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Kommunstyrelsen 2013-11-26 § 213

Forvarv av Stavsnas Vinterhamn AB

Kommunstyrelsens forslag

1. Vidrmdoé Hamnar AB:s (VHAB) forvirv av Stavsnds Vinterhamn AB
for 7 500 000 kr godkénns.

2. For finansiering av forvirvet beviljas VHAB, inom ramen f6r
kommunens internbank, ett 1an om 7 500 000 kr.

Kommunstyrelsens beslut

3. Sekretessbeslutet kring KPMG-rapporten upphévs.

Beslutsniva
Kommunfullmiktige

Arendebeskrivning

VHAB har beslutat att forviarva Stavsnéds Vinterhamn AB, kopeskilling 7,5
mnkr, under forutséttning av kommunfullméktiges godkénnande. Vid sitt
sammantridde i oktober aterremitterade kommunstyrelsen drendet. I linje
med aterremissen har en oberoende vérdering av bolag och fastighet
genomforts. Styrelsen for VHAB har bekriftat att bolaget dnskar fullfélja
forvirvet.

Handlingar i arendet
Forvirv av Stavsnids Vinterhamn AB, KLK 2013-11-11

Yrkanden
Peter Frej (M) yrkar bifall till forslaget att VHABs forvirv godkénns och att
bolaget beviljas lan for finansiering.

Sandro Wennberg (S) yrkar:

1. Att sekretessbeslutet kring KPMG-rapporten upphévs.

2. Att en omforhandling gors sa att priset blir lagre.

3. Att foljande personer ges mandat att forhandla: kommundirekttr och
ekonomichef.

Peter Frej (M) yrkar bifall till Wennbergs yrkande 1 och avslag pé
Wennbergs yrkanden 2 och 3.

Propositioner

Ordféranden stéller proposition om kommunstyrelsen beslutar enligt Frejs
yrkande eller enligt Wennbergs yrkande 2 och 3 och finner att
kommunstyrelsen beslutar enligt Frejs yrkande.

Justering

utdragsbestyrkande O ‘\ W
L]
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Votering begirs. Foljande voteringsproposition upplises och godkinns:

“Den som bitrdder Frejs yrkande rostar ja, den som bitrider Wennbergs
yrkanderdstar nej.”

Foljande rostar ja:

Peter Frej (M), Marie Bladholm (M), Fredrik Sneibjerg (FP), Stefan Dozzi
(KD), Max Ljungberg (MP), Malin Aberg Aas (M)), Monica Pettersson
M).

Foljande rostar nej:

Annika Anderesson Ribbing (S), Nils-Erik Sarnbrink (S), Sandro Wennberg
(S), Anna Hellgren Westerlund (S).

Kommunstyrelsen beslutar med sju ja-roster mot fyra nej-roster enligt Frejs
yrkande.

Ordftranden stiller proposition om Wennbergs yrkandel bifalles och finner
att det bifalles.

Reservationer och protokollsanteckningar
S-gruppen ldmnar f6ljande reservation:

9 ’XXX”

Sandlista
KF

Justering

utdragsbestyrkande



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
Véarmdd Hamnar AB:s forvirv av Stavsnds Vinterhamn AB for 7 500 000 kr godkinns.

For finansiering av forvirvet beviljas VHAB, inom ramen for koncernens internbank, ett 1an om
7 500 000 kr.

Beslutsniva
Kommunfullmiktige

Sammanfattning

Vidrmdo Hamnar AB har beslutat férvirva bolaget Stavsnis Vinterhamn AB, képeskilling 7,5 mnkr,
under forutséttning av kommunfullméktiges godkidnnande. Vid sitt sammantréde i oktober
aterremitterade kommunstyrelsen drendet. I linje med &terremissen har en oberoende virdering av
bolag och fastighet genomférts. Virderingen och sérskilt PM bifogas. Styrelsen for Varmdo Hamnar
AB bekriftar att VHAB alltjamt onskar fullfolja forvarvet.

Bakgrund

Styrelsen for Vdarmdo Hamnar AB har tidigare beslutat forvirva bolaget Stavsnis
Vinterhamn AB, med villkoret att kommunfullméktige godkénner forvirvet. I bolaget ingar
fastigheten Stavsnis 1:883. Kopeskilling 7,5 mnkr.

Vid sitt sammantridde den 9 oktober Aterremitterade kommunstyrelsen drendet, innebirande
att en oberoende vardering ska goras av bolaget, vidare beslutades att drendet inf6r fortsatt
behandling kompletteras med den rapport som KPMG levererat till hamnbolaget.

En indikativ virdering har utforts av NaiSvefa (bifogas). Eftersom att det handlar om forvirv
av ett aktiebolag omfattar védrderingen bedémt virde av fastighet och bolag. For vérderingen
av bolaget har NaiSvefa i sin tur anlitat revisionsforetaget BDO. Virdet av rérelsen virderas
for sig. Dirtill laggs bedomt marknadsvirde for fastigheten reducerat med fastighetsrela-
terade finansiella skulder samt tillagg for 6verlikviditet. Sammantaget bedéms virdet av
aktierna i bolaget befinna sig i intervallet 3,8 — 4,0 mnkr.

Sidan 1 av 2
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Virderingen &r utford utan hansyn taget till vad r&dighet ver hela hamnomradet kan
innebdra virdemdssigt, i perspektivet av de planer rérande exploatering och byggriitter som
foreligger. Mot denna bakgrund har NaiSvefa utarbetat en sérskild promemoria, sisom
komplement till virderingen. I detta PM for NaiSvefa ett resonemang utifrén bl a
fastighetsbildningslagen och expropriationslagens bestimmelse om ersittning. NaiSvefa
uttrycker att den potentiella vinsten som kan tillskapas dd Virmdd Hamnar AB far ridighet
over hela hamnomradet Gverstiger sannolikt vida den enskilda fastighetens marknadsvirde.
Virdet av en fastighet blir med detta resonemang subjektivt, beroende pa virdet for kparen.

Styrelsen for Varmdo Hamnar AB har fatt tillgéng till NaiSvefas/BDOs virdering och PM.
Styrelsen bekriftar sitt tidigare beslut angéende férvirv av Stavsnis Vinterhamn AB,
styrelsens motiv for afféren &r att fastighet och rorelse 4r av stor strategisk betydelse for
VHAB.

Forvaltningen menar for sin del, utifrn underlaget, att i det aktuella fallet 4r det svArt att
precisera en oomtvistad, rétt niva for kopeskillingen. Kommunens évervigande blir en friga
om avvigning. Man kan vilja att strikt utgd enkom fran utférd virdering, ett sddant synstt
talar for att avsta frén forvérv. Utifrdn det resonemang som NaiSvefa for i sitt PM &r det dnd4
mdjligt att motivera en affir till en kdpes@lling som ganska visentligt avviker fran
vérderingen. '

/ \

[
R rt fra G formedlas till’k tyrelse, handli ar sekretessbelagd.
appo rar}PjM ormedlas ti omrk\xunts yrelse, handlingen &r sekretessbelag

//% |

Stellan Folkesson
Kommundirektor 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: Ordf6rande Anders Bergman
Vice Ordférande Bjorn Ulfvin
Gunnel Fiarm
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 for 7.5 MSEK under forutsittning att
kommunfullméktige godkanner affiren samt att VHAB erhaller
14n av kommunen p& samma belopp.

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

Justeras:

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

Anders Bergman

Telefon vx 08-570 470 00
Virmdo Hamnar AB, 134 81 Gustavsberg Bestksadress Skogsbovigen 9-11
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Kommunfullmiktige Varmdo

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

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

Bolaget bedriver godshantering pa Varmd6 Hamnars mark samt dger och forval-
tar en fastighet pd hamnplan i i Stavsnés Vinterhamn innehéllande bl a vénthall,
Waxholmsbolaget, Stavsniis Battaxi samt Stavsnds Hamnbageri.

Forvirv av bolaget ger Virmdd Hamnar kontroll 6ver hamnverksamheten och en
strategiskt beldgen fastighet mitt i hamnen. Férvirvet utgér ett betydande till-
skott till Virmds Hamnars verksamhet samt ger genom samordning av de bada
bolagens verksamheter, betydande kostnadsbesparingar. Dessutom &r fastigheten
viktig for det pagiende planarbetet.

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

Kopeskillingen dr 7 500 000:-. Affiren forutsitter Varmdd kommunfullmiktiges
medgivande.

For att kunna forvirva bolaget forutsitts att Virmdoé Hamnar AB far ta upp ett
lan motsvarande kdpesumman hos kommunen. Bolagets omséttning och resultat
tacker gott och vil ridntekostnaden for detta lan.

Enligt bide kommunallagen och av kommunen beslutade dgardirektiv skall
kommunfullmaktige ta stillning i fragor av principiell beskaffenhet eller annars
av storre vikt innan beslut fattas av bolaget. Varmddé Hamnar AB har villkorat
sitt beslut av fullmiktiges godkdnnande for att inte foregripa fullmiktiges still-
ningstagande.

Virmdé Hamnar AB hemstiiller om kommunfullméktiges beslut
-att godkénna att Virmdo Hamnar AB forvirvar bolaget Stavsnids Vinterhamn

AB for 7 500 000 kr och
-att bevilja Varmdd 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 ¢ varmdo.se
Viarmdd Hamnar AB, 134 81 Gustavsberg Bestksadress Skogsbovigen 9-11
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PM

Radighet dver fastigheten Varmdo, Stavsnéas 1:883



NAlsvefa

| detta PM analyseras de ekonomiska fordelarna som radigheten &ver fastigheten Stavsnis 1:883 medfér for
Varmdé Hamnar AB och deras arbete med att utveckia omrddet Stavsnis hamn. Resonemang och slutsatser i
detta PM baseras deis pa regler och bestdmmelser i Expropriationslagens fjarde kapitel som berér
expropriationsersattning samt dven Fastighetsblldningslagens resonemang kring vinstdelning. Vidare gérs dven
oversiktliga bedémningar av fastighetsekonomiska férvéntningsvirden fér utbyggnaden av omradet. Dessa
beddmnlingar &r dock grovt férenklade och skall inte ses som en virdebeddmnling utan snarare som ett fed i
det resonemang som | évrigt fors i detta PM. For att faststdlla betydelsen fér Virmdé Hamnar av att inneha
rddighet 6ver fastigheten Stavsnas 1:883 har Michael Larkner, Vd Varmdé Hamnar AB, intervjuats.

1.1 Bakgrund

Viarmdo Hamnar AB har med kommunala beslutsvillkor férvarvat samtliga aktier i bolaget Stavsnds Vinterhamn
AB for totalt 7,5 miljoner kronor. Verksamheten i bolaget bestar dels av en rirelse dels av en fastighet.
Fastighetens marknadsvirde har av NAI Svefa bedomts till cirka 4 miljoner kronor med virdetidpunkten
oktober 2013. Med marknadsvérde avses det mest sannalika priset vid en normal férsiljning pa den 6ppna
marknaden.

1.2 Fragestallning och syfte
Detta PM syftar till att pdvisa vad raddighet 8ver en enskild fastighet kan innebéra virdemissigt for
omkringliggande fastigheter.

1.3 Bestimmelserna i Expropriationslagen
Enligt 4:1 Expropriationslagen skall intrangsersattning utgd med belopp motsvarande minskningen i

fastighetens marknadsvirde. Uppkommer i 8vrigt skada for fastighetens dgare skal! dven sddan skada ersittas,
genom s.k. annan ersdttning. Ersattningen skall syfta till att ge fastighetsdgaren samma ekonomiska stillning
efter dtgarderna som om de aldrig vidtagits. Enligt expropriationslagens lydelse frdn 2010-08-01 ska dirutdver
ett paslag pa 25 procent géras p& marknadsvardeminskningen, vid utbetalande av intrangsersittning.

1.4 Bestimmelserna i Fastighetsbildningslagen

Utbver expropriationslagen, dir erséttning utgar utifrdn en marknadsvirdesprincip finns i
fastighetsbildningslagen &ven en regel som i vissa speciella fall medger en vinstdelning vid fastighetsreglering.
Bestdmmelserna i fastighetsbildningslagen, som visserligen enbart géller vid fastighetsreglering, utgar fran att
den avtridande fastighetsdgaren i vissa fall har ratt till mer &n bara den skada som denna lidit vid avtridet frin
fastigheten. Resonemanget bakom denna bestimmelse bygger pa att en enskild fastighet kan bidra till att
skapa en helhet da den inférlivas i en stérre fastighet och vinsten som uppkommer fran att ha radighet dver
den stdrre fastigheten dverstiger marknadsvirdet av den enskilda fastigheten,

1.5 Oversiktlig bedémning av teoretiska byggratter enligt
planskissen for Projekt nya Stavsnids Hamn

| detta kapitel gérs en forenklad och dversiktlig bedémning av vdrdet fér de byggratter som den tinkta

detaljplanen for Stavsnas Hamn medfér. En ny programskiss fér omradet har nyligen presenterats dir

fastigheten Susegéarda tillférts projektet. Kajen ska farlangas med upp till 90 m och en stugby/vandrarhem

planeras vid Susegarda. Detaljplanering av hela hamnen pagar med samrad/utstillning hésten/vintern

2013/14. Detaljplanen skall ge méjlighet till féljande:

Bostader
Punkthus sédra omradet - 100 Igh, samtliga m sjéutsikt, ca 10 000 kvm BTA
Terrasslagenheter pa P-dack - 100 Igh, samtliga m sj6utsikt, ca 9 000 kvm BTA samtliga m sjdutsikt
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Stugby/hotell-ligenheter

40 stugor a’60 kv, 2 400 kvm BTA

30 Igh a’60 kvm pa hamnplan &ver butikslokaler/éver p-dick, 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

_— vandrarhem {
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Planskiss f6r Projektet nya Stavsnds Harmn,killa Va3rmd8 Hamnars hemsida

varmdoé kommun beddms vara en attraktiv kemmun fér exploatering av bostader. Den nyproduktion som
skett av flerbostadshus upplatna med bostadritt har framst skett i och ikring centralorten Gustavsberg.
Stavsnis har dock ett relativt perifert ldge i kommunen och att resa fran Stavsnas till Stockholm med buss och
tar cirka 50 minuter. Flerbostadshus &r mer ovanligt i lige sa [3ngt 6sterut pd Virmdao.
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Stavsnds hamn, som arligen har cirka 350 000 passagerare och stora méangder gods, har dock potential att
utvecklas till ett skirgardsnira boende med kvalitéer som exempelvis sjéutsikt och batplats. Sdledes bedéms
det #nda finnas en efterfrdga pa bostidder i omradet men att projektet innefattar en nagot hogre risk dn
bostadsprojekt |exempelvis Gustavsberg.

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

7 000 kronor per kvm BTA. Generellt bedoms Stavsnds vara ett sdmre geografiskt ldge for flerbostadshus dn
Gustavsberg emedan sjéutsikten och ndrheten till skdrgdrden kan kompensera fér detta. En férenklad
uppskattning I ett vildigt tidigt skede i4r sdledes att byggrétter for bostadsrétter i Stavsnis 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 upplagg som viiljs i fréga om upplatelseform och saledes ar méjligheterna att bedémma virdet av
stugbyn bergrdnsade. Vardet av de kommersiella byggratterna beror dven helt av vilka hyresgdster som kan
ténka sig etablera sig i detta ldge, om kommunen vill férldgga verksamheter eller kommunal service | 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 skidrgardsresenarer, kan dven finnas. Den tatala ekonomin i
projektet #r sdledes svar att uppskatta men sannolikt stir bostiderna for den stérsta intiikten. En vidare analys
av intdkter och kastnader hinforliga till projektet far reda ut projektets totala ekonomi.

Sammantaget hinger dock betalningsviljan for byggrétterna ihop med att planerna p3 att skapa ett
skirgardscentrum, med en levande hamn dret runt, reailseras. Visionen som innefattar ett torg med
restauranger och kaféer, gésthamn samt en kombinerad konferensanlaggning och kulturhus skapar en attraktiv
boendemiljé, nagot som inte finns pa platsen idag.

1.6 Slutsatser

Resonemanget om vinstdelning utifran fastighetsbildningslagen enligt avsnitt 1.4 ovan beddms vara lampligt |
fallet med fastigheten Stavsnas 1:883. Den potentiella vinsten som kan tillskapas da Varmdo Hamnar far
radighet éver hela hamnomradet éverstiger sannolikt vida den enskilda fastighetens marknadsvirde. Detta
fenomen &rinte heller ovanligt bland privata fastighetsbolag som betalar en "premium” fér att dga alla
fastigheter | ett kvarter. Att betala mer for en enskild fastighet dn dess marknadsvérde, for att komma éver
radigheten éver ett helt omrade kan siledes motiveras med ledning av dels expropriationslagens bestimmelse
dir ersittning utgar med marknadsvirde samt ett paslag om 25 procent, men dven med stéd i resonemanget
att den enskilda fastighetens bidrag till hela omradets marknadsvirde kan dverstiga dess enskilda
marknadsvérde, Virdet av en fastighet blir med detta resonemang subjektivt, beroende pa virdet for képaren.

Stockholm 2013-11-07

Kristian Ekbom Mikael Holmstrém
Fastighetsanalytiker Senior Advisor
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Projekt Hamn
Foretugsbesikining

Inledning

I enlighet med direktiven i vart uppdragsbrev daterat 2013-06-25, 6versénds hir var rapport dver
foretagsbesiktning for Stavsnds Vinterhamn AB. Uppdragsbrevet bifogas som bilaga 2 i
rapporten.

Rapporten ir endast avsedd for er och fir inte citeras eller refereras till, varken i sin helhet eller
delvis, utan vart i fSrviig skriftliga godkénnande. Direktiven i denna rapport ingar som Bilaga |
och har 8verenskommits med er. Vi accepterar inget ansvar gentemot annan part som tar del av
rapporten.

Vi har i rapporten, i tillimpliga fall, angivit kéllorna till den presenterade informationen. Vi har
forvissat oss om, sa langt mdjligt, att den information vi erhallit Gverensstimmer med annan
information vi fatt under arbetets gang, i enlighet med villkoren i vart uppdragsbrev. Vi har
ddremot inte forsokt verifiera killornas tillforlitlighet genom att jdmfora med andra uppgifter
Arbetets omfattning skiljer sig fran en lagstadgad revision och kan dirfor inte ge samma
tillforlitlighet. Uppdraget &r ej heller att jamstilla med en finansiell eller skattemissig due
diligence.

Vi vill gbra er uppmirksamma pa att Bolagsledningen inte har tagit del var rapport och de har inte
bekriiftat den sakliga riktigheten i rapporten.

Var rapport hinvisar till “KPMG Analys™- detta visar endast att vi (ddr specificerat) har gjort
vissa analyser av det underliggande materialet for att kunna komma fram till den information som
vi presenterar.

Virt arbete pdborjades den 25 juni och vart filtarbete avslutades den 22 augusti. Vi har inte atagit
oss att uppdatera rapporten med hénsyn till handelser som intriffat efter det att arbetet avslutats.

Utestaende material mm.

* KPMG har efterfrigat men ej erhallit uppgifter om fastighetens skatteméssiga virde.

Sammanfattande iakttagelser

e Bolagets nést stérsta kund Fyrverket (Marianne Brohll) (6,2 - 7,2 %) synes utgéra en
kreditrisk. Obetalda hyror finns.

o Virekommenderar att en kdpare noterar risken for framtida vakanser och méjliga
hyresforluster i fastigheten och underssker méjligheten till garantier i ett
eventuellt verlatelseavtal for de forfallna beloppen.

e KPMG har noterat att bolaget képt tjdnster fran nérstaende bolag som HW Marin/HW
Marin AB och Vistberga Akeri AB.
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o Affdrsmissigheten i nirstdendetransaktioner &r svar att beddma. Det finns en
md&jlighet att bolagets pris for tjénsterna Sverstiger eller understiger det verkliga
priset om affiren utfrts pd armlingds avstind. Redovisade kostnader och
ddrmed resultat kunde da varit annorlunda 4n vad som framgar i rikenskaperna.

o HW Marin forefaller vara VD'n Henry Westerbergs enskilda firma. Aven HW
Marin AB synes &gas av Henry Westerberg. Det finns en risk att
skattemyndigheten kan beddma de utbetalda beloppen som 16n och belasta
bolaget med sociala avgifter, rintor och skattetilligg. Vi rekommenderar att en
képare undersoker majligheten till garantier i ett eventuellt &verlatelseavtal for
dessa omstéindigheter.

Det har inte varit mgjligt att utifran tillgiinglig information utreda vilket skatteméssigt
viirde fastigheten har.

o Vid en eventuell vidareforsiljning av fastigheten ut frin detta AB kan den
beskattningsbara vinsten bli storre &n den redovisningsméssiga.

Fastigheten &r frivilligt registrerad for mervirdesskatt enligt beslut daterat 1995-10-27.
Registreringen #r gjord pa Forvaltningsbolaget Vinterhamn AB. Vid fusionen fordes den
frivilliga skattskyldigheten automatisk &ver till Stavsn#s Vinterhamn AB. Dock har
bolaget glomt att anmiila detta till Skatteverket. Anmilan har skett per 2013-08-26

o Vi rekommenderar att en kdpare forsakrar sig om att Skatteverket godtar aktuell
anmilan och for dver den frivilliga skattskyldigheten till Stavsniis Vinterhamn
AB.

Bolagets stérsta kund, Waxholms Angfartyg AB, motsvarar runt 80 % av intikterna
under de undersokta perioderna.

o Bolagets beroende av denna kund 4r uppenbart.

KPMG har noterat den redovisningskonsult som skoter bolagets bokf6ring ocks& #r

hyresgist i fastigheten. Debiterad hyra och debiterade arvoden for redovisningstjinster
forefaller laga.

4. Redovisning mm.

4.1 Generella kommentarer

Bolaget uppger i sin drsredovisning av man tillimpar &rsredovisningslagen, bokfGringsndmndens
allménna rad, samt, nér vigledning saknas i dessa, Redovisningsradets rekommendationer samt
uttalande frdn FAR. Beskrivningen #r allmént hallen och ger liten viigledning faktiskt tillimpade
principer i redovisningen. I foretagsbesiktning har dérfor intervjuer genomforts med bolagets
revisor vad avser de mest kritiska principerna for bolaget, vilket torde vara principer for
int#iktsredovisning samt principer for aktivering av kostnader.
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Principer for intiiktsredovisning

Bolagets visentliga intdktsslag torde vara hyresintdkter samt intdkter frin godshanteringen.
Utdver detta finns #ven vidarefakturerade kostnader for elférbrukning samt renhallning,
antagligen hinforliga till fastigheten. Revisorn uppger att hyresintikterna &r periodiserade enligt
kontraktens nyttjandeperiod och att forskottsdebiterad hyra redovisas som skuld. Principerna
synes vara i enlighet med god redovisningssed.

Ovriga tjinsteuppdrag pa lopande rikning uppges faktureras i efterskott, vanligtvis en manad, i
enlighet med alternativregeln i BFNAR 2003:3 p.30.

Principer for aktiverade kostnader

Vid intervju med revisorn uppges inga tydliga principer for aktivering av kostnader. Hénvisning
gors istillet till generella regler samt det faktum att bolaget inte under undersékningsperioden haft
nagra investeringar av betydelse. Vid kontroll av arsredovisningarna for undersékningsperioden
framgdr ocksa att inga anldggningstillgdngar har aktiverats under undersékningsperioden. Ej
heller har nagra investeringar redovisats i det material som KPMG tagit del av for perioden fram
till och med juni 2013,

Erfarenheter fran revision

Bolagets revisor #r Clas Lovenheim, auktoriserad revisor vid Trevision KB. Clas Lévenheim har
varit bolagets revisor under ett antal ar. Inga revisionspromemorior har forfattats under
undersdkningsperioden. Revisorn har tillhandahallit revisionstjinster, viss revisionsnira
rddgivning kring bokslutsfrigor samt dven varit behjdlplig vid upprittandet av bolagets
deklarationer. | samband med fSretagsbesikiningen har KPMG intervjuat revisorn. Clas
Lovenheim uppger att inga sérskilda svara frigor har funnits i revisionen. Vid arsbokslutet 2012
har dock revisorn uppgett att han fort diskussioner med bolaget avseende virdet pa obetalda
hyresfordringar som varit forfallna en tid. Inga reserver har dock bokfbrts for dessa. Fordringarna
kommenteras nedan.

Resultatrikningar

Nedan en sammanstillning av resultatrikningarna for undersékningsperioderna.
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2011 2013 Juni
{Reviderad) % (Reviderad) % (Ej reviderad) %
TSEK Forséljning TSEK Foérsélining TSEK  Férsélining
Nettoomsittning 2 801 2 420 1249
Handelsvaror -4 0% 61 3% -9 -1%
Ovriga externa kostnader -1260 -45% -989 ~41% 519 ~42%
Personalkostnader -818 -29% -688 -28% -450 -36%
Avskrivningar o -68 2% -68 3% -34 3%
Rorelseresultat 650 23% 615 25% 237 19%
Finansnetlo -136 -132 -58
Bokslulsdisposilioner 20 <126 ET
Resultat fére skatt 534 19% 357 15% 178 14%
Inkomstskatt -148 98 ~ET
Periodens resultat 386 257 ET

Samce Arsredovisnugar SIE-fder 2012

Bolagets rorelseresultat under perioderna ér timligen stabila. Under 2011 4r nettoomséttningen
for godsterminalverksamheten hégre #n senare perioder. En kontroll de perioder som foregar
2011 indikerar ocksa att toppen &r tillfillig. De hogre intikterna har motverkats av hogre
rorelsekostnader.

Finansnettot &r rimligt Gver perioden. Detta bestar huvudsakligen av riintekostnader relaterade till
bolagets upplaning.

Den effektiva skattesatsen for 2011 och 2012 &r strax under 28 %, vilket ir rimligt nira den

nominella skattesatsen om 26,3%; bolaget synes saledes inte ha nagra stérre Jjusteringsposter vid
berdkningen av inkomstskatt.

Intikter

Nedan en tabell med sammanstilining av intéikternas fordelning under undersokningsperioden.

Y

2011 2012 2013 Juni
TSEK TSEK TSEK
Godsterminalverksamhet 2245 1825 960
Hyror mm. 556 595 290
Total 2 801 2 420 1250

Kalla Arsredovisnogar SIE fifer tran botwet

Bolagets godsterminalverksamhet uppvisar en hogre forsiljning 2011. Dokumentation som
KPMG tagit del av visar att forséljningen i allt vdsentligt ér relaterad till Waxholms Angfartygs
AB.
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Bolagets hyresintikter uppvisar en jimn utveckling. Halvarsintikter per juni 2013 motsvarar en
helarsintdkt som &r i niva med 2012. Enligt uppgifter fran Henry Westerberg finns dock inte
outhyrda ytor under 2013. Detta har ocks# bekriiftats muntligt av Niklas Reinholdt som uppger att
100 % av ytorna &r uthyrda och att Bolaget inte disponerar nigra egna utrymmen i fastigheten.
Under 2012 har vissa ytor i fastighetens §vervaning statt outhyrda.

Intiikter per kund

Nedan en sammanstillning dver bolagets intiikter per kund.

2011 __ 2012 2013 Maj
Kunder TSEK % :  TSEK % TSEK %
Waxholms Angfartyg Sverige AB 234756 83,8% 1959,3 80,9% 899,4 77.3%
Fyrverket, Marianne Brohal 1735 | 6.2% 159,7 6,6% 83,6 7.2%
Stavsnés Bttaxi 15,4 41% 978 4,0% 632 5.4%
Ovriga - 164,7 | 59% 2037 ; 84% 17.7 101%
Top 3 | 26364  s41% 221867  9L6%: 10461  899%
Total sales | 28011:  1000% 24204  1000%: 11639 1000%

Sawce hrxisiahsnk fran hologet

Bolaget erhiller huvuddelen av sina intdkter frin de tre storsta kunderna och framforallt fran
Waxholms Angfartyg Sverige AB. Bolagets beroende av denna enskilda kund &r uppenbart.

De underskningar som KPMG utfort indikerar att bolagets stérsta kund, Waxholms Angfartyg
AB #r att betrakta som kreditvirdig, med ett rekommenderat kredit belopp dverstigande 5 msek.

Fyrverket (Marianne Brohdll) &r en enskild firma som synes utgdra en kreditrisk. 1
styrelseprotokollen till Stavnis Vinterhamn AB diskuteras exponeringen. Dokumentation som
KPMG tagit del av visar pa obetalda hyror om 185 tkr, dér de #ldsta fakturorna #r ca ett ar gamla.
Vidare har KPMG tagit del av handlingar som visar att den enskilda firman &r avregistrerad fran
F-skatt pa grund av bristande redovisning/betalning.

Stavsniis Battaxi anses ha god kreditvirdighet med ett rekommenderat kreditbelopp om 100 tkr.
Bolaget saknar betalningsanmérkningar och skuldsaldo. Kassalikviditeten uppgar per 2012-12-31
till 115 %, soliditeten till 14 %. Bolaget omsatte under 2012 11 msek och resultatet efter
finansnetto var — 78 tkr.

Kostnadsstruktur

Ovriga externa kostnader och personalkostnader omfattar strre delen av omkostnadsmassan,
varfor analysen inriktas pa dessa.

Ovriga externa kostnader

Nedan en sammanstéllning av 6vriga externa kostnader.
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2011 % av 2012 % av 2013 Juni % av
TSEK Oms TSEK Oms TSEK Oms

Rbrelsens intiktar 2 8011 24204 12434
Arrendekontrakt 79,9 3% -81,5 3% 40,9 3%
El Godsterminal 58,9 2% -60,5 2% -28,4 2%
Rep och underhail fastighet 22,6 1% -2,6 0% -21,3 2%
Fastighetsskatt 22,9 -1% 22,9 1% 11,4 1%
Elfor drift -176,5 6% -144,2 6% 48,6 4%
Reparation och underhall -78,9 3% -36,9 2% 66,2 $5%
Inhyrd personal 6729 24% 475,6 20% -192,7 -15%
Ovrigt -147,9 5% -185,1 7% -109,7 9%
{Ovriga extema kostnader ) -12605 -45% -989,2 -41% -519,3 -42%

F3 SE o B st

Jimforelsen i tabellen ovan haltar nigot i absoluta tal, di utfallet for juni 2013 avser
halvérssiffror; 6vriga uppgifter i tabellen bygger pa helar.

Ovriga externa kostnader motsvarar mellan 41 % och 45 % av intdkterna. Kostnaderna for inhyrd
personal & med bred marginal bolagets stérsta omkostnad och ocksa den kostnad som uppvisar
de stdrsta variationerna &ver undersdkningsperioden.

Inhyrd personal omfattar tjanster som levererats av, bland annat, Henry Westerberg. Fakturerade
belopp uppgar till 309 kkr 2011, 274 kkr 2012 och 179 kkr tom juni 2013. KPMG har ocksa
erhdllit muntliga uppgifter om att Vistberga Akeri AB manatligen fakturerar arvoden mellan 5 —
10 kkr for utforda tjénster (totalt 23 kkr under férsta halvaret 2013). Under 2011 fakturerades
dven arvoden for numera anstillde Claes Runefeldt. Vistberga Akeri AB var tidigare deldgare i
bolaget och Niklas Reinholdt var VD och styrelseledamot i Vistberga Akeri AB fram tom 2012-
10-10. Det &r forenat med svérigheter att beddma om priset for dessa tjanster &r affirsméssigt och
ddrmed dven om kostnaden for desamma motsvarar vad som skulle betalts om tjénsterna kdpts pa
den 8ppna marknaden eller utfrts av anstiilld personal.

Arrendekontrakt avser arrenderade godsgarden, arrenderad fran Varmdd Hamnar AB.

Bokftrda belopp for ”Rep och underhll fastighet” samt "Reparation och underhil!l” motsvarar ca
102 kkr for 2011, samt 40 kkr for 2012 och 88 kkr for 2013. Av dessa avser totalt (hela perioden)
46 kkr fastigheten. Resterande del avser kostnader i godsgérden, huvudsakligen fSr truckar. Mot
bakgrund av att inga investeringar aktiverats i fastigheten forefaller kostnader nedlagda pa
reparation och underhallrelaterade atgérder som laga.

Posten “Ovrigt” avser ca 30 huvudbokskonton med mindre belopp bokftrda.

I samband med analysen av kostnader och intiikter har KPMG noterat att den redovisningskonsult
som skoter bolagets bokforing ocksa #r hyresgist i fastigheten. Konsultens bolag, Djurs
Kontorstjénst debiteras en arshyra om ca 6,5 kkr. Debiterade redovisningstjdnster uppgar till
mellan 15 kkr och 20 kkr &rligen. Bégge beloppen kan fSrefalla tdmligen sma. Enligt handlingar
som KPMG tagit del av I6per kontraktet kalenderarsvis med krav pa uppstgning tre manader
innan periodens utgang.
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Personalkostnader
Nedan en sammanstéllning av bolagets personalkostnader.
2011 % av 2012 % av 2013 Juni % av
o o TsEK Oms TSEK Oms  TSEK  Oms
Rérelsens intikter 28011 24204 12484
Loner och ersattningar 6191 22% 520,2 A% 338.9 27%
Sociala kostnader 1934 31% 164,86 32% 11,0 33%
Personalkostnader 8124 29% €84,8 28% 443,9 _ 36%)
Medeltalanstillda 20 1.0 e lu B

Kidla Arsieh vicisrnge

i1 ngen ippo.tt

Bolagets personalkostnader varierar mellan 2011 och 2012. Variationen synes dédr sammanfalla
med forséljningen. Fér halvaret 2013 &r kostnaderna (4rstakten) nagot hégre &n tidigare, framst pa
grund av att styrelsearvoden motsvarande en arskostnad synes vara utbetalda. Bolaget har under
understkningsperioden lagt ned godsbokningen, varfor antalet anstillda minskades.

KPMG har tagit del av ett (icke-paskrivet) anstillningskontrakt med Claes Runefeldt.
Manadsl8nen uppgdr till 26 000 kr, semesterritten till 25 dagar. Forsikringar och tjéinstepension
uppges utga enligt Foras:s grundpaket. Det finns dven en bilaga till detta avtal som reglerar
dvertid vid dppethallande i terminalen, samt medger franvaro fran terminalen under arbetstid da
Oppethallandet i terminalen #r begriinsat. KPMG har i samband med undersdkningen tagit del av
bolagets kontrolluppgifter f5r 2012 och funnit att mindre belopp utbetalts till Eric Polda och
Ingemar Berglof. Beloppen understiger sammantaget 16 kkr.

KPMG noterar &ven, liksom ovan, att Henry Westerberg ménadsvis fakturerar arvode for utforda
tjanster till bolaget. Vidare noteras att styrelsen i bolaget har arvoderats, arvodet ska enligt
styrelseprotokoll uppga till 2 basbelopp for ordforande samt | basbelopp for dvriga ledaméter.
Dessa arvoden synes utbetalda som 18n. Muntliga uppgifter som KPMG erhallit fran Niklas
Reinholdt indikerar att Henry Westerbergs bolag, HW Marin, har fler uppdragsgivare #n Stavsnis
Vinterhamn AB. Detta skulle i s& fall minska den skatteméssiga risken att Skatteverket ser
betalningarna som l6n. Enligt muntliga uppgifter fran styrelsens ordfsrande har bolaget sjilva
diskuterat denna friga tidigare och bedémt risken som lag. Det kan dnda vara lampligt att
Gvervéga garantier fran siljarna i denna fraga.
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Balansrikning

Nedan en sammanstillning av bolagets balansrikningar under perioden.

2011 2012 2013 Junt

(Reviderad)  (Reviderad) (Ej Reviderad)
TSEK TSEK TSEK

Materiella anldggningstiligangar 2017,4 19494 19155
Varulager m.m. - 20,0 -
Kundfordringar 443,7 702,9 7178
Aktuell skattefordran - 17,5 130,0
Ovriga fordringar 6.3 5,1 :
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 10,9 20,5 -
Kassa och bank 1526,4 657,4 704,6
1987,3 14234 1552,4

Tillgangar 4004,7 33728 3 467,9
Eget kapital 1061,2 378.,6 556,1
Ob eskattade reserver 2511 3771 3771
Langfristiga skulder 21883 2 105,8 2 064,5
Skulder till kreditinstitut 82,5 82,56 82,5
Leverantdrsskuider 121,4 106,0 69,5
Aktuell skatteskuld 43,2 - -
Qvriga skulder 1071 86,8 80,6
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 1489 236,0 237,6
B - . 504,1 5113 470,2
Skulder 4004,7 33728 34679

ialla Arsiedlovismngar SIE filer

Materiella anldggningstillgingar avser bolagets innehav i fastigheten Stavnds 1:883.
Fordndringen mellan perioderna avser endast avskrivningar. Inga investeringar eller andra
transaktioner finns bokférda. Avskrivning sker pa 50 4r, vilket 4r det skattemissigt hogsta tillatna
avskrivningstakt for denna typ av fastighet. Avskrivna viirden finns dven pA andra materiella
anléggningstillgingar. Bruttovirde uppgar till 453 kkr. KPMG har inte tagit del av nigon
forteckning 6ver dessa avskrivna tillgangar.

Kundfordringamna har 6kat visentligt mellan 2011 och 2012, for att dérefter ligga kvar pa samma
hoga niva. Det &r ddrmed tydligt att kapitalbindningen i kundfordringar 6kar under perioden.

Foretagsbesiktning Slavniis PM 130830.dolx 8
© 2013 KPMG AB, a Swedish imited liability company and a member firm of ihe
KPMG network of independent member firms sffihated with KPMG Intarnational
Cooperative ("KPMG International®), a Swiss eniily Altrights reserved



Projekt Hamn
Féretagsbesiktning

KPMG har tagit del av bolagets kundreskontra per 2013-05-31. Utestaende fordringar uppgar vid
denna tidpunkt till 630 tkr, varav 264 tkr pa Fyrverket (se avsnitt 2.1.1 ovan). Per den 30 juli
uppgér fordran pa Fyrverket till 185 tkr (varav 10 tkr ¢j forfallet), vilket bér betyda att ett antal
fakturor har betalts. Utdver fordran pa Fyrverket har Carlsberg Sverige AB en forfallen faktura
om 48 tkr till bolaget. Dirutver synes inga forfallna fordringar finnas. Mot bakgrund av detta
forefaller det troligt att kningen i kundfordringar beror pa obetalda hyresfordringar pa Fyrverket.

Aktuella skattefordringar frén 18 tkr till 130 tkr. Férdndringen beror huvudsakligen pa
balanserade inbetalningar av F-skatt; nigon inkomstskattekostnad for rikenskapsaret 2013 har
dnnu inte bokfrts.

Bolagets kassabehallning minskade mellan 2011 och 2012 med 870 kkr. | bolagets arsredovisning
for rikenskapséret 2012 framgir inte vad fordndringen beror pd. Efterforskningar hos
bolagsverket visar dock att bolaget under hasten 2012 registrerat ett drende om extra utdelning.
Utdelningen 4r bokfort om 940 tkr, vilket understiger balanserade vinstmedel vid senast
faststillda balansréakning per 2011-12-31. Minskningen torde drfor vésentligen vara hinforlig till
denna transaktion. Okningen i kassabehallningen om 47,2 tkr till och med den 30 juni 2013 torde
vara en effekt av intjéinad vinst, paverkad av 6kad kapitalbindning i kortfristiga fordringar samt
amortering péa foretagets finansiella skulder.

Foréndringama i eget kapital mellan perioderna motsvarar intjinad vinst reducerad med ovan
ndmnda extra utdelning under 2012.

Bolagets obeskattade reserver bestar i sin helhet av periodiseringsfonder fran taxeringen 2009
(111 tkr), 2011 (140 tkr) och 2013 (126 tkr). En fond ska aterforas till beskattning senast sjitte
beskattningsaret efter det beskattningsar som avdraget hinfor sig till.

Bolagets utgaende finansiella skulder, inklusive kortfristig del, uppgar till 2 147 tkr per den 30
Jjuni 2013. Enligt det skuldebrev fran Swedbank daterat 2007-09-08 vi tagit del av l6per lanet tom
2040-02-29. Rénta och amortering betalas kvartalsvis; amorteringen uppgér till 20 625 kr. Rintan
uppgér enligt uppgift till 5,35 % per 30 juni 2013.

Leverantdrsskulderna varierar nagot under perioderna, men ir per den 30 juni négot ligre &n
tidigare. Variationen uppges vara naturlig och tillfillig.

Oviga kortfristiga skulder uppvisar mindre rorelser. Interimsfordringar 6kar mellan 2011 och
2012; hogre forutbetalda hyror synes vara den storsta forklaringsfaktorn.

Bolaget redovisar inga uppskjutna skatter p& grund av sin storlek.

Ataganden, forpliktelser och rittstvister

Bolaget redovisar i sin arsredovisning 2012 stillda sikerheter om 3 600 tkr. De stillda
sdkerheterna avser fastighetsinteckningar i fastigheten Stavsnis 1:883. Dessa uppgifter
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overensstammer med Lantmiteriets uppgifter om inteckningar i fastigheten. Sikerheterna har
stillts till Swedbank.

I officiella register finns inga andra uppgifter om foretagsinteckningar eller andra sikerheter.

I samband med arbetet har pd KPMG stillt fragor till Henry Westerberg angaende eventuella
tvister som bolaget 4r iblandat i. Westerberg uppger att det inte finns nigra pagdende eller kiinna
kommande tvister.

Skatt

Enligt uppgift fran bolaget samt dess revisor finns inga pagédende skattetvister och det har heller
inte funnits négra skattetvister under de senaste S aren. Ingen korrespondens har férekommit med
Skatteverket annat @n inldimnandet av deklarationer.

Bolaget saknar skattemissigt anlidggningsregister varfor fastighetens skattemissiga virde madste
faststéllas via bolagets inkomstdeklarationer. Dock har bolaget ej deklarerat ackumulerade
avskrivningar i sina inkomstdeklarationer (Skatteverket & sin sida tycks dock ha godtagit
deklarationerna &ndd). Om man ska faststilla fastighetens skattemissiga virde maéste dérfor
samtliga inkomstdeklarationer sedan fastigheten képtes inhdmtas och berdkningar sammanstillas
for alla &r. Det gr enbart att rikna ut skattemissigt virde pa detta sitt under fSrutsittning att
enbart denna fastighet funnits i bolaget, samt i tidigare bolag, Forvaltningsbolaget Vinterhamn
AB, som Bolaget gitt samman med genom fusion.

Bolaget, och det fusionerade Forvaltningsbolaget Vinterhamn AB, har gjort ett antal
redovisningsméssiga nedskrivningar och ett antal dterforingar av nedskrivningar av fastigheten
genom dren. Hur dessa har hanterats skattemissigt &r oklart varfor KPMG kan ej garantera att
redovisningsmissigt vérde 4r det samma som skattemissigt viirde. | arsredovisningen per 2012-
12-31 tas fastigheten upp till ett bokfort viirde om 1 949 425 kr och enligt noten i samma
drsredovisning anges att det inte finns nigra bokforda upp- eller nedskrivningar pa fastigheten.
Vidare framgdr att byggnaden pa fastigheten i rikenskaperna skrivs pa 50 r, alltsd med 2% per
ar. Detta &r dven vad som skattem#ssigt maximalt tillats for aktuel] byggnadstyp. | deklarationen
for tax 2009 och tax 2010 samt tax 2012 och tax 2013 har bolaget skrivit av byggnaden med
samma belopp i inkomstdeklarationen som i rikenskaperna. Detta belopp uppgér till ca 67 945 kr
per ar och har ibland avrundats upp och ibland ner | kr. Under tax 2011 har diremot bolaget
skrivit av byggnaden med 951 460 kr i redovisningen och samtidigt terfort en nedskrivning om
506 013 kr. | inkomstdeklarationen har bolaget redovisat av- och nedskrivningar om netto
445 447 kr (alltsd 951 460-506 013) och sedan aterfsrt 390 161 kr till beskattning. Netto gérs
alltsd avskrivning med 55 286 kr i inkomstdek|larationen. Varfor bolaget inte skrivit av 67 945 kr
som tidigare &r 4r oklart. Hur de skattemissiga avskrivningarna hanterats fore tax 2009 #r dven
oklart. For att sikerstilla skatteméssigt virde pa fastigheten miste vidare utredning goras av
historiska inkomstdeklarationer. Vid en eventuell forsiljning av fastigheten ska de skattemissiga
avskrivningarna éterforas till beskattning. Det &r dirfor viktigt att veta fastighetens skattemissiga
virde.
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Som nédmnts har bolaget obeskattade reserver i form av periodiseringsfonder som uppgar till totalt
377 068 kr per 2012-12-31. Dessa fonder ska i sinom tid dterforas till beskattning. Det finns alltsa
en latent skatteskuld som med nuvarande skattesats om 22 % uppgar till 82 955 kr.

Bolaget &r momsregistrerat sedan 2000-01-20. Bolaget har #ven F-skatt sedan samma datum.
KPMG har tagit del av beslut fran Skatteverket om att fastigheten Virmd® Stavsnis 1:883 4r
frivilligt registrerad f5r merviirdesskatt sedan 1995-10-27. Beslutet #r registrerat pa foretaget
Férvaltningsbolaget Vinterhamn AB. Detta bolag har fusionerats med Stavsniis Vinterhamn AB,
fusionen registrerades av Bolagsverket 2008-01-18. | samband med fusionen 6vergick fastigheten
och den frivilliga skattskyldigheten till Stavsnés Vinterhamn AB. Bolaget har dock glémt att
meddela Skatteverket om detta varfSr registreringen fortfarande 4r pa fel foretag. Bolaget har
noterat detta och per 2013-08-26 begirt att Skatteverket ska fora éver beslutet pa korrekt bolag.

Savida det inte foreligger négra felaktigheter i det gamla beslutet kommer Skatteverket att fora
over beslutet om frivillig skattskyldighet till Stavsnis Vinterhamn AB. KPMG uppmanar en
kdpare att fdrsikra sig om att Skatteverket verkligen fort dver beslutet p4 Stavsnds Vinterhamn
AB.

Enligt uppgifter fran bolaget och dess revisor finns det inga investeringar som kan komma att
jémkas ifall fastigheten siljs eller anvinds fr andra 4ndamal. KPMG har ej kunnat verifiera
dessa uppgifter. KPMG rekommenderar kparen att avkriva siljaren skriftligt intyg om detta.

KPMG har efterfragat om det finns rutiner for hantering av skatter och avgifter. Enligt uppgift
skots det idag av en extern redovisningskonsult.

AL 772

Mikael Antonsson Martin Mérman
Auktoriserad revisor Skattekonsult

Bilaga 1: Uppdragsspecifikation
Bilaga 2: Uppdragsbrev

Bilaga 3: Allménna villkor
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