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Forsaljning av fastigheten Bildhuggaren 1

Bakgrund

Huddinge Samhéllsfastigheter AB (HUSF) har pé bestéllning av Huddinge
kommun uppfort ett kombinerat dldreboende och forskola pa fastigheten
Bildhuggaren 1 1 Segeltorp. Hosten 2020 fattades beslut 1 KS/KF om att
verksamheterna skulle bedrivas av fristdende utforare. HUSF gavs uppdraget att
vid lamplig tidpunkt avyttra Bildhuggarens verksamhetslokaler.

Forsdljningsprocessen
Infor uthyrning och forséljning upphandlades transaktionsradgivare och
uthyrningskonsult samt en advokatbyra att foretrida HUSF som legalt ombud.

Lamplig strategi och forhdllningssitt nér ett kommunaldgt bolag avyttrar fast
egendom diskuterades med transaktionsradgivaren. Forséljningsmaterial och
Informations memorandum (IM) togs fram for HUSFs pasyn och godkénnande.
Marknadsforingsfasen inleddes och transaktionsrddgivare kontaktade potentiella
intressenter fran investerarlistan med kategoriserade aktorer utifran bedomt
intresse for fastighetssegmentet och Bildhuggarens geografiska ldge. Totalt
skickades IM ut till 46 aktorer. Marknadsforingsprocessen var sirskilt fokuserad
pa att aktivt marknadsfora fastigheten till en bred investerarskara samt att
sékerstélla att ingen potentiell intressent forsummade mojligheten att ta del av
prospektet, varfor forséljningen annonserades i inrikes tidning. Utdver att per e-
post ta del av forsidljningsmaterialet, kontaktades samtliga intressenter personligen
for en muntlig genomgéng av materialet och bereddes god tid att tillgodogdra sig
dess innehéll. Transaktionsradgivaren holl under tiden for marknadsféringen
16pande dialog med intressenter for att besvara fragor och bistd i bearbetningen av
materialet, en tjdnst till investerarna i syfte att generera ett béttre resultat av
forsdljningen.

Sammanlagt inkom elva aktorer med skriftliga bud. Buden 1ag 1 ett spann mellan
380 — 505 mkr. Tre aktorer hade lamnat bud lika med, eller verstigande 500 mkr.
Dessa tre valdes ut for analys av bud och villkor innan en rekommendation av val
av kopare ldmnades.

Kommersiella fastigheter ar ett tillgingsslag som 1 regel behdver undersokas
noggrant, sdvil tekniskt som ekonomiskt och legalt, innan beslut om investering
kan fattas. De dr ocksa ofta mycket kapitalintensiva varfor en investering kraver
omfattande beslutsunderlag, vilgrundade investeringsbeslut och inte séllan extern
finansiering. Innan en potentiell forvérvare givits mojlighet att genomlysa
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investeringen och genomfora en s.k. due diligence, ar ett bud vanligtvis indikativt
och ldmnas tillsammans med villkor. Villkoren kan till exempel vara ett godkéint
styrelsebeslut, godkind extern finansiering, tillfredstdllande resultat av due
diligence etcetera. Vid budutvérderingen av de inkomna buden analyserades
darfor bade budniva och de angivna villkoren for budet, innan en rekommendation
av val av kdpare ldmnades.

En av aktorernas ldmnade bud med villkor var sdrskilt attraktivt. Aktoren hade pa
eget initiativ valt att inkomma med tva bud utifrin olika scenarion 1a) fullt uthyrd
fastighet 1b) tomstilld fastighet, som i praktiken innebar en mojlighet for
kommunen att avsta risken for uthyrningen, som till f61jd av covid-19 varit
svérare an forvantat. D4 denna aktor inte ldmnat det hogsta budget bjods den aktor
som ldmnat hogst bud in att komplettera sitt bud med ett pris for en tomstélld
fastighet. Aktoren som ldmnat det hogsta budet lamnade dven ett ndgot hogre bud
pa tomstdlld fastighet men hade inga tecknade avsiktsforklaringar med
hyresgister utan hade endast fort dialog med hyresgést som var intresserad av
dldreboendet. I 6vrigt bedomdes budgivarnas villkor vara likvardiga. HUSF valde
darfor att ingd en avsiktsforklaring med den forsta aktoren, dotterbolag till NREP
AB, mot bakgrund av att de hade tecknade avsiktsforklaringar med tva
vilrenommerade hyresgéster som de dven har ett etablerat samarbete med i andra
projekt, Ersta Diakoni for dldreboendet och Jensen forskolor, och att kommunen
lagger stor vikt vid vilka operatorer som kommer att bedriva verksamhet i
byggnaden.

Det slutliga budet med foreslagna hyresgéster landade pé 440 miljoner kronor dir
NREP/Altura fastigheter tar hela hyresrisken och etableringen av de nya
hyresgisterna. En virdering genomfordes av var transaktionsradgivare med de
tecknade hyresnivaerna och landade dé pd 433 miljoner kronor.

NREP ér en nordisk fastighetsaktdr som grundades 2005, och i1 dagsldget har
ungefér 4 miljoner kvadratmeter under forvaltning. Altura &r NREPs varumérke
inom segmentet samhillsfastigheter. Altura/NREP forvirvar fastigheten
Bildhuggaren 1 genom fonden NREP Income Plus, en fond fokuserad pa
langsiktiga och stabila fastighetssegment som drivs av globala makrotrender och
bidrar till att 16sa ldngsiktiga samhéllsproblem (sdsom dldreomsorg, prisvidrda
bostidder och moderna l9sningar for logistik). Huvudsegmenten utgors av
hyresbostidder, samhillsfastigheter och moderna logistikanldggningar. Fonden ér
sa kallad open-ended, vilket innebar en struktur utan slut i syfte att sékerstélla
langsiktighet. Nordiskt och europeiskt pensionskapital, livforsékringsbolag och
stiftelser utgor huvuddelen av det investerade kapitalet.

Genomforande uthyrning

Parallellt med forséljningen av fastigheten har uthyrning av lokalerna for
dldreboende, forskola och storkok pagatt. En hemsida och ett prospekt togs fram
for att presentera lokalerna for olika tagare som marknadsforingsmaterial. Ett
tiotal tagare visade intresse for dldreboendet och forskolan och flera visningar
holls. Intresset upplevdes som avvaktande fran tagarna efter visning. Samtliga
tagare uttryckte att lokalerna upplevdes trivsamma, men flera papekade
problematiken med att lokalerna utformats for kommunal verksamhet som lyder
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under andra regelverk &n verksamhet 1 privat regi. Flera tagare uttryckte att de
hyresnivder som presenterats i uthyrnings- och forsiljningsmaterialet ansags vara
1 6verkant vilket skulle resultera i en liagre kopeskilling efter det att hyreskontrakt
tecknats. Flera uttryckte ocksa en dnskan om hyresrabatter under en instegsperiod.
Vid tidpunkten for budutvirderingen blev den totala bedomningen av
uthyrningsliget att uthyrningen inte varit sa framgéngsrik som man trott och
onskat, som motiverade att ga vidare med ett bud utan forbehéll for uthyrning av
lokalerna.

Beddmt ekonomiskt resultat av forsaljningen

I samrad med legala radgivare och revisor kommer forsiljningen ske genom sk
paketering. Det innebér att fastigheten avyttras av HUSF till ett nystartat
dotterdotterbolag. I ndsta steg avyttras aktierna i dotterdotterbolaget till den
slutliga koparen av fastigheten.

I samband med avtalsférhandlingarna har ndgra avdragsposter fran det
ursprungliga budet godtagits. Bland annat har tidpunkten for 6verlatelsen
diskuterats och villkorats av ett beslut fran IVO. Om avyttring sker 2021 eller
2022 kan komma att paverka vinsten av forsdljningen.

Sammanfattning av bedomt ekonomiskt resultat (Mkr)

Resultat
Overenskommen kopeskilling 440
Bedomda produktionskostnader* -355
Avgar staimpelskatt -7
Avgar fast avdrag -3
Avgar kostnader for radgivare (transaktion och -3
uthyrning)
Kostnader for legal radgivning och HUSF -1
Vinst av forsiljningen 71

*ej faststéllt da produktionen inte har avslutats

Fastigheten ar belanad till cirka 70 procent av produktionskostnaderna.

Bilaga 1: Beslut KF KS-2020/1315.256
Bilaga 2: Foretagspresentation av Nrep

Bilaga 3: PM avseende paketering, Foyen
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