten fortsitter att
anvindas pa samma sitt som den anvands idag och tar inte hinsyn till nagot
forviantansvirde for exploateringsmojligheter eller liknande.

Under sommaren 2023 har det genomforts en 6versiktlig volymstudie pa fastigheten f6r
att bedéma hur manga kvadratmeter bostadsbebyggelse som skulle kunna uppféras pa
den del av fastigheten som inte omfattas av en férdelningsstation. Volymstudien ger
ddrmed en bild av férvintat virde pa fastigheten efter att en ny detaljplan som mojliggdr
exploatering f6r bostadsindamal har tagits fram och antagits. Volymstudien granskar
oversiktligt hur ny bostadsbebyggelse skulle kunna placeras pa fastigheten och
intilligeande fastigheter. Alternativa placeringar har studerats och bedémningen ar att
cirka 3 600-4 800 kvadratmeter bruttototalarea (BT'A) skulle kunna tillskapas pa
fastigheten genom en ny detaljplan. Vid ett markpris om 18 000-20 000 kronor per
kvadratmeter BT'A ger detta ett byggrittsvirde om cirka 64,8-96 miljoner kronor. Det
ligger inom kommunens radighet att besluta om detaljplanearbete ska inledas f6r
fastigheten eller inte.

Enligt aktiebverlatelseavtalet med FABV av aktierna i NYAB ir 6verenskommet
fastighetsvirde for fastigheten 58 miljoner kronor. Dirtill kommer stimpelskatt om cirka
800 000 kronor. Den totala kostnaden f6r NEAB uppgar saledes till cirka 59 miljoner
kronor exklusive latent skatt. Den latenta skatten kommer maximalt att uppga till cirka
9,8 miljoner kronor om den skulle utlésas i sin helhet.
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Moijligt byggrittsvirde enligt kommunens volymstudie 6verstiger den ersdttning som
kommunen ska betala till saljaren och bedémningen ar dirfor att ersittningen till siljaren
ligger i niva med fastighetens marknadsvirde.

Ekonomiska konsekvenser
Kopeskillingen for képet av aktierna i NYAB uppgir till cirka 47,5 miljoner kronor utan

avdrag for latent skatt som uppgar till maximalt cirka 9,8 miljoner kronor om den utl6ses
1 sin helhet och koncernlanet pa cirka 10,5 miljoner kronor som finns i bolaget.
Kopeskillingen motsvarar ett 6verenskommet fastighetsvirde om 58 miljoner kronor
exklusive den latenta skatten.

Vid férsiljning av hela eller del av fastigheten till NEAB, kommunen eller extern part
kan hela eller delar av den latenta skatten komma att utlosas. Parterna har i
aktieoverlatelseavtalet kommit Gverens om att det inte ska goras nagot avdrag fran
kopeskillingen f6r aktierna i NYAB f6r den latenta skatten. NYAB ansvarar saledes for
att betala skatten om/nir den utloses.

Den latenta skatten utloses nar NYAB sedan siljer hela eller del av fastigheten. Den
latenta skatten beriknas till 20,6 % av skillnaden mellan képeskillingen och fastighetens
skattemassiga restvarde.

Det ar mojligt att NEAB vid forsaljning av aktierna i NYAB eller vid NYAB:s forsiljning
av hela eller del av fastigheten kan férhandla med kommande kdpare att respektive
kopare ska bira den latenta skatten, dvs. att inget avdrag ska goras fran framtida
kopeskillingar med anledning av den latenta skatten.

I samband med att NYAB forvirvar fastigheten frain FABV maste NYAB so6ka lagfart
och stimpelskatt utgar. NYAB star enligt inférsiljningsavtalet f6r stimpelskatten vid
paketeringen av fastigheterna i NYAB motsvarande cirka 800 000 kronor (4,25 % av 19,2
miljoner kronort, dvs. fastighetens taxeringsvirde da stimpelskatten beriknas pa det
hégre av kopeskillingen och taxeringsvirdet).

NYAB bedéms ha l6pande driftkostnader pa cirka 1,2 miljoner kronor/ar fér bolagets
administration, forvaltning av fastigheten, avskrivningar och foérsikringar mm. NYAB
har ocksa hyresintakter for uthyrning av savil lokaler som parkeringsplatser. Dessa
intdkter uppgar till ungefir 2,4 miljoner kronor per ar. NYAB kommer dven framgent att
behova kbpa in tjdnster for hantering av bolagets bokforing, administration, férvaltning
av fastigheten m.m.

Sammantaget dr bedomningen att képeskillingar for framtida avyttringar av hela eller
delar av fastigheten eller aktierna 1 NYAB kommer att motsvara eller 6verstiga den
ersattning som nu betalas for aktierna 1 NYAB.
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Konsekvenser for barn
Forslag till beslut bedoms inte medféra nagra konsekvenser for barn.

Bilagor

1

2.

Ny s W

Kartbilaga

Forslag till aktieoverlatelseavtal mellan Fastighets AB Vinberget och Nacka
Stadshus AB

Bolagsordning for NYAB

Agardirektiv for NYAB

Styrelsens arbetsordning

VD-instruktion

Information om reviderat inriktningsbeslut under arbete m.m.
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