KPMG'

Granskning av
Fastighetsforsaljnin
gar

Lekmannarevisionsrapport
Huddinge Samhalisfastigheter AB

KPMG AB
2022-01-20
Antal sidor 10

© 2022 KPMG AB, a Swedish limited liability company and a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated
with KPMG International Cooperative (“KPMG International”), a Swiss entity. All rights reserved.

Document classification: KPMG Public



KPMG'

Huddinge Samhallsfastigheter AB
Granskning av Fastighetsférsaljningar

2022-01-20

Innehallsforteckning

1

2

2.1
2.2
2.3

3

3.1
3.2
3.3

4

Sammanfattning

Bakgrund
Syfte, revisionsfragor och avgransning

Revisionskriterier
Metod

Resultat av granskningen
Styrdokument

Forsaljning av Bildhuggaren 1
Forsaljning av Kavlen 2 & 3

Slutsats och rekommendationer

© 2022 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification KPMG Public

oo~ PN wwww N

o



KPMG'

Huddinge Samhallsfastigheter AB
Granskning av Fastighetsférsaljningar

2022-01-20

Sammanfattning

Vi har av lekmannarevisorerna i Huddinge Samhallsfastigheter fatt i uppdrag att
granska de forsaljningar som skett i bolaget under aren 2019-2021. Uppdraget ingar i
revisionsplanen for ar 2021.

Syftet med granskningen har varit att beddma om bolaget handlagt och genomfort
forsaljningarna av fastigheterna pa ett andamalsenligt samt fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande satt.

Efter genomférd granskning gor vi bedémningen att Huddinge Samhallsfastigheter AB i
huvudsak handlagt och genomfért férsaljningarna av fastigheter under aren 2019-2021
pa ett andamalsenligt samt fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt.

Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi bolaget att:

e | alla fall dar férsaljning av fast egendom ar aktuell, alltid uppréatta en
behovsanalys fore det att beslut om forsaljning av aktuell fastighet/aktuella
fastigheter sker.
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Bakgrund

Vi har av lekmannarevisorerna i Huddinge Samhallsfastigheter AB fatt i uppdrag att
genomféra en granskning av de fastighetsforsaljningar som skett i bolaget under aren
2019-2021. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2021.

Huddinge Samhallsfastigheter forvaltar en rad fastigheter av olika slag. Ibland initieras
arenden som innebar att fastigheter saljs av. Det ar viktigt att bolaget har
andamalsenliga rutiner och processer i samband med dessa forsaljningar samt att
dessa arenden bereds pa ett tillrackligt satt i samband med foérsaljningsprocessen.

Syfte, revisionsfragor och avgransning

Granskningen har syftat till att bedéma om bolaget handlagt och genomfort
forsaljningarna av fastigheterna pa ett andamalsenligt samt fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande satt.

| syftesformuleringen har ingatt att besvara foljande revisionsfragor:

¢ Vilken omfattning av forsaljningar av fastigheter ar aktuell fér aren 2019-2021.

e Har en for bolaget tydlig behovsanalys uppréattats fore det att beslut om
forsaljningarna av fastigheterna skedde?

e Har bolaget sakerstallt att en oberoende vardering skett av fastigheterna fére det att
beslut om foérsaljning skedde?

e Har handlaggning av arendena kring beslut om fastighetsforsaljningarna skett enligt
bolagets interna regler?

Revisionskriterier

Vi har beddmt om rutinerna uppfyller;

— Kommunallagen 6 kap § 6
— Tillampbara interna regelverk och policyer

Metod

Granskningen har genomférts genom dokumentstudier och intervjuer/avstamningar
med berdrda tjanstepersoner.

Rapporten ar faktakontrollerad av tjanstepersoner inom bolaget.
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Resultat av granskningen

Styrdokument

Bolagsordning

lakttagelser

| bolagsordningen framgar att Huddinge Samhallsfastigheter AB har som mal att aga,
utveckla och forvalta sitt innehav av kommunala fastigheter pa ett effektivt och
serviceinriktat satt for att tillgodose kommunens behov av andamalsenliga lokaler.
Bolagets verksamheter omfattas av kommunallagen. Verksamheten skall aven vara
forenlig med den kommunala kompetensen och beakta sjalvkostnadsprincipen.

| bolagsordningen framgar bl a hur styrelsestrukturen skall se ut, antal aktier samt
andra ramverk som bolagets verksamhet omfattas av.

Ansvarsfordelning mellan VD och styrelse

lakttagelser

Det finns en faststalld férordning som antogs av styrelsen 2020-12-04 avseende
arbetsférdelningen mellan styrelse och VD. Styrelsen har det primara ansvaret for
bolagets organisation och forvaltning av bolagets angeldgenheter inom ramen fér:

Aktiebolagslagen
Kommunallagen
Arsredovisningslagen
Bolagsordningen

Utfardade agardirektivet

Den verkstallande direktéren har ansvaret for den I6pande férvaltningen vad géaller av
styrelsen utfardade riktlinjer och anvisningar. Styrelsen skall i sin tur utdva tillsyn
gentemot VD genom att se till att VD fullgér sina aligganden. Vidare skall verkstallande
direktoren understalla till styrelsen beslut som omfattar féljande fragor:

Strategisk plan och budget

Kommunens finansinstruktioner

Overgripande policyer/riktlinjer

K&p och forsaljning av fastigheter som éverstiger 10 miljoner kronor
Investeringar som &verstiger 10 miljoner kronor utdver faststalld budget
Investeringar 6ver 50 miljoner kronor

Bildande, férvarv eller avyttring av dotterbolag

Forvarv eller avyttrande av aktier eller andelar i andra foretag

Inledande processer i tvist vars varde beraknas éverstiga 5 miljoner kronor
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- stdrre organisationsférandring
- tolkning av agardirektiv

Vidare kan beslut fattas av VD nar styrelsens beslut inte kan avvaktas pga. vasentlig
olagenhet for bolagets verksamhet. Vid sadana tillfallen skall VD rapportera vid
féljande styrelsemote.

Verkstallande direktéren har som skyldighet att till styrelsen delge I6pande rapportering
om bolagets utveckling, resultat, information om viktiga handelser och likviditet.
Rapporten skall vara tillrackligt fullédig sa att styrelsen tillats goéra en valgrundad
beddmning. VD ar ansvarig for att forbereda och framlagga ekonomiska rapporter.

Agardirektiv for Huddinge Samhillsfastigheter AB
lakttagelser

Huddinge Samhallsfastigheter AB arbetar utifran ett agardirektiv som innefattar en
malstruktur med ett hallbarhetsperspektiv. Agardirektivet har antagits av
kommunfullmaktige i Huddinge kommun. | dgardirektivet framgar det att helagda
kommunala bolag har i uppdrag att maojliggora att kommunens verksamheter har
andamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler. Utéver kommunens évergripande mal
och vad som beslutats i bolagsordningen finns féljande faststallda grundlaggande
direktiv fér Huddinge Samhalisfastigheter AB:

- Ekonomiskt hallbar utveckling
- Socialt hallbar utveckling
- Ekologiskt hallbar utveckling
- Relation till kommunen
- Samordning och effektivisering
Det finns dartill specifika direktiv som avser verksamhet och ekonomi.

Verksamhetsinriktningar: For att kommunen skall kunna bedriva &ndamalsenlig
verksamhet sa kravs det att dess verksamheter uppfyller kraven for god arbetsmiljo for
saval brukare som anstéllda. Huddinge Samhallsfastigheter AB har som mal att
uppfylla dessa krav.

Ekonomiska direktiv: Bolaget skall bedriva sin verksamhet utifran ett langsiktigt hallbart
perspektiv samt mojliggéra for en ekonomisk utveckling som skapar forutsattningar foér
finansiell stabilitet och utveckling av lokalbestandet. Huddinge Samhallsfastigheter AB
har saledes finansiella mal som det maste uppna, bland annat att méta behovet av
upprustningsatgarder och ha en synlig soliditet som uppgar mot lagst 10 procent.
Saledes skall de dgda fastigheternas tekniska status dokumenteras, langsiktigt
planeras och underhallas sa att fastigheterna bibehaller sin tekniska livslangd, savida
det ar motiverat utifran ett fastighetsekonomiskt och kommunekonomiskt
helhetsperspektiv. Bolaget har som mal att generera en vinstmarginal som uppgar till
2,5 procent.
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Vidare skall Huddinge Samhallsfastigheter AB ha fortlépande kontakt med
kommunstyrelsen kring bolagets verksamhet, vilket innebar att féljande handlingar skall
tillhandahallas kommunen:

- Protokoll fran bolagsstamma.
- Protokoll fran styrelsesammantrade.
- Manadsbokslut/-rapport.

- Redovisning som avser verksamhet, utveckling och ekonomiska forhallanden.
Redovisning av ekonomiska forhallanden skall innefatta utfallsredovisning samt
resultat, investerings- och finansieringsprognos fér de kommande fem aren.

- Underlag fér sammanstallning av kommunens koncernredovisning och
arsredovisning.

- Bolagets arsredovisning, budget och affarsplan.
- Redovisning av underhallsatgarder.

Agaren, i detta avseende kommunen, skall kalla bolaget for dgardialoger minst tva
ganger om aret, dar verksamhets- och ekonomiska direktiv skall behandlas. Agaren
skall dartill kalla bolaget till minst tva gemensamma agarméten. Vid dessa moten skall
kommunstyrelsens ordférande, bolagets styrelseordférande, bolagets VD,
kommundirektér och tjanstepersonal som berdrs narvara.

Forsaljning av Bildhuggaren 1

Behovsanalys
lakttagelser

Huddinge Samhallsfastigheter AB har pa bestallining av Huddinge kommun utfort ett
kombinerat aldreboende och férskola pa fastigheten Bildhuggaren 1 i Segeltorp. Nar
projektet initierades var avsikten att Huddinge kommun skulle bedriva verksamheterna
i byggnaden, kommunen beslutade dock under projektets gang att avyttra fastigheten.
Parallellt med férsaljningsprocessen har det pagatt en process for uthyrning av lokaler
for aldreboende, forskola och storkok.

Huddinge kommun har utifran efterfragan latit uppratta en behovsanalys for
Bildhuggaren 1. Utéver en behovsanalys, gjordes en demografisk analys som anvisade
att befolkningskohorterna mellan 1-5 ar och 80+ ar kommer att 6ka i Huddinge de
narmsta 10-20 aren. Det ar framférallt barnfamiljer som flyttar till Huddinge kommun.
Enligt prognoser kommer det rada en hog efterfragan pa aldreboende och férskolor pa
10 respektive 20 ars sikt. Grannkommunerna kommer aven fa ett 6kat demografiskt
behov under samma tidsspann. Detta mojliggor for en privat aktor att rekrytera klienter
aven fran dessa kommuner.

Enligt den demografiska analysen kommer det pa kort sikt att uppsta ett dverskott pa
forskoleplatser nar Bildhuggaren 1 6éppnar. Dock kommer vissa kommunala forskolor
stédngas ned, i o m detta forvantas en flytt av dessa barn till Bildhuggaren.
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Det framgar vidare att det kommer vara svart att hitta en aktér som bedriver bade
forskola och aldreboende. Utfallet kan bli att de gemensamma ytorna maste delas upp
vilket kommer krava kostsamma anpassningar. Enligt gjord bedémning finns det ett
stort behov av byggnader som kannetecknas av s k 'gron finansiering’.

Fastighetsagaren har utifran denna analys eftersokt en valetablerad aktér med stabil
balansrakning som kan ansvara for allman drift/skétsel. Fastighetséagaren ansvarar i sin
tur for utbyte/periodisk underhall av tekniska installationer/tak m m. Avtalslangden ska
inte stracka sig langre an 15 ar, da langre avtal paverkar priset marginellt uppat samt
da kortare avtal sannolikt hdjer avkastningskravet.

Slutligen fanns ett intresse av att uppratta verksamheter som inriktar sig mot besdkare
till boendet samt mot foraldrar pa forskolan. Exempel pa naringsidkare ar bl a
frisérsalonger, fotvardsalonger, tandlakare, optiker m m.

Vardering
lakttagelser

For att optimera vardet har Huddinge Samhallsfastigheter AB latit en extern part,
Forum Fastighetsekonomi AB, vardera fastigheten innan avyttring. Varderingen skedde
i mars 2020. Vid varderingen av fastigheten har ett flertal faktorer tagits hansyn till.
Dels globala faktorer dar Covid-19 utbrottet lyftes, dels hur fastighetsmarknaden sag
ut. Dartill gjordes en behovsanalys av vard- och aldreboenden och skolfastigheter
kopplat till ekonomi.

Forum Fastighetsekonomi AB var positiva till att verksamheter bedrivs i Bildhuggaren
1. Statusen och skicket pa byggnaden bedémdes som god och dar inga storre atgarder
behdvde genomféras inom den narmsta framtiden. Képare av varderingsobjektet
beddms vara ett storre fastighetsbolag och férsaljningstiden uppskattas vara 4-8
manader framst pga. pandemin. Slutligen bedémdes marknadsvardet for Bildhuggaren
1 — utifran namnda forutsattningar/faktorer — i mars 2020 till upptill 355 mnkr.

Vidare férekom det en ytterligare vardering i juli 2021 innan avyttring av Bildhuggaren,
Denna vardering utférdes av Pangea AB som baserade sin beddmning pa en 10-arig
kassaflddeskalkyl. Pangea AB beddmer att fastighetsvardet efter tecknandet av nya
hyresavtal uppgar till 433 mnkr.

Forsaljningsprocess
lakttagelser

Kommunfullmaktige beslutade hésten 2020 att lata privata utférare bedriva
verksamheter i Bildhuggaren. Huddinge Samhallsfastigheter utlyste en offentlig
upphandling for val av transaktionskonsult och tecknade ett uppdragsavtal med
Pangea Propety Partners KB (Pangea) i februari 2021. Pangea fick uppdraget att hyra
ut de vakanta lokalerna i Bildhuggaren. Pangea:s underkonsult fér uthyrning var New
Propety Uthyrning AB (NP).

Efter att uppdragsavtalet tecknats paborjade Pangea arbetet med att producera
férsaljningsmaterial samt diskussioner som berdrde lamplig strategi vid avyttring av fast
egendom. Nar forsaljningsmaterialet och tillhérande bilagor hade fardigstallts skickades
7
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det till kommunen for pasyn och godkannande den 2021-04-07. Kommunen godkande
forsaljningsmaterialet och Pangea inledde arbetet med marknadsféring genom att
kontakta potentiella intressenter. Det skickades ut till totalt 46 aktorer.

Darefter anordnade Pangea en buddag, dar intressenter hade majlighet att buda pa
fastigheten. Huddinge Samhallsfastigheter mottog skriftliga bud fran 11 aktérer, buden
lag i spannet mellan 380 mnkr — 505 mnkr. Det var endast tre aktérer som matchade
marknadsvardet eller erbjéd hégre bud an 500 mnkr. Dessa tre var
Samhallsbyggnadsbolaget (SBB), NREP och Pareto som valdes ut for analys av bud
och villkor. Efter att ha analyserat aktérernas bud och villkor, framstod NREPs bud och
villkor som mest attraktivt. Huddinge Samhallsfastigheter AB valde att inga en
avsiktsforklaring med NREPs dotterbolag Altura Fastigheter mot bakgrund av att de
hade tecknade avsiktsforklaringar med tva valrenommerade hyresgaster dar
samarbete etablerats i andra projekt. Det var viktigt for kommunen vilka aktérer som
kommer att bedriva verksamhet i byggnaden.

Det slutliga budet med féreslagna hyresgaster landade pa 440 mkr dar NREP/Altura
Fastigheter tar hela hyresrisken och etablering av nya hyresgaster. Efter att
transaktionsprocessen avslutats och aktiedverlatelseavtal tecknats med NREP fortsatte
uthyrningsarbetet. | juli 2021 tecknades hyresavtal mellan Huddinge
Samhallsfastigheter AB och Incontro AB vad galler driften av storkdket som galler fran
och med augusti 2021.

Slutligen godk&nde kommunfullmaktige i Huddinge kommun avyttringen av
Bildhuggaren 1 den 11 juni 2021. Aktiedverlatelsen kommer ske genom EGUH
Fastigheter Holdingbolag AB, som ags av Huddinge Samhallsfastigheter AB. Képaren
av aktierna ar ett nybildat s.k. lagerbolag vars samtliga aktier ags av NREP Income +
Fund MasterCo, som ags av NREP.

Forsaljning av Kavlen 2 & 3

Behovsanalys
lakttagelser

Det finns inga dokument som anvisar att Huddinge Samhallsfastigheter AB gjorde en
behovsanalys i samband med férsaljningsprocessen avseende Kavlen 2 och 3. Istallet
gjordes en marknadsanalys dar Huddinge Samhallsfastigheter beddmde omradet som
lugnt och centralt placerat. Fastigheternas utvandiga skick bedémdes som normailt.
Daremot gjordes bedémningen att det kravdes stérre anpassningar invandigt for att
omvandla husen till privatbostader eller till andra anvandningsomraden.

Vardering

lakttagelser

Huddinge Samhallsfastigheter anlitade Svefa AB for att utfarda ett vardeintyg i enlighet
med 9 § Lagen (1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter. Vardeintyget
avsag fastigheterna Kavlen 2 & 3. Enligt Svefa AB uppgick vardet for Kavlen 2 upptill
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3,2 mnkr och fér Kavlen 3 upptill 4,8 mnkr. Vardeintygen for fastigheterna utfardades
2020-06-29.

Forsaljningsprocess
lakttagelser

Styrelsen i Huddinge Samhallsfastigheter AB beslutade i december 2019 att starta en
forsaljningsprocess av fastigheterna Kavlen 2 och 3. Under hosten 2019 hade bolaget
erhallit begaran om uppséagningar av lokalavtal fran saval Gymnasie- och
arbetsmarknadsnamnden som fran Socialnamnden.

VD féreslog foljande punkter till styrelsen:
- Mandat att fullfélja affaren med hogst budande aktér.
- Mandat att salja fastigheterna till 5verenskommet fastighetsvarde om 8 mnkr.
- Mandat férsalja fastigheterna i bolagsform.

Huddinge Samhallsfastigheter valde att kontakta bolag som tidigare lamnat
intresseanmalan avseende bl a samhallsfastigheter och bostadsprojekt. Totalt erbjéds
11 intressenter grundligt material om fastigheterna samt maéjligheten till att fysiskt
inspektera fastigheterna.

Huddinge Samhallsfastigheter mottog tva bud fran etablerade aktérer dar Sehlhall
Fastigheter erbjod 8 mnkr. Séledes sl6t parterna, Huddinge Samhallsfastigheter och
GOLDCUP 25760 (Sehlhall Fastigheter) ett fastighetsoverlatelseavtal. Vilket innebar
att Huddinge Samhallsfastigheter dverlater Kavlen 2 & 3 till Sehlhall Fastigheter. Det
finns inte ett faststallt datum nar denna dverlatelse intraffade. Men det framgar i
beslutsforslaget fran 2020-05-29, att avtalet tecknas senast 30 juni 2020.
Tilltradesdatumet for kdparen, Sehlhall Fastigheter, blev den 29 juni 2020 da avtal
skrevs under.
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Slutsats och rekommendationer

Efter genomford granskning goér vi beddmningen att Huddinge Samhallsfastigheter AB i
huvudsak handlagt och genomfort forsaljningarna av fastigheter under aren 2019-2021
pa ett andamalsenligt samt fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt.

Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi bolaget att:

e | alla fall dar férsaljning av fast egendom ar aktuell, alltid uppréatta en
behovsanalys fore det att beslut om férséljning av aktuell fastighet/aktuella
fastigheter sker.

Datum som ovan
KPMG AB

Anders Petersson
Certifierad kommunal yrkesrevisor

Detta dokument har upprattats enbart for i dokumentet angiven uppdragsgivare och ar baserat pa det sarskilda uppdrag som ar avtalat
mellan KPMG AB och uppdragsgivaren. KPMG AB tar inte ansvar for om andra an uppdragsgivaren anvander dokumentet och
informationen i dokumentet. Informationen i dokumentet kan bara garanteras vara aktuell vid tidpunkten for publicerandet av detta
dokument. Huruvida detta dokument ska anses vara allmén handling hos mottagaren regleras i offentlighets- och sekretesslagen samt i
tryckfrihetsférordningen.
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