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Forsaljning av fastigheten Bildhuggaren 1

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens férslag till kommunfullmdktige

1.

Godkénnande att Huddinge Samhéllsfastigheter AB koper in ett
aktiebolag 1 syfte att bilda ett nytt dotterbolag till Huddinge
Sambhillsfastigheter AB och doper bolaget till EGUH 2 Fastigheter
Holdingbolag AB.

Godkénnande att Huddinge Samhéllsfastigheter AB anvénder sig av
EGUH 2 Fastigheter Holdingbolag AB for att genomfora forsdljningen
av fastigheten Bildhuggaren 1 genom att samtliga aktier i Goldcup
27917 AB u.n.d.t. Bildhuggaren | i Huddinge AB,
organisationsnummer 559318- 3634, dverlats frain EGUH Fastigheter
Holdingbolag AB till EGUH 2 Fastigheter Holdingbolag AB och att
aktiedverlatelseavtalet med tilldggsavtal, 6verlats frain EGUH
Fastigheter Holdingbolag AB till EGUH 2 Fastigheter Holdingbolag
AB

. Bolagsordning for det nybildade dotterbolaget EGUH 2 Fastigheter

Holdingbolag AB godkénns (bilaga 3).

Som styrelse i EGUH 2 Fastigheter Holdingbolag AB viljs Henrik
Orneblad, Karin Iversen samt Timo Bjorkholm. Som ordférande i
styrelsen viljs Henrik Orneblad. Samtliga val sker for tiden till och
med den arsstimma som foljer ndrmast efter det val till
kommunfullmiktige som forrittas nésta gang.

Som lekmannarevisor i EGUH 2 Fastigheter Holdingbolag AB viljs
Ulrika Maria Wennberg. Uppdraget géller {or tiden intill slutet av den
arsstimma som foljer efter nista val till kommunfullmiktige.
Overlatelse av fastigheten Bildhuggaren 1 till Goldcup 27917 AB
u.n.d.t. Bildhuggaren 11 Huddinge AB, organisationsnummer 559318-
3634, godkinns.

Godkénnande att Huddinge Samhéllsfastigheter AB, via EGUH 2
Fastigheter Holdingbolag AB, kommer att forsilja aktierna i ett
nybildat dotterdotterbolag, Goldcup 27917 AB u.n.4.t. Bildhuggaren 1 i
Huddinge AB, organisationsnummer 559318-3634, och ddrmed
indirekt fastigheten Bildhuggaren 1, till Nordic Income Fund Sweden
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Holding 6 AB, organisationsnummer 559278-8573 (Altura fastigheter
ett dotterbolag till NREP AB), enligt villkoren i aktiedverlatelseavtalet
med tillaggsavtal.

8. Godkénnande att Huddinge Samhéllsfastigheter AB avvecklar det
nuvarande holdingbolaget EGUH Fastigheter Holdingbolag AB med
organisationsnummer 559116-2408.

Sammanfattning

Kommunfullméktige har gett Huddinge Samhéllsfastigheter AB i uppdrag att vid
lamplig tidpunkt avyttra Bildhuggarens verksamhetslokaler (KS-2020/1315.256).

Huddinge Sambhillsfastigheter har genomfort en forséljningsprocess och foreslar
en forsdljning av Bildhuggaren 1 till Nordic Income Fund Sweden Holding 6 AB,
organisationsnummer 559278-8573 (Altura fastigheter, ett dotterbolag till NREP
AB).

Forsdljningen av fastigheten Bildhuggaren 1 sker formellt genom att Huddinge
Samhéllsfastigheter AB, genom EGUH 2 Fastigheter Holding AB, sdljer 100
procent av aktierna 1 ett nybildat dotterdotterbolag, till vilken fastigheten dverlats,
till koparen. Overenskommet fastighetsvirde #r 440 mnkr och dverskottet av
forsdljningen bedoms uppga till 71 mnkr.

Konceptet for forsédljningar av fastigheter enligt forslaget och bilagorna 2 och 4
till detta tjansteutlatande 6verensstaimmer med géllande inkomstskattelag och den
praxis som bildats mot bakgrund av denna lag. Kommunfullméktige har i
nuvarande holdingbolags bolagsordning godként att Huddinge
Samhéllsfastigheter AB via holdingbolag ska kunna bilda dotterdotterbolag for
forséljning av fastigheter.

Mot bakgrund av att Huddinge Samhaéllsfastigheter AB tidigare har getts denna
mojlighet foreslar kommunstyrelsens forvaltning att kommunfullméktige
godkinner att bolaget uppréttar ett nytt holdingbolag (dotterbolag till Huddinge
Sambhillsfastigheter AB) samt genomfor forsdljning av fastigheten Bildhuggaren 1
enligt foreslagen process. Efter upprittandet av det nya holdingbolaget avvecklas
det nuvarande holdingbolaget EGUH Fastigheter Holdingbolag AB med
organisationsnummer 559116-2408.

Beskrivning av arendet

Enligt § 5 1 Huddinge Samhéllsfastigheter AB:s bolagsordning ska Huddinge
kommunfullméaktige fa ta stdllning innan beslut fattas i verksamheten som ar av
principiell betydelse eller annars av storre vikt. Beslut i f6ljande fragor ska alltid
anses vara av principiell betydelse eller annars av storre vikt:

1. Aatgarder av principiell karaktér eller som innebir ny inriktning eller start och
avveckling av affars- eller verksamhetsomrade for bolaget,

2. forvérv eller forséljning av fastighet eller del av fastighet till ett virde dver 20
miljoner kronor,

3. éandring av aktiekapital,
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4. fusion av foretag,
5. forvirv, bildande eller tecknande av aktier i annat bolag,

Huddinge Samhéllsfastigheter AB har pa bestéllning av Huddinge kommun byggt
nya verksamhetslokaler, Bildhuggaren, i kommundelen Snittringe i mellersta
Huddinge. Lokalerna bestér av ett sarskilt boende med 10 avdelningar med
sammanlagt 90 platser och en forskola med 6 avdelningar som omfattar 120 barn.
Kommunfullméktige beslutade i september 2020 (KS-2020/1315.256) att
verksamheterna ska bedrivas av fristdende utforare och gav Huddinge
Sambhéllsfastigheter AB i uppdrag att vid 1amplig tidpunkt avyttra Bildhuggarens
verksamhetslokaler.

Huddinge Samhéllsfastigheter har genomfort en forsiljningsprocess som
redovisas utforligare i PM Férsdljning av fastigheten Bildhuggaren I (bilaga 2).
Som stdd i1 processen har transaktionsradgivare och uthyrningskonsult samt en
advokatbyra att foretrada Huddinge Samhéllsfastigheter AB som legalt ombud
upphandlats. Efter en inledande marknadsforingsfas inkom elva aktorer med
skriftliga bud, varav tre hade ldmnat bud lika med eller 6verstigande 500 mnkr.
Parallellt med forsdljningsprocessen har det pagétt en process for uthyrning av
lokaler for dldreboende, forskola och storkok. Vid tidpunkten for budutvérdering
gjordes en total bedomning av uthyrningsldget att uthyrningen inte varit
framgangsrik. Dérav utvirderades tva bud med pris for en tomstdlld fastighet. Den
aktor som hade lamnat det hogsta budet hade inga tecknade avsiktsforklaringar
med hyresgister. Huddinge Samhallsfastigheter AB valde att ingd en
avsiktsforklaring med Altura fastigheter, dotterbolag till NREP AB, mot bakgrund
av att de hade tecknade avsiktsforklaringar med tva hyresgéster, Ersta Diakoni for
dldreboendet och Jensen forskolor for forskoleverksamheten. Det slutliga budet,
med foreslagna hyresgister, blev 440 mnkr dir NREP AB/Altura fastigheter tar
hela hyresrisken och etableringen av de nya hyresgésterna. En vardering
genomfordes av Huddinge Samhéllsfastigheters transaktionsradgivare med de
tecknade hyresnivdaerna som landade pa 433 mnkr.

NREP AB ir en nordisk fastighetsaktor och Altura fastigheter &r NREPs
varumdrke inom segmentet samhéllsfastigheter.

Tidpunkten for dverlatelsen har villkorats av ett beslut fran Inspektionen for vard
och omsorg (IVO). Om avyttring sker 2021 eller 2022 kan péaverka overskottet av
forsdljningen. Med en kopeskilling baserat pd ett dverenskommet fastighetsvérde
pa 440 mnkr bedoms Gverskottet av forsdljningen uppga till 71 mnkr.

Forséljningen av fastigheten sker formellt genom att Huddinge
Sambhéllsfastigheter AB, via ett nybildat dotterbolag (EGUH 2 Fastigheter
Holdingbolag AB) séljer 100 procent av aktierna i ett nybildat dotterdotterbolag,
till vilken fastigheten overlats direkt fran Huddinge Samhallsfastigheter AB, till
kdparen, baserat pa ett overenskommet fastighetsvirde pa 440 mnkr.

Efter att transaktionsprocessen avslutats och aktiedverlatelseavtal tecknats med
NREP fortsatte uthyrningsarbetet avseende storkoket. I juli 2021 tecknades
hyresavtal mellan Huddinge Samhéllsfastigheter AB och Incontro AB att borja
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gilla frdn och med augusti 2021. Hyreskontraktet med Incontro AB kommer att
folja med afféren.

Forvaltningens synpunkter

Huddinge Samhillsfastigheter AB har genomfort en omfattande process for att
genomfora uppdraget att vid 1dmplig tidpunkt avyttra Bildhuggarens
verksamhetslokaler. Mot bakgrund av redovisad process och forslag till
forsdljning, dar forséljningen avser en tomstélld fastighet och att kommunen
dirigenom avstér risken for uthyrningen, foreslar kommunstyrelsens forvaltning
att Huddinge Samhallsfastigheter ABs forslag till forsdljning godkanns.

Konceptet for forsédljningar av fastigheter enligt forslaget och bilagorna 2 och 4
till detta tjansteutlatande overensstimmer med géllande inkomstskattelag och den
praxis som bildats mot bakgrund av denna lag. Kommunfullméktige har tidigare
godkint att Huddinge Samhallsfastigheter AB bildar ett holdingbolag samt att
detta holdingbolag 1 sin tur ska kunna bilda dotterbolag (dotterdotterbolag till
Huddinge Sambhillsfastigheter AB) for forséljning av fastigheter. Huddinge
Sambhéllsfastigheter AB har bildat ett dotterbolag, EGUH Fastigheter
Holdingbolag AB, for att genomfora forséljningar av fastigheter enligt reglerna i
23 kap. inkomstskattelagen (1999:1229). De fastigheter som kan komma att
overlétas avses forst "paketeras” i sdrskilt bildade bolag, vars aktier harefter
overlétes till koparen. Dessa sérskilt bildade bolag har tidigare utgjort dotterbolag
till EGUH Fastigheter Holdingbolag AB. Vid upprepade forsiljningar av
dotterbolag fran samma holdingbolag finns emellertid en risk att affdarerna kan
anses utgora forsdljning av lagertillgdngar varpa regelverket géllande skattefrihet
vid forsédljning av niringsbetingade aktier inte ldngre blir applicerbart. Det ar
déarfor onskvért att begrinsa antalet forséljningar frén ett och samma holdingbolag
och istillet uppritta ett nytt holdingbolag for den aktuella affaren. Fragan ar
avstimd med Foyen Advokatbyrd som agerar juridisk radgivare 1 affarsupplagget.

Mot bakgrund av att Huddinge Samhaéllsfastigheter AB har getts denna mgjlighet
foreslar kommunstyrelsens forvaltning att kommunfullmiktige godkédnner att
bolaget genomfor forsdljning av fastigheten Bildhuggaren 1 enligt foreslagen
process.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Huddinge Samhaéllsfastigheter AB har inhdmtat juridiskt utlatande om
forsdljningsprocessen (bilaga 4). I utlatandet framgér att advokatfirman inte ser
ndgra hinder for forsdljningsprocessen utifran ett bolagsrattsligt perspektiv
forutsatt att Huddinge Samhallsfastigheter AB erhéller nodviandiga godkdnnanden
frdn kommunfullméktige i Huddinge kommun samt att aktiebolagslagens regler
kring vardeoverforingar beaktas.

Kopeskillingen for forsdljning av dotterbolagsaktier dr baserad pé ett
overenskommet fastighetsvdarde om 440 mnkr. Produktionskostnader for
verksamhetslokalerna och kostnader i samband med forséljning uppgar till cirka
369 mnkr. Overskott av forsiljningen beriknas da till 71 mnkr.
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Ekonomisk sammanfattning (mnkr)

Forsaljning av dotterbolagsaktier 440
Beddmda produktionskostnader* -355
Stampelskatt -7
Fast avdrag -3
Kostnader for radgivare (transaktion och

uthyrning) -3
Kostnader for legal radgivning och HUSF -1
Overskott av forsiljning 71

*¢j faststéllt d4 produktionen inte har avslutats

Kostnader for upprattandet av nya bolag uppgér till cirka 20 tkr och ingar i
berdkningen ovan.

Camilla Broo Petra Asplund Eriksson
Kommundirektor Ekonomidirektor
Bilagor
Bilaga 1. Beslut i styrelsen Huddinge Samhéllsfastigheter AB

Bilaga 2.

Bilaga 3.
Bilaga 4.

Bilaga 5

PM Huddinge Samhillsfastigheter AB — Forséljning av fastigheten
Bildhuggaren, daterat 2021-08-09

Forslag till bolagsordning for EGUH 2 Fastigheter Holdingbolag AB
Utlatande avseende Paketering — Forséljning av fastigheter via bolag
2021-06-18

Foretagspresentation av NREP

Beslutet delges
Huddinge Sambhéllsfastigheter AB
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