Harn6sands kommuns revisorer

Till Fér kénnedom:
Styrelsens for Invest i Hirnésand AB Kommunfullmaktige
Kommunstyrelsen

2023-10-05

FoOrstudie — Invest i Harndsand AB forvarv av bolag

KPMG har pa uppdrag av kommunens revisorer genomfort en férstudie av Invest i Harnosand ABs
forvarv av bolag, d v s Skeppet 5&6 AB. Uppdraget ingick i revisionsplanen for ar 2023.

Utifran forstudien 6nskar revisionen svar pa féljande fragor:

e Vad ar syftet med att forvarven av de paketerade fastigheterna gors av Invest AB? Revisorerna
onskar fa fragan belyst utifran att det finns annat bolag i koncernen med syfte att d4ga
fastigheter.

e Revisionen bedémer utifran forstudien att det i beslutsunderlagen saknas manga vasentliga
uppgifter sasom

o Framtida planen for fastigheterna inklusive vad detta innebéar for saval bolaget som for
kommunen som helhet
Kommer borgensatagandet vara tillrackligt? Hur ser kalkylen ut for investeringen?
Vilken prioritering av kommunens inklusive bolagens investeringar har gjorts utifran
att likvida medel och laneutrymmet i kommunkoncernen har minskat?

o Beskrivning av risker forknippade med kopet
Sammantaget beddmer revisionen att det sammantagna beslutsunderlaget inte ar tillrackligt.
Revisionen vill ocksa uppmarksamma avsnitt 3.5 angaende avsaknad av revisor. Vi anser att for att
sakerstalla d4gare och andra som har intresse i bolaget (inte minst medborgare) att revisorer, saval
auktoriserade revisorer som lekmannarevisorer ska utses. Vad géller lekmannarevisor hanvisar vi

ocksa till kommunallagen 10 kap 3 § p 5.

Revisionen dnskar att styrelsen for Invest AB och kommunstyrelsen lamnar svar pa ovanstaende
fragor senast den 11 december 2023.

Svaret skickas till Lena Medin, KPMG (mailadress lena.medin@kpmag.se) for vidarebefordran till
revisorerna.
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Sammanfattning

KPMG har av lekmannarevisorerna i Invest i Harndsand AB (fortsattningsvis Invest) fatt
i uppdrag att gora en foérstudie avseende bolagets forvarv av Skeppet 5&6 AB (Goldcup
32510 AB). Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2023.

Syftet med forstudien ar att inhamta underlag fér kopet. En forstudie omfattar inte
nagra formella bedémningar eller rekommendationer.

Vi konstaterar att det varken av bolagsordning eller av agardirektiv for Invest
framgar att bolaget ska &ga fastigheter (direkt eller indirekt) eller ytterligare
dotterbolag. Enligt uppgift kommer bolagsordningen att &ndras och &gardirektiven
inklusive for det férvarvade bolaget att ses dver.

Det finns ingen riskanalys upprattad infér kdpet av de paketerade fastigheterna. Enligt
handlingarna star kdparen for bland annat miljériskerna.

Det har i var forstudie inte framkommit nagon plan foér den langsiktiga finansieringen,
varken for bolaget eller kommunkoncernen. Det finns i de dokument vi har tagit del av
inga berakningsunderlag for behovet och storleken fér borgensatagandet.

© 2023 KPMG AB. All rights reserved.
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Bakgrund

Syfte, revisionsfragor och avgransning

KPMG har av lekmannarevisorerna i Invest i Harndsand AB (fortsattningsvis Invest) fatt
i uppdrag att gora en forstudie avseende bolagets forvarv av Skeppet 5&6 AB f d
Goldcup 32510 AB). Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2023.

Invest i Harndsand AB har gjort en hemstallan till kommunstyrelsen om att forvarva
ovanstaende bolag med fastigheterna Harnésand Skeppet 5 och Harnésand
Skeppet 6. Kommunfullméaktige godkande kopet vid sammantradet i februari 2023".

Forstudien syftar till att inhdmta underlag fér kdpet sasom:

. Finns det i agardirektiven angivet att Invest i Harnésand AB ska aga
fastigheter?

. Av bolaget upprattad riskanalys infor kopet?

° Av bolaget upprattat underlag for att sakerstélla finansiering for att klara ett
langsiktig agande?

. Kontraktshandlingar, besiktningsprotokoll och andra handlingar som
upprattats vid kdpet.

o Kommunstyrelsens bedémning av hur lanet ska finansieras samt underlag
for prissattningen (rantan) pa lanet?

Detta ar en forstudie vilket innebar att resultatet stalls samman i en kortfattad rapport.
Vi gor inte heller nagra formella bedomningar eller lamnar nagra rekommendationer.
Forstudien har inte omfattat nagon juridisk, skattemassig eller redovisningsmassig
granskning.

Forstudien avser styrelsen i Invest i Harnésand AB samt kommunstyrelsen vad galler
finansiering och beslutsunderlag.

Revisionskriterier

Forstudien utgar fran nedanstaende revisionskriterier:

— Kommunallagen 6 kap § 6

— Tillampbara interna regelverk och policys.

12023-02-27 § 11

© 2023 KPMG AB. All rights reserved.
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Metod

Foérstudien har genomférts genom:
— Dokumentstudier av
- Bolagsordning och agardirektiv for Invest i Harnésand AB
- Styrelseprotokoll
- Overlatelseavtal avseende bolaget
- Vardeutlatande
- Hyresavtal for fastighetsbeteckning Skeppet 5 och 6
- Protokoll fran kommunfullmaktige
— Avstamning via mail med VD fér bolagen

Rapporten ar faktakontrollerad av VD fér bolagen. Aven kommunstyrelsens ordférande
och kommunens ekonomichef har fatt ta del av férstudien i samband med
faktakontrollen.

© 2023 KPMG AB. All rights reserved.
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Resultat

Agardirektiv

Av bolagsordningen? for Invest framgar att foremalet for verksamheten ar att for
Harnésands kommuns rakning initiera och stodja utvecklingsprojekt.

Av agardirektivet 2020 - 20232 framgar att bolaget inte far bedriva verksamhet som inte
ar forenligt med bolagsordning. Bolaget far inte heller bedriva verksamhet som inte ar
forenligt med den kommunala kompetensen.

Bolagets uppgift ar enligt &gardirektivet:

Verka for att naringslivet utvecklas i Harnésands kommun. Det sker genom att
initiera och stddja utvecklingsprojekt i linje med kommunens vision och de
kommungemensamma mal som kommunalfullmaktige faststallt.

Kommunfullmaktige har godkant att Invest forvarvar bolaget Skeppet 5&6 AB som
dotterbolag*. Kommunstyrelsen har i samband med det beslutet fatt i uppdrag att
aterkomma till kommunfullmaktige med agardirektiv for Skeppet 5&6 AB. Av beslutet
framgar att syftet ar att forvarva fastigheterna Harnésand Skeppet 5 och Harnésand
Skeppet 6 som ar bebyggda med industrilokal. Férvarvet innebar att det ar mojligt att fa
till ett sammanhangande bostadskvarter.

Av beslutet fran kommunfullmaktige framgar att bildandet och forvarvet av
dotterbolaget ligger i linje med Invests verksamhet. | det sammanhanget ndmns
agardirektivets uppgift enligt ovan. Vidare framgar att det ska ske ge genom att initiera
och stddja utvecklingsprojekt i linje med kommunens vision och de
kommungemensamma mal som kommunfullmaktige faststallt.

Vi noterar att i den affarsplan® som Invest styrelse beslutat om framgar att &ga, forvalta
och utveckla fastigheter kan vara ett satt att arbeta med uppdraget utveckling i
Harndsand. Vidare framgar att bolaget I6pande under planperioden kommer att bade
forvarva och avyttra strategiska fastigheter. Av affarsplanen framgar att bolagets nya
riktning kommer att krava nya agardirektiv.

Enligt uppgift fran VD kommer bolagsordningen for Invest att andras och att det pagar
en dversyn av agardirektiven. Vid tidpunkten for var granskning finns inte heller nagra
agardirektiv for Skeppet 5&6 AB, vilka enligt uppgift ska tas fram i samband med
moderbolagets agardirektiv.

2 Reviderad 2012-10

3 Kommunfullmaktige 2020-06-15

4 Kommunfullmaktige 2023-02-27

5 Styrelsen i Invest Harnésand AB 2023-04-03
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Kommentar

Varken i bolagsordning eller i agardirektiv framgar att bolagets andamal ar aga aktier i
dotterbolag eller att aga fastigheter (direkt eller indirekt). | &gardirektivet for Invest ingar
enbart uppdrag som agare fér Technichus i Mittsverige AB samt Harndsands
Naringsliv AB.

Kommunfullmaktiges beslut att godkanna forvarvet motiveras utifran bolagets uppgift
enligt agardirektivet. Nagon motivering till kopplingen mellan &gardirektivet och
forvarvet av fastigheterna framgar inte av beslutet.

Som framgar ovan ar vid tidpunkten for var férstudie varken bolagsordning eller
agardirektiv uppdaterade for Invest och det saknas agardirektiv for Skeppet 5&6 AB.

Riskanalys

Vi har i samband med att beslut om kdp av de aktuella fastigheterna paketerade i det
nya bolaget inte sett att det finns nagon riskanalys, varken ekonomisk eller avseende
ovriga risker.

Ett vardeutlatande® av fastigheten ligger till grund for kopet. Syftet med utlatandet ar
enligt dokumentet att uppskatta objektets marknadsvarde samt som underlag fér
strategiska beslut. Av vardeutlatandet framgar att marknadsvardet ar 4 050 tkr.

Av véardeutredningen framgar att den inte omfattar nagon miljdutredning. Det framgar
vidare att skulle féroreningar konstateras kravs en justering av vardebedémningen
samt en ansvarsutredning for att klargéra vem som i sadant fall har saneringsansvaret
for marken. Varderingen forutsatter ocksa att nuvarande eller annan verksamhet kan
bedrivas utan hinder eller begransningar med hanvisning till gallande miljélagstiftning.
Det forutsatts ocksa att det inte finns nagra miljoéskulder i mark eller byggnader.

Enligt avtalet lamnar saljaren vissa garantier bl a gallande bolagets ekonomi per
tilltradesdagen och bolagets verksamhet och ataganden. Saljaren garanterar ocksa att
bolaget ager de aktuella fastigheterna samt att bolaget inte har nagra obetalda skatter
och avgifter. Enligt avtalet séljs bolaget med dess fastigheter i befintligt skick vilket
innebar att eventuella garantier utgar. Det framgar ocksa att koparen ar val medveten
om markomradet och dess miljé och kdper bolaget aven i det avseendet i befintligt
skick.

Nagon besiktning har inte genomférts med motiveringen att byggnaderna pa sikt ska
rivas.

8 Maklarhuset 2022-11-15
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VD ar enligt uppgift medveten om att det historiskt sett har bedrivits verksamhet i dessa
kvarter och att det kan finnas risk for fororeningar. | samband med att den tidigare
bensinstationen demonterades har det utforts en begransad schaktning pa uppdrag av
drivmedelsforetaget enligt saneringsplan daterad 2004-08-10. Av slutrapporten’
framgar

"Jordprovtagningen efter utford schaktning visar att féroreningen pa (manuellt
inskriven kommentar del av) fastigheten ar borttagen.

MB Envirotech anser att det uppnadda resultatet ar férenligt med den planerade
markanvandningen fér omradet. Mark och vatten inom omradet uppfyller kraven
for minde kanslig markanvandning.”

Beslutsunderlaget behandlar inte eventuella miljérisker eller de atgarder som har
vidtagits.

Vi noterar att det finns en latent skatteskuld som ingar i det férvarvade bolaget. Enligt
bolagets VD kan den aktualiseras vid en éverlatelse av fastigheten vid en direkt
forsaljning. Vi har inte fatt nagra uppgifter om skuldens storlek. Enligt uppgift har ingen
extern part utrett fragan.

Kommentar

Det finns ingen formell riskanalys och enligt avtalet sker kdpet i befintligt skick. Det
saknas uppgifter om vilka atgarder som vidtagits for att minska riskerna och vilken
bedémning som gérs av eventuella kvarstaende risker i beslutsunderlaget.

Sasom framgar av avgransningen ingar inte nagon skattemassig bedémning.
Upplysningsvis skulle dock den latenta skatteskulden kunna paverka affaren om
skattelagstiftningen for aktiedverlatelser forandras samt vid direkt dverlatelse av
fastigheten.

7 Daterad 2005-05-09 (ej undertecknad)
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Finansiering

Bolaget forvarvas enligt avtalet till ett pris om 4 150 tkr. Enligt kommunfullmaktiges
beslut finansieras kdpet med ett kortfristigt 1an fran Harnésands kommun. Av arendets
beskrivning framgar att lanet uppgar till 4,2 mnkr och I6per till 2023-06-30 och ar
rantefritt samt att Ianet darefter ska omférhandlas.

Kommunfullmaktige beslutade i maj 20232 att ge Invest ett aktiedgartillskott pa

4,2 mnkr for att 6ka och sakerstalla likviditeten infor framtida férvarv och utveckling av
fastighetsaffarer och fastighetsutveckling. Aktieagartillskottet som enligt underlag ar
villkorat har enligt uppgift ersatt det tidigare lanet pa samma belopp. | beslutet framgar
att aktiedgartillskottet paverkar likviditeten hos kommunen och hos bolaget. Enligt
ekonomichefen har kommunen inte tagit nagot lan for att finansiera det tidigare korta
lanet som nu ar omvandiat till aktieagartillskott.

Enligt Invest affarsplan behodvs ett lanetak om 10 mnkr for att kunna genomféra
strategiska fastighetsaffarer och fastighetsutveckling. Fullmaktige beviljade i
september 2023 Invest ett borgenstak om 10 mnkr®. Det framgar av beslut att avsikten
ar att férvarva mark och skapa utrymme fér kommande utveckling. Av handlingarna
framgar inte narmare t ex hur mycket mark som ska férvarvas och vad den ska
anvandas till.

| affarsplanen for Invest finns féljande ekonomiska analys som enligt uppgift enbart ar
for moderbolaget. Nagon budget fér koncernen som helhet eller narmare uppgifter om
dotterbolagens ekonomi finns inte i affarsplanen.

Budget 2023 Budget 2024 Budget 2025 Budget 2026
Omsattning 320 tkr 650 tkr 750 tkr 800 tkr
Resultat 0 0 0 0

Tabell - Resultatet 2023-2026 fore bokslutsdispositioner och skatt, tkr, en decimal.

Skeppet 5&6 AB har tecknat ett hyresavtal fran 2023-07-01 med en hyresgast for hela
lokalytan (407 m?) med en arshyra om 324 tkr. Hyresgasten star for samtliga
driftskostnader samt betalar kostnaden for fastighetsskatt. Avtalet har en
uppsagningstid om 6 manader.

8 Kommunfullméktige 2023-05-22 § 76
% Kommunfullméktige 2023-09-25 § 127
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| avtalet ingar en 6verenskommelse om att hyresratten inte omfattas av
besittningsskyddet enligt jordabalken'™ om uppsagning sker pa grund av att huset ska
rivas/underga storre ombyggnad eller att hyresvarden ska bedriva annan verksamhet i
lokalen. Overenskommelsen ar enligt avtalet giltigt i fem ar fran tilltradesdagen.
Overenskommelsen om att besittningsskyddet inte ska gélla ar enligt uppgift annu inte
godkand av hyresnamnden. Enligt VD innebar hyresavtalet att Skeppet 5&6 AB inte
kommer att ha nagra kostnader for fastigheten.

Kommentar

Det har i var forstudie inte framkommit nagon narmare plan fér hur den langsiktiga
finansieringen ska anvandas, varken for bolaget eller kommunkoncernen. Det finns i de
dokument vi har tagit del av inga berakningsunderlag fér behovet och storleken for
borgensatagandet.

Kontraktshandlingar

| uppdraget ingar att inhdmta kontraktshandlingarna mm for kdpet. De som vi har tagit
del av ar féljande:

e Overlatelseavtal avseende samtliga aktier i Goldcup 32510 AB org
nr 559417-4525 under namnandring till Skeppet 5&6 AB med tillhdrande bilaga
for kopeskillingsberakning

Darutdver finns ett vardeutlatande men vi tolkar att det inte ingar i
kontraktshandlingarna.

Ovrigt
Vi noterar att bolaget vari fastigheterna ar paketerade bildades 2022-12-19 och

registrerades vid Bolagsverket 2023-01-11. Bolaget ar registrerat for moms fran
2023-06-01 och F-skatt fran 2023-06-28.

Sedan 22 juni 2023 bestar styrelsen och firmatecknare av representanter med koppling
till Harnésands kommun. Tilltradesdag enligt avtalet ar 14 dagar efter
kommunfullmaktiges beslut d v s 13 mars 2023. Enligt uppgift fran VD skedde
Overlatelsen i borjan av april. Fordrojningen med registreringen beror enligt uppgift pa
problem att fa in samtliga signaturer och ett dédsfall samt i 6vrigt handlaggningstid hos
bolagsverket.

1012 kap 57 — 60 §§

10
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Kommentar

Bolaget har vid tidpunkten for var forstudie ingen registrerad auktoriserad revisor eller
lekmannarevisor. Aven om det inte finns krav pa auktoriserad revisor fér bolaget ger en
sadan granskning agare och andra som har ett intresse i bolaget insyn i bolaget bl a
om det foljer lagstadgade krav och regler. Krav pa lekmannarevisor finns i

10 kap 3 § p 5 i kommunallagen.

Datum som ovan
KPMG AB

Lena Medin

Certifierad kommunal revisor

Detta dokument har upprattats enbart for i dokumentet angiven uppdragsgivare och ar baserat pa det sérskilda uppdrag som ar avtalat
mellan KPMG AB och uppdragsgivaren. KPMG AB tar inte ansvar féor om andra an uppdragsgivaren anvander dokumentet och
informationen i dokumentet. Informationen i dokumentet kan bara garanteras vara aktuell vid tidpunkten for publicerandet av detta
dokument. Huruvida detta dokument ska anses vara allman handling hos mottagaren regleras i offentlighets- och sekretesslagen samt i
tryckfrinetsférordningen.

11
© 2023 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Public



	Missiv invest
	Förstudie Invest AB förvärv av bolag
	1 Sammanfattning
	2 Bakgrund
	2.1 Syfte, revisionsfrågor och avgränsning
	2.2 Revisionskriterier
	2.3 Metod

	3 Resultat
	3.1 Ägardirektiv
	3.1.1 Kommentar

	3.2 Riskanalys
	3.2.1 Kommentar

	3.3 Finansiering
	3.3.1 Kommentar

	3.4 Kontraktshandlingar
	3.5 Övrigt
	3.5.1 Kommentar






