HALLSBERGS Tjansteskrivelse Sida 1av 4
KOMMUN Dnr:16/KS/65

Beslut att samtliga kommundgda fastigheter av bostadskaraktar fors
over till ett kommunalt helagt aktiebolag samt bildande av ett
koncernmoderbolag

Arendebeskrivning

| detta drende foreslas att samtliga kommuné&gda fastigheter av bostadskaraktar flyttas dver till ett
helagt aktiebolag samt att Hallsbergs kommun i samband med detta dven bildar ett
koncernmoderbolag som blir dgare till detta bolag.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslas, mot bakgrund av den information som lamnas i denna rapport, att
besluta om féljande punkter:

1. Att godkanna bildandet av ett nytt aktiebolag (Hallsbergs Kommunhus AB, “HKAB")
som far till uppgift att 4ga samtliga aktier i kommunens dotterbolag.

2. Att godkanna att totalt 11 fastigheter enligt bilaga 1 6verférs genom forsaljning till
marknadsmassigt pris, fran Hallsbergs kommun till Hallsbergs fastigheter 1 AB
("HFAB1”), orgnr 556875-3114. Kopet foreslas finansieras genom upptagande av

Ian samt genom en revers utstélld av Hallsbergs kommun.

3. Att godkdnna att “HF1AB” beviljas en revers av Hallsbergs kommun motsvarande
9.950.000 kronor som dellikvid for fastighetsforvarvet.

4. Att godkadnna att Hallsbergs kommuns revers pa 9.950.000 kronor gérs om genom
kvittningsemission till eget kapital i "HF1AB”.

5. Att godkdnna en aktieforsaljning av Hallsbergs Fastigheter 1 AB “"HFAB1” till det
nya "HKAB” efter det bildats.

6. Att godkdnna att "HKAB” beviljas en revers av Hallsbergs kommun motsvarande
10 mkr som likvid for aktierna i "HF1AB”.

7. Att godkdnna att Hallsbergs kommuns revers pa 10 mkr gérs om genom
kvittningsemission till eget kapital i “"HKAB”.

8. Att godkdnna att "HF1AB” beviljas en kommunalborgen pa totalt 300 mkr for
forvarvet av fastigheterna fran Hallsbergs kommun samt kommande investeringar.

9. Att godkdnna att “"HFAB1” gor en namnandring till Hallsbergs Bostads AB
10. Att godkanna en ny bolagsordning for "HFAB1”, enligt bilaga 2

11. Att godkanna bolagsordning for "HKAB”, enligt bilaga 3
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12. Att godkdnna “gemensamt dgardirektiv for samtliga kommunagda bolag,
enligt bilaga 4
13. Att godkanna adgardirektiven fér "HF1AB”, enligt bilaga 5

Arendet

Kommunstyrelsen beslutade den 1 december 2015 att lata kommundirektéren utreda
konsekvenserna av att flytta samtliga kommunéagda fastigheter av bostadskaraktar till ett av
kommunen helagt aktiebolag och hur en sadan férandring kan genomféras.

| den PM fran 19 april 2016 “Inriktningsbeslut att samtliga kommundgda fastigheter av
bostadskaraktdr férs 6ver till ett kommunalt heléigt aktiebolag” beskrevs forutsattningarna for en
overforing av fastigheter av bostadskaraktar till ett heldgt dotterbolag samt att det fanns vissa fragor
som skulle utredas innan ett fardigt forslag kunde presenteras. Nu har dessa fragor utretts och det
finns nu ett forslag till beslut. | nedanstdende text kommer forlaget att presenteras.

Fastigheter att 6verféra

| bilaga 1 sa redovisas de fastigheter som foreslas att sdljas 6ver till marknadsmassigt pris fran
Hallsbergs kommun till kommunens heldagda dotterbolag “Hallsbergs Fastigheter 1 AB orgnr 556875-
3114”. | detta forslag foreslas att Hallsbergs fastigheter 1 AB, finansierar kopet med externa Ian pa ca
200 Mkr, samt en revers pa 9.950.000 kronor som ar utstalld av Hallsbergs kommun.

Fastigheternas vardering

Fastigheterna har varderats efter avkastningsvardering, vilket innebér att fastigheternas
nettoresultat divideras med en viss avkastningsprocent. Till var hjalp har vi tillfragat NAI Svefa om
vilka avkastningsprocent som ska anvandas for de typer av fastigheter som ska séljas over. NAI Svefa
har rekommenderat en avkastningsprocent inom féljande intervall:

Flerbostadshusen har bedémts till 6,0 — 6,25 procent.
Aldre- och gruppboenden har bedémts till 7,0 — 7,5 procent.

| den vardering som &r gjord enligt bilaga 2, sa har vi anvant oss av 6 procent fér Kronan och
Kopparslagaren, samt 7 procent fér de 6vriga fastigheterna. | en samlad vardering fér samtliga
fastigheter genererar det ett varde pa 210.092 tkr vilket motsvarar en direktavkastning for hela
bestandet pa 6,51 procent. | kommunens balansrakning per den 31 augusti 2016 har de aktuella
fastigheterna ett bokforingsmassigt varde pa 209.469 tkr. Det skulle innebara om vi laser det
bokférda fastigheterna till detta datum ett positivt resultat, fér kommunen, pa 623 tkr.

Moms

Nér det géller momsen sa beskrev jag i bifogat PM fran den 19 april att tva delar ska utredas. Dels hur
mycket moms som har lyfts bort fran investeringar fér de fastigheter som finns med i detta forslag
och dels om de ekonomiska forutsattningarna avseende att momsen kommer att hanteras
annorlunda i bolaget an i kommunen.

Nér det géller moms pa investeringar som har lyfts av under de senaste 10 aren sa har en utredning
visat pa ett belopp uppgaende till 670 tkr. Investeringen ar gjord under ar 2009. Det innebar att
kommunen kommer att aterbetala 3/10-delar av tidigare avlyft moms, vilket motsvarar 50 tkr.

Nar det géller hanteringen av den moms pa driftskostnader som kommunen tidigare har kunnat dra
av fran verksamhetsfastigheterna sa kommer den istallet att bli en kostnad fér bolaget. Istallet
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kommer kommunen att kunna lyfta av den fakturerade momsen nar bolaget fakturerar
hyreskostnaden, dar momsen utgér en del av kostnaden. Idag har kommuner majlighet att lyfta 18
procent pa hyresbeloppet for férhyrda verksamhetslokaler. Att det finns en skillnad pa 2 procent
beror pa att det inte &r moms pa t.ex. rantor. Nar det géller moms pa den del av fastigheterna som
utgor bostadsyta sa har inte kommunen haft nagon avdragsratt utan momsen har utgjort en kostnad.
Detsamma kommer att dven gélla i bolaget. Slutsatsen ar att kommunens ekonomi inte kommer att
forsamras till féljd av att fastigheterna i fortsattningen ags av ett aktiebolag.

Kommunal borgen

Bolaget kommer att behova ldna upp ca 200 mkr for investeringen av de forvarvade fastigheterna
fran kommunen, samtidigt som kommunen kommer att aterbetala samma summa till
Kommuninvest. Bolaget behover samtidigt ha ett laneutrymme fér de ndrmaste aret for fortsatta
investeringar i nya fastigheter. | detta forslag foreslas att kommunfullmaktige beslutar om en
kreditram for "HF1AB”pa 300 mkr. Bolaget kommer genom sitt dgardirektiv att endast fa lana med
kommunal borgen. Bolaget kommer som tidigare beslutat att betala borgensavgift.

Namnandring
Bolaget foreslas aven att byta namn fran Aktiebolaget Hallsbergs Fastigheter 1 AB, till Hallsbergs
Bostadsaktiebolag.

Bolagsordning

En ny bolagsordning, foreslas i samband kopet av fastigheterna. Bl. a. bor styrelsen utdkas fran idag 3
ledamoter till att kunna vara minst 5 och max 9 ledamoéter med totalt minst 5 och max 9 suppleanter.
Vidare ska aktiebeloppets storlek dandras samt att vissa andra justeringar sker som battre beskriver
och anger bolagets ramar for verksamheten. Se bilaga 2.

Agardirektiv
| bilaga 5, redovisas bolagets agardirektiv dar dgaren till bolaget anger hur bolaget ska bedriva sin
verksamhet samt hur formerna for dialog mellan dgarna och bolaget ska ske.

VD-instruktioner

| samband med detta beslut sa foreslas dven en ny VD-instruktion. VD-instruktionen ar nagot som
styrelsen for bolaget har beslutanderatt 6ver men tas med som en informationshandling i detta
beslut, enligt bilaga 6.

Stampelskatt

Stampelskatt utgar vid kop av fastigheter. Stampelskatten uppgar till 4,25 procent av det hogsta
vardet av taxeringsvardet eller kopeskillingen. Enligt erfarenhet fran andra kommuner som
genomfoért denna typ av fastighetsforsaljningar sa brukar stimpelskatten bli ca 10 procent av det
normala beloppet.

Koncernmoderbolag

| framtiden kan Hallsbergs kommun komma att ha fler aktiebolag for exempelvis skolfastigheter,
exploateringsmark, osv. For att battre styra dessa bolag ekonomiskt och verksamhetsmaéssigt féreslas
att Hallsbergs kommun bildar ett moderbolag som dger samtliga aktier i dessa bolag. Hallsbergs
kommun har for tillfallet endast ett aktiebolag men foreslar med ovanstaende motivering att ett
moderbolag bildas. Det innebar att ett nytt aktiebolag ska bildas och att detta bolag 6vertar samtliga
aktier i "HFAB1”. Det nya bolaget féreslas ha namnet Hallsbergs Kommunhus AB.

Aktiekapital
Hallsbergs fastigheter 1 AB(under namndndring till Hallsbergs bostads AB)
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Aktiekapitalet i Hallsbergs fastigheter 1 AB, foreslas att hgjas till 10 mkr. Det nuvarande
aktiekapitalet uppgar till 50.000 kronor. Hojningen av det egna kapitalet kommer att ske genom en
kvittningsemission. Kvittningsemissionen kommer att ske genom att kommunfullmaktige foreslas
godkdnna att den revers pa 9.950.000 kronor som Hallsbergs kommun ldmnar till Hallsbergs
fastigheter 1 AB i samband med forsaljningen av fastigheterna gors om till eget kapital. Nar
kvittningsemissionen sker kommer det egna kapitalet att fordelas mellan bundet aktiekapital och
overkurs. Soliditeten i bolaget kommer efter héjningen av det egna kapitalet att uppga till ca: 5
procent.

Hallsbergs kommunhus AB

| samband med att Hallsbergs kommunhus AB forvarvar aktierna i Hallsbergs fastigheter 1 AB for det
egna kapitalet pa 10 mkr sa kommer Hallsbergs kommun att stalla ut en revers till Hallsbergs
kommunhus AB p& motsvarande belopp. Aven har féreslds en kvittningsemission p& 10 mkr.
Kvittningsemissionen kommer att ske genom att kommunfullméktige féreslas godkanna att den
revers pa 10 mkr som Hallsbergs kommun lanat ut till Hallsbergs kommunhus AB i samband med
forsaljningen av aktierna gors om till eget kapital. Nar kvittningsemissionen sker kommer det egna
kapitalet att férdelas mellan bundet aktiekapital och dverkurs.

Organisation

Né&r det géller organisationen av bolaget sa foreslas att bolaget inte initialt har en egen
driftsorganisation. | detta forslag foreslas att Hallsbergs kommun genom avtal med bolaget fortsatter
att skota den administrativa saval som den tekniska férvaltningen. Om bolaget i framtiden ska ha
egen forvaltningen eller kdpa den av annan part ar en fraga som 6verlats till styrelsen for bolaget.

Bolagsordning i Moderbolaget
| bolagsordningen foreslas att styrelsen i moderbolaget kommer att utgéras av kommunstyrelsens
ledaméter. Ovrigt innehall i bolagsordningen &r enligt bilaga 3.

Gemensamt dgardirektiv fér samtliga kommunégda bolag
| bilaga 4, redovisas bolagens gemensamma agardirektiv dar dgaren till samtliga kommunagda bolag
ska bedriva sin verksamhet samt hur formerna for dialog mellan dgarna och bolaget ska ske.

VD-instruktioner

| samband med detta beslut sa foreslas daven en VD-instruktion for moderbolaget. VD-instruktionen
ar nagot som styrelsen for bolaget har beslutade ratt 6ver men tas med som en information i denna
handling.

Kommunstyrelseférvaltningen

Torbjorn Dybeck

Kommundirektor
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