VARMDO KOMMUN Tjansteskrivelse

Diarienummer:

Datum: 2013-11-11

Handlaggare: Hans Ivarsson

Ekonomi- och upphandlingsavdelningen
hans.ivarsson@varmdo.se

Forvarv av Stavsnas Vinterhamn AB

Forslag till beslut
Viarmdo Hamnar AB:s forvirv av Stavsnids Vinterhamn AB f6r 7 500 000 kr godkinns.

For finansiering av forvirvet beviljas VHAB, inom ramen for koncernens internbank, ett lan om
7 500 000 kr.

Beslutsniva
Kommunfullmiktige

Sammanfattning

Vérmdo Hamnar AB har beslutat forvirva bolaget Stavsnés Vinterhamn AB, kipeskilling 7,5 mnkr,
under forutséttning av kommunfullméktiges godkénnande. Vid sitt sammantréide i oktober
aterremitterade kommunstyrelsen drendet. I linje med terremissen har en oberoende virdering av
bolag och fastighet genomforts. Vérderingen och sérskilt PM bifogas. Styrelsen for Varmdé Hamnar
AB bekriftar att VHAB alltjamt 6nskar fullfolja forvarvet.

Bakgrund

Styrelsen for Varmdo Hamnar AB har tidigare beslutat forvirva bolaget Stavsnis
Vinterhamn AB, med villkoret att kommunfullméktige godkanner forvérvet. I bolaget ingér
fastigheten Stavsnis 1:883. Kopeskilling 7,5 mnkr.

Vid sitt sammantriade den 9 oktober aterremitterade kommunstyrelsen drendet, innebérande
att en oberoende virdering ska goras av bolaget, vidare beslutades att drendet infor fortsatt
behandling kompletteras med den rapport som KPMG levererat till hamnbolaget.

En indikativ vérdering har utforts av NaiSvefa (bifogas). Eftersom att det handlar om forvérv
av ett aktiebolag omfattar véarderingen bedomt vérde av fastighet och bolag. For virderingen
av bolaget har NaiSvefa i sin tur anlitat revisionsforetaget BDO. Virdet av rorelsen virderas
for sig. Diartill 1iggs bedomt marknadsvérde for fastigheten reducerat med fastighetsrela-
terade finansiella skulder samt tillagg for overlikviditet. Sammantaget bedoms virdet av
aktierna i bolaget befinna sig i intervallet 3,8 — 4,0 mnkr.
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Virderingen dr utford utan hinsyn taget till vad rddighet 6ver hela hamnomrédet kan
innebdra virdeméssigt, i perspektivet av de planer rérande exploatering och byggritter som
foreligger. Mot denna bakgrund har NaiSvefa utarbetat en sirskild promemoria, sdsom
komplement till vérderingen. I detta PM for NaiSvefa ett resonemang utifran bl a
fastighetsbildningslagen och expropriationslagens bestimmelse om ersittning. NaiSvefa
uttrycker att den potentiella vinsten som kan tillskapas da Varmdo Hamnar AB far raddighet
over hela hamnomradet 6verstiger sannolikt vida den enskilda fastighetens marknadsvirde.
Viirdet av en fastighet blir med detta resonemang subjektivt, beroende pa virdet fér képaren.

Styrelsen for Virmdé Hamnar AB har fatt tillgang till NaiSvefas/BDOs virdering och PM.
Styrelsen bekriftar sitt tidigare beslut angdende férvérv av Stavsnds Vinterhamn AB,

styrelsens motiv for affédren &r att fastighet och rorelse &r av stor strategisk betydelse for
VHAB.

Forvaltningen menar for sin del, utifrin underlaget, att i det aktuella fallet ir det svért att
precisera en oomtvistad, ritt niva for kopeskillingen. Kommunens 6vervigande blir en friga
om avvigning. Man kan vilja att strikt utgd enkom fran utford virdering, ett sddant synsitt
talar for att avsta fran forvarv. Utifran det resonemang som NaiSvefa for i sitt PM ir det #nda
mojligt att motivera en affir till en kopes’@lling som ganska visentligt avviker frén
varderingen. f

\

pport fran KPMG formedlas till komn\aunstyrelse handlingen &r sekretessbelagd.

T TesuRanes

Stellan Folkesson ans Ivarsson

// U L S

Kommundirektr Ekonomichef
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Org.nr 556649-8068
Styrelsen

} 1(1)

Utdrag ur protokoll 7, 2013

Paragraf 54
2013-11-08
09.00-12.00
Nérvarande: Ordférande Anders Bergman
Vice Ordf6rande Bjorn Ulfvin
Gunnel Firm
Kjell Thorngren
Camilla Strandman
Jan Olsén
Verkstillande direktor Michael Larkner
Franvarande Clarence Orhammar

§54 Beslut ang Stavsniis Vinterhamn AB

Beslut: Styrelsen bekriftar sitt beslut om forvirv av bolaget
Stavsnds Vinterhamn AB fér 7.5 MSEK under forutsittning att
kommunfullmiktige godkinner affiren samt att VHAB erhéller
lén av kommunen pa samma belopp.

Motivet for affdren #r att fastighet och rorelse 4r av stor strate-
gisk betydelse fér VHAB.

Justeras:

.......................

Anders Bergman

Telefon vx 08-570 470 00
Virmdo Hamnar AB. 134 81 Gustavsbherg Besoksadress Skogsbovigen 9-11
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Kommunfullméktige Varmdo

Hemstiillan om medgivande till férviirv av bolaget Stavsniis Vinterhamn AB
inklusive verksamhet och fastigheten Stavsniis 1:183

Styrelsen for Virmdsé Hamnar AB beslutade vid sitt méte 2013-04-19 att for-
virva bolaget Stavsnis Vinterhamn AB 556575-2887, inklusive rorelse och fas-
tigheten Stavsnds 1:183.

Bolaget bedriver godshantering pd Varmd6é Hamnars mark samt dger och forval-
tar en fastighet pa hamnplan i i Stavsnds Vinterhamn innehallande bl a vinthall,
Waxholmsbolaget, Stavsnis Battaxi samt Stavsnds Hamnbageri.

Forvirv av bolaget ger Varmdé Hamnar kontroll 6ver hamnverksamheten och en
strategiskt beldgen fastighet mitt i hamnen. Forvérvet utgor ett betydande till-
skott till Varmds Hamnars verksamhet samt ger genom samordning av de bada
bolagens verksambheter, betydande kostnadsbesparingar. Dessutom ér fastigheten
viktig for det pagaende planarbetet.

Bolagsforvirvet ligger i linje med dgardirektiven faststdllda av kommunfull-
miktige 2013-06-12 (§114).

Ké&peskillingen dr 7 500 000:-. Affaren forutsitter Varmdo kommunfullméktiges
medgivande.

For att kunna fSrvirva bolaget forutsétts att Varmdo Hamnar AB fér ta upp ett
1an motsvarande kdpesumman hos kommunen. Bolagets omsittning och resultat
ticker gott och vil rintekostnaden for detta lan.

Enligt bdde kommunallagen och av kommunen beslutade dgardirektiv skall
kommunfullmiktige ta stillning i frdgor av principiell beskaffenhet eller annars
av storre vikt innan beslut fattas av bolaget. Varmd6 Hamnar AB har villkorat
sitt beslut av fullmiktiges godkénnande for att inte foregripa fullméktiges still-
ningstagande.

Virmdé Hamnar AB hemstiller om kommunfullméktiges beslut
-att godkinna att Virmd6 Hamnar AB forvirvar bolaget Stavsnds Vinterhamn

AB for 7 500 000 kr och
-att bevilja Virmdo Hamnar AB ett 1an pa 7 500 000 kronor.

Michael Larkner
Verkstillande direktor

Telefon vx 08-570 470 00 direkt 08-570 476 29 Mobil 070-168 04 04 michael.larkner(¢ivarmdo.se
Varmdd Hamnar AB, 134 81 Gustavsberg Besoksadress Skogsbovigen 9-11




Misvefa

PM

Radighet over fastigheten Varmdo, Stavsnés 1:883



NAI Svefa

| detta PM analyseras de ekonomiska férdelarna som radigheten dver fastigheten Stavsnds 1:883 medfér for
Varmdo Hamnar AB och deras arbete med att utveckla omrddet Stavsnds hamn. Resonemang och slutsatser i
detta PM baseras dels pa regler och bestdimmelser i Expropriationslagens fjarde kapitel som berér
expropriationsersittning samt dven Fastighetsbildningslagens resonemang kring vinstdelning. Vidare gors dven
dversiktliga bedémningar av fastighetsekonomiska forvantningsvarden for utbyggnaden av omradet. Dessa
beddmningar dr dock grovt férenklade och skall inte ses som en vardebedémning utan snarare som ett led i
det resonemang som i évrigt fors i detta PM. Fér att faststalla betydelsen fér Virmdd Hamnar av att inneha
radighet éver fastigheten Stavsnis 1:883 har Michael Larkner, Vd Varmdé Hamnar AB, intervjuats.

1.1 Bakgrund

Vvarmdé Hamnar AB har med kommunala beslutsvillkor férvarvat samtliga aktier i bolaget Stavsnas Vinterhamn
AB for totalt 7,5 miljoner kronor. Verksamheten i bolaget bestar dels av en rérelse dels av en fastighet.
Fastighetens marknadsvirde har av NAI Svefa bedomits till cirka 4 miljoner kronar med vérdetidpunkten
oktober 2013. Med marknadsvirde avses det mest sannolika priset vid en normal férsiljning pa den 6ppna
marknaden.

1.2 Fragestéallning och syfte
Detta PM syftar till att pdvisa vad radighet dver en enskild fastighet kan innebdra vardemassigt for
omkringliggande fastigheter.

1.3 Bestidmmelserna i Expropriationslagen

Enligt 4:1 Expropriationslagen skall intrangsersattning utga med belopp motsvarande minskningen i
fastighetens marknadsvirde. Uppkommer i évrigt skada far fastighetens agare skall dven sddan skada erséttas,
genom s.k. annan ersdttning. Ersédttningen skall syfta till att ge fastighetségaren samma ekonomiska stallning
efter dtgirderna som om de aldrig vidtagits. Enligt expropriationslagens lydelse fran 2010-08-01 ska daruttver
ett paslag pa 25 procent gdras pa marknadsvardeminskningen, vid utbetalande av intrangsersattning.

1.4 Bestammelserna i Fastighetsbildningslagen
Utdver expropriationslagen, dir erséttning utgar utifrdn en marknadsvardesprincip finns

fastighetsbildningslagen &ven en regel som i vissa speciella fall medger en vinstdelning vid fastighetsreglering.
Bestimmelserna i fastighetsbildningslagen, som visserligen enbart géller vid fastighetsreglering, utgar fran att
den avtridande fastighetsigaren i vissa fall har rétt till mer &n bara den skada som denna lidit vid avtridet fran
fastigheten. Resonemanget bakom denna bestdimmelse bygger pa att en enskild fastighet kan bidra till att
skapa en helhet d& den inférlivas i en stérre fastighet och vinsten som uppkommer fran att ha radighet Gver
den stirre fastigheten 6verstiger marknadsvardet av den enskilda fastigheten,

1.5 Oversiktlig bedémning av teoretiska byggrétter enligt
planskissen for Projekt nya Stavsnas Hamn
| detta kapitel gérs en férenklad och dversiktlig bedémning av vérdet for de byggratter som den ténkta

detaljplanen fér Stavsnas Hamn medfér. En ny programskiss fér omradet har nyligen presenterats dar
fastigheten Susegarda tillférts projektet. Kajen ska férlangas med upp till 90 m och en stugby/vandrarhem
planeras vid Susegérda. Detaljplanering av hela hamnen pagar med samrad/utstéllning hésten/vintern
2013/14. Detaljplanen skall ge mgjlighet till féljande:

Bostdder
Punkthus sédra omradet - 100 Igh, samtliga m sjéutsikt, ca 10 000 kvm BTA
Terrassldgenheter pa P-déck — 100 Igh, samtliga m sjdutsikt, ca 9 000 kvm BTA samtliga m sjoutsikt
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Stugby/hotell-ligenheter

40 stugor 2’60 kvm, 2 400 kvm BTA

30 lgh a’60 kvm pa hamnplan éver butikslokaler/éver p-déck, 1 800 kvm BTA
Kommersiella lokaler

Ca 2000 kvm BTA

Restaurang/konferens
Ca 3 000 kvm BTA

P-hus
Upp till 45 000 kvm i tre plan med skilda infarter/plan med plats fér upp till 1 800 bilar
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Planskiss f&r Projektet nya Stavsnds Hamn,kélla Varmd8 Hamnars hemsida

Virmdo kommun beddms vara en attraktiv kommun for exploatering av bostader. Den nyproduktion som
skett av flerbostadshus upplatna med bostadrétt har framst skett i och ikring centralorten Gustavsberg.
Stavsnds har dock ett relativt perifert lige i kommunen och att resa fran Stavsnds till Stockholm med buss och
tar cirka 50 minuter. Flerbostadshus &r mer ovanligt i ldge sa langt Ssterut pd Varmdo.
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Stavsnds hamn, som arligen har cirka 350 000 passagerare och stora mangder gods, har dock potential att
utvecklas till ett skdrgardsnara boende med kvalitéer som exempelvis sjoutsikt och batplats. Sdledes bedéms
det dnda finnas en efterfraga pa bostader i omradet men att projektet innefattar en ndgot hégre risk dn
bostadsprojekt i exempelvis Gustavsberg.

Markférséljningar for bostadsbebyggelse | Gustavsberg har noterats med forséljningspriser om cirka 5 500-

7 000 kronor per kvm BTA. Generellt beddms Stavsnés vara ett sdmre geografiskt lige fér flerbostadshus 3n
Gustavsberg emedan sjéutsikten och nirheten till skirgirden kan kompensera fér detta. En férenklad
uppskattning | ett valdigt tidigt skede &r sdledes att byggrétter fér bostadsratter i Stavsnés kan betinga mellan
3 000 och 6 000 kr per kvm BTA med ett genomsnitt om cirka 4 500 kronor per kvm BTA.

Med detta antagande ger de planerade 200 ldgenheterna med en total yta om 19 000 kvm BTA en intdkt, om
in dock med ett stort osdkerhetsintervall, pa 85 miljoner kronor. Ekonomin i den planerade stugbyn beror helt
av vilket uppldgg som viljs i fraga om upplatelseform och sdledes ar méjligheterna att bedémma virdet av
stugbyn bergrénsade. Virdet av de kommersiella byggratterna beror dven helt av vilka hyresgister som kan
tdnka sig etablera sig i detta ldge, om kommunen vill férldgga verksamheter eller kommunal service i omradet
okar det majligheter till betalningsvilja for byggratter. Viss ekonomi i handel och service som kan serva de
boende pa orten samt under sommartid dven skargardsresenarer, kan dven finnas. Den totala ekonomin i
projektet ar sdledes svar att uppskatta men sannolikt stdr bostidderna for den stérsta intékten, En vidare analys
av intdkter och kostnader hdnforliga till projektet far reda ut projektets totala ekonomi.

Sammantaget hanger dock betalningsviljan for byggratterna ihop med att planerna p3 att skapa ett
skdrgardscentrum, med en levande hamn aret runt, realiseras. Visionen som innefattar ett torg med
restauranger och kaféer, gisthamn samt en kombinerad konferensanlaggning och kulturhus skapar en attraktiv
boendemilj6, nagot som inte finns pa platsen idag.

1.6 Slutsatser

Resonemanget om vinstdelning utifran fastighetsbildningslagen enligt avsnitt 1.4 ovan bedéms vara limpligt |
fallet med fastigheten Stavsnds 1:883. Den potentiella vinsten som kan tillskapas d& Varmdoé Hamnar far
radighet éver hela hamnomradet dverstiger sannolikt vida den enskilda fastighetens marknadsvirde. Detta
fenomen &rinte heller ovanligt bland privata fastighetsbolag som betalar en “premium” fér att &ga alla
fastigheter i ett kvarter. Att betala mer far en enskild fastighet dn dess marknadsvérde, for att komma éver
radigheten éver ett helt omrade kan sdledes motiveras med ledning av dels expropriationslagens bestimmelse
dér ersattning utgdr med marknadsvarde samt ett paslag om 25 procent, men dven med stdd i resonemanget
att den enskilda fastighetens bidrag till hela omradets marknadsvirde kan éverstiga dess enskilda
marknadsvéarde. Vérdet av en fastighet blir med detta resonemang subjektivt, beroende pa virdet fér képaren.

Stockholm 2013-11-07

Kristian Ekbom Mikael Holmstrém
Fastighetsanalytiker Senior Advisor
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