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Sammanfattning

Jonas Ericsson har 6verklagat kommunfullméktiges beslut att sélja 49 procent av
aktierna i Varmdo Bostdder AB (VBAB) till Rikshem for att det inte tillkommit i laga
ordning.

Virmdod kommun bestrider i en inlaga till Forvaltningsrétten verklagandet pa samtliga
punkter. Virdering, berdkning av kopeskilling, borgensatagande med mera har utformats
av kommunen med stéd av kommunens advokatkontor. Affiiren har direfter genomforts
i enlighet med svenskt lagstiftning, EU:s statsstodsregler och vad som anses som god
sed vid fastighetsforvirv.

Bakgrund

Kommunstyrelsen gav den 12 november 2014 kommundirektéren i uppdrag att utreda
hur kommunen - genom att avyttra tillgdngar i form av verksamhetslokaler och en del av
VBARB - kan minska kommunens upplaning och didrmed risk for ékade rintekostnader
samt frigora kapital for nyinvesteringar i hyresritter, mark och infrastruktur.

Utredningsuppdraget rérande VBAB omformulerades vid kommunstyrelsen den 15 april
2015 till att utreda och ldgga fram forslag till beslut om att avyttra hogst 49 procent av
aktierna i Varmdo Bostider AB.

Kommunfullméktige i Varmdo beslutade den 30 september 2015, § 172, om forsiljning
av en minoritetspost av aktierna i VBAB. Jonas Ericsson dverklagade fullmiktiges
beslut 1 en inlaga till férvaltningsriitten i Stockholm den 30 oktober 2015. Férutom
laglighetsprévning enligt kommunallagen krivde Jonas Ericsson inhibition och muntlig
forhandling.

BesOksadress: Skogsbovagen 9-11, 134 81 Gustavsberg « Postadress: Varmdd kommun, 134 81 Gustavsberg
Véxel 08-570 470 00 » varmdo.kommun@varmdo.se « www.varmdo.se ¢ Org.nr. 01-212000-0035
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Férvaltningsritten i Stockholm avslog den 4 november 2015 begéran om inhibition och
muntlig forhandling. Hogsta Forvaltningsdomstolen beslutade ddrefter den 16 december
att inte meddela provningstillstdnd i drendet.

Virmdé kommun har, efter begiiran om forlidngd svarstid, erbjudits att senast den 1
februari 2016 inkomma med yttrande.

Arendebeskrivning

For att minska kommunens laneskuld och f3 in en partner som kan medverka till en
vitalisering av forvaltningen av hyresritter samt &ka produktionen av hyresrétter
beslutade kommunfullmiktige om en forséljning av 49 procent av aktierna 1 Virmdo
Bostéder AB. Képare dr Rikshem Bostdder Holding AB (Rikshem) som ir ett bolag
specialiserat pa forvaltning av frimst hyresritter och kommunala verksamhetslokaler.

Rikshem #gs av Fjirde AP-fonden och AMF Pension. Bolaget dger och forvaltar 22 000
bostidder och manga samhéllsfastigheter i ett 20-tal storre kommuner. Rikshem &r en
stark finansiell aktor med ett 1dngsiktigt perspektiv och har god erfarenhet av komplexa
affarer inom bostadssektorn.

Infor forsiljningen 14t kommunen tva fristdende och vil etablerade virderingsinstitut
analysera Virmdo Bostédders cirka 2000 ldgenheter och lokaler. Virderingsorganen,
DTZ och JLL, analyserade bolagets handlingar och genomforde syn av fastigheterna.

Virderingarna resulterade i tva relativt olika slutsatser av virdet pA VBAB:s fastigheter.
DTZ kom fram till att ligenhetsbestandet var vért 2 miljarder kronor och JLL att det var
vért drygt 1.5 miljarder kronor. En anledning till differensen ér att JLL tagit hansyn till
ett eftersatt underhéll som uppskattas till dver 300 mkr.

Efter en intern analys beslutades att utgé fran enbart den hogre virderingen i samband
med forhandlingar med presumtiva kpare. Kommundirektoren tog kontakt med nagra
fastighetsbolag och kontaktades av andra. Som utgéngspunkt for sina sonderingar av
intressenter har kommundirektoren haft det uppdrag som kommunstyrelsen formulerade
och den politiska éverenskommelse som triffades mellan Alliansen for Véirmdd och
Socialdemokraterna i Varmdo i april 2015.

Kommunens fortroendevalda har forordat att tva externa virderingar genomfors och att
den partner kommunen soker &r ett bolag dgt av nagon statlig svensk pensionsfond.

Eftersom Rikshem #r den enda bland de intressenter som kontaktade kommunen i dren-
det som inkom med skriftlig intresseanmilan att forvéarva en del av Virmdo Bostédder
inleddes forhandlingar med bolaget. Bolaget lamnade ett bud pa 1 004,5 mkr for 49
procent av aktierna i VBAB. Det motsvarar ett totalt virde pa 2050 mkr for Varmdo . |
Bostider AB. Ett virde i linje med den virdering kommunen valt att utga frdn vid en
forsiljning. Fran budet ska 49 procent av bolagets skulder dras for att erhélla en kope-
skilling. Den blev 702 882 959 kr.

I samverkan med kommunens ombud, Girde och Wesslau advokatkontor och Rikshems
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ombud Wigge & Partners uppréttades aktiedverlatelseavtal och aktiedgaravtal samt ut-
fordes berdkning av kdpeskilling.

Bedomning

Forvaltningen bedémer att kommunen 1 forberedelser och genomforande av forséljning
av 49 procent av aktierna 1 Varmdo Bostader AB agerat korrekt och handlagt drendet 1
enlighet med kommunlagen. Kommunen bér i yttrande till Forvaltningsritten bestrida
samtliga punkter i overklagan.

Ekonomiska konsekvenser

Forséljningen av aktier innebér att kommunen kan minska upplaningen och samtidigt
medverka till en satsning pd byggande av hyresrétter i kommunen.

Konsekvenser for miljon

En del i samverkan med en ny part i VBAB ér en satsning pa eftersatt underhall. Det
forvintas leda till forbéttringar av bade inom- och utomhusmiljéer.

Konsekvenser for medborgarna

Byggande av fler hyresritter dr positivt for manga i kommunen. Unga soker gérna en
forsta bostad i form av hyresritt och dldre vill ibland flytta till hyresritt av ekonomiska
skl i likhet med manga som inte kan investera egna medel 1 boende.

Konsekvenser for barn

En satsning pa hyresriétter som inkluderar byggande av sma ldgenheter Oppnar majlig-
heter for ménga av kommunens unga att finna sin forsta bostad i kommunen.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom Sektorn for administration, service och ledning.

Handlingar i drendet

Nr Handling Bildggs/Biliggs ej
1 Yttrande Bildggs

Sandlista for beslutsexpediering
forvaltningsrattenistockholm@dom.se

/ 4 - /? L2
ﬂ/ //// W?
Stellan Folkesson Frida Ragnarsson

Kommundirektor Sektorchef for administration, service
och ledning
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Forvaltningsratten i Stockholm
Avdelning 33
115 76 Stockholm

Jonas O. Eriksson ./. Varmdo kommun Mal nr; 23551-15

Véarmdé kommun inkommer med foljande yttrande 6ver Jonas O. Ericssons (klagande)
overklagande av kommunfullméktige i Varmdoé kommuns beslut den 30 september 2015
§ 172.

Instédlining
Viarmdo kommun bestrider yrkandena.

Grund for bestridande

Talan mot det dverklagade beslutet kan endast provas i den begridnsade omfattning som
anges i 10 kap 8 § kommunallagen (KomL). Det dverklagade beslutet ér inte olagligt pa
ndgon av de angivna grunderna i némnda bestdmmelse, varfor 6verklagandet ska avslas.

Sammanfattning av drendet

Klaganden overklagade den 30 oktober 2015 kommunfullmaktiges beslut att godkénna
forséljningen av 49 procent av aktierna i Varmdé Bostdder AB (VBAB). Klaganden
framforde i 6verklagandet yrkande om muntlig férhandling och yrkande om inhibition av
beslutet. Forvaltningsritten i Stockholm avslog yrkandena den 4 november 2015. Hogsta
forvaltningsdomstolen beslutade den 16 december 2015 att inte meddela prévnings-
tillstand i drendet.

Kommunen forelades av forvaltningsritten att inkomma med ett yttrande rérande
overklagandet senast den 15 december 2015. Kommunen begirde anstind till den 1
februari 2016 for att kommunstyrelsen ska kunna behandla drendet innan yttrandet inges
till rétten. Forvaltningsrédtten beviljade den 7 december 2015 forldngd svarstid i enlighet
med begért anstand.

Virmdo kommun bestrider samtliga yrkanden som framfors av klaganden. Forsdljnings-
processen har skett i enlighet med svensk och EU-réttslig lagstiftning samt i enlighet med
god sed vid fastighetsoverlatelser.

Bakgrund till forsdljningen

Kommunstyrelsen i Varmdé kommun gav den 12 november 2014 kommundirektdren i
uppdrag att utreda hur kommunen, genom att avyttra tillgdngar i form av
verksamhetslokaler och en del av VBAB, kunde minska kommunens upplaning och
dérmed risk for 6kade réintekostnader samt frigora kapital for nyinvesteringar i hyresritter,
mark och infrastruktur.

Besoksadress: Skogsbovagen 9-11, 134 81 Gustavsberg e Postadress: Varmdé kommun, 134 81 Gustavsberg
Véxel 08-570 470 00 ¢ varmdo.kommun@varmdo.se » www.varmdo.se » Org.nr. 01-212000-0035
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Utredningsuppdraget rorande VBAB omformulerades den 15 april 2015 till att utreda och
lagga fram forslag till beslut om att avyttra hogst 49 procent av aktierna i bolaget.
Utgangspunkten for ett saméigande var att Varmdo kommun, genom sitt koncernbolag
Kommunhuset i Virmdé AB (KIVAB), skulle inneha majoriteten, 51 procent, av aktierna
i VBAB och att VBAB éven fortséttningsvis skulle vara ett allménnyttigt bostadsbolag.

Kommunens malséttning var att finna en aktor som kunde gé in som en langsiktig och
serifs dgare med kunskap och intention att stirka bostadsmarknaden i Virmdo kommun.
Det langsiktiga perspektivet krévs 1 ett samégande av detta slag dér forvaltningen bland
annat innebdr ett socialt ansvarstagande med satsningar pa olika former av bostadssociala
insatser. Genom att kvarsta som majoritetsdgare har kommunen fortsatt radighet 6ver det
allménnyttiga bostadsbolag som finns i kommunen.

Milsittningen var en del av den Gverenskommelse som Alliansen for Varmdé och
Socialdemokraterna i Varmdo enats om. Kommundirektéren har haft i uppdrag att finna
en kopare som svarar mot malsdttningen. Inom ramen for utredningsuppdraget har
sonderingar av aktorer pa den svenska bostadsmarknaden genomforts.

Kommunfullméktige i Varmdoé kommun beslutade den 30 september 2015, § 172, om
forsdljning av en minoritetspost om 49 procent av aktierna i VBAB i syfte att minska
kommunens ldneskuld och fa in en langsiktig partner som kan medverka till en vitalisering
av forvaltningen av hyresritter och ocksa medverka till att dka produktionen av
hyresritter i kommunen.

Kopare dr Rikshem Bostidder Holding AB (Rikshem), ett bolag som specialiserat sig pa
forvaltning av framst hyresratter och kommunala verksamhetslokaler. Rikshem dgs av
Fjarde AP-fonden och AMF Pension. Bolaget dger och forvaltar 22 000 bostdder och
flertalet samhillsfastigheter i ett 20-tal stérre kommuner. Rikshem ér en stark finansiell
aktor med ett langsiktigt perspektiv, som har erfarenheter av komplexa affirer inom
bostadssektorn.

Nedan foljer Varmdo kommuns kommentarer till 6verklagandets olika avsnitt dar sa har
funnits relevant.

Allmant om forsdljningen och kommentar till avsnittet Bakgrund

Kommunen vill framhalla att det 4r det av kommunen heldgda koncernbolag Kommun-
huset i Viarmdo AB (KIVAB) som formellt ar sdljare. VBAB dgs diarmed efter
forséljningen till 51 procent av KIVAB och till 49 procent av Rikshem.

Forséljningen har med utgédngspunkt fran dgardirektiv och kommunallagens regler om
hantering av fragor av stor vikt och principiell art slutligt provats av kommunfullméktige.
Fullméktiges beredande organ, kommunstyrelsen, har haft fortlopande inblick i
forberedelserna.

Av stor vikt i sammanhanget dr det sirskilda regelverk som géller for allménnyttiga
bostadsbolag (3-5 §§ 1 lagen [2010:879] om allménnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag). Denna lagstiftning 4r alltjamt tillimplig pd VBAB efter overlatelsen av 49
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procent av aktierna for att kommunen dr majoritetségare av bolaget. Detta regelverks
sarskilda begransningar ar, vad giller vardedverforingar fran ett foretag, dgnat att pdverka
virdet av de Overldtna aktierna/fastigheterna i negativ riktning, jiamfort med en
motsvarande transaktion utanfor ramen for detta regelverk. Utdelningsmdjligheterna frén
VBAB ér didrmed betydligt mer begridnsade i jaimforelse med nér utdelning sker fran ett
kommersiellt bostadsaktiebolag. Detta &r en principiell faktor att ta hinsyn vid
overlételse/forvarv av en minoritetspost i ett kommunalt allménnyttigt bostadsbolag.

Kommentarer till avsnitten Val av vdrderare och Val av varderingsobjekt

Véarmdo kommun har utgatt ifran kommissionens meddelande om inslag av statligt stod
vid statliga myndigheters forsédljning av mark och byggnader (EUT C 209, 10.7.1997).
Meddelandet utgdr en vigledning till medlemsstaterna vid 6verlételse av byggnader och
mark och giller dven for kommuner och landsting. Enligt meddelandet finns tva
alternativa forfaringssdtt vid forsdljning. Antingen kan ett Oppet anbudsforfarande
tillampas, eller en oberoende expertvérdering av en eller flera oberoende virderingsmén.

Det andra tillvigagangssattet innebér att en eller flera oberoende varderingsméan genomfor
virderingar fore forhandlingar om forsdljning for att darigenom faststélla marknadsvérdet
péd grundval av allmént accepterade marknadsindikatorer och vérderingsstandarder. Det
marknadspris som dérvid faststills anses vara det ldgsta forséljningspris som kan avtalas
om utan att statligt stéd anses foreligga. lakttas ndgot av ndmnda tva forfaranden foljer av
meddelandet (ETU C 209) att 6verlatelsen inte innehaller ndgot inslag av statsstod.

Varmdo kommun har valt tvd oberoende, viletablerade och for uppgiften vil skickade
varderingsorgan, DTZ och JLL. Bada virderingsorganen har kvalificerad kunskap och
erfarenhet inom fastighetsviardering. Kommunen valde, for att sdkerstélla en oberoende
syn pd VBAB, medvetet att avsta frén att nyttja virderingsforetag som kommunen tidigare
anvant.

I samrad med de tva oberoende virderingsforetagen DTZ och JLL kom kommunen fram
till att det i VBAB:s fall var lampligast att vardera fastighetsbestindet med hénsyn tagen
till den komplexitet som foreligger vid dverlatelse av en minoritetspost i ett kommunalt
bostadsbolag.

DTZ och JLL genomforde under varen 2015 en véardering av fastighetsbestandet.
Fastighetsbestandet bestar av ca 2 000 hyreslédgenheter i Gustavsberg, Hemmesta, Brunn,
Stavsnds och Djuré fordelade pa 29 fastigheter som VBAB ér lagfaren dgare till.

VBAB:s fastigheter bedomdes ha ett marknadsvérde pa 1 599 000 000 kronor enligt JLL
och 2 098 900 000 kronor enligt DTZ. Det genomsnittliga virdet pa fastighetsbestdndet,
med utgingpunkt i de bada virderingarna, uppgar till 1 848 950 000 kronor. Det
overenskomna fastighetsvirdet faststdlldes sedermera till 2 050 000 000 kronor. Det
overenskomna fastighetsvirdet ligger ndra den hogre virderingen och Overstiger med
marginal virdet av ett genomsnitt av virderingarna.

Kommunens anser att virderingarna bygger pa allmént accepterade marknadsindikatorer
och virderingsstandarder. Det dr kommunens uppfattning att det inte dr visat att JLL:s
virdering skulle vara felaktig och/eller att den ska lamnas utan avseende. Overlatelsen har
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dérmed inte inneburit ngot stdd till enskild eller statligt stod enligt unionsritten.

Utover detta var det, vid faststdllandet av kopeskillingen, en viktig del; aff Rikshem
accepterade ett borgensatagande avseende 49 procent av VBAB:s skulder, att avdrag for
latent skatt for fastighetsbestandet inte skulle goras och aft avdrag inte skulle goras for
brister i underhall.

En samlad bedomning visar att kdpeskillingen satts till ett marknadsmaissigt belopp.
Samtidigt tryggades dessutom forsdljningsmalsittningen att langsiktigt stirka
bostadsmarknaden i Varmdo.

Kommentarer till avsnittet Olika strukturer av en dverldtelse ger olika utfall
prismassigt

Kommunen har under en rad ar overvigt forsdljning av VBAB och verksamhetslokaler
for att minska ldneskulden och vitalisera VBAB. Fran kommunens sida har det varit
avgorande att fortsatt ha ett grepp om den lokala bostadsmarknaden genom ett kommunalt
bostadsbolag. Med stod av en utredning genomford av PWC valde kommunen att silja en
minoritetspost av aktierna i VBAB.

Efterfrigan pd bostdder for ekonomiskt svaga och utsatta grupper har dven gjort att
kommunen prioriterat att kunna fortsitta att vara en aktdor pa den lokala bostads-
marknaden. Mot bakgrund av de allt storre kraven pa ett kommunalt ansvarstagande for
bostadsbyggande framstir kommunens val som strategiskt ratt. Inte minst med hénsyn till
att kommunen ocksd valt en partner som har en ldngsiktig malséttning att bli en socialt
ansvarstagande aktor pé den svenska bostadsmarknaden.

Vad giller potentiella forvarvare kontaktade kommunen ett flertal fastighetsbolag och bad
dem inkomma med skriftlig intresseanmélan om forvarv av del av VBAB. Rikshem var
den enda bland de intressenterna som inkom med en skriftlig intresseanmélan.

Kommentarer till avsnitten Uppskattning av den otilldtna virdedverféringen,
Konsekvenser av kopeskillingens berdknande och Effekter av borgens-
dtaganden

Klaganden gor gillande att berdkningen av kopeskillingen for aktierna i VBAB har
berdknats pd tvé olika sétt, en berdkning aterfinns i aktiedverlatelseavtalet medan en annan
berdkning aterges i kommunfullmaiktiges beslut (sid 7 6verklagandet). Kommunen delar
inte denna uppfattning. Kopeskillingen berdknas enligt den modell som éterges i punkten
6 1 aktiedverlatelseavtalet. Punkt 4 i kommunfullmiktiges beslut innehdller endast ett
fortydligande av detta.

Klaganden gor vidare géllande att en virdedverforing skett till enskild med 301,6 miljoner
kronor. Det péastdendet har kommunen svart att forsta. VBAB har skulder péd drygt 600
mkr. For dessa borgar efter overlatelsen KIVAB, genom Virmdo kommun, for drygt
hélften medan Rikshem har atagit sig ett borgensansvar motsvarande den andra hilften,
d.v.s. ca 300 mkr. Nagot 6vertagande av skulder fran VBAB ér det inte fraga om.

Rikshem har &tagit sig att acceptera borgensansvaret och skil att befara att Rikshem inte
kommer att fullgéra atagandet har inte framkommit. Kommunen och Rikshem ir vidare
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Overens om att Rikshems borgensatagande ska ske i egna kreditinstitut for att sékerstélla
att den del av den totala skulden som faller pa Rikshem inte ligger kvar i Kommuninvest.
Rikshem har saledes inte erhallit nagot stéd eller nagon forman 1 strid med
kommunallagen eller unionsrétten.

Kommentarer till avsnittet: Vagledande avgoranden

Viarmdo6 kommun anser inte att av klaganden aberopad réttspraxis ar tillamplig i detta fall.
Virmdé kommun har genomfort forsdljningen pd grundval av tvd oberoende
vérderingsutlatanden. Dérutéver har bland annat hinsyn tagits till affdrens komplexa
karaktdr nir en minoritetspost Gverléts 1 ett kommunalt fastighetsbolag 1 syfte att finna en
langsiktig samarbetspartner.

Kommentarer till avsnittet: Ovriga avtalsvillkor som kan strida mot
kommunallagen och EU:s statsstodsregler mm

Under tiden mellan avtalstecknande och tilltride har endast planerat 16pande underhéll
utforts av VBAB, vilket dr normalt vid fastighetsdverlatelser. Varmdo kommun kan inte
se att det pa ett lagstridigt satt gynnar den ena eller andra parten.

Punkten 11.2 i aktieoverlatelseavtalet, gidllande detaljplan Munkmora, avser att VBAB
ska ta initiativ till genomforandeatgarder samt att kommunen ska svara for kostnaderna.
Ett sadant forfaringssétt &r inte ovanligt vid kommunala fastighetséverlatelser. Vardet av
dessa atgérder har beaktats vid védrderingarna.

Sammanfattning

Det ar Viarmdé kommuns uppfattning att Rikshem har erlagt en marknadsmissig
kopeskilling for aktierna, atf forsédljningen inte inrymmer nagon form av stod till enskild
néringsidkare, a#f drendet har beretts med utgéngspunkt fran det politiska uppdraget och
succesivt avrapporterats till majoriteten, oppositionen och kommunstyrelsen i enlighet
med lag, arf ingen part har getts foretrdde framfor ndgon annan och slutligen a#f Rikshems
anbud — som visentligt 6versteg medelvirdet av viarderingarma och dértill gav kommunen
ekonomiska fordelar som beskrivits ovan — &r forenligt med principerna om god
ekonomisk hushallning.

Eftersom klaganden inte visat att det dverklagade beslutet strider mot lag pa ndgot av de
satt som avses 10 kap 8 § KomL ska dverklagandet avslas.
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OVERKLAGAT BESLUT

Kommunfullmiktige i Virmdos beslut den 30 september 2015 § 172 fattat den 30 september

2015.

SAKEN
Laglighetsprévning enligt kommunallagen (1991:900), KL samt prévning om besluten ér

forenliga med bestimmelserna om statligt stéd bland annat enligt artikel 87.1 EG foérdraget.

YRKANDEN

Att forvaltningsritten upphéver kommunfullméktige i Virmdos beslut § 172 av den 30
september 2015.

Att forvaltningsrétten meddelar inhibition i drendet

Att forvaltningsritten prévar om de dverklagade besluten &r forenliga med bestdmmelserna

om statligt stdd i artikel 87.1 EG fordraget.



Att forvaltningsrétten inhimtar yttrande frdn EU domstolen vad géller om de overklagade

besluten #r forenliga med bestammelserna om statligt stod i artikel 87.1 EG fordraget.

Att forvaltningsritten avhaller muntlig férhandling i mélet.

DISPOSITION AV DETTA OVERKLAGANDE

Fér att underléitta ldsningen av detta 6verklagande har det disponerats som foljer.

1. BAKGRUND

2. VARDERINGSFRAGOR

2.1 Val av virderare
2.2 Val av viirderingsobjekt

2.3 Olika strukturer av en 6verlatelse ger olika utfall prisméssigt
2.4 Avkastningskrav och kalkylrédnt

3. UPPSKATTNING DEN OTILLATNA VARDEOVERFORINGEN

4, KONSEKVENSER AV KOPESKILLINGENS BERAKNANDE

5. VAGLEDANDE AVGORANDEN

6. EFFEKTER AV BORGENSATAGANDEN

7. OVRIGA AVTALSVILLKOR SOM KAN STRIDA MOT KOMMUNALLAGEN OCH
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1. BAKGRUND

Virmdé kommun inledde under november 2014 sonderingar for att avytira hela eller delar av
sitt bostadsfastighetsbestdnd. Kommundirektéren Stellan Folkesson gavs i uppdrag att utreda

hur en sadan affir skulle kunna genomféras.
Av kommunstyrelsens protokoll § 195 av den 12 november 2014 framgar féljande:

1. Kommundirektoren far i uppdrag att utreda hur kommunen kan avyttra delar av sina
tillgéingar, som kommunala verksamhetslokaler, samt utreda hur kommunen kan avyiira del

av Viirmdé Bostdder AB.”
P& kommunstyrelsemate den 15 april 2015 fattades foljande beslut i drendet
” Redovisning av utredningsuppdrag avseende avyitring av tillgangar samt uppdrag

Kommunstyrelsens beslut

1. Kommunstyrelsens uppdrag att uireda hur kommunen kan avyttra delar av sina
tillgangar samt hur kommunen kan avyttra del av Véirmdo Bostider AB avslutas i den
del som avser Viirmdo Bostdider AB.

2. Kommundirektoren far i uppdrag att utreda och ligga fram forslag till beslut om att

avytira hogst 49 % av aktierna i Viirmdo Bostdder AB.”
Av drendebeskrivning vid beslutet framgér:

" Kommundirektoren har hafl i uppdrag att utreda hur kommunen kan avytira delar av sina
tillgangar, som kommunala verksamhetslokaler, samt utreda hur kommunen kan avyttra del

av Vdarmdo Bostider AB.




I rapporten "Scenarioanalys av Virmdo Bostider AB” belyses for- och nackdelar
betrdffande fem alternativ for avyitring av del av bostadsbolaget. Genom rapporten foreslas

uppdraget, i den del som avser Virmdo Bostdder AB, avslutat”

I den rapport som revisionsfirman PWC gor av olika alternativ framhéller man betriffande en

forsiljning av en minoritetspost av aktierna i Varmdo Bostdder (VBAB) foljande:

" Aktierna i VBAB mdste dven i detta scenario sdljas till marknadspris for att inte riskera att
utgdra otilldtet statsstod. Bolaget bor déirfor viirderas av oberoende virderare och

sdljprocessen konkurrensutsdttas” .

Inledningsvis kan konstateras att kommunen inte foljt det rad revisionsfirman PWC gett.

Siljprocessen har inte konkurrensutsatts. 1 stéllet har aktierna salts underhand.

NAagon vérdering av sjilva bolaget Virmdd bostdder AB har heller ej skett. Den vérdering
som skett har enbart avsett fastigheterna i bolaget. Vidare innehéller den affiir som
genomforts si manga olika komponenter som gynnar koparen att om dessa vore kéinda for
andra aktorer vid tillfillet for en ténkt budgivning skulle priset vid en konkurrensutsatt
siljprocess enligt PWCs rekommendation variet visentligt hogre. Se vidare nedan i

overklagandet.

Ett marknadsméssigt pris bor enligt géingse foretagsvirderingsprinciper innebéra att man
vérderar tillgadngarna i bolag plus att man tar hénsyn till skulder och eget kapitalet i bolaget.
Eget kapital #r definitionsméssigt aktiekapital, balanserade vinstmedel, uppskrivningsfond,
samt periodens resultat. [ detta sammanhang sannolikt mellan 11-12 ménader resultat samt

obeskattade reserver med avdrag for latent skatt.



Eftersom processen inte konkurrensutsatts foreligger enligt revisionsfirman PWC bedémning

visk att Viarmds kommun ldmnat ett otillatet statsstdd till Rikshem AB.

Trots detta belot kommunfullmiktige enligt § 172, Dnr 2015KS/0519 den 30 september

2015 bl.a foljande:

" Iorsdlining av del av Virmdo Bostdider AB

Kommunfullmdiktiges beslut
1. Kommunhuset i Virmdé AB i far i uppdrag:

a) att sdlja 49 procent av aktierna i Viirmdo Bostdder AB till Rikshem Bostider Holding AB i

enlighet med aktiedverldtelseavtal, bilaga 1.

b) att inga aktiecigaravtal med Rikshem Bostéider Holding AB i enlighet med aktiedgaravtal,

bilaga 2.

¢) att ovan néimnda beslut ska implementeras i ell dgardirektiv vid
en extra bolagsstimma i Kommunhuset Vérmdo AB ddr Kommunstyrelsens ordforande
foretrdider kommunens samiliga aktier, i enlighet med beslut om dgardirektiv i

kommunfullmdiktige.

2. Kommunfullmdktige ger sitt godkdnnande till att bolagsordningen i Viirmdé Bostéder AB

efter overldtelsen cindras i enlighet med bilagt forslag till bolagsordning, bilaga 3.

3. Kommunfullmdktige utser ordforande, forste vice ordforande och en styrelseledamot i
Vérmdo Bostéider AB samt (va suppleanter med tilliréde efier det att éverlatelse av aktierna

skett till Rikshem Bostider Holding AB. Néir den nya styrelsen tilltréder si entledigas



sittande styrelse.

4. att forsdljningen redovisas son alt kopeskillingen pa aktierna dr
702,9 miljoner kronor samt att koparen dérutover har ett borgensatagande pa 301, 6 miljoner

il

kronor omfattande koparens andel av VBABs skulder.’

Det noteras inledningsvis att Sverlatelseavtalet och kommunfullméktiges beslut § 172 p 4 inte
sverensstimmer. I overlatelseavtalet anges kopeskillingen 1 004,5 miljoner kronor med
avdrag for 49 % av skulderna. Avdraget pa képeskillingen uppgr till 301,6 miljoner kronor,
enligt overlatelseavtalet. Enligt det refererade priset ovan uppgér det till 702,9 miljoner. En

inte oansenlig skillnad i pris siledes.

Domstolen har sledes att ta stéllning till om kbpeskillingen ska berdknas utifrén det avtal
som triiffats mellan parterna dvs. Virmdd kommun och Rikshem Holding AB eller enligt vad
som framgér av Virmdo kommunfullmiktiges beslut § 172 p.4 vid sin vérdering av mélet och

om detta har konsekvenser for dess avgorande.

Skulle domstolen komma fram till att kommunfullméiktiges beslut &r det som avgor
kopeskillingens storlek har sdledes Virmdé kommun avhant sig egendom for ett pris av 702,9
Viirmdé kommun kvarstar ensam med skulder i VBAB om 602,2 miljoner. Nagot aviyft av
skulder har dé inte skett. I stéllet talas det om ett “borgensétagande” ovan. Det réder
betydande osiikerhet om till vem denna borgen riktats och vilken typ av borgen det géller i
forhallande till kreditgivarna i VBAB och om denna sé kallade borgen dverhuvudtaget taget

berér rattsforhallandena mellan Rikshem om langivarna i VBAB. Det r viirt alt notera att




VBAB i allt viisentligt lanat och som siikerhet har borgen fran Virmdo kommun. Bolaget har

enbart i mycket begrinsad omfattning pantsatt egna tillgangar.

Det ska i sammanhanget noteras att 374 miljoner kronor (62 %) av Virmdébostidders skulder
dr upptagna hos Kommuninvest dér sdkerheten &r en proprieborgen frdn Varmd® kommun.
Vid detta synsitt har en virdedverforing skett till enskild, Rikshem Holding med 301,06
miljoner kronor.

Rikshem Holding AB #r ett aktiebolag som #gs till lika delar av 4e AP fonden och AMF

forsikring och #r definitionsmissigt att betrakta som enskild.

Den borgen som Rikshem ldmnat &r att betrakta som en underborgen och inte en

proprieborgen. Inte heller har borgen sikerstillts pa nagot sitt.

Skulle domstolen finna kopeskillingen vara den som framgér av dverlatelseavtalet d.v.s.

1 004,5 har Virmds kommun gett Rikshem Holding AB ett rintefritt 1an pa 301,6 miljoner
kronor. Dessutom utan nigon som helst sékerhet.

Enligt Rikshems delarsrapport for andra kvartalet 2015 uppgér den genomsnittliga
uppléningskostnaden for bolaget till 1,8 % per tredje kvartalet 2015. Det innebér att Varmdo
kommun limnat en subvention till Rikshem enligt bolaget egen redovisning om 5,4 miljoner
arligen, givet samma upplaningsvillkor. Vid ett hogre allméint réntelége kommer den arliga

subventionen att dka.

Ett 1an av denna storlek och denna karaktir utan séikerhet &r enligt klaganden ett brott mot

bade kommunallagen och EU regler och statsst6d.



Det noteras att forsiljningen av aktierna vare sig berékningen av kopeskillingen sker enligt
kommunfullméiktiges beslut eller dverlatelseavtalet i bada fallen strider mot kommunallagen
genom att den:

a) innebér ett stod till enskild,

b) bryter mot reglerna om beredning,

¢) bryter mot bestimmelserna om likabehandling,

d) bryter mot reglerna om “God ekonomisk hushéllning”.

Enlig Sveriges kommuner och landsting, SKL innebar de senare reglerna “att kommuner och
landsting ska ha en god ekonomisk hushdllning i sin verksamhet och i sadan verksamhet som

bedrivs genom andra juridiska personer.

Fullméiktige ska besluta om riktlinjer for god ekonomisk hushdlining for kommunen eller

landstinget. For verksamheten ska anges mal ach rikilinjer som ér av betydelse for en god

ekonomisk hushdlining.”

Att siilja egendom till underpris torde inte vara forenligt med god hushallning, enligt

kommunallagens bestimmelser.

Vidare torde avtalet bryta mot EUs regler om statsstod.



2. VARDERINGSFRAGOR

2.1 Val av viirderare

Virmdé kommun har limnat uppdrag till tva foretag att utfora en virdering av Vérmdo
Bostider ABs fastighetsbestand. Den ena vérderingen &r uppréttad av DTZ och den andra ar

upprittad av virderingsforetaget JLL.

Det 4r i sammanhanget virt att notera att marknaden for fastighetvérderingar vad géller storre
betand i Stockholmsomradet bestar av en mindre antal féretag som har tillricklig kompetens
att genomfora ett uppdrag av den karaktér Virmdd kommun behévt for att né upp till

kommunallagens regler om beredning och sikerstélla “god hushallning”.

Det iir virt att mérka att fastighetsmarknaden i Stcokholms omradet avviker fran andra delar
av Sverige i virderingshénseende genom de betydligt hogre vérderingarna och ldgre
avkastningskraven. Detta speciellt satt i sammanhang med de laga rintorna och det

begrinsade bostadsbyggandet, efterfragesituationen m.m..

Det aktérer som borde kommit i friga &r:

o Leimdorfer, oberoende radgivare pa den nordiska fastighetsmarknaden, vad géller
stérre Gverlatelser.

o DTZ, radgivare pa den globala fastighetsmarknaden, med hég analyskompetens.

« Newsec, radgivarc inom fastighetstransaktioner, som genomfor kvalificerade

viirderingar med mera.

«  Catella, radgivare inom fastighetstransaktioner: Bolaget har en hog marknadsandel nédr

det giller forsiliningsuppdrag for fastighetsforsiljningar.




Till detta kommer investmentbankerna som har egna avdelningar inom fastighetsomradet.

Det #ir virt att notera att enbart ett av de tva foretagen som genomfort vérderingarna syns ha
haft tillrickliga insikter, gjort relevanta jamforelser sé att Viirmdé kommun kunnat bilda sig

en réttvisande uppfatining av fastigheternas vérde.

Den kvalificerade aktéren #r DTZ. Den vérdering Varmdd kommun fétt av den andra
virderaren dr av den kvalitén att det starkt kan ifrigaséttas om den borde lagts som grund for

beslutsfattande.

For att sikerstilla kvaliteten och for att kunna exkludera en viirdering som inte nétt upp till
rimlig kvalitet borde kommunen anlitat tre vérderingsforetag. ] sammanhanget dr det vért att
notera att detta ska tillimpas enligt 6verltelseavtalet mellan Virmds kommun och Rikshen.
Det borde inte stéllas ligre krav pa omsorg nér kommunen forvarvar jamfort med nér

kommunen avyttrar.

Klaganden har latit oberoende experter pd fastighetsvirdering ta del av virderingarna. Det
framkommer vid analysen av fastighetsviirderingarna att JLLs virdering kan befaras vara av

sa lag kvalitet att den aldrig skulle lagts till grund for en forséljning.

Det kan bland annat noteras att féljande pé sid 15 i virdeutldtandet.

4.5, Ortprisanalys
Inom ramen for beddmning av marknadsvirdet har en ortsprisanalys utforts dér vi studerat
fastighetstransaktioner av jamforbara objekt. For att fa fram ett relevant urval har féljande

urvalskriterier anvénts
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- Transaktioner i hela Sverige”

Da Stockholmsomréadet avviker i vérderingshénseende {ran resterande del av Sverige har blir
virderingen vasentligt ldgre &n om relevanta jamforelser gjorts, De transaktioner som sdgs

vara "fastighetstransaktioner av jimftrbara objekt” ir inte detta.

Pa sidan 16 i vérderingen drar man slutsatsen pé det jimforelsematerial man inhémtat att
medelvirdet per kvadratmeter dr 9 282 kronor. Inte ndgon transaktion i Stockholmstrakten

laggs till grund ddremot 21 andra.

Vidare, den andra vérderingen utgdr fran transaktioner i Stockholmsomradet. Dessa borde
dven varit kidnda for JLL. Vid till och med en mera rudimentér kvalitetskontroll borde
Virmdd kommun avstétt fran att anvéinda denna vérdering som underlag for ett
forséljningsbeslut. Ytterligare underlag borde ha anvéints som underlag for att fa en

rattvisande virdering av fastigheterna.
P4 sidan 16 drar JLL f6ljande slutsatser

"+ Antal kop: 21 st
- Virdeintervall: 3 149 kr/kvm till 20 703 kr/kvm, medel 9 282 kr/kvin

- Andel bostadsarea frdn 75 % till 100 %, medel 90 %
- Kopeskillingskoefficienten, K/T, inom intervallet frin 0,73 till 2,45, medel 1,59”

Med dessa utgéngspunkter blir berdkningen av virdering missvisande och felaktig. Aven
vad avser det sd kallade K/T vérdet blir varderingen patagligt missvisande, vilket
paverkar slutsatserna i rapporten. De brister som klaganden papekar pdverkar en

tilltankt 6verlatelsesumma i negativ riktning for Virmdé kommun.
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Ett flertal andra allvarliga fel och brister behaftar rapporten.

Enligt vad klaganden inh#mtat har Varmd$ kommun varit medveten om detta men underlatit
att inhiimta en adekvat ytterligare viirdering. Genom att underlata detta har man med stor
sannolikhet riskerat att kopeskillingen blivit ldgre &n om den varit baserad pd minst tva

vederhiiftiga vérderingar.

Konsekvensen av detta ir att det finns fara for att képeskillingen satts for lagt.
Kommunfullméktiges ordférande skulle dérfor inte tagit upp drendet till behandling vid

kommunfullmiiktigemétet den 30 september 2015. Beredningen &r uppenbart bristféllig.

1 aktiebolaget KIVAB, heldgt dotterbolag till Virmdé kommun, som formellt sétt dr séljaren
vilar ett dn storre ansvar for ordféranden. Bristerna som hinvisas till ovan borde ha

uppmirksammats av denne. Ansvarsfragan vad giller honom #r primért en drsstimmofriga.

2.2 Val av viirderingsobjekt

Vidare 4r det viirt att notera att Virmdo kommun inte gjort en vérdering av sjélva
fastighetsbolaget Virmdo Bostéider AB. Virdet pa sjilva bolaget ska med tilldgg av eget
kapital pa en marknad virderas hogre én vérdet pa enbart fastigheterna. Detta perspektiv har
PWC i sin rapport tagit upp och gett Vérmdo kommun rad om. Kommunen har inte foljt detta

rad.
Det dr viirt att notera att en forvéirvarare som har ett ldgre avkastningskrav och annan syn pé

tillgdngarnas utvecklingspotential etc. &n vad vérderaren antagit i sin vérdering kan tinkas

betala ett viisentligt hogre pris for aktierna &n for sjélva fastigheterna.
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I vissa fall kan till och med fastighetsbolag vara hdgre virderade én det uppgivna

substansvirdet d.v.s. faktiskt virdet av fastigheter och eget kapital. Exempel pé detta finns
bland annat vad giller borsnoterade fastighetsbolag under vissa perioder. Vidare undgar en
forvérvare transaktionskostnader genom att forvérva bolag i stéllet for sjilva fastigheterna.

Aven detta paverkar bolagets virde positivt.

2.3 Olika strukturer av en dverlatelse ger olika utfall prismiissigt
Vérmdé kommun har heller inte sokt radgivning om struktur f6r affiven, vad galler frigan om ;
olika strukturers effekt for priset pA marknaden. I PWCs uppdrag ingick inte detta uppdrag. 1

vart fall dr det inte redovisat i den rapport som lagts till grund for kommunens beslut.

Allmént sétt kan ségas att en minoritetspost i ett bolag ger ldgre viirde én Gverlatelse av en
majoritet, olika kvalificerade majoriteter eller samtliga aktier i ett bolag. Detta baseras pé att
en kpare far mindre inflytande och att kassaflddet for forvirvaren blir kraftigt begriinsat eller

obefintligt vid forvérv av en minoritetspost.

Vidare sjunker vérdet p& utbjudna aktier ju fler restriktioner i radighet som en séljare ligger
som forutséttningar for en forséljning. Det faktum att Virmdo kommun dessutom som grund
for Sverlatelsen lagt olika restriktioner for 6verlatelsen har paverkat priset i negativ riktning
for Varmdo kommun, Bland annat har man lagt en aterkopsklausul som en avtalsforutsittning,

Denna har ocksa paverkat kopeskillingen i negativ riktning for Virmdé kommun.

Ur principiell synvinkel ér det av stort allmént intresse och av intresse for den allménna

rittstillimpningen om en kommun har méjlighet att skapa sddana éverlatelsestrukturer att
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kopeskillingen visentligen reduceras. Enligt kommunallagens hushallningsprincip skulle det
kunna tinkas att en kommun vid en forsiljning i stdllet skulle efterstréva en struktur som ger

biist ekonomiskt utfall.

En konsekvens av vald overlatelsestrukturer #r att den utestdnger aktorer frén att delta i en
budgivning. Detta bekriéfias ocksa av verkligheten. I det aktuella fallet har enbart en
potentiell forviirvare lagt ett bud pa aktierna, Rikshem.

Det noteras att bide struktur och brist pa konkurrens vid 6verlatelsen med storsta sannolikt
har inneburit att kdpeskillingen blivit ldgre #n den eljest skulle blivit. Aven mot denna
bakgrund kan det antas att dverlatelsen bryter mot kommunallagen och EUs regler om
statsstod.

Det iir virt att notera att den struktur som sannolikt skulle gett ett betydligt hogre pris pa
marknaden én den valda, enligt kvalificerade bedomare har valts bort. Strukturen framgar pa
sid 2 samt sid 14 i PWCs rapport, "fission av VBAB i tvé aktiebolag och forsiljning av det
ena bolaget”. Denna struktur & den som mest pAminner om den valda, vad giller
konsekvenser for koparen med ett stort undantag. Priset vid en forsiljning hade blivit

vasentligt hogre

Det hogsta priset skulle sannolikt uppnétts om samtliga aktier i Varmdd Bostider skulle salts.

Detta givet att enbart en forsiljning av aktier var en méjlighet for kommunen.

2.4 Avkastningskrav och kalkylriinta

Avgorande for resultatet av en fastighetsvérdering ér antagandena om avkastningskrav och
kalkylrinta. Har skiljer sig de bada virderingsbolagen at. Givet att en ytterligare vérdering 4r
de inte osannolikt att denne skulle antagit ldgre kalkylréintor och avkastningskrav som

kalkylunderlag. | sammanhanget &r det viirt att notera att dven relativt smé justeringar nedét i
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dessa krav ger stora virdefordndringar uppat for fastigheterna. Det skulle inte vara férvanande
om en annan virderare givet antagande om ligre avkastningskrav och kalkylréntor skulle

hamna atskilliga hundra miljoner dver det viarde som DTZ angivit.

JLL anger pa sidan 14 i sin rapport avkastningskraven for bostader i Varmdé kommun som
foljer: *Hyrorna for bostdder med vérdedr efter 2005 #r oftast Sver 1 500 ki/m. I A-liget
ligger avkastningskravet pa nivan 3,5 % - 4,75 %. | 6vriga centrala delar av kommunen finns
direktavkastningskrav kring 4,0 % - 5,25 %. Direktavkastningskrav for 6vriga kommunen &r

kring 5,25 % - 6,0 %.”

Fér hela bestandet anger JLL det genomsnittliga direktavkastningskravet till 3,78 % och

kalkylréntan till 5,83 i bilaga 1 i den viirdering man gjort.

DTZ & sin sida noterar pa sidan 9 den avgivna rapporten att: “De vinster som kan uppsta i
samband med en ombildning fran hyresritt till bostadsrétt har ofta lett till att priserna blir
nagot hogre nér bostadsréttsforeningar 4r kdpare 4n ndr andra forvarvar fastigheterna for
forvaltning. Skillnaderna mellan kdp av bostadsriéttsforeningar och andra har dock successivt
minskat, och idag #r det inte ovanligt att sa kallade forvaltningskopare bjuder hogre &n
bostadsrittsforeningar. Lingre ut i regionen ligger avkastningskraven normalt mellan 2,75 %

och 5,0 %.”

Enbart skillnaden mellan 2,75 % och 3,78 % ger viirdeskillnader p flera hundratals miljoner

kronor.
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3. UPPSKATTNING AV DEN OTILLATNA VARDEOVERFORINGEN

Vid uppskattningen av den otilldtna virdedverforingen har det inte kunnat géras nagon

berdkning som ger en bild av otillaten virdedverforing om Véarmdd kommun valt en mer eller

den mest gynnsamuma strukturen for éverlatelsen. Den kan dock pd goda grunder antas vara

hégre én vad som anges nedan.

Enligt den av Viirmdd Bostéider AB upprittade arsredovisningen for ar 2014 uppgar det egna
kapitalet i Varmdo Bostider till 163,948 miljoner kronor. Till detta kommer en obeskattad

reserv om 10,027 miljoner kronor.

Genom att verlata aktierna 49 % av aktierna i Virmdd Bostéder, enligt kopeavtalet mellan
Virmds kommun och Rikshem fér 1 004,5 miljoner kronor motsvarar kopeskillingen inte 49

% av fastigheternas viirde om 2 098,9 miljoner kronor. Utan ett vésentligt ligre belopp.

Virdet for 49 % av fastigheterna uppgér séledes enligt relevant vérdering till 1 028,461
miljoner kronor. Med ett tilldigg om 49 % av det egna kapitalet ger ett tilldgg om 80,33
miljoner och 49 % av de obeskattade reserverna minskade med den latenta skatten pé 22 %
skulle en kopeskilling for att inte vara att anse som otillaten uppg till minst 67,128 miljoner

kronor mer én den 6verenskomna.

Samtliga belopp i miljoner kronor

49 %
Viirdering av fastigheter enligt DTZ 2098,9 1 028,461
Eget kapital, enligt arsredovisning 2014 163,948 80,33452

Obeskattade reserver 10,027
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Avgér latent skatt, 22 % 2,20594

Netto obeskattade reserver 7,82100 3,8323194

Totalt virde 2 270,66906 1 112,627839

Overlatelsepris 1045,5
Otillaten virdedverforing 67,123 miljoner kronor

Till den ovan angivna virdedverforingen ska liggas det beriknade resultatet for den del av
aret som omfattar tidpunkten innan forvérvet skedde. Uppskattningsvis innebér detta

ytterligare cirka 3,5 miljoner kronor. Den otillatna virdetverfSringen uppgér saledes till cirka

70 miljoner kronor, per 6verldtelsetidpunkten genom att Virmdé Bostéders egna kapital inte
lagts som grund for képeskillingen. Till detta kommer vérdet av det réntefria lanet som
Viarmdo kommun givit Rikshem, vilket uppskattas enligt tidigare till 5,4 miljoner kronor per

o

ar.

I avtalet mellan parterna ska for det fall Varmdé kommun aterkoper fastigheterna det egna
kapitalet ligga till grund for beréikning av kopeskillingen. Aven detta senare forhéllande &r att

betrakta som otillatet.

Slutligen noteras det i avtalet att utdelning ska ske till VBABs aktieéigare. Denna bestér av

fritt eget kapital enligt ovan och &r ocksé att betrakta som otillaten virdedverforing.
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4. KONSEKVENSER AV KOPESKILLINGENS BERAKNANDE

Enligt overlatelseavtalet mellan Virmdé kommun och Rikshem ska kopeskillingen berdknas

enligt nedan:

Bilaga 6.2

49 % av Overenskommel Fastighetsvarde
Overenskommet Fastighetsvarde

49 % av Overenskommet Fastighetsvérde

2 050 000 000 kronor

1004 500 000 kronor

49 % av Bolagets skulder enligt Overlatelsebalansrakningen

Summa langfristiga skulder

Summa kortlristiga skulder

varav avgar upplupna kostnader om

Korllristiga skulder elter justering

Summa lang- och kortfristiga skulder (efter justering)
49 % av Bolagets skulder

Berakning av Képeskillingen fGr Aktierna

49 % av Overenskommet Fastighetsvarde

Med avdrag 16r 49 % av Bolagels skulder

Kapeskillingen {6r Aktlerna

591 905 000 kronor

49 508 000 kronor

- 25 868 000 kronor

23 640 000 kronor

615 545 000 kronor

301 617 050 kronor

1 004 500 000 kronor

301 617 050 kronor

702 882 950 kronor

Det noteras att avdrag gors for skulder, men att dessa inte dvertas av forvérvaren i enlighet

med vad som anges under punkten 1. Bakgrund i éverklagandet. Enligt den klagande &r detta

ett brott mot bade kommunallagen och EUs regler om statsstdd.
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5. VAGLEDANDE AVGORANDEN

Kammarritten i Stockholm avkunnade den 4 april 2009 dom i mal 584 08: Domstolen skriver

i sina domskil:

“Enligt 2 kap. 8 § forsta stycket KL far en kommun genomfora atgérder for att allmdént frénija
néringslivet i kommunen. Enligl samma bestimmelse andra stycket far individuellt inriktat
stod till enskilda néringsidkare ldmnas bara om det finns synnerliga skl for det. I uttrycket
"synnerliga skal” ligger att det endast dr i undantagsfall som sadant stod kan anses
godtagbart. Det ankommer pé den kommun som beslutat om stodet alt visa forekomsten av

sddana omstéindigheter som gor att det foreligger synnerliga skdil.

Utgdngspunkten dir alltsa att en kommun inte fir ge stod till enskild néringsidkare oavsett hur
stodet utformas. Det far séledes inte ske nagon formogenhetsoverforing mellan kommunen

och enskilda néivingsidkare.

Detta innebiir att forsdljning eller upplételse av olika typer av kommunal egendom till
ndringsidkare som regel ska ske 1ill marknadspris. Marknadspriset ska avspegla det totala
vérdet av det som ska dverldtas. Har kommunen i en verksamhet som ska éverlatas
upparbetat vissa mervéirden ska séledes dven dessa virden omfattas av den éverenskomna
ersdfiningen.

Av kommunens tjdnsteutldtande daterat den 16 april 2007 framgar ait inventarier och
utrustning viirderats av kommunens upphandlingsenhet med stod av externa
konsulter/experter vad géiller vissa specialomraden samt att forsaljningspriset faststéllts till

9.2 miljoner kr inklusive mervirdesskat!.
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Ndégon utredning av véirdet pa eventuellt upparbetade mervirden betrdiffande den verksamhet
som ska dverldtas har dock inte — av vad som framgdar av uiredningen i malet — vidiagits av

kommunen.

Klagandena har gjort giillande att rérelsen vid verksamheisovergangen — utover vdrdet
pa inventarier och utrustning — betingade mervérden, sdsom rérelsens varumdirke,

utbildningsverksamhetens kundstock i form av elever liksom Ildrarkompetens.

Enligt kammarrdittens mening framstar det som i det néirmaste uteslutet, med hénsyn till vad

klagandena anfort i dessa héinseenden, att det totala virdet av den dverlaina verksamheten

endast skulle motsvara virdet av inventarier och annan utrustning. Kommunen har inte heller

presenteral ndagon sadan utredning, exempelvis en véirdering av samtliga éverlitna

véiirden eller resultatet av ett anbudsforfarande, som kan medfora en annan bedomning.

Kammarrdiiten finner mot denna bakgrund att det totala ekonomiska véirdet pa verksamheten
oversteg viirdel pa inventarierna och utrustningen och att det vid tidpunkten for de
overklagade besluten déirmed fanns ett évervdirde i verksamheten som inte prissatts. Genom
att endast ta betalt for inventarier och annan utrustning finner kammarrditten att kommunen
har Icimnat ett individuellt riktat stod till TFG. Att det skulle ha forelegat nagra synnerliga
skl som gjort det pakallat att ge det aktuella stédet till TFG har inte gjorts gdllande.
Besluten strider scledes mot bestcimmelsen i 2 kap 8 § andra stycket K1 och ska déirfor redan
pd denna grund upphdivas.”

Med hinvisning till utslaget i domen kan det konstateras att Virmdé kommun inte tagit betalt
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for det totala virdet pa verksamheten. En vérdering av foretaget Varmdo bostdder hade kriivts
for att fa en bild av detta och fa det prissatt. Hir ingér viirdet eget kapital och eventuella

immateriella évervirden bland annat.

[ ett rittsfallet KamR i Sundsvall mal nr. 1715-06, 2008-04-09, fran 2008 berdrs bade
kommunallagens den till ett pris som understeg det Lidl var villiga att ge. Till saken hor att
Lidl kom in sent i processen varfor kommunen anség att de inte kunde beakta deras bud.
Kommunen hivdade dven att 6verenskommelsen med Konsum Jamtland innefattade ett stérre
atagande #n att bara forestd en affiir det vill sdga att det var en kommunal angeldgenhet att
etablera den valda képaren. Det &r inte riktigt sa de uttrycker saken men mellan raderna kan
utlidsas att kommunen hellre ser en Konsumbutik @n en Lidlbutik pa tomten av anledningar
som inte riktigt gér att tyda. Detta sdgs inte som ett giltigt skéil av KamR och priset som
Konsum betalade var ddrmed under marknadsniva. Séledes blir det fraga om ett stdd till en
enskild niringsidkare i 2 kap. 8 § KL men dven ett brott mot statsstddsreglerna. Det sista

eftersom “rabatten” pa 4,6 miljoner kronor viil dversteg minimiskravet pa stédets storlek.

Fallet visar om inte annat att kommunala stéd samtidigt kan strida mot bade kommunallagen

och statsstdsreglerna.

I det rittsfall som hénvisas till ovan har siljaren en preferens for en bestdmd kopare. Det kan
inte uteslutas att dven Virmds kommun haft en preferens for en viss képare. Effekterna for

stiljaren i det refererade rattsfallet och for Virmdo kommun &r klart jamforbara.
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6. CFFEKTER AV BORGENSATAGANDEN
Enligt avtalet framgér (se nedan) att kopaten, Rikshem Holding AB ska stilla borgen sdsom
for egen skuld for 49 % av de skulder ddr Varmdd kommun redan ldamnat borgen till

kreditgivare.

En av konsekvenserna av avtalet ér att Varmdo kommun trots detta inte kommer att erhélla
motsvarande nedsétiningen i borgensbeloppet d.v.s. 49 %. Skalet till detta &r dels att
l&ngivarna inte & informerade, &n mindre har de godként bytet av borgensman. Vad giller de
14n som upptagits frin Kommuninvest godkénner denna langivare dverhuvudtaget inga
borgensataganden som sikerhet fran andra &n primér- och sekundirkommuner. Genom detta
forfarande kommer forvirvaren av 49 % av aktierna i Varmdd Bostéder AB att erhélla en
viirdedverforing 16pande sa linga samma aktdrer &r dgare med vid dagens réinteldge om 5,4
miljon kronor per r. De facto erhéller man ocksé ett ldn pa 49 % av skulderna i Varmdo
bostider. Detta eftersom man inte sjélv behéver ldna upp beloppet eller vara
proprieborgensman. Vidare &r inte borgen sikerstélld. Detta innebér att Virmdoé kommun ger
Rikshem en sirbehandling. Det ér vidare véirt att notera att en borgen utfirdad av Rikshem har
betydligt lagre vérde &n en borgen utfirdad av Vérmdé kommun. Bland annat eftersom

Rikshem inte har beskattningsritt vilket Vérmds kommun har.

Av kopeavtalets sista sida framgar:
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BORGENSFORBINDELSE
Rikshem AB (publ), org nr 556709-9667, gar harmed i borgen sasom for egen skuld for Keparens
samlliga férpliktelser enligt detta Avtal

Punkt 20 (Tvister) ovan &r lilldmplig pa della alagande.

RIKSHEM AB (publ)

BORGENSFORBINDELSE

Rikshem AB (publ), org nr 556709-9667, gar hiarmed i borgen sasom for egen skuld for
Rikshem Bostader Holding AB:s samtliga forpliklelser enligt detta Avtal

Det kan till och med ifragasittas om uppldggningen av afféiren innebér att forvérvaren av
aktierna delvis gor detta med bolagets egna medel. Skulle sd vara fallet bryter det mot dven

andra lagar och regelverk.

Sasom borgensfragorna i avtalet hanteras tar inte kdparen sjélvstindigt betalningsansvar for
49 % av krediterna, vilket man trots detta far avdrag for vad giiller kopeskillingen. Virmdo
kommun &r fortsatt primért betalningsansvarig for samtliga skulder i det Gverldtna bolaget.
Hur detta ska betraktas rent juridiskt kan det finnas flera forklaringsmodeller for. Att Varmdo
kommun ldmnar siljarkredit, betalning delvis med bolagets egna medel 0.s.v. kan vara négra
Vid samtliga utfall innebér detta med storsta sannolikhet brott mot antingen kommunallagen

eller regelverket vad giller statsstod alternativt bada regelverken.

23




7. OVRIGA AVTALSVILLKOR SOM KAN STRIDA MOT KOMMUNALLAGEN
OCH EUs REGLER OM STATSSTOD MM

1.1 Underhall

Séljaren ska lillse all Bolagel genomfér och bekostar planerat underhall fram il

tilltradesdagen

11.2 Detaljplan Munkmora

Detaljplan for nybyggnation av cirka 100 bostadslidgenheter i Munkmora pagar. Vérdet av
denna nybyggnation har beaktats vid de vérderingar av Fasligheterna som ulforls och
som legat till grund for det Overenskomna Faslighetsvirdet. | samband med att
detaljplanen vinner laga krafl ska Bolagel iniliera genomforandedtgérder, markforvéry och
markforberedelser. Saljaren ska, Parterna emellan, ensam svara for koslnaderna for
dessa atgarder.

11.1 Innebir att Siljaren och inte det dverlatna bolaget, VBAB ska ikld sig ansvaret for
underhall. Avtalsvillkoret avviker fran normalla avtalsvillkor vad géller aktiedverlatelseavtal.

Aven av denna anledning bryter Varmdo kommun mot kommunallagen och EUs regler om

statsstod.

Enligt p 11.2 ska Séljaren dvs Vérmdd kommun sté for kostnaderna i stéllet for bolaget

VBAB. . Aven av denna anledning bryter Virmdé kommun mot kommunallagen och EUs

regler om statsstdd

Av aktiedgaravtalet framgar:

4.4 Ldsenprisel for Rikshems aklier skall motsvara akliernas marknadsvirde faststélil
pa siitt som anges i avsnitt 14 varvid Vérdetidpunklen skall vara den dag da
Kommunhusel avropade Optionen. Vid véarderingen ska ingel avdrag for latent
skall goras. Losenprisel for aktierna skall vara faststallt senast tre manader fran
pakallandel av Optionen.

10.2 Parternas intention &r alt hela Bolagels overskoll som ér lillgéngligt for utdelning
och med beaktande av Bolagels behov av kapilal f6r sin verksamhet och
expansion i enlighet med vad Parterna dverenskommil i Bolagels affarsplan och
budget, skall delas ut.
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14.3 Lésenbeloppet for aklierna skall utgoras av eget kapital i Bolaget med tillAgg for
summan av marknadsvérdet pa Bolagets fastigheter med avdrag {or bokfori vérde
pa Bolagets fastigheter allt per den dag dé forkopsansprak inkom lill Bolagets
styrelse ("Vérdetidpunkten’). Om Parlerna inte kan kemma overens skall
marknadsvirdel pa Bolagets fastigheter med bindande verkan for Parterna
faststallas av ire (3) fran varandra och Parterna oberoende varderingsforetag
utifran vedertagna berakningsmodeller for fastighetsvardering. Parierna ager utse
elt viarderingsforetag var och dessa tva vérderingsforetag skall uise el tredje
virderingsforetag. Det dverenskomna marknadsvardet pa Bolagels fastigheter
skall sedan bestémmas som genomsnittel mellan de tre vérderingarna. Bolagets
revisorer skall skyndsamt ta fram ell bokslut per Virdetidpunkten vilket skall
{aststalla Bolagets egna kapital och det bokforda vardet av Bolagets fastigheter.
Vid faststallandet av Bolagets egna kapital skall avdrag for latent skall inte aga rum
samt skall, till det egna kapitalet, Idggas de obeskaltade reserverna efter avdrag av
vid var tid géllande bolagsskatl.

Det noteras att inget avdrag for latent skall ska goras for det fall Rikshem blir utldst av

Varmdod kommun. Detta stér i kontrast till vad som giller 6verlatelsen till Rikshem,

Enligt p 10.2 ska Rikshem kunna ta del av utdelning av det kapital som man inte betalt for

enligt kpeavtalet.

Vad giller p 14.3 i avtalet hinvisas det till detta vad géller resonemangen tidigare i detta

tverklagande.

8. SKAL FOR ATT MEDDELA INHIBITION

I det tidigare refererade mélet i kammarritten, 584 08 avgjordes detta till kommunens nackdel.
Domstolen fann att den aktuella transaktionen var olaglig. Trots detta gjordes ingen rittelse

av den aktuella kommunen.

I det for handen varande &verklagade mélet finns en én storre risk att nagon rittelse inte gors
av Virmdd kommun om inte ett interimstiskt beslut meddelas. Det 4r dérfor av stor betydelse

att domstolen meddelar interimistiskt beslut. Speciellt mot bakgrund av transaktionens storlek.
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9. BEVISNING, KALLANDE AV SAKKUNNIGA

Mot bakbrund av drendets komplexa karaktdr hemstéllet att den klagande kan kalla

sakkunninga enligt senare precisering till forhandling infér domstolen.

Viarmdo den 27 oktober 2015

Jonas O. Ericsson

/

26




