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Inledning

Bakgrund

| slutet av december 2015 salde det helagda kommunala bolaget, Kustbostader i
Oxelésund AB (i det foéljande "Kustbostader”), tre fastigheter till Sérmlandsporten AB (i
det foljande "SPAB”). Kdpeskillingen var 18,1 MSEK vilken erlades kontant.

| augusti 2017, ca 1,5 ar efter den genomforda transaktionen, rapporterade lokal media
att dessa tre fastigheter hade salts for en kopeskilling som uppgavs ha uppgatt till 33
MSEK, nara 15 MSEK mer an det belopp som KBAB erhéll. Med hanvisning till att den
vasentliga skillnaden mellan priset som KBAB erhéll i december 2015 och den som
séljaren uppgetts ha erhallit 2017, har frdgan aktualiserats om huruvida KBABs
forsaljning 2015 skett pa ett satt som sakerstallt att KBAB erhallit ett marknadsmassigt
pris vid forsaljningen 2015.

Kommunrevisorerna i Oxeldsund, som ocksa ar lekmannarevisorer i KUSTBOSTADER,
beslét med anledning av detta att lata granska pa vilket satt affaren 2015 genomférts.

Om KPMGs uppdrag

Vart uppdrag har utforts i enlighet med Vvillkor och uppdragsbeskrivning i
kontraktshandlingarna for detta uppdrag (utgoérs av kommunens forfragningsunderlag,
KPMGs anbud med allmédnna villkor och kommunens bestaliningsskrivelse). KPMGs
utredning och analys har fokuserat pa av uppdragsgivaren faststallda fragestallningar:

— Fragan om hur Kustbostaders forsaljningsprocess sett ut for de tre fastigheterna
utifrdn kommunallag, aktiebolagslag, davarande &agardirektiv samt andra
styrdokument, beslutade regler och rutiner.

— Fragan om forsaljningen inklusive priset kan bedomas vara en god affar for
Kustbostader vid forsaljningstillfallet.

Uppdraget har ocksa inkluderat att lamna rekommendationer kring eventuella
uppmarksammade brister i gallande regelverk.

Utgangspunkten for var utredning har varit kommunens och KBABs styrande dokument
och faststallda rutiner samt forekommande underlag fér beslut. KPMG har darvidlag gjort
en beddmning av om tillampad process foljer faststalld process, riktlinjer och regelverk
samt vilka underlag som bolaget haft for att bedoma vardet pa objekten. Forutom
dokumentanalys har intervjuer genomforts med foretradare for KUSTBOSTADER och
med bolagets fastighetsradgivare samt med tva externa intressenter.

Uppdraget har inte varit en revision eller éversiktlig granskning enligt ISA (International
Standards on Auditing). Resultatet av vart arbete ar begransat till analyser av den
information och material som tillhandahallits inom ramen for det uppdrag som vi haft. Det
innebar att om ny information skulle tillkomma efter tidpunkten for var avrapportering sa
kan vara bedémningar eller slutsatser vasentligt komma att forandras. Vi tar enbart
ansvar for vart arbete gentemot mot var uppdragsgivare. Vi har inte atagit oss ansvar att
uppdatera var rapport efter datumet da den avgetts.

© 2018 KPMG AB. All rights reserved.
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Sammanfattning

For att 6ka utrymmet for investeringar i nyproduktion av bostéader inledde KBAB i borjan
av 2015 en forsaljningsprocess for Eken som bjods ut p& den 6ppna marknaden med
hjalp av en extern radgivare. Forsaljningsprocessen gick trogt och drog ut pa tiden.
Processen har ocksa forsvarats av uppsagningar fran hyresgéaster. | november 2015 star
det klart att den enda part som lagt bud pa Eken kan sta kvar vid sitt bud under
forutsattning att KBAB kan tanka sig att &aven avyttra nagon eller nagra
bostadsfastigheter, en I16sning som KBAB beddmer vara det basta alternativet under
radande forutsattningar. Képaren lagger bud pa de tillkommande objekten, Liljan och
Vitsippan med 11,1 MSEK till budet om 7,0 MSEK for Eken. Styrelsen har I6pande hallit
informerad och fattat beslut infér samtliga tre férsaljningar.

Som underlag for forsaljningen av Vitsippan har KBAB anvant ett vardeutlatande fran
2013-12-30 dar vardet anges vara 3,8 MSEK +/- 0,2 MSEK. Som underlag for Liljan har
KBAB anvant en intern berakning av ett antaget marknadsvéarde om ca 2,6 — 5,1 MSEK,
d.v.s. sammanlagt 6,2 — 9,1 MSEK. Eken varderades av marknaden igenom tillampad
process.

KBAB gav koparens exklusivitet att forhandla om ett forvarv av tva bostadsfastigheter,
tva fastigheter som inte hade varit ute till forséljning pa den éppna marknaden. Detta
Okar ocksa svarigheten att visa att objekten avyttrades till ett pris som motsvarar ett
marknadspris vid samma tidpunkt. Valet att enbart férhandla med képaren av Eken om
de tva bostadsfastigheterna, medfor darmed vasentligt kade krav pa processen? for att
hantera risken att inte kunna sékerstélla att man erhaller ett pris, jamforbart med ett
marknadspris.

KBABs overvaganden och atgarder infor beslutet att ge koOparen exklusivitet i
forhandlingen om att aven forvarva de tva bostadsfastigheterna vager enligt var
uppfattning inte upp en presumtion om att ett marknadspris uppnas da nagon form av
konkurrens har foregatt en forsaljning. Vi kan vid en genomgang i efterhand ocksa se
svagheter i de atgarder som vidtagits for att motverka en sadan risk, dels gallande
dokumentationen av analysen infor beslutet att inte dra tillbaka Eken fran marknaden
och inleda en ny process for de tre objekten, dels kring de vérderingsunderlag som
anvants dar externa vardeutlatanden fran januari 2016 indikerar ett marknadsvarde om
16,0 MSEK for de tillkommande objekten som kom att avyttras for 11,1 MSEK.

Sammantaget ar var bedomning att KBAB i denna process i efterhand inte tydligt kan
visa att man erhdllit vad som kan antas motsvara ett marknadspris for
bostadsfastigheterna. Priset for Eken kan enligt de beskrivna foérutsattningarna antas
utgora ett marknadspris.

Vi foreslar att KBAB utvecklar en rutin for framtida desinvesteringar dar krav pa
dokumentation till beslut faststalls samt under vilka forutsattningar man bor lata inhamta
en extern vardering. Vid en eventuell framtida desinvestering bor bolaget som
grundprincip sakerstélla att objekt bjuds ut pa den 6ppna marknaden. Vid eventuella
avsteg bor beslutsunderlag finnas som tydligt visar hur bolaget sakerstaller
affarsmassighet vid en sadan transaktion.

1 Inklusive dokumentationen darav

© 2018 KPMG AB. All rights reserved.
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lakttagelser fran utredningen

Uppgifter om objekt, 6verlatelser och kopeskilling 2015

Fastigheterna Oxeltsund Eken 9 (i det foljande "Eken”), Liljan 3 (i det féljande "Liljan”)
och Vitsippan 3 (i det fdljande "Vitsippan”) 6verlats per den 29 december 2015 till
Sormlandsporten AB (i det féljande "SPAB”). Kdpeskillingen fér de tre fastigheterna
uppgick till totalt 18,1 MSEK (respektive 7 000, 7 526 och 3 574 TSEK).

Tilltradet var den 1 mars 2016 och kdpeskillingen erlades kontant. Vid tilltradet skedde
sedvanlig fordelning mellan parterna av fastigheternas inkomster och utgifter, inklusive
fastighetsskatt. De tre fastigheterna har i samband med SPABSs tilltr&de placerats i egna
dotterbolag till SPAB enligt féljande: 2

— Fastigheten Eken 3 forvarvades av SP Ek9 AB (org. nr 559032-9438),
(i det foljande "EK9AB”).

— Fastigheten Liljan 3 forvarvades av SP Lillan 3 AB (org. nr 559049-2293),
(i det foljande "L3AB").

— Fastigheten Vitsippan 3 forvarvades av SP Sippan 3 AB (org. nr 559049-2301),
(i det foljande "S3AB").

Eken

Eken &r en hyreshusenhet med huvudsakligen lokaler som &r belagen med adresserna
Gamla Oxelésundsvagen 8-10, Matrosgatan 2-6 och Styrmansgatan 12 i Oxeldsund.
Total areal &r 5 304 kvm med ett taxeringsvarde om 6 156 TSEK (tax -13), varav lokaler
med 4 656 TSEK och lokalmark med 1 500 TSEK. Fastigheten har en byggrétt ovan
mark om 3 000 kvm. Lokalytan &r 2 360 kvm. Nybyggnadsaret och vardear ar 1965.

Liljan

Fastigheten Lillan 3 &ar en hyreshusenhet med lokaler som &r belagen med adress
Biblioteksgatan 1 A-B i Oxeldsund. Total areal &r 1 456 kvm med ett taxeringsvarde om
6 925 TSEK (tax -13), varav bostader med 5 200 TSEK och lokaler med 373 TSEK samt
mark bostédder med 1 177 TSEK plus mark lokaler med 175 TSEK. Fastigheten har en
byggratt bostédder ovan mark om 1 385 kvm och byggréatt lokaler ovan mark med 350

kvm. Bostadsytan ar 1 154 kvm och lokalytan ar 345 kvm. Nybyggnadsaret ar 1955,
tillbyggnadsaret ar 2002 och vardear 1965.

Vitsippan

Fastigheten Vitsippan 3 ar en hyreshusenhet som ar belagen med adress Torggatan 1
A-C i Oxel6sund. Total areal ar 990 kvm med ett taxeringsvarde om 3 620 TSEK (tax 13)
varav byggnad med 2 864 TSEK och mark 756 TSEK. Fastigheten har en byggrétt ovan
mark om 890 kvm. Bostadsytan ar 712 kvm. Nybyggnadsaret ar 1926 och vardear 1940.

2 Anskaffningsvardena for de tre fastigheterna uppgar enligt dessa bolags arsredovisningar till respektive
7 361, 7 979 och 3 808 TSEK. Skillnaden om totalt ca 1,0 MSEK jamfort med kopeskillingen fran KBAB
har antagits utgora nettopaverkan for utgift for stampelskatt och resultatet av den regleringen av
fastigheternas resultat som skett intill tilltradesdagen.

© 2018 KPMG AB. All rights reserved.
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Uppgifter i media om erlagd képeskilling 2017

| december 2016 har Samhallsbyggnadsbolaget AB (i det foljande "SBB”) forvarvat
aktierna i SPAB koncernen och déarmed &ven, indirekt, aktierna i SPABs dotterbolag
Ek9AB, L3AB och S3AB.2

| augusti 2017 rapporterade media att bolagsgruppen Vinterklasen AB (i det féljande
"Vinterklasen”) under sensommaren 2017, som en del i ett paket med fyra bolag,
forvarvat de tre aktuella bolagen fran SBB for ca 33 MSEK. Enligt medias uppgifter har
Vinterklasen erlagt foljande kdpeskillingar for aktierna i bolagen.

Bolag Kopeskilling

Ek9AB 10 766
L3AB 15 000
S3AB 7 296
Total 33062

Not: Samtliga belopp i TSEK.

Kalla: Artiklar i SN Nyheter frdn augusti 2017.

Forvarvet fran SBB omfattade enligt uppgift i media dven aktierna i Vinterklasen
Kastanjen AB i Oxelosund* for vilka Vinterklasen uppges ha erlagt en képeskilling om ca
30 MSEK.

| det fall de rapporterade kopeskilingarna fran 2017 skulle oversattas il
marknadsvarden for fastigheterna i dessa bolag sa skulle detta innebara att de tre
fastigheterna a) av marknadsskal hade tkat vasentligt i varde sedan december 2015, b)
att det pris som KBAB erh6ll 2015 véasentligt understeg det ett marknadspris fér objekten,
c¢) en kombination daremellan. ®

SBB uppger enligt medias rapportering att de under den period de &gt fastigheterna inte
genomfort ndgra omfattande renoveringar & samt att hyreshéjningar skett enligt norm.

3 KPMG kéanner inte till hur SBB véarderat de tre fastigheterna som en del i varderingen av aktierna i SPAB.
4 Namnandrat till Vinterklasen Kastanjen AB i Oxelosund i samband med forvarvet.

5 Noteras bor att KBAB salde fastigheterna styckevis medan Vinterklasen har forvarvat fastigheterna via
bolagsforvarv. Det finns en rad frAgor som kan aktualiseras vid ett forvary av ett eller flera bolag i paket,
inte minst rérande skattesituationen hos séljare och kdpare. KPMG har inte granskat Vinterklasens forvarv
och kanner inte till de férhallanden som kan ha haft paverkan pa de fastighetsvarden som faststallts i
Overlatelseavtalen. Enligt ett underlag fran Vinterklasen har man som en del i det genomférda forvarvet av
de fyra bolagen &satt de tre aktuella fastigheterna ett varde om sammanlagt 36,0 MSEK. Enligt de
vardeutlatanden som uppréttats av Newsec efter férvarvet i finansieringssyfte anges marknadsvéardena for
dessa tre fastigheter uppga till totalt 33,5 MSEK.

6 Enligt &rsredovisningarna for 2016 for de tre bolagen sa har inga anskaffningar skett. | arsredovisningen
for S3AB redovisas dock forhojda rérelsekostnader och ett negativ rorelseresultat med — 0,7 MSEK. Enligt
muntlig uppgift fran nuvarande agaren foljer detta av att SPAB latit renovera bland annat fasader och
fonster. Vi kanner inte till om bolaget redovisar férhojda underhallskostnader dven 2017 eller den totala
utgiften for dessa underhallsarbeten. Vi kan konstatera att dessa atgarder torde ha positiv paverkan pa det
pris en kopare ar villig att betala da skicket pa fastigheten darigenom forbattrats.

5

© 2018 KPMG AB. All rights reserved.
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KBABSs process vid forsaljningen av aktuella fastigheter

KBAB hade vid forsaljningstillfallet 2015 ingen faststélld process fér genomférande av
fastighetsforsaljningar. Processen ar inte heller dokumenterad i sammantagen form.”
Savitt framgar av material och intervjuer har bolaget agerat enligt féljande.

KBAB anger att man sedan en tid diskuterat alternativet att avyttra Eken som dels var
forlustbringande for KBAB, dels hade ett storre upprustningsbehov.® Bedémningen var
att om KBAB skulle behélla och rusta upp fastigheten sa skulle detta minska utrymmet
att genomfdra de investeringar i nyproduktion av bostader som man enligt agardirektiven
skulle fokusera mot.

KBAB kontrakterade under andra halvan av februari 2015 fastighetsradgivaren DTZ
(numer Cushman & Wakefield, i det foljande "C & W”), som radgivare i
forsaljningsprocessen avseende Eken. | detta uppdrag ingick att C & W aktivt skulle
marknadsfora fastigheten mot marknaden och uppréatta ett forsaljningsmaterial. C & W
atog sig aven att aktivt soka kontakt med potentiella intressenter. Den 15 mars informerar
VD styrelsen om att C & W engagerats for forsaljningsuppdraget avseende Eken.

KBAB uppger att man i dialog med C & W hade en férhoppning om att en forséljning
skulle kunna ske pa nivan 8 MSEK. C & W arbetade inledningsvis mot en malbild pa
11,0 MSEK. Objektet asattes inget utgdngspris i annonseringen som gjordes i borjan av
april 2015. Enligt uppgift fran bade KBAB och C & W stallde uppdraget hoga krav pa
proaktivitet i forsaljningsarbetet da objektet inte hade nagon stark attraktionskraft pa
marknaden.

Enligt en redovisning fran C & W har prospekt skickats ut under april manad och
visningar genomforts under maj manad. Sammanlagt 15 aktdrer har antingen kontaktat
eller blivit kontaktade av C & W. | vart fall 11 aktorer har erhallit ett forsaljningsprospekt
och tre visningar har genomfoérts under perioden april/maj 2015. C & W uppger fér KPMG
att nagra mindre lokala aktorer tydligt uttryckt att de inte ar intresserade av detta objekt,
mdjligen till ett vasentligt mycket lagre pris.

Den 19 maj informerar VD styrelsen om att det finns ett antal intressenter i processen.

Den enda notering om bud som gjorts av C & W i deras redovisning ar ett muntligt bud
om 8 MSEK fran SPAB. Enligt uppgift fran C & W till KPMG var dven Kungshem
Fastigheter AB (i det foljande "Kungshem”) vid denna tidpunkt svagt intresserade pa en
motsvarande niva.

Den 29 maj 2015 inkom hyresgasten PostNord med en uppséagning av hyreskontrakt for
omforhandling.® Bade KBAB och C & W anger att de upplevde att osakerheten gallande
eventuella forandringar i PostNords kontrakt hade en vasentlig inverkan pa marknadens
intresse for objektet da en forandring skulle kunna leda till en stor vakans i fastigheten
pa relativt kort sikt.

7 Nagon gang i november startar KBAB en process, utan stéd fran C & W, att sjalva silja Vitsippan och
Lilian. Vi har efterfragat e-post, motesanteckningar eller liknande fran denna process men bolaget har
savitt vi forstar inte sparat detta i nagon samlad form for oss att ta del av.

8 Ledningen bedomde ocksa att hyresmarknaden for den har typen av fastigheter var mycket svag och
lokalerna svara att hyra ut vid eventuella ovantade vakanser.

9 Den 29 oktober tecknades ett tillaggskontrakt med PostNord dar hyresgéasten ges ratt att med nio
manaders uppsagning frantrada hyresavtalet mot tidigare 3 ars uppsagnings tid.

© 2018 KPMG AB. All rights reserved.
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Den 6 juni informerar VD styrelsen om att tva anbud inkommit'® och C & W arbetar vidare
under sommaren och in pa hosten for att konkretisera ett formellt bud fran endera parten.

Den 4 september har VD informerat styrelsen om att det finns ett par intressenter for att
forvarva Eken och att diskussioner pagar, d.v.s. kort innan Kungshem avbryter
diskussionerna med C & W.

Den 12 oktober meddelar C & W KBAB om att man lyckats fa fram ett formellt bud fran
SPAB dar de ar beredda att forvarva objektet for 7 MSEK, utan krav pa sedvanliga
garantier samt att de star for administrativa kostnader i samband med en Overlatelse.
KBAB informerar C & W att det kravs ett styrelsebeslut for att kunna slutféra affaren
enligt lamnat bud.

Den 13 oktober informerar VD styrelsen Oxeldsunds Kommuns Fdrvaltnings AB (i det
foliande "FORAB”) om férsaljningen av Eken.

Den 20 oktober informerar VD styrelsen om att en intressent kvarstar i forhandling om
ett forvarv av Eken. Styrelsen beslutar att uppdra at VD att fullf6lja affaren. C & W anger
till KPMG att KBAB aterkom med besked den 30 oktober om att KBAB accepterat budet
fran SPAB.

Den 2 november inkommer hyresgasten Americana AB med en uppsagning av
hyreskontrakt for avflyttning vilket motsvarar en blivande vakans pa ca 25 %. ! Enligt
KBAB far detta till foljd att SPAB inte vill fullfélja sitt bud pa 7,0 MSEK for enbart denna
fastighet. SPAB informerar samtidigt KBAB om att man skulle kunna tanka sig att sta
kvar vid sitt bud under férutsattning att man kan na en éverenskommelse med KBAB om
att till Eken forvarva ytterligare nagon eller nagra av KBABs bostadsfastigheter.

KBAB anger att man i denna situation stalldes infor foljande alternativ, a) avbryta affaren
och behalla Eken, b) borja om processen med fler objekt eller c) avyttra Eken
tillsammans med nagot eller nagra ytterligare objekt. KBAB beddmde att alternativ a) var
det samsta alternativet ur ett affarsmassigt perspektiv da fastigheten var forlustbringande
med en oOkande vakans och ett underhdllsbehov som skulle kunna begransa
mojligheterna till nyinvesteringar i bostader. Alternativ b) bedomdes innehalla en allt for
stor osakerhet da den lokala fastighetsmarknaden bedémde svag dar tillfalligheter skulle
kunna avgora resultatet av en sadan affar. Dartill var aven Liljan och Vitsippan
forlustbringande med underhallsbehov som begransade utrymmet for nyinvesteringar i
bostader. KBAB gjorde I6pande underskott for samtliga objekt. KBAB gjorde &ven en
bedomning av att det fanns ett varde for den lokala marknaden att f in en vad man
uppfattat som en serios aktér som inte tidigare fanns pa orten. Detta ansag man skulle
ha en positiv inverkan pa utvecklingen av fastighetsmarknaden i Oxelésund.

KBAB valde mot bakgrund av denna bedomning att tillmétesgd SPABs dnskemal och
presenterade Vitsippan och Liljan.*? En férhandling félide och SPAB la ett bud om totalt
18,1 MSEK for de tre objekten.®* KBAB bedémde att detta bud var det mest fordelaktiga
bud som kunde uppnas och det mest férutsagbara alternativet for bolaget.

10 Detta avser bud fran SPAB och frAn Kungshem AB, vilket inte namns for styrelsen pga av sekretess.

11 Den 16 november bekraftar KBAB att man mottagit uppséagning av hyresavtalet fran Americana per den
2 november.

12 Enligt styrelsematerial prognostiserades ett underskott 2014 om ca 200 SEK/kvm for dessa fastigheter
13 Budet var 7 000 TSEK for Eken, 7 526 TSEK for Liljan och 3 574 TSEK for Vitsippan.

© 2018 KPMG AB. All rights reserved.
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Som underlag i forhandlingen och infor beslut har KBAB for Vitsippan anvént ett
vardeutlatande fran ett externt varderingsinstitut, daterat 2013-12-30. | detta anges ett
varde om 3,8 MSEK inom intervallet 3,6 — 4,0 MSEK. KBAB beddmde att denna
vardering var rimligt aktuell da inga andra storre fastighetsaffarer hade genomforts pa
orten eller nagra andra storre forandringar skett som skulle kunnat paverka fastighetens
varde namnvart, jamfort varderingen som togs fram i december 2013.

Som underlag for bedomningen av budet pa Liljan har KBAB anvant en intern berakning
som visade pa ett antaget marknadsvarde om ca 2,6 — 5,1 MSEK vid tillampning av ett
avkastningskrav pa mellan 5 — 10 %.

D& Eken varderats av marknaden genom den forsaljningsprocess som genomforts har
inget externt varderingsutlatande inhamtats.

| e-post till styrelsen den 17 november informerar VD styrelsen om att den tilltankte
koparen, efter att Americana sagt upp sitt avtal for avflyttning, kan tanka sig att anda
fullfolja affaren under foérutsattning att KBAB ar villiga att till forvarvet av Eken for 7,0
MSEK sélja aven Vitsippan och Liljan for totalt 11,1 MSEK. VD anger ocksa att denna
affar skulle underlatta igangsattning av nyproduktionsprojekt Syrenen och efterfragar ett
styrelsebeslut vid kommande méte den 21 december.

Den 21 december informerar VD styrelsen om att den tilltdnkta forsaljningen av Eken har
utokats med Vitsippan och Liljan samt att SPAB lagt bud pa alla tre objekten och att
slutférhandlingar pagar. Styrelsen stéller sig bakom den foreslagna affaren och beslutar
att ge VD i uppdrag att fullfolja affaren.4

Forséljningsavtalen ar daterade 2015-12-30 och &ar undertecknade av
styrelseordférande Birger Svensson och VD Per Alm.

Externa vardeutlatanden fran januari 2016

SPAB har latit inhamta vardeutlatande utfardade av varderingsinstitutet Newsec under
januari 2016. Fran dessa olika vardeutlatanden framgér féljande uppskattningar av
marknadsvarden:

Objekt TSEK

Liljan 10 000
Vitsippan 6 000
Total 16 000

Not: Samtliga belopp i TSEK.
Kélla: Véarderingar uppréattade av Newsec i oktober 2015 och i januari 2016.

14 Den 30 december informerar VD styrelsen att avtalen med SPAB ar paskrivna med tilltrade den 1 mars.
VD informerar samma dag aven Catharina Fredriksson, Dag Bergentoft och Charlotte Johansson om att
KBAB fullféljt forsaljningen.
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Det ar uppenbart att ovan redovisade vardeutldtanden vasentligt skiljer sig mot den
kopeskilling om totalt 11,1 MSEK som SPAB erlade till KBAB 2015.% Syftet med dessa
vardeutldtanden har varit finansieringsandamal.

Information fran Fastighetsbolaget Postamentet

KBAB har per den 29 augusti 2017 erhallit ett brev fran Fastighetsbolaget Postamentet
(i det foljande "Postamentet”), en aktiv fastighetsinvesterare i regionen och som anger
att de dvervagt att forvarva Eken vid tidpunkten da den bjods ut till forsaljning.*®

Postamentet anger att de bedomt att underhallsbehovet var for stort i relation till de
aktuella hyresavtalen samt att driftskostnaderna enligt prospektet var underskattade
med ca 35 %. Postamentet anger vidare att de antog att vakanserna skulle kunna bli
stora de kommande &ren, bland annat da den storsta hyresgasten redovisat ekonomiska
underskott sedan starten 2012. Risk beddmdes &aven finnas med den néast storsta
hyresgasten, Post Nord, som aviserat att de skulle kunna komma att minska sina
ytbehov framdver.

Enligt Postamentet borde en likvardig fastighet avkasta 6,75 %. Med de risker man sag
i Eken var deras uppfattning dock att avkastningskravet borde tkas med 2,5 % till ett
justerat avkastningskrav om 10,25 %.%"

15 Liljan (7,5 MSEK) och Vitsippan (3,6 MSEK)

16 postamentet finns inte noterade som intressent pa den aktivitetslista som uppréattats av C & W.
Postamentet har p4 nagot sétt tagit del av prospektet, majligen nedladdat fran C & W's hemsida.

17 KPMG saknar uppgift om hur Postamentet beréknat det justerade avkastningskravet om 10,25 % da
summan av angivna 6,75 och 2,5 blir 9,25 %.
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Aktuella regelverk och instruktioner

KBAB ar ett helagt dotterbolag till Oxelosunds Kommuns Forvaltnings AB (i det foljande
"FORAB”) som i sin tur &gs till 100 % av Oxelésunds kommun.

Kommunallagen stéller krav pd kommunalt inflytande och kontroll 6ver all kommunal
verksamhet, aven den som ags och bedrivs i bolagsform. De kommunalt &gda bolagen
representerar stora tillgangar som kommunfullmaktige har ett politiskt och ekonomiskt
ansvar for. Det kraver en l6pande uppsikt 6ver bolagens utveckling, resultat och
stallning. Det ar ocksa viktigt att skapa likartade och goda forutsattningar for de
verksamheter som Oxelésunds kommun ager och forvaltar oavsett den juridiska formen.

Enligt KBABs agardirektiv ska bolaget drivas enligt affarsmassiga grunder under
iakttagande av det kommunala &ndamalet och noterade kommunalréttsliga principer.

Kommunfullméktiges godkannande ska inhdmtas avseende: a) investeringar, som
Overstiger 350 prisbasbelopp, b) bildandet av eller forvarv av dotterbolag, c) planer pa
ny eller andrad inriktning av bolagets verksamhet, d) 6vriga fragor av principiell
beskaffenhet eller av storre vikt.®

Bolagets firma tecknas forutom av styrelsen i forening, ocksa av styrelsens ordférande,
eller vice ordférande i férening med VD. VD har ratt att teckna firman betréaffande I6pande
forvaltningsatgarder.

Enligt bolagsordningen ar andamalet med bolagets verksamhet att bygga, forvarva,
avyttra, aga och férvalta fastigheter och tomtratter inom Oxelésunds kommun. | detta
inbegrips nyproduktion.

| kommunens mal for 2014 — 2016 framgar att kommunen ska planera for och ¢ka antal
nyproducerade bostader. Detta far en direkt paverkan pa KBABs mal och planering.

Bolaget ska uppna avkastning om 4,5, % pa bokforda varden samt en soliditet > 20 %.

18 Vi har i de styrande dokumenten som vi analyserat inte funnit nagon specifik beskrivning av vad KF
avsett med beslut i verksamheten som ar av principiell beskaffenhet eller av stérre vikt. | agardirektiv
daterade 2015-11-25 noteras att investeringar éver ca 15,6 MSEK ska upp till behandling av KF. Det finns
inget angivet om vad som géller vid desinvesteringar.
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Analys

Om forsaljningsprocessen

Enligt information fran KBAB sa& har SPAB i november 2015 lagt fram ett 6nskemal om
att till Eken forvarva ytterligare nagon eller nagra bostadsfastigheter. Savitt vi erfar skulle
detta vara ett satt for SPAB att motverka den dkade risken i Eken och géra det mdjligt
for dem att fullfélja aven budet om 7,0 MSEK pa Eken dar vakansrisken okat i och med
Americanas uppsagning av hyreskontrakt.®

Genom att acceptera SPABs forslag och lagga till Liljan och Vitsippan i férhandlingen
om slutférandet av en forsaljning av Eken, sa har man gett SPAB exklusivitet att
forhandla om ett forvarv av tva fastigheter som inte hade varit ute till forséljning pa den
Oppna marknaden.

Genom beslutet att inte bjuda ut Liljan och Vitsippan pa den éppna marknaden 6kar dock
svarigheten att i efterhand visa att man slutit 6verenskommelse om ett pris som
motsvarar ett marknadspris vid samma tidpunkt.

Som underlag till forhandlingen med SPAB hade KBAB en extern vardering for Vitsippan
fran december 2013. For Liljan tog KBAB fram interna berékningar for en bedémning av
ett forvantat marknadsvarde. Syftet med dessa underlag har enligt KBAB varit att
sakerstalla att KBAB skulle kunna fatta ett valgrundat beslut pa affarsmassig grund kring
ett eventuellt bud fran SPAB avseende Liljan och Vitsippan.

Mot risken att inte erhalla ett marknadsmassigt pris vid en forsaljning till SPAB i
december 2015 star argumentet att alla tre objekten var forlustbringande for KBAB och
att de var i behov av upprustning. Att slutféra affaren da ett fardigt bud fanns, och darmed
frigbra kapital for nyproduktion i bostader, skulle kunna anses ligga i linje med
agardirektivets krav pa att agera pa affarsmassig grund.

KBABs motiv, att man genom att slutféra affaren med SPAB skulle fa in en ny
fastighetsaktor pa den lokala marknaden och darmed bidra till dess utveckling, kan ocksa
uppfattas ha en positiv betydelse for bolaget/kommunen men nagon sadan malsattning
har, savitt vi noterat, inte omnamnts i agardirektiv eller motsvarande. Vi har saledes inte
funnit stod for att ndgot sadant dvervagande kan sagas ha ingatt i KBABs uppdrag.

Karnfrdgan ar om KBABs oOvervaganden och atgarder infor beslutet att ge SPAB
exklusivitet i férhandlingen om Liljan och Vitsippan, kan vaga upp mot presumtionen att
ett marknadspris uppnas da nagon form av konkurrens har féregatt en forsaljning. 2°

Var uppfattning ar att valet att enbart forhandla med SPAB avseende Liljan och Vitsippan
medfort vasentligt 6kade krav pa processen?! for att hantera risken att inte kunna
sakerstalla att man erhdll ett pris jamférbart med ett marknadspris. Vi kan vid en
granskning i efterhand ocksa se svagheter i de atgarder som vidtagits for att motverka
denna risk.

19 KPMG har inte varit i kontakt med SPAB rérande deras stallningstaganden i forhandlingen med KBAB.
20 Ett satt att beskriva ett marknadspris ar det belopp som erhalls i en transaktion vid vardetidpunkten
mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och har ett intresse av att transaktionen genomfors
efter sedvanlig marknadsféring dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

2! Inklusive dokumentationen darav
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Nagot som talar emot KBABs uppfattning att forsaljningen skedde till ett pris som rimligt
motsvarar ett marknadsvarde, forutom att forsaljningen inte skedde i konkurrens, ar vad
som framgar av de externa vardeutlatandena som SPAB inhamtat i januari 2016. | dessa
indikeras ett sammanlagt marknadsvarde om 16,0 MSEK for Liljan och Vitsippan, att
jamfora med erhallet pris om 11,1 MSEK. Valet att anvanda ett vardeutlatande fran 2013
plus interna berdkningar som ett beslutsunderlag ar enligt var bedémning inte en
tillrackligt stark atgard for att hantera risken for att man skulle acceptera ett bud vasentligt
under ett marknadspris.

Att ytterligare fordr6ja forséljningsprocessen for att genomfora en forsaljning i konkurrens
hade paverkat bolaget d& de tre fastigheterna genererade I6pande underskott. D& detta
ocksé anges som ett av skalen for att slutfora affaren direkt med SPAB borde bolaget,
som en del i processen, ha dokumenterat de finansiella effekterna vid en férdrojning.

Sammantaget ar var bedémning att KBAB, genom att valja att enbart forhandla med en
part och med de svagheter i de underlag som togs fram, inte tydligt kan visa att man
erhallit vad som kan antas vara ett marknadspris.

Det pris som erhdlls for Eken kan enligt de beskrivna forutsattningarna antas utgora ett
marknadspris da priset foljer av en oppen forsaljningsprocess som hanterats av en
specialiserad fastighetsradgivare, dar i vart fall 15 aktorer varit informerade om att
fastigheten varit till salu. D& processen kan antas utgéra grund fér att man uppnatt ett
marknadspris sa torde ett marknadsvarde som forutspatts i ett varderingsutlatande vara
av mindre betydelse.??

Ansvar for genomfoérd forsaljning

Fran aktiebolagslagen framgar bland annat att den verkstéllande direktéren ska skota
den l6pande fdrvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar. Vidare ar det
styrelsens uppgift att svara for bolagets organisation och forvaltning. | detta ska styrelsen
fortlbpande beddma bolagets ekonomiska situation och se till att bolagets organisation
ar utformad sa att medelsforvaltning och de ekonomiska forhallandena kontrolleras pa
ett betryggande sétt.

VD har latit engagera C & W for en forsaljning av Eken 9. VD har I6pande hallit styrelsen
informerad om detta uppdrags utveckling, dels pa styrelsemoten, dels via e-post.

Styrelsen har i samtliga fall godként VDs rapportering och sedermera bemyndigat VD att
slutfora affaren dar de tre fastigheterna avyttrats. Enligt var uppfattning ar det darmed
klargjort att det &r styrelsen som bar det fulla ansvaret for resultatet av den genomférda
forsaljningen av de tre fastigheterna.

Slutsats

Beslutsprocessen vid forsaljningen foljer i huvudsak tillampbara regelverk och rutiner for
bolaget och kommunen, &ven om processen for desinvesteringar av
anlaggningstillgangar inte ar fastlagd inom bolaget. Styrelsen har succesivt hallit sig
informerad och tagit ansvar fér processen och slutférande av forsaljningen och darmed
ar styrelsen ansvarig for resultatet av forsaljningen.

22 KPMG har inte haft i uppdrag att granska och bedoma kvalitet i C & Ws utférande av sitt uppdrag, inte
heller att granska och bedoma kvalitet i de vardeutlatanden som vi tagit del av.
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Vid en vagning mellan & ena sidan presumtionen om hur man som séaljare kan sakerstalla
att erhalla ett marknadspris vid forséljning av tillgdngar, och & andra sidan, bolagets
atgarder for att sakerstalla att erhallet pris for Vitsippan och Liljan motsvarar ett
marknadspris, trots att forsaljningen inte skett i konkurrens, ar var sammantagna
bedomning att bolaget inte pa ett tydligt satt kan visa att man sakerstallt att erhallet pris
Overensstammer med ett marknadspris. Vad ett marknadspris hade varit for Liljan och
Vitsippan ar i efterhand inte mdjligt att faststélla.

Var sammantagna bild ar att priset fér Eken motsvarar ett marknadspris utifran de
atgarder bolaget vidtagit.

Rekommendationer

— Vi foreslar att KBAB utvecklar en rutin for framtida desinvesteringar dar krav pa
dokumentation till beslut faststalls samt under vilka forutsattningar man bor lata
inhamta en extern vardering. En sadan process kan inkludera l6pande
sammanstallning och rapportering om vilka objekt som kan aktualiseras for en
forsaljning samt krav pa beslut av styrelsen da en process inleds.

— Vid en eventuell framtida desinvestering bor bolaget som grundprincip sakerstélla att
objekt bjuds ut pa den 6ppna marknaden. Vid eventuella avsteg bor beslutsunderlag
finnas som tydligt visar hur bolaget sakerstaller affarsmassighet vid en sadan
transaktion.

— Vid en forsaljningsprocess dar externa radgivare anlitas bor KBAB alltid inhamta en
fullstandig aktivitetsredovisning for att s&kerstélla transparens i processen.

— Vi foreslar att KBAB, via FORAB, inhamtar Kommunfullméktiges syn pd om en
desinvestering under nagra forutsattningar bor foregds av Kommunfullméaktiges
godkannande innan en desinvestering genomfors.

Stockholm 2018-03-14

KPMG AB
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