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Abstract

Title:

Background:

Purpose:

Method:

Conclusion:

Municipal purchase of holding companies

Among the Swedish real estate companies it has become more
common that instead of buying properties they are purchasing
holding companies containing properties. Since the municipalities
in Sweden are buying properties they are affected by this
development. The municipalities are governed by other laws than
private corporations. Because of this fact there is some amount of
uncertainty how to handle holding companies within the context
of the Swedish municipalities.

This master thesis is being written in corporation with NAI Svefa
in Malmo.

The purpose of this report is to investigate how a municipality is
supposed to handle a purchase of a holding company and the
differences when a private corporation purchases a holding
company. The report concerns the time of the purchase as well as
the corporate governance of the holding company.

Initially a study of literature was done; this part resulted in the
theoretical part of the report. The literature was obtained from
various sources and contributed to both background as well as
analysis. From the theory four potential models where designed to
show how the municipalities can handle a holding company after
the purchase. The consequences of the models a described both
theoretical and with the help from a practical example. Thereafter
an empirical study was conducted containing interviews with four
different municipalities. Finally an analysis was made were both
the theoretical part and empirical part were combined to reach a
conclusion.

There are many difficulties for a municipality to buy and govern a
holding company. This is a reason why a municipality should
avoid purchasing a holding company if possible. However there
are situations when the municipalities experience that they don’t
have another alternative if they want to buy the land.
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In these situations the recommendations are:

* If there is a profitable business on the property at the time
of the purchase and the intention is to carry on that
business there can be an opportunity to get a better
overview of the possibilities of improvement at the
property if you run it as an independent company. If that
possibility exist keep the company in its originally
structure.

* If the property is undeveloped or the business on it can’t
show profit the holding company should be dissolved and
the property should be transferred to the municipality. The
least expensive way to accomplish this is for the
municipality conducts a voluntary liquidation. By doing it
this way the municipality get the ownership of the
property without the obligation to pay the deferred taxes
in the holding company.
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Sammanfattning

Titel:

Bakgrund:

Syfte:

Metod:

Slutsatser:

Kommunala kép av paketerade fastigheter.

Pa den privata marknaden har det blivit allt mer vanligt att handel
med paketerade fastigheter ersétter vanliga fastighetskop. Pa
grund av att dven kommuner bedriver handel med fastigheter
paverkas de av utvecklingen. Eftersom kommunerna lyder under
andra lagar 4n de privata aktorerna rader det en viss osdkerhet hur
man ska hantera bolagskop inom de kommunala ramarna.

Examensarbetet skrivs 1 samarbete med NAI Svefa i Malmao.

Syftet med detta examensarbete var att undersoka hur en kommun
som ska hantera ett bolagskdp och vad skillnaderna &r gentemot
ndr det hanteras av privata aktorer. Rapporten beroér bade sjilva
koptillfallet och hur forvaltningen av det forvarvade bolaget ser ut.

Inledningsvis genomfordes en litteraturstudie som resulterade i
rapportens teoridel. Litteratur inhdmtades frdn relevanta
dmnesomraden som bidrog till bade bakgrund for dkad forstaelse
och underlag for analys. Utifrdn teorin utformades fyra tdnkbara
modeller for hur kommuner kan hantera ett bolag efter kdpet.
Konsekvenserna av modellerna beskrivs bade teoretiskt och med
hjalp av ett praktiskt exempel. Darefter foljde en empirisk del dar
underlaget utgors av en intervjustudie genomford med fyra olika
kommuner. Slutligen genomf6rdes en analys dér teori och empiri
kombineras for att né en slutsats.

Det finns manga svérigheter for en kommun med att kdpa och
forvalta ett bolag. Alltsd bor man som kommun i forsta skedet
kanske undvika att kopa ett bolag. Dock finns det situationer da
kommuner upplever att det inte finns ndgot alternativ om de ska
ha mojlighet att kopa marken.

Rekommendationerna i dessa fall ar:
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* Om det finns en barande verksamhet pd fastigheten vid
koptillfallet och kommunen har for avsikt att driva denna
vidare kan det finnas en mojlighet att fi en bittre dversikt
pa vad som kan forbattras pa den specifika fastigheten om
man driver det som ett enskilt bolag. Finns det mojligheten
driv bolaget vidare.

* Om fastigheten ar obebyggd eller har svart att uppvisa
positiva resultat bor det vara mer lampligt att upplosa
bolaget och infora fastigheten i kommunens &go. For
kommunen ar den 16sning dir de drabbas minst ekonomiskt
en 16sning som innebir att kommunen genomfor en frivillig
likvidation och ddrigenom kan fa fastigheten i sin 4go utan
att behova betala den latenta skatteskulden i bolaget.
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Forord

Detta examensarbete omfattar 30 hp och dr den avslutande delen i min utbildning till
civilingenjor med inriktning lantméteri. Examensarbetet har skrivits vid avdelningen
for fastighetsvetenskap pa Lunds Tekniska Hogskola. Initiativet till arbetet kom ifran
NAI Svefa och arbetet ar skrivet i samarbete med dem.

Forst vill jag tacka mina handledare, Dick Johansson pd NAI Svefa och professor Ulf
Jensen for deras engagemang och goda handledning. Utan deras fortroende, kontakter
och goda rad hade arbetet inte gétt att genomfora. Dessutom vill jag tacka alla
intervjuade personer ute pa kommunerna for deras vénliga bemoétande och
engagemang for att ge sé heltdckande och bra svar som mgjligt.

Till sist vill jag rikta ett stort tack till mina vanner pa lantméteriprogrammet, det ar ni
som gjort dessa fem aren sa hirliga, och till Johan, for ditt stora stéd och tdlamod
under detta arbete.

Lund, den 14 mars 2012

C 7
Emmie Johnson \J
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Forkortningar

PBL Plan- och bygglagen (2012:900)

KomL Kommunallag (1991:900)

IL Inkomstskattelagen (1999:1226)

SL Lag (1984:404) om stimpelskatt
inskrivningsmyndigheter

ABL Aktiebolagslagen

KopL Koplag (1990:931)

SkbrL Lagen (1936:81) om skuldebrev

AvtL Avtalslagen (1915:218)

JB Jordabalken (1970:994)

vid
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Ar 2003 genomgick inkomstskattelagen en lagindring som gjorde att
ndringsbetingade aktier inte ldngre blev skattepliktiga. Ett utrymme skapades péa
fastighetsmarknaden som resulterade i att man kunde undvika stora skatteforluster
genom att paketera sina fastigheter i bolagsform och darefter avyttra aktierna istéllet
for fastigheten. Forfarandet blev snabbt populdrt bland marknadens aktorer.

De flesta kommuner i Sverige dgnar sig at handel med fastigheter i olika syften. I
vissa fall ror det sig om strategiska kop, i andra handlar det om exploatering eller
bevarande av viktiga omrdden. I allt fler kopsituationer kréver siljaren att
kommunerna kdper hela bolaget och inte bara fastigheten for att kop éverhuvudtaget
ska bli aktuellt. Eftersom detta dr en typ av handel som kommunernas mark- och
exploateringsavdelningar inte tidigare har hanterat rader det en osdkerhet hos dem hur
denna typ av kop ska hanteras, bdde med hdnseende pa risker vid kopet och hur dessa
bolag sedan ska forvaltas da de dgs av kommunen.

Detta examensarbete skrivs i samarbete med NAI Svefa i Malmo. Ursprunget till idé
uppkom efter att NAI Svefa fatt forfragningar fran ett antal kommuner hur de som
kommun skulle hantera bolagskdp. NAI Svefa ar ett fastighetskonsultbolag med
kontor pa 18 platser i Sverige. De jobbar med alla typer av fastighetsfragor, ifran
vardering, radgivning, utveckling till analys och fastighetsrattsligt stod. Deras
verksamhet vinder sig mot savil privata aktorer som offentlig sektor. '

1.2 Syfte

Syftet med rapporten &r att visa hur svenska kommuner ska agera vid kop av
paketerade fastigheter och hur dessa ska hanteras i den dagliga verksamheten.

Rapportens syftar dven till att praktiskt visa de forvaltningsréttsliga och skattemissiga
konsekvenserna av olika sitt att hantera dessa fastighetsbolag

1.3 Fragestallningar

* Det faktiska kopet, hur ser det ut skatteméssigt?
o Finns det ndgon skillnad for séljaren att sélja till kommun kontra att
sélja privat.

* Hur ser de civilrdttsliga ramarna ut for ett bolagskop?
o Vilka skillnader finns det gentemot att kopa fastigheten som sadan?
o Vilka fordelar finns det?
o Vilka nackdelar finns det?

' NAI Svefa — Om NAI Svefa
17
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*  Om kommunen véljer att behélla bolaget i samma form som de har forvirvat
bolaget i, hur fungerar da den dagliga forvaltningen?

* Om kommunen véljer att avveckla bolaget s& som det ser ut vid koptillfallet,
hur géar detta till?
o Vilka mgjligheter finns det?
o Vilka skattemassiga konsekvenser far de olika alternativen?

1.4 Metod
1.4.1 Litteraturstudie

Den inledande delen av rapporten bygger pa en litteraturstudie. Litteraturstudien
syftar till att fA en helhetsbild av hur forfarandet av ett bolagskop ser ut fran den
initiala paketeringen till ett eventuellt avvecklande av bolaget.

Rapportens litteraturstudie har valts utifran ménga olika uttrycksformer for att fa
mojligheten till en forhoppningsvis nyanserad bild. Litteraturstudien innehaller bade
bocker som berdor dmnesomradet, artiklar, tidigare examensarbete, broschyrer och
anvisningar fran Skatteverket.

1.4.2 Modeller

Ett antal hypotetiska modeller har utformats for att askadliggéra mojligheterna och
riskerna med olika sitt for kommunerna att hantera det inkopta fastighetsbolaget.
Forst beskrivs modellerna teoretiskt for att sedan &skadliggdras i praktiska exempel
for att tydliggora de ekonomiska konsekvenserna av vardera modell.

1.4.3 Intervjuer

For att ytterligare bredda och ge en verklighetsférankring till rapporten har en rad
intervjuer utforts pa ett antal kommuner i Sverige. Intervjuerna bestod i ett antal pa
forhand bestimda fradgor som presenterades for intervjupersonerna i god tid innan
intervjun. Dessa fragor utvecklades vid behov med foljdfragor under intervjuns gang.
Fragornas tyngdpunkt har legat pa att ta reda p& hur de behandlar denna typ av kdp
idag och hur de forhaller sig till dess for- och nackdelar.

1.5 Disposition

Kapitel 2 — Kommuners kop av fastigheter. Kapitlet beskriver kortfattat incitamenten
for kommunalt markdgande.

Kapitel 3 — Paketering av fastigheter. Under kapitel tre beskrivs bakgrunden till

varfor paketering har blivit en allt mer vanligt féorekommande hantering av
fastigheter. Har beskrivs dven vilka for- och nackdelar det finns med hanteringen.

18
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Kapitel 4 — Kop av bolag. Att kopa ett bolag skiljer sig pad manga sétt fran att kopa en
fastighet, 1 detta kapitel finns en systematisk genomgang av forfarandet vid ett
bolagskdp. Som en avslutande del pa avsnittet redogors det for de allra storsta
skillnaderna mellan fastighetskop och bolagskop for att ytterligare fortydliga
olikheterna mellan de bada forfarandena.

Kapitel 5 — Hantering av kopt bolag. 1 detta kapitel aterfinns fyra olika modeller som
anses vara troliga alternativ till hur kommuner hanterar sina bolag nir de vil kopt
dem. De fyra modellerna omfattar fortsatt forvaltning, upplosning av bolaget,
fastighetsforséljning och sedan likvidering och till sist fastighetsforséljning och
dérefter fusion med ett annat befintligt kommunalt bolag. Kapitlet avslutas med ett
praktiskt exempel vars syfte ar att askadliggora de ekonomiska skillnaderna mellan de
olika modellerna.

Kapitel 6 — Praktiska exempel. Under detta avsnitt presenteras ett antal praktiska
exempel som visar de ekonomiska konsekvenserna for kommunerna beroende pa hur
de hanterar det forvirvade bolaget. Aven en ekonomisk uppskattning av
konsekvenserna for kommunen att kopa fastigheten som sadan aterfinns under detta
avsnitt.

Kapitel 7 — Intervjuer med kommuner. Kapitlet 4r en sammanstéllning over de
genomforda intervjuerna. Intervjuernas syfte var att ge en verklighetsforankring till
den teoretiska delen.

Kapitel 8§ — Analys. Kapitlet omfattar en samlad analys av de fragestillningar som
ligger till grund for rapporten.

Kapitel 9 — Slutsats. Forfattaren presenterar i detta kapitel sina egna slutsatser och
rekommendationer.

1.6 Avgransningar

Rapporten avgrénsas till att undersoka fyra utvalda modeller trots att det kan finnas
fler modeller som anvénds i praktiken. Det finns &ven risker att den skattemissiga
situationen dr mer komplicerad vid forséljningen av bolaget, men i rapporten
behandlas endast det fall diar bolaget endast innehéller en fastighet och den eventuella
skatt som denna bar med sig.

19
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2 Kommuners kop av fastigheter

Enligt statistik frin SCB dger kommuner knappt 9 % av Sveriges mark.” Dock &r
avvikelserna stora, t.ex. dger Malmo Stad cirka 65 % av kommunens totala yta och
Goteborg ungefir 55 %.

I vissa fall &r kommuner tvingade att vara markéigare, t.ex. all mark som i detaljplan
definieras som allmén platsmark féar 16sas in av kommunen och om markigaren begir
det &r kommunen skyldig att 16sa in marken.* Anledningen till detta ér att kommunen
ska vara huvudman for all allmidn platsmark, undantag fran denna regel kriver
sérskilda skil enligt PBL 4 kap. 7 §. Aven om det finns tvingande situationer for
kommuner att bli fastighetsdgare finns det dven ldgen dir de sjdlva gor ett aktivt val
att kopa mark.

Svenska kommuner har relativt stora friheter hur de vill bedriva sina verksamheter
nidr man granskar kommunallagen, diremot ar det politiska inflytandet stort. Hur
kommunen skdter sin organisation i form av politiska ndmnder och
tjinstemannafrvaltningar beror pa det politiska styret. Ar invénarna inte ndjda med
hur kommunen styrs kommer troligtvis inte de styrande politikerna fa sitta kvar efter
sin mandatperiod.

Nér det kommer till hur marken i kommunen ska anvdndas har kommunen ménga
olika intressen och verksamheter som pa ett eller annat sitt paverkar varandra. Inom
kommunen ska man bedriva verksamheter som t.ex. skolor, dldreomsorg, socialvard.
Parallellt med detta ska miljo- och héilsoskydd efterlevas sd att man inte forstor
marken for framtida generationer. Slutligen ska kommunen dven utgdra en attraktiv
plats dér manniskor vill bo och arbeta.’

Utover det faktum att kommunen har ett generellt intresse i hur kommunens mark
anvands har de dven stor makt att kontrollera detta. Kommunen i form av en
myndighet har planmonopol och skoter dirmed all detaljplaneldggning i kommunen,
samt ir tillstaindsprovande myndighet. °

I enlighet med KomL 8 kap. 2 § ska kommunerna agera péa ett sddant sitt att
avkastningen pa deras medel r god och kan ge en betryggande sikerhet.” Detta ar
nagot som man kan tolka som ett incitament for kommunen att vidlja att bli
fastighetsdgare.

Eftersom kommunen har ett planmonopol kan man genom exploatering tillgodogora
sig den markvérdestegring som sker nir mark forddlas. Kommunen kan i detta ldge
agera langsiktigt och kopa mark som ingen annan &r intresserad av i dagslaget for att i

? Statistiska Centralbyrén — Markanvindningen i Sverige, 2004
3 Malmé Stad — Statistik om Malmé, 2012, Goteborgs Stad — Statistik, 2012
* Kalbro, 2007, s.147
3 Kalbro, 2007, s. 17
% Kalbro, 2007, s. 17
7KomL 8 kap. 2 §
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ett senare skede utnyttja sitt planmonopol och exploatera marken nir efterfragan
uppstér. Denna typ av kdp betecknas som strategiska markforvarv.®

Ytterligare en fordel med att vara fastighetsdgare for kommunen ar att de i attraktiva
omraden dir flera olika aktorer visar intresse kan skriva markanvisningsavtal. Detta
innebér att man fran kommunens sida har méjligheten att fordela marken till den som
anses mest ldmplig. Man kan alltsd vélja att tilldela marken till ett allménnyttigt,
kooperativt eller privat bolag beroende pa de omkringliggande faktorerna. Det finns
tva olika situationer diar markanvisningsavtal skrivs. I det forsta fallet finns det i det
inledande skedet ingen specifik byggherre. I denna typ av situation dr det darfor
vanligt att kommunen upprittar en flexibel plan sa att den byggherre som senare viljs
ut i markansvisningsavtalet har mojlighet att sjdlva paverka hur de vill utforma
bebyggelsen. En flexibel plan uppfyller séledes endast de minimikrav som stélls pa en
detaljplan. I den andra situationen utses byggherren redan innan detaljplanearbetet tar
sin borjan. D& skrdddarsys en detaljplan for att passa byggherren och
markanvisningsavtalet omfattar bade planering- och projekteringsarbete dar det dven
bestims en kostnadsfordelning mellan kommun och byggherre. ° Hur denna
fordelning ska se ut dr en forhandlingsfraga mellan de bada parterna, dock ar det vért
att notera att madnga kommuner idag har en markanvisningspolicy for hur prissittning
och urval av byggherre ska genomforas. Detta for att undvika att senare hamna i en
tvist om hur markanvisningsavtalet borde upprittats.'’

Aven om kommunen, som nimnts tidigare, har relativt stora friheter i hur de ska
bedriva sin organisation finns det ett antal lagar som maste efterlevas och som kan
vara en bidragande orsak till varfér kommunen viljer att vara fastighetsdgare. En av
dessa lagar ar lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Enligt
1 § 4r kommunerna skyldiga att planera bostadsforsorjningen inom kommunen pa ett
sidant sitt att alla invanare har mojlighet till ett gott boende. Aven i detta lige kan det
vara en stor fordel for kommunen att vara fastighetsdgare. Med hjilp av ovanstaende
verktyg kan man léttare padverka hur bostadsforsorjningen i kommunen ser ut jAmfort
med om all mark dgs av privata aktorer.

8 Kalbro, 2007, s. 219
? Kalbro, 2007, s 218 ff
' Kalbro, 2007, s 172 f
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3 Paketering av fastigheter

Ursprunget till den uppkomna fragestillningen ligger i att man inom néringslivet till
viss del har fordndrat sitt sitt att handla med fastigheter jamfort med tidigare. For att
fa en tydligare bild av vad som har foranlett denna fordndring kommer nedan en
kortfattad bakgrund till varfor fastigheter i allt storre utstrackning siljs i bolagsform,
s.k. paketering.

Den 1 juli 2003 infordes en lagéndring i inkomstskattelagen som innebar att
kapitalvinster pa néringsbetingade aktier blev skattefria. Anledningen till denna
lagforandring var att forenkla for foretag som &ger varandra i flera led. Tidigare
beskattning var hardare for denna typ av foretagskonstruktion. '

For att belysa problematiken anvinde lagstiftaren sig av ett praktiskt exempel:

Nar ett dotterbolag har en inkomst i bolaget beskattas denna. Om moderbolaget sedan
avyttrar sina andelar i dotterbolaget med vinst och delar ut denna vinst till dgarna av
moderbolaget beskattas vinsten. Detta innebér att inkomsten beskattas tvd ganger,
forst 1 dotterbolaget som just inkomst och sedan av moderbolagets dgare som
kapitalvinst. Detta skatteled ansdgs ha oonskade effekter diar andelsavyttringar
genomfordes i lander dér kapitalvinster inte beskattas och detta var anledningen till
dess avskaffning.

3.1 Aktier

I ett bolag dgs inte bolagets inkram direkt av en fysisk person, utan det man dger ar
andelar i bolaget i form av aktier. Det finns enligt den skattemaéssiga definitionen tre
olika sorters aktier, kapitalplaceringsaktier, lageraktier och néringsbetingade aktier.
Aktierna i ett foretag definieras som lagertillgdngar om fOretaget i fraga bedriver
yrkesméssig handel med virdepapper eller fastigheter alternativt bedriver
byggnadsrorelse. For att en aktie ska vara niringsbetingad krivs det att den uppfyller
kraven i IL 24 kap. 14 § :

* aktien &r inte marknadsnoterad (dvs. alla onoterade aktier dr ndringsbetingade
om de inte dr lageraktier)

* aktien dr marknadsnoterad och innehavet motsvarar 10 procent eller mer av
rostetalet, eller

* innechavet betingas av den rorelse som bedrivs av foretaget eller av ett foretag
som med hénsyn till 4ganderéttsforhallandena kan anses sta det nira.

Uppfyller aktien inte kraven for lageraktie eller niringsbetingade aktier innebér det
analogt att aktien ir en kapitalplaceringsaktie. "

' Bjérnson & Peterson 2003, s 1 f

2 Proposition 2002/03:96, s 68 f

1 Skatteverket, Skatteregler for aktie- och handelsbolag, 2011, s. 8
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For att kunna genomfora en paketering och uppna de fordelar detta innebar kriavs det
att aktierna i dotterbolaget verkligen kan definieras som néringsbetingade aktier.
Detta har tidigare i stort sett inte varit ifragasatt sedan lagdndringen 2003.

Under varen 2011 kom det dock tva avgdranden, ett ifrdn Skatterdttsndmnden och ett
frain Forvaltningsriatten 1 Goteborg som ansadg att de fastighetsforvaltande
dotterbolagen utgjorde lagertillgangar och inte néaringsbetingade andelar vilket gjorde
kapitalvinsterna vid forséljning skattepliktiga. Domsluten har orsakat stor osdkerhet i
branschen om hur aktierna ska klassificeras, i inkomstskattelagen finns nédmligen
ingen inkomstskattemissig definition pad vad handel med fastigheter egentligen
innefattar. Omstiandigheterna i de bada fallen ar snarlika, men motiveringarna skiljer
sig at och har ddrmed gjort att osdkerheten for vad som egentligen ar géllande rétt just
nu dr oklart och marknaden for denna typ av transaktioner har svalkats av. Bada
domarna ar 6verklagade och véantar under skrivandet av denna rapport pa ett slutligt
avgorande frdn Hogsta Forvaltningsdomstolen som troligtvis kommer att
prejudicerande verkan.

Det forsta fallet har tagits upp 1 Skatterdttsnimnden efter en ansdkan om
forhandsbesked om skattekonsekvenserna vid en eventuell forséljning av paketerade
fastigheter. Den sokande var en fastighetsforvaltande koncern som ville starta ett
bolag (nedan kallat Bolaget) som i sin tur skulle bilda fem stycken dotterbolag. Nar
koncernen ville avyttra en av sina fastigheter skulle en underprisoverlatelse ske till ett
av dotterbolag och direfter skulle Bolaget sdlja aktierna till en extern kdpare.
Avsikten var att alla dotterbolagen skulle vara avyttrade inom tre ar.

Skatterdttsnimnden ansadg att om det var att anse att fastigheterna hade utgjort
lagertillgdngar i det fall de hade 4gts av Bolaget skulle de &ven anses utgdra
lagertillgdngar ndr nagot av dotterbolagen stod som dgare. Bedomningen ska goras
med hénsyn till Bolagets syfte med innehavet av fastigheterna. Skatterdttsndmndens
bedomning var att syftet med interndverlatelserna och vidare avsikten att avyttra
dotterbolaget sd snart som mdjligt pd den Oppna marknaden gjorde att om
fastigheterna hade dgt direkt av Bolaget hade de varit att anse som lagertillgangar.

I det andra fallet bildade ett dotterbolag tillsammans med tva andra koncernbolag 30
ekonomiska foreningar. Syftet med de ekonomiska foreningarna var att paketera
fastigheter 1 de ekonomiska foreningarna och sedan sdlja andelarna externt till
nybildade bostadsrittsforeningar. Detta genomfordes genom att en dverenskommelse
mellan den nybildade bostadsrittsforeningen och koncernen tréiffades, darefter
overléts fastigheten till den ekonomiska foreningen till skattemaissigt vdrde och
dotterbolaget sélde andelarna i den ekonomiska foreningen till bostadsréttsforeningen
till  fastighetens marknadsvarde. Slutligen Gverfordes  fastighetens  till
bostadsrittsféreningen genom fusion eller transportkop.

Forvaltningsritten inledde med att faststélla att dotterbolaget inte bedriv handel med
fastigheter eller byggnadsrorelse. Istéllet gjorde de bedomningen att avsikten med
forfarandet hade ett omséttningssyfte. Motiveringen till detta lag i att dotterbolaget
inte bedrivit ndgon annan verksamhet &n att omsétta de ekonomiska foreningarna. Att
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de ekonomiska foreningarna i sin tur endast hade haft de 6verforda fastigheterna som
tillgdngar och att dessa endast hade tillkommit efter andelarna hade en kopare
forstarkte ytterligare den asikten. Slutsatsen av ovanstdende resonemang blev saledes
att andelarna i de ekonomiska fOreningarna utgjorde lagertillgdngar och darmed
skulle vinstbeskattas. "*

Omsténdigheterna i de bade fallen pdminner mycket om varandra, i det hinseendet att
bada koncernerna har valt att anvdnda sig av ett och samma bolag for att pa ett
organiserat vis avyttra sina fastigheter. Trots detta har domsluten motiverats pa olika
sétt och det dr detta som nu gor att marknaden stiller sig fragande till hur de ska
hantera paketering av bolag for att inte hamna i en ofordelaktig situation. "

Till dess att de avgorande domsluten har fallit kommer réttslaget att vara nagot oklart,
men i rapporten kommer det redogdras for en forsdljning som &r baserad pa att
aktierna ar klassade som néringsbetingade aktier.

3.2 Forfarandet

Att paketera en fastighet innefattar tva steg. I forsta steget startar moderbolaget upp
ett dotterbolag, antingen genom nybildning eller genom inkdp av ett redan bildat
lagerbolag. Andra steget innebdr att nér dotterbolaget ar uppréttat siljs fastigheten in i
dotterbolaget ifran moderbolaget till skattemissigt virde. '° Skattemissigt vérde finns
definierat i IL 2 kap. 32 § som omkostnadsbeloppet, men reparationer och
forbattringar ska inte rdknas som en fOrbattringsutgift och eventuella
viardeminskningsavdrag ska minska anskaffningsavgiften. Omkostnadsbeloppet
motsvarar enligt definitionen i IL 44 kap. 14 § anskaftningskostnaden plus eventuella
forbattringar. Detta innebér foljaktligen att det skatteméssiga virdet kan bli lagt.

Att dverlatelsen sker till skatteméssigt virde och inte marknadsvérde gor att man kan
halla nere kostnaden for stimpelskatt. Skattesatsen for stimpelskatten dr i dagslaget
4,25 % for juridiska personer '’ och berdknas utifran den summa som ar hdgst av
kopeskillingen och taxeringsvirdet '®.

Att Overlata en fastighet till skatteméssigt restvirde fran moderbolaget till ett
dotterbolag skulle vid en forsta anblick verka som ett uttag ur naringsverksamheten sa
som det ar uttryckt i IL 22 kap 3 §. Dér anses ett uttag ske nidr den skattskyldige
overlater en tillgdng utan erséttning eller mot erséttning som understiger
marknadsvérdet utan att detta dr affarsméssigt motiverat. Denna typ av dverlatelse ar
behéftad med uttagsbeskattning, men undantag fran denna regel finns i IL 22 kap. 11
§ som pekar framét mot IL 23 kap.

En underprisdverlatelse ar enligt definitionen i IL 23 kap. 3 §:

'* Magnusson, 2011:09, s 651-660
'> Magnusson, 2011:09, s 651-660
'® Herder & Wallenas, 2008, s. 21
'"SL 8 §
"SL 9§
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“"Med underprisoverldtelse avses dverldtelse av en tillgang utan ersdttning eller mot
ersdtining som understiger marknadsvirdet utan att detta dr affdrsmdssigt
motiverat.”

Denna definition snarlik den som aterfinns i IL 22 kap. 3 §, skillnaden &r att
underprisoverlatelsen ar knuten till en rad villkor som aterfinns i IL 23 kap 14-29 §§.

De paragrafer som ar aktuella vid forséljning av en fastighet mellan tva bolag i
samma koncern dr IL 23 kap 14, 16-17 §§. Bade forvarvare och dverlatare maste vara
en fysisk person eller ett foretag '°, forvirvaren ska omedelbart efter forvirvet vara
skattskyldig for inkomst av en niringsverksamhet i vilken tillgdngen uppgéar’ , samt
att Gverlatarens hela niringsverksamhet, en verksamhetsgren eller en ideell andel av
en verksamhet eller en verksamhetsgren ska overlatas®' . Alla kriterierna &r uppfyllda i
och med att ett svenskt aktiebolag anses vara ett foretag, ett aktiebolag ar en juridisk
person och i normalfallet 4r en fastighet att beakta som en verksamhetsgren®

Nar paketeringen har uppfyllt alla krav fér en underprisoverlatelse ar Gverlatelsen
mellan de bada bolagen séledes befriad fran uttagsbeskattning och den enda
beskattning som kommer att belasta dotterbolaget ar stimpelskatten pa kopet.

3.3 Forsaljning av dotterbolaget

Nista steg i skatteplaneringen intrdffar nir man vill avyttra fastigheten. Man siljer da
inte fastigheten som fast egendom utan moderbolaget séljer aktierna i dotterbolaget.
Innan forséljningen édgs alla aktierna av moderbolaget och dotterbolaget innehéller en
fastighet som har dverlatits till ett underpris.

Nér man avyttrar ndringsbetingade aktier utgar enligt huvudregeln ingen beskattning
pé kapitalvinsten™. I praktiken innebar detta att om man som siljare har en fastighet
som har ett 1agt anskaffningsvérde, men ett hogt marknadsvarde och aktierna siljs till
fastighetens marknadsmaissiga pris genererar forsédljningen en stor skattebefriad vinst.
Dock ska man ha i atanke att samma lagéndring innebar dven att man inte far gora
avdrag for eventuella kapitalforluster, sé tvingas man sélja bolaget med forlust finns
dir inga méjligheter att gora avdrag for dessa. **

"IL 23 kap. 14 §

2911 23 kap. 16 §

2UIL 23 kap. 17 §

2 Herder & Wallenas, 2008, s. 23 f

1L 25a kap. 5 §

% Skatteverket, Skatteregler for aktie- och handelsbolag, 2011, s. 9
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3.4 Koparens situation vid kop av paketerad fastighet

3.4.1 Fordelar

Det dr inte bara sédljaren som har mojlighet att tjina pa paketering, utan dven kdparen
kan tjdna pa forfarandet. Vid kop av fast egendom ska man ansoka om lagfart och da
utgdr stampelskatt enligt SL 1 §, men vid paketering byter fastigheten inte dgare
varvid man kringgar stimpelskatten. Ar det virdefulla fastigheter som siljs till stora
summor kan detta vara en betydande fordel for kdparen.

3.4.2 Risker

Att séljaren inte behdver betala nagon kapitalvinstskatt innebdr dock inte att
skattebefrielsen ar definitiv. Istdllet uppstar en latent skatteskuld i det forvarvade
dotterbolaget vilken realiseras nir fastigheten siljs bolagsexternt som fast egendom.
Den latenta skatteskulden utgdérs av differensen mellan kopeskillingen vid en
forsilining och det skattemissiga restvirdet. > Den Overvigande meningen pé
marknaden ar att den latenta skatteskulden inte paverkar priset, utan forsaljningspriset
tills storsta delen motsvarar det som fastigheten skulle ha inbringat vid
marknadsmassig forsiljning som fast egendom. *°

Avskrivningsunderlaget foljer med i forsdljningen fran séljare till kdparen och kan
innebédra en belastning for koparen. Har fastigheten funnits i bolaget under en langre
tid har en viss avskrivning pé fastigheten redan gjorts och darfor minskar majligheten
till lika hoga avskrivningar for koparen som om denne hade kopt fastigheten som fast
egendom, vilket i sin tur resulterar i att koparen inte kan minska arets resultat i lika
hog grad. Nar fastigheten &dr helt avskriven kommer alltsd den latenta skatteskulden
uppgi till hela kopeskillingen vid en eventuell forsiljning. %/

3.4.3 Fortackt vardeodverforing

I ABL 17 kap. finns regler om &terbaring, dessa regler ar tvingande och finns for att
skydda bolaget borgenidrer. Vardedverforingar som star i strid med regelverket kan
paverka dven koparen i en Overlatelsesituation. Det behover inte handla om en
konkurssituation for att reglerna om otillaten vardedverforing ska kunna tillimpas.
Lagen fungerar som tva sparrar, dels beloppsspéarren i ABL 17 kap. 3 § 1 p. och dels
forsiktighetssparren i ABL 17 kap. 3 § 2 p.

Beloppssparren innebir att bolaget efter vardedverforingen maste ha full tdckning for
det egna bundna kapitalet. I denna post ingar aktiekapital, uppskrivningsfond,
reservfond och kapitalandelsfond. Forsiktighetssparr innebdr att dven om
beloppsspéarren ar uppfylld ska hdnsyn tas till

2 Herder & Wallenas, 2008, s 25
% Herder & Wallenas, 2008, s 41 ff
>’ Herder & Wallenas, 2008, s 26
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* de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken
av det egna kapitalet, och
* bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.

Risken for koparen i denna situation &r att sidljarens moderbolag inte har full tickning
for sitt bundna kapital efter underprisdverlatelsen av fastigheten till dotterbolaget. Da
handlar det om fortidckt virdedverforing och koparen kan bli dterbéaringsskyldig om
det kan bevisas att han borde ha insett detta. Skulle det dessutom visa sig att bolaget
inte ha mojlighet att aterbara det som kopts till sdljaren, dvs. det ursprungliga
moderbolaget, kan individer som medverkat till beslutet bli personligt ansvariga. **

?% Bergstrand, Daniel, 2008:06, s 36 ff
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4 Overlatelse av bolag

I detta avsnitt avhandlas hur det ser ut civilréttsligt ndr man koper ett bolag eftersom
det skiljer sig pa ganska manga punkter vid jimforelse med kdp av fast egendom.

Rorelsedverlatelser dr ett affarsomrade som har dkat kraftigt de senaste 50 dren, men
kunskapsmassigt har inte alltid utvecklingen gatt lika fort vilket har resulterat i att
kunskap inom omradet inte alltid &r lattillgénglig. Med ritt kunnande &r processen i
stora drag likartad vid varje kop och forsiljning oberoende av storlek.

Det som bor noteras i handel med bolag &r att man har nytta av att utnyttja den
standardiserade process som har utarbetats eftersom det rader en viss tveksamhet runt
vilka lagstdd som ska tillimpas inom omréddet. Vanligast &r att man tillimpar
koplagen, men i vissa fall har dven skuldebrevslagen ansetts tillimplig. Nér man
overlater alla eller delar av aktierna i ett bolag har det slutligen efter manga ars
osdkerhet ansetts rora sig om en situation dir koplagen ska tillimpas. Foljaktligen
utgor aktier i ett bolag 16s egendom i enlighet med K6pL 1 §. Dock innebér detta inte
att bestimmelserna i ett aktiedverlatelseavtal har en sa stark anknytning till aktierna
som sddana att dessa regleras av koplagen. Istillet regleras dessa bestimmelser av
avtalslagen och allméinna avtalsrittsliga principer, dock bor det noteras att dessa
rittsregler r dispositiva och kan avtalas bort. *

Stegen i en foretagsdverlatelse kan forslagsvis delas in i:
e Bud
¢ Letter of Intent
* Due Diligence
¢ Upprittande och undertecknande av dverlatelseavtal
e Tilltrade

41 Bud

Processen kan inledas fran bade séljare och kopares héll beroende pa vad som foregar
budet. Antingen ha sdljaren som avsikt att avyttra sitt bolag eller si ar kdparen pa jakt
efter ndgot specifikt, oavsett ar forsta steget i dverlatelseprocessen att den potentielle
koparen inkommer med nadgon form av bud pa bolaget.

I detta skede ska man som kopare vara vaksam om séljaren vill att man ldmnar ett
skriftligt bud, d& detta i senare skede kan ha bindande verkan om man inte noga
preciserar att det inte dr avsikten med budet. Forsta budet ar bara en indikation pé vad
koparen kan tdnka sig att betala med hénsyn till den marginella insikt han har i
bolaget i detta skede. Har koparen specifika villkor om hur forutsdttningarna for
budet ser ut med hénsyn till betalning, erliggande av kopeskilling m.m. bor dessa

» Forssman, 2011, s 11 ff
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finnas med redan vid det indikativa budet for att undvika problem och missforstand
senare i processen som kan riskera hela affiren. *°

Aven siljaren ska tydligt ange att denne har frihet att anta eller forkasta de inkomna
anbuden, detta fOr att inte riskera att bli bunden enligt felansvarsreglerna i koplagen.

4.2 Letter of Intent

Innan fortsatta forhandlingar kan 4dga rum bor man uppritta nagon form av
avsiktsforklaring dér man klargdr hur forutsittningarna parterna emellan ser ut, bade
for séljaren ska kunna forsdkra sig om att kdparen beaktar den sekretess som kréavs
och for att kdparen ska fa tillfallig exklusivitet till kopet. Detta gors for att bada parter
ska kénna sig bekvdma i en situation som kréver stora transaktionskostnader. Viktigt
att tydliggora vid tecknandet av Letter of Intent &r att bindande avtal mellan parterna
inte har ingétts i och med undertecknandet utan att det inte sker forrdn ett slutligt
aktiedverlatelseavtal har undertecknats av bada parter.

Att koparen far exklusivitet innebér att denne tillfalligt inte dr konkurrensutsatt och
kan darfor lita pa att siljaren har en serios avsikt med avtalet. Nar man ska genomfora
en Due Diligence (se avsnitt 4.3 nedan) ar detta en viktig faktor eftersom den kriaver
mycket av koparen, badde kostnads- och tidsméssigt. Dock foreligger inget hinder frén
séljarens sida att utkrdva en avgift eller ett vite om kdparen skulle dra sig ur affiren
innan dess fullbordande.

Sekretessatagandet dr bindande och har som syfte att skydda séljaren. Utan ett
sekretessavtal skulle koparen ha mojlighet att anvidnda sig av framkommen
information om bolaget bade gentemot tredje man och for egensyfte. I vissa fall &r
denn:glI typ av atagande forknippade med ett vite vid eventuellt avtalsbrott, men oftast
inte.

4.3 Due Diligence

Nér det handlar om foretagsdverlatelser finns inga tvingande regler om
undersokningsplikt. I KopL 20 § tillimpas undersokningsplikt endast om séljaren
sarskilt uppmanar till det, analogt innebér detta att allt som kdparen inte kdnde till vid
kopet kan han senare dberopa som fel. For att som séljare slippa riskera ansvar for
alla tdnkbara fel som kan foreligga uppmanas koparen vid foretagsoverlatelser att
genomfora en sa kallad Due Diligence.

En Due Diligence innebér att sidljaren samlar ihop all relevant information om bolaget
och tillhandahaller denna till kdparen. Oftast handlar det om operationella, finansiella
och legala fragor som koparen ges mojlighet att undersoka. Sjilva undersokningen
kan ske pa flera olika satt, antingen far koparens mojlighet att besoka siljaren och pa
plats fa tillgéng till ett s& kallat datarum dér all information finns samlad i fysisk form
eller s& far koparen tillgang till ett virtuellt datarum och kan ifrén sitt eget kontor

30 Forssman, 2011, s 17 f
3! Forssman, 2011, s 19 ff
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genomfora hela undersdkningen. Koparen anvinder sig oftast av ekonomiska och
juridiska ombud for att forsdkra sig om att allt undersoks pa ett korrekt och adekvat
vis. Undersokningen utmynnar i en rapport med sammanstéllning av de faktorer som
kan paverka vad koparen ir beredd att betala for bolaget. >

Nar det ror sig om ett fastighetsinriktat féretag bor man under denna del av processen
aven fa mojlighet att undersoka den fysiska fastigheten om detta 6nskas eftersom det
ar den som de facto ska kopas. En Due Diligence for ett nystartat dotterbolag torde
inte vara ett betungande arbete for koparen d& inte ménga affarshdndelser hunnit
intréffa.

4.4 Upprattande av overlatelseavtal

Overlatelseavtalet 4r det avtal som ska reglera alla tinkbara situationer som kan
uppkomma i samband med forsdljningen. Den Due Diligencen som har forgatt
avtalstecknandet ska wutgéra wunderlag. Det varierar vem som upprittar
overlatelseavtalet, men att vara ansvarig for det forsta utkastet &r ndgot som ses som
positivt oavsett vilken sida man star pa. Det finns koparvénliga och siljarvinliga avtal
och vad det slutgiltiga avtalet mynnar ut i grundar sig pa utgangslaget. Har siljaren
kontakt med flera potentiella kdpare har denne storre mdjligheter att stdlla hardare
krav, medan det dr tvirtom om koparen dr ensam intressent. >

Det finns stora variationer i1 utformandet av Overlatelseavtal, dir intervallet stricker
sig fran de mest basala klausuler till extremt detaljerade avtal dar varje tdnkbar
situation regleras. I rapporten kommer fokus ligga pa tvé olika sorters klausuler, dels
kopeskillingen och dels garantier.

441 Kopeskilling

For sdljaren dr det den enskilt viktigaste punkten och helst ville denne teckna ett avtal
dar hela kopeskillingen erlaggs vid tilltradet och att ett s.k. ”clean break” uppstar.
Koparen ddremot har incitament att vilja halla tillbaka en del av kopeskillingen om
komplikationer skulle uppsta efter att tilltrade skett.

Det finns flertalet sitt for koparen att uppna denna typ av sdkerhet for affaren. Ett av
de vanligaste sitten dr att avtala om en tilliggskopeskilling, vilket innebér att man i
dessa flesta fall stipulerar ett villkor, ofta knutet till en av séljaren ldmnad garanti,
som ska uppfyllas innan hela kopeskillingen utbetalas. Det finns d4ven en mojlighet att
angripa problematiken frdn en annan vinkel, ndmligen att deponerar en del av
kopeskillingen pa ett spérrat konto hos tredje man. Detta kallas escrow och innebér att
om en eventuell tvist skulle uppsta behova inte kdparen riskera att det inte finns nagra
pengar kvar hos siljaren att utkrdva som ersittning for de avtalsstridiga bristerna. En
pantforskrivning ska goras for att uppna sakrittsligt skydd i fragan. **

32 Forssman, 2011, s 25-40
33 Forssman, 2011, s 42 ff
3% Forssman, 2011, s 46-53
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4.4.2 Garantier

Normalt sett avtalas felansvaret i KopL 20 § bort da detta anses utgora en alldeles for
stor belastning for sdljaren beroende pa att avgransningar i felansvaret ar vida. Istillet
tillimpar man en garantikatalog dér siljaren ldmnar omfattande garantier for bolaget
och dess inkrdm och ingenting utanfor dessa garantier kan aberopas som fel. Det finns
olika skolor for hur garantierna utformas, typiskt svenskt &r att kdparen vill utforma
en kort och generell garantikatalog som sidljaren sedan strdvar efter att géra mer
specifik. Den mer anglosaxiska garantikatalogen &r detaljerad och lang vilket kan
kinnas skrimmande for en svensk séljaren och orsaka problem vid forhandlingarna.”

Vid kop av ett relativt nystartat bolag innehdllande en eller flera fastigheter torde
nedanstdende punkter vara de viktigaste att reglera i garantikatalogen dven om
mojligheten finns att hantera avsevirt fler punkter:

Aktierna: Koparen ska garanteras att aktierna ar korrekt registrerade och utgivna och
att han forvarvar alla aktierna i bolaget sa det inte finns risk att séljaren pa nagot vis
kan utverka nyemission genom exempelvis optioner. *°

Overensstimmer verksamheten med gillande lag: Som kopare vill man giérna
teckna en klausul som garanterar att bolaget i fraga har foljt tillamplig lagstiftning.
Detta upplevs av manga séljare som ett pafrestande krav eftersom det &r svart att med
sikerhet garantera att inte ens ett smadskaligt Gvertramp har skett. Av dessa
anledningar brukar klausulen utmynna i en kompromiss dér dverenstimmelsen med
lagen kombineras med ett visentlighetskriterium. >’

Finansiella garantier: De finansiella fradgorna beror troligtvis inte bara dotterbolaget
utan dven moderbolaget i koncernen med tanke pa riskerna med fOrtackt
virdedverforing som Daniel Bergstrand diskuterar i artikeln Paketerade fastigheter
kan innebdra risker for koparen. Det ar viktigt att alla finansiella rapporter héller hog
kvalitet och speglar bolagets verklighet. God redovisningssed &r ett vitt begrepp och
att begrdnsa garantin till att denna sed ska tillaimpas kan orsaka problem for koparen.
Eftersom innebdrden varierar beroende pa vilka redovisningsprinciper som har
tillampats skiftar kvalitets- och detaljnivdn fran bolag till bolag. Resultatet for
koparen kan bli otillfredsstdllande, men omojligt att aberopa som fel for bokslutet ar
korrekt uppfort om 4n ej si detaljerat som Gnskat. **

Fastigheten: Nar man koper en paketerad fastighet bor fokus i1 garantikatalogen ligga
pa fastigheten som siddan. Det finns en rad risker med fastigheter som bor regleras.
Béde i avseende pa rittsliga aspekter sd som att bolaget verkligen ar lagfaren dgare
till fastigheten eller att inga pantbrev &dr pantsatta och mer praktiska aspekter som
fastighetens skick, utforda kontroller (t.ex. OVK) samt att alla installationer fungerar
som man kan forvédnta sig av en byggnad vid angiven standard. Beroende pa vad

3% Forssman, 2011, s 64 f
3 Forssman, 2011, s 66
37 Forssman, 2011, s 67
3% Forssman, 2011, s 68 f
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fastigheten anvénds till kan dessa garantiklausuler ytterligare utvidgas for att ticka in
tankbara problemomréde. *

Forsidkringar: Man vill giarna som kopare konstruera en klausul som gor att bolagets
forsdkringar overlappar tilltrddet, t.ex. att séljarens forsiakring géller trettio dagar efter
tilltradet for att inte riskera att bolaget dr oforsdkrat under nadgon period. Detta bor
man sarskilt uppmérksamma eftersom det paketerade bolaget ingér i en koncern med
ett moderbolag och risken dédrmed existerar att forsédkringen géller koncernen och nir
bolaget da siljs ut ur denna upphor forsikringen med omedelbar verkan.*

Avtal: | bolaget finns det troligtvis en méngd interna och externa avtal. Nar man
koper en paketerad fastighet innebér det ofta att det pagar ndgon form av verksamhet i
lokalerna pé fastigheten. Verksamheterna i friga star ofta for forvintade framtida
intdkter och darfor vill man som kopare géirna forvissa sig om att giltighet och
varaktighet i exempelvis hyresavtal.*!

Tvister: Att séljaren ligger i en pagdende tvist bor enkelt kunna upptickas vid en
grundlig Due Diligence. For att kdparen inte ska belastas av en sddan boér man reglera
detta antingen genom att séljaren tar over tvisten sa att den upphor att belasta bolaget
som sadant eller att séljaren far ta ansvar for det fortsatta bedrivande av tvisten och
diarmed star for alla eventuella kostnader som tvisten kan tdnkas ge upphov till. Om
ingen pagdende tvist finns formuleras klausulen som sa att sdljaren garanterar att
bolaget vid aktuell tidpunkt inte 4r inblandad i ndgon tvist. **

4.4.3 Ersattning

Garantibrister dr oftast forknippade med ndgon form av ersittning eller skadestand.
Det finns diverse olika principer som man anvénder sig av vid ersdttningar. Nagra
vanliga principer dr att man sitter ett maxbelopp pd skadestandsskyldigheten (i
Sverige ar 10-50 % av kopeskillingen vanligt) eller att man maste Overskrida ett
troskelvirde innan séljaren blir ersittningsskyldig. Den senare metoden kombineras
ofta med ett villkor att om en rad olika skador tillsammans Overstiger troskelnivén
ersitts skadan. Beroende pa hur klausulen ar utformad ersétts hela skadan fran forsta
kronan nér nivéan dr verskriden eller sa ersétts all skada utdver troskelnivan.

Normalt sett avtalar man om en period som utgdr en garantiperiod nér siljaren &r
ansvarig for det denne har garanterat, nir denna period har 16pt ut upphor séljarens
ansvar. Vanligtvis vid foretagsoverlatelser sédtter man garantiperioden till mellan 12
och 18 manader. *

Dock bor man betinka om inte garantiperioden ska vara ldngre nér bolaget innehaller
fastigheter eftersom manga fel inte upptriader direkt. JB 4 kap. 19 a § foreskriver en

% Forssman, 2011, s 72 ff
* Forssman, 2011, s 76 f
* Forssman, 2011, s 77 f
*2 Forssman, 2011, s 81
3 Forssman, 2011, s 117 ff
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tioarig preskriptionstid vid fel i fastighet, dock betraktas tio ar formodligen som
oskiligt lang tid ndr man handlar med kommersiella fastigheter d& bada parter
troligtvis strivar efter att fi ett clean break mellan varandra. Precis som Ovriga
klausuler &r det individuellt for varje avtal, men en kompromiss mellan 18 ménader
och tio ar &r att efterstréva.

4.4.4 Undertecknandet

Nér bada parter dr Gverens om avtalets innehdll och alla atgérder som ska genomforas
innan ingdende av avtalet dr slutforda ar det dags for undertecknande av avtalet. I
sammanband med detta rekommenderas det att man tar fram ett registreringsbevis for
alla undertecknande bolag och fullmakter for icke-ndrvarande personer sa att avtalet
inte riskerar att bli ogiltigt pa grund av att fel personer undertecknar.*

4.5 Tilltrade

Tilltrddet kan ske i samband med undertecknandet eller vid en separat tidpunkt. Vid
denna tidpunkt ska Overforingen av aktier samt erliggandet av kopeskillingen ske.
Som ndmnts ovan (se avsnitt 4.4.1) kan koparen stilla upp vissa villkor for att avtalet
ska fullbordas och i dessa fall erldgger koparen inte hela kopeskillingen vid tilltradet.

Tilltradet ar dven forknippat med en rad praktiska fordndringar i bolaget. Aktieboken
ska uppdateras sd att ritt dgare finns noterad, aktiebreven maste dverldmnas for att ge
koparen sakrittsligt skydd mot sdljarens borgenérer, registreringsanmélan ska goras
vid fordndringar i styrelse och VD-posten sker, om styrelsen ska bytas ut ska de
nuvarande ledaméterna frivilligt uttrdda och koparen ska erhélla en generalfullmakt
att foretriada foretaget dven innan registrering skett hos Boverket.*

4.6 Skillnader mot fastighetskop
Som framgér ovan skiljer sig forfarandet vid bolagskdp fran det vid ett fastighetskop
pa fler punkter. Négra av de skillnader som bor anses som de viktigaste listas nedan.

4.6.1 Formkrav

For ett fastighetskop finns det ett vidlutvecklat regelverk som styr. Den forsta
skillnaden hittar vi redan i kontraktskrivandet. Enligt JB 4 kap. 1 § finns det ett
minimikrav for att det 6verhuvudtaget ska uppsté ett avtal om fastighetsoverlatelse.
Det ér fyra punkter som maéste finnas med i ett sddant avtal annars &r det ogiltigt:

* Fastigheten, lampligtvis registerbeteckning
* Kopeskilling
* Overlatelseforklaring

Vilka parterna ir och deras underskrifter *°

* Forssman, 2011, s 144
5 Forssman, 2011, s 149 ff
% Grauers, 2007, s 45
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Négra sadana krav finns inte for Overldtelser i enlighet med kdplagen, dédr dven
muntliga avtal anses giltiga, om &n inte att rekommendera.

4.6.2 Optionsavtal

Ett avtal om en option for att kopa fast egendom ér inte giltig. Ett avtal om framtida
upplételse uppfyller inte formkraven i JB 4 kap. 1 § eftersom en definitiv
overlatelseforklaring saknas. Ogiltigheten finns inte preciserad i lag, men genom en
stor mingd réttsfall har en praxis utarbetats som gar i den linjen.

Déaremot finns inte denna spirr nir det kommer till handel med aktier, tvirtom &ar
detta ett relativt vanligt forekommande fenomen att handla med optioner pé aktier.
Detta beror pa att det saknas formkrav for avtal som inte regleras av jordabalken och
avtalsfrihet ddrmed réder.

4.6.3 Undersokningsplikten

Nér det handlar om fastighetskop finns undersokningsplikten definierad i JB 4 kap.
19 § 2 st.;

”Som fel far inte aberopas en avvikelse som koparen borde ha upptdickt vid en sdadan
undersokning av fastigheten som varit pakallad med hdnsyn till fastighetens skick,
den normala beskaffenheten hos jamforliga fastigheter samt omstdndigheterna vid
képet.”

Undersokningsplikten dr saledes langgdende och generell, dvs. valde kdparen att inte
undersoka kan han trots det inte aberopa ett fel som han kunde upptickt. Detta skiljer
sig markant frdn det ovan forklarade forfarandet vid ett bolagskop. Dar finns inga
tvingande regler for undersokning dven om det i de allra flesta fall genomfors en Due
Diligence for att undvika problem senare i processen.

4.6.4 Felbedomningen

I bolagsfallet upprittas som ovan ndmnts en garantikatalog i kdpeavtalet och allt som
inte garanteras i katalogen kan inte &beropas som fel av koparen i ett senare skede.

Nar man koper en fast egendom fungerar felbeddmningen annorlunda, hér gors en
felbeddmning utifran om felet kan betecknas som konkret eller abstrakt. Ett konkret
fel dr nagot som séljaren pa ett eller annat sitt ldmnat uppgifter om, antingen genom
annonsen eller i avtalet, och uppgifterna inte stimmer med de faktiska
omstiandigheterna pé fastigheten. Ett abstrakt fel tar sikte pa vad man normalt sett kan
forvanta sig av ett kopeobjekt med den standard som objektet i fraga har. Om det
foreligger ett fel, faktiskt eller abstrakt, gors sedan beddmningen om felet ifraga ar
relevant, dvs. kunde det upptickts inom undersdkningsplikten, har koparen
reklamerat i ritt tid eller har preskriptionstiden 16pt ut.”’

* Grauers, 2007, s 132 ff
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Alltsa finns det en storre risk for sédljaren vid forséljning av fast egendom an vid
bolagsforséljning, dd mojligheten att paverka vad kdparen kan aberopa som fel ar
mindre.

4.6.5 Lagfart

Vid bolagskop byter fastigheten aldrig dgare, det dr aktierna som byter dgare. Detta
betyder implicit att koparen inte behdver soka lagfart pa fastigheten.

Vid forsiljning av fast egendom foreligger skyldighet att soka lagfart enligt JB 20:1.
Utan en lagfart har inte koparen mojlighet att fa inteckningar beviljade i fastigheten.
AnsOkan ska ldmnas in senaste tre manader fran det att forvédrvshandlingarna
uppréttades. Uppfyller inte kopehandlingarna inte de tidigare nimnda formkraven har
IM rdtt att avsld ansokan om lagfart. ®* Lagfartsansokan aktiverar ocksé
staimpelskatten enligt SL 1 §. For juridiska personer ar stimpelskatten 4,25 % enligt
SL 8 §. Dock finns ett undantag fran denna regel, ndmligen om den juridiska
personen skulle ha varit befriad fran gévoskatt i den numera upphédvda lagen
(1941:416) om arvsskatt och gévoskatt enligt 3 § eller 38 § i nimnda lag. Under 38 §
aterfinns kommuner uppriaknades. Saledes betalar kommunerna endast 1,5 % skatt pa
lagfarten.

* Grauers, 2007, s 311 ff
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5 Hantering av kopt bolag

Nér kommunen vél har genomfort affaren foljer nésta steg, nimligen vad ska de gora
med bolaget? Den ursprungliga fragestdllningen handlade just om att kommuner ofta
kdnner att de inte besitter den kompetens som krivs for att genomfora denna typ av
kop, men dven i forvaltningsskedet skiljer sig situationen fran den som uppstar vid ett
rent fastighetskop. I rapporten kommer fyra olika modeller att behandlas. Dessa har
utformats utifrdn fragestédllningarna. Den forsta tar sikte pa de fall d& kommunen
viljer att behalla bolaget i nuvarande form. Den andra berér de fall nir man vill
behélla fastigheten som sddan, men inte ha kvar bolaget. Tredje och fjdrde modellen
behandlar de fall ndr man avyttrar fastigheten och sedan gor sig av med bolaget sa
som det &r utformat ifrdn borjan.

Varje modell visas forst i en schematisk bild for att ge l4saren en overblick av vad
som héinder i vardera steg. Déarefter beskrivs forfarandet steg for steg diar bade de
civilrattsliga och skattemissiga konsekvenserna far utrymme. I detta avsnitt far man
dven en tydligare bild av hur stor skillnaden &r mellan om koparen hade varit en
privat aktor kontra hur lagstiftningen ser ut for kommunerna.

5.1 Modell 1, fortsatt forvaltning

ags av agare

A siljer
alla

W

ags av kommunen

Figur 1, modell 1

5.1.1 Steg 1, Kopet
Fastighetsbolaget dr i utgdngsldget ett koncernédgt dotterbolag vars aktier dverlats till

kommunen och i detta forsta steg utgar ingen skatt da stimpelskatten undviks genom
bolagskopet.
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5.1.2 Steg 2, Forvaltning

I rapporten Hur ska vi styra vdra foretag utgiven av Svenska Kommunférbundet
diskuteras ndr man ska behalla ett bolag och hur man i s fall ska forvalta det pa basta
satt.

Till att borja med ar det viktigt att tdnka pé att oavsett under vilken form kommunen
driver sina fastigheter kridvs det enligt kommunallagen kommunalt inflytande och
kontroll i all verksamhet som bedrivs. * Innan man bestimmer sig for att behalla
aktiebolaget och skota forvaltningen inom formen for ett bolag ar det viktigt att gora
en utviardering huruvida det finns ett allminnyttigt intresse av att driva foretaget pa
detta vis, om kommunen kan och &r villig att ta en aktiv dgarroll i bolaget och om det
finns en vardetillvaxt i att driva fastigheten som ett bolag som inte finns om man bara
dger den som fast egendom. Kan man som kommun inte uppfylla dessa krav bor man
overviga att avveckla eller silja foretaget. *°

Om man bestdmmer sig for att behdlla bolaget i nuvarande form finns det tva olika
typer av dgande, direkt 4gande eller 4gande genom moderbolag. Traditionellt har det
varit vanligast med direkt dgande. Tidigare har det ansetts som enklare att behélla
kontrollen vid denna typ av dgande da direktkontakten mellan kommun och bolag ar
bibehéllen, da det inte finns ndgra mellanled, varken praktiskt eller juridiskt. Ett av
kommunen heldgt bolag ar allra lattast att forvalta dd inga kompromisser med andra
dgare behdvs goras. !

bolagt AB

Figur 2, Direkt ligande

Det andra alternativet dr att ha ett indirekt 4gande genom ett moderbolag. Detta ar
nagot som blivit mer vanligt forekommande de senaste 20 aren da skattemissiga
fordndringar i lagstiftningen har gjort denna typ av konstruktion mer ekonomiskt
l6nsam.

¥ Mayer & Sturesson, 2000, s 14
30 Mayer & Sturesson, 2000, s 20 f
1 Meyer & Sturesson, 2000, s 26
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bola AB

Figur 3, Agande med moderbolag

Néar moderbolaget dger mer dn nio tiondelar av dotterbolaget kan de utnyttja
koncernbidrag och p& si vis undvika statlig skatt. Overforing av &verskott hos
dotterbolaget till moderbolaget ar avdragsgill hos dotterbolaget och pé séa vis befriad
fran statlig skatt. Hade man sedan valt att dela ut 6verskottet till kommunen hade man
fatt betala bolagsskatt motsvarande 26,3 % for utdelningen. For att undvika detta kan
man istédllet ersitta den med en skilig ridnta for den kopeskilling som moderbolaget
har betalt for aktierna i dotterbolaget. Rantan ar skattebefriad for kommunen och
avdragsgill 1 moderbolaget vilket resulterar i att man helt lagligt kan undvika
beskattning och forranta pengarna till kommunen.

Risken med att hantera d4gandet av bolag genom en koncernliknande konstruktion ar
att strikt juridiskt &r det moderbolaget som har makten i forfogandet av dotterbolagen
och inte kommunen. Detta dr en utveckling som kan forsvaga det offentliga
inflytandet i foretaget och som ndmnts ovan kridver kommunallagen inflytande och
kontroll i bolagen. For att undvika att problem och oklarheter ska uppsta bor darfor
kommunen ha en utarbetad policy for hur man hanterar denna typ av
bolagskonstruktioner.” Det #r alltsd inte pa nagot vis olagligt att ha denna typ av
konstruktion, men utan ett utarbetat regelverk kan det anses att makten som
kommunallagen foreskriver har forlorats. Bolaget ska ses som ett instrument i
kommunens verksamhet och inte som ett fristdende subjekt.”

Skillnaden mellan bolag och kommunens forvaltningar ar att kommunallagen tvingar
fram en aktiv styrning av forvaltningarna medan aktiebolagslagen inte har nagra krav
pa en aktiv dgarroll. Det finns ingen réttslig grund for att tvinga fram en aktiv
styrning av ett bolag. S& mojligheten for att f4 fram detta ar som tidigare nimnts att
utforma en foretagspolicy som &r bunden till det kommunala styret. En foretagspolicy

52 Meyer & Sturesson, 2000, s 29 ff
53 Meyer & Sturesson, 2000, s. 31
>4 Meyer & Sturesson, 2000, s 41
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ar inte bindande for bolaget, men ska utgéra grunden ur vilken dgardirektiven ska
hidmtas och dessa ér i sin tur bindande. Var man ldgger nivan for policyn och hur den
utformas beror pa hur den lokala politiken ser ut och hur hoga ambitioner man har i
kommunen.”

Vilka ska da sitta i styrelsen i ett kommunaldgt bolag? Asikterna gar isir, men dven
om det enligt lag inte stills s& stora krav utan styrelseledaméter kan vara lekmén ar
det att foredra att ha en styrelse med kompetens inom fastighetsomradet. For att fa ett
foretag som har en positiv utveckling framat bor man striva efter att skilja pa olika
roller och darfor inte ha alltféor manga styrelseledamdter som dven representerar
dgaren, dvs. personer frain kommunfullméktige. Vilka andra som ska sitta med i en
styrelse rader det dven det debatt om, vissa foresprakar professionella ledamoéter och
andra politiska. Med professionella menar foresprakarna sddana personer som har
branscherfarenhet, medan de politiska dr de som finns registrerade i de politiska
partibockerna i kommunen. Ett sétt att hantera de olika asikterna ar att ha en styrelse
med bada typerna av ledamdter representerade. *°

Sa som forklarats i detta avsnitt har bolagen en stor frihet att agera pa egen hand och
ofta finns dven vilja att kunna gora det. Utmaningen &r att hitta en balansgéng dér
bolaget onskar att ha operativ frihet med att samordna verksamheten med det dvriga
kommunala arbetet. Fordelar med att ge bolaget stor frihet &r att det kan resultera i en
storre kreativitet och engagemang fran medarbetarna, underlitta nar det kommer till
att uppfylla branschens krav och att de har mojlighet att skapa en egen profil. Det som
talar for en storre samordning dr att det underldttar den totala styrningen frén
kommunfullméktige, resulterar i tydligare och béttre kommunikation och man kan
littare fa ekonomisk 16nsamhet. >’

Slutledningsvis finns det flertalet olika mojligheter att forvalta bolaget. Vilket
tillvigagangssitt man viljer beror pa storlek, ambitionsnivd och politiskt styre i
kommunen. De olika sitten har alla sina for- och nackdelar och nagot entydigt svar
over hur man ska behandla bolaget kan inte ges i denna rapport.

Nar man fortsétter forvalta bolaget 6kar avskrivningarna och saledes dven den latenta
skatteskulden. Darfor bor man som kommun 6vervéga hur planerna for framtiden ser
ut nér man tar beslutet att behélla bolaget i dess nuvarande form. Ska man sélja vidare
bolaget vid senare tillfidlle berérs man inte i lika stor utstrdckning, men om man ska
tillimpa négon av nedanstdende modeller boér man betrakta vardera modells for- och
nackdelar innan man tar beslutet att behélla bolaget i sin nuvarande form.

> Meyer & Sturesson, 2000, s 42 ff
3¢ Meyer & Sturesson, 2000, s 49 ff
" Meyer & Sturesson, 2000, s 75 f
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5.2 Modell 2, upplosning

ags av dgare A

A siljer
alla

~ aktierna -

dgs av kommunen

Likviderar
bolaget

Kommunen ager

fastigheten

Figur 4, Modell 2

5.2.1 Steg 1: Kopet

Fastighetsbolaget &r i utgangslédget ett koncernigt dotterbolag vars aktier overlats till
kommunen och i detta forsta steg utgar ingen skatt da stimpelskatten undviks genom
bolagskopet.

5.2.2 Steg 2: Likvidering av bolaget

I denna modell ar malet troligtvis ett strategiskt markinnehav, dvs. man likviderar
bolaget och behaller fastigheten inom kommunen. Fastigheten kan sedan avyttras som
fast egendom om kommunen skulle vilja sélja den.

Det som sker &r en frivillig likvidation. Vid frivillig likvidation utser Bolagsverket en
likvidator som gar in i styrelsen och VD:s stélle. Det dr hans uppgift att under
likvidationen agera som bolagets firmatecknare och avveckla foretaget. >

Alla fastigheter som inte taxeras som sméhus ar klassade som niringsfastigheter.
Dérefter gors ytterligare en uppdelning, av de husen som é&r klassade som smahus
delas de upp mellan de byggnader som anvidnds som privatbostdder eller inte.

¥ Skatteverket, Avsluta foretag, 2011 s 91
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Definitionen av en privatbostad &r att byggnaden anvinds och dr anpassad for att vara
bostad at en eller tva familjer. Dessutom maste den anvéndas for dgarens boende,
atminstone till viss del.”® Eftersom det i inget fall kan vara sé att kommunen kommer
att anvinda fastigheten som bostad till sig sjdlv klassas fastigheterna som kops i
bolagsform alltid som néringsfastigheter.

Det som hédnder vid likvideringen dr att kommunen som ar dgare till bolaget tar Gver
fastigheten och nér en dgare tar dver en niringsfastighet ska dverlatelsevirdet anses
vara det pris fastigheten hade inbringat vid en forséljning. Alla tidigare medgivna
viardeminskningar ska aterforas till bolaget som en intdkt i verksamheten och 100 %
av den eventuella vinsten beskattas enligt IL 45 kap. 33 § under kategorin kapital for
forsdljning av naringsfastighet. Vinstskatten betalas av dgaren, i detta fall kommunen
% Enligt SL 4 § 3 p. ska dé stimpelskatt utga och lagfart sékas nir en fastighet fors
ut ur bolaget. For att undvika detta pa enklast vis kan det vara rekommendabelt att
fastighetsreglera in fastigheten i en redan befintlig kommunal fastighet om mojlighet
finns, da ingen lagfart behover sokas och endast avgiften for fastighetsregleringen ska
betalas. Detta forutsatter dock att fastighetsregleringen genomfors under likvidationen
och innan likvidationen avslutas. Kommunen forvarvar da fastigheten fran bolaget
genom fastighetsreglering och uttagsbeskattning sker da i bolaget enligt ovan.

Enligt IL 7 kap 2 § &r kommunen befriad fran inkomstbeskattning. Resultatet av
denna modell skulle sdledes vara att kommunen helt slipper ifran beskattning for den
latenta skatteskulden.

Nér likvidationen dr genomford ska en anmélan ldmnas in till Bolagsverket om
avregistrering av bolaget. Resultatet av avregistreringen blir att bolaget inte ldngre
stir som arbetsgivare, inte dr momspliktigt eller innehar F-skattsedel hos
Skatteverket.”’

%9 Skatteverket, Forsdljning av néiringsfastighet, 2011, s 2
89 Skatteverket, Avsluta foretag, 2011, s 94 f
8! Skatteverket, Avsluta foretag, 2011, s 92
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5.3 Modell 3, likvidering

ags av dgare A

A siljer alla
aktierna

dgs av kommunen

Kommunen
séljer fastigheten

inneéiller endst
likvida medel

Kommunen
likviderar

S~ bolaget —

Figur S, Modell 3

5.3.1 Steg 1: Kopet

Fastighetsbolaget &r i utgangslédget ett koncernigt dotterbolag vars aktier overlats till
kommunen och i detta forsta steg utgar ingen skatt da stimpelskatten undviks genom
bolagskopet.

5.3.2 Steg 2: Avyttring av fast egendom

Fastighetsbolaget 4gs nu av kommunen, istillet for att som i forsta alternativet behélla
fastigheten i egen dgo avyttrar de i detta skede fastigheten som fast egendom.

Det som sker &r en klassisk fastighetsforsdljning. Detta innebar att skattereglerna for

avyttring av ndringsfastighet aktiveras, reglerna for denna typ av avyttringar aterfinns

i IL 44 kap. Denna typ av avyttring beskattas under inkomstslaget naringsverksamhet

dér skatten for juridiska personer uppgér till 26,3 %. Kapitalvinsten for fastigheten

berdknas som kopeskillingen minus utgifterna for avyttringen exempelvis
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miklararvode  och  omkostnadsbeloppet Ombkostnadsbeloppet ~ ar

anskaffningskostnaden och eventuella forbittringskostnader . Dessutom ska
eventuella avskrivningar for virdeminskning av byggnader, mark m.m. aterforas®.
Regeln om véirdeminskning tillimpas om fastigheten har minskat i virden och denna
minskning helt eller delvis motsvarar de medgivna virdeminskningsavdragen. Den
beriknade kapitalvinsten beskattas sedan som néringsinkomst enligt IL 13 kap 2 §.

5.3.3 Steg 3: Likvidering av skalbolag

Det som finns kvar i bolaget dr nu endast alla likvida medel efter forsiljningen av
fastigheten. Bolaget definieras nu som ett s kallat skalbolag. Ett skalbolag uppstar
ndr summan av marknadsvirdet for foretagets likvidtillgdngar Gverstiger
jamforelsebeloppet. Jamforelsebeloppet &ar halva erséttningen som man far for
samtliga andelar d de avyttras®. Direfter likviderar kommunen bolaget och for in de
likvida medlen i den kommunala budgeten.

Nér man avyttrar andelar i ett skalbolag ska man som juridisk person beskattas for
hela ersittningen.”’ Hela ersittningen &r att anse som kapitalvinst. Skalbolagsreglerna
ska inte tillimpas om nagon av foljande situationer uppstar:

* Négon andel i bolaget 4r marknadsnoterad
* Delagarritten avses avyttrad pga. likvidation eller konkurs
Ett handelsbolag uppldses ®

Tanken bakom modell tre dr att man ska likvidera skalbolaget, alltsé kommer man
undvika skalbolagsreglerna. Istéllet sker en frivillig likvidation och forfarandet ser
likadant ut som i modell tvd. Den stora skillnaden &r att i detta fall finns ingen
obeskattad vinst kvar i bolaget eftersom den beskattades i samband med
fastighetsforsiljningen alltsa utskiftas det som aterstar i bolaget. *

2 1L 44 kap. 13 §
1L 44 kap. 14 §
1L 26 kap. 2 §
63 Kleerup & Tegnander, 2009, s 137-145, 153
5 Skatteverket, Skalbolag, 2010
57 Skatteverket, Skatteregler for aktie- och handelsbolag, 2011, s. 11
5% Skatteverket, Skalbolag, 2010
5 Akesson. Intervju 2011-12-22
44



Kommunala kép av paketerade fastigheter

5.4 Modell 4, Fusion

Fastighetsbolaget

ags av dgare A

A siljer alla
aktierna

ags av kommunen

Kommunen
sdljer fastigheten

inneéller endst
likvida medel

Kommunen
genomfor fusion

ingdr i ett annat
kommunalt bolag

Figur 6, Modell 4

5.4.1 Steg 1: Kopet

Fastighetsbolaget &r i utgangslédget ett koncernigt dotterbolag vars aktier overlats till
kommunen och i detta forsta steg utgar ingen skatt da stimpelskatten undviks genom
bolagskopet.

5.4.2 Steg 2: Avyttring av fast egendom

Fastighetsbolaget 4gs nu av kommunen, liksom i det tredje alternativet avyttrar de i
detta skede fastigheten som fast egendom. Precis som i modell tre handlar det om en
klassisk fastighetsforsiljning och eventuell vinst beskattas som néringsinkomst enligt
IL 13 kap 2 §.
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5.4.3 Steg 3: Skalbolaget genomgar en fusion

Det som finns kvar i bolaget dr nu endast alla likvida medel efter forsiljningen av
fastigheten och precis som i modell tre definieras bolaget nu som ett skalbolag.

Vid forsta anblick &r detta bolag inte befriat ifrdn skalbolagsreglerna som innebéar
beskattning for hela ersittningen vid en eventuell avyttring av bolaget . For att
undvika denna beskattning vill man dérfér i modell fyra uppnad en fusion mellan
skalbolaget och ett av kommunen helédgt bolag.

I aktiebolagslagen finns det tre stycken olika typer av fusioner uppriaknade:

* Absorption — nér bolaget tas dver av ett annat aktiebolag
¢ Kombination — nér tva existerande bolag gér ihop och bildar ett nytt bolag
e 23:28-fusion — absorption mellan ett dotterbolag och ett moderbolag.

Det sista alternativet dr det som oftast tillimpas i Sverige.”"

Innebdrden av en fusion ar att det finns ett dverlatande och ett 6vertagande foretag.
Rent praktiskt innebar fusionen att det dverlatande foretaget uppldses i sin helhet och
det 6vertagande bolaget tar dver alla dess skulder och tillgdngar.””

Fusion mellan tva bolag forenklat sédgas innehélla sju steg som finns tydligt forklarade
i aktiebolagslagen. Man upprittar en fusionsplan som godkdnns av revisorerna i de
bada bolagen, darefter registrerar man planen hos Bolagsverket och underrittar
berdrda borgendrer. Nir detta har skett ansoker man hos Bolagsverket om att fa
verkstilla planen och borgendrerna far tillfille att bestrida fusionen. Slutligen
godkdnner Bolagsverket fusionen och registrerar den. Vid absorption utgér vanligtvis
nagon form av fusionsvederlag till aktiedgarna i det 6verlatande bolaget, oftast i form
av aktier i det 6vertagande bolaget.”

Nar en overlatelse av tillgangar sker mellan tva bolag ska normalt sett betalas skatt pa
denna overlatelse. Vid genomforandet av en fusion kan man slippa detta genom att
uppfylla kraven for en kvalificerad fusion. Kraven for en kvalificerad fusion ar:

* Béada foretagen maste vara skattepliktiga i Sverige

* Fusionsvederlag betalas endast till andra andelsdgare &n det Gvertagande
foretaget

» Beskattningséret inte kommer att dverstiga 18 manader ™

70 Skatteverket, Skalbolag, 2010
m Skatteverket, Avsluta foretag, 2011, s 97
72 Skatteverket, Handledning for sambandet mellan redovisning och beskattning 2005, 2005, s
358
73 Skatteverket, Handledning for sambandet mellan redovisning och beskattning 2005, 2005, s
360 f
7 Skatteverket, Avsluta foretag, 2011, s 97 f
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Att vara skattepliktig i detta fall innebar att bade det 6verlatande och det overtagande
bolaget maste direkt fore fusionen ha varit skatteskyldigt for inkomst i, om inte hela,
s en del av ndringsverksamheten. Inkomsten far inte vara helt undantagen fran
beskattning pga. skatteavtal . Fusionsvederlaget bor inte bli nagot problem i vart fall
eftersom det overlatande fOretaget ar ett av kommunen heldgt foretag och fusionen
bor genomforas vid en tidpunkt dir beskattningséret inte riskerar att bli langre &n 18
manader.

Det finns ett alternativ till en fusion som uppnéar samma effekter, det kallas for intern
aktieoverlatelse. I ett rdttsfall fran 2003 finns ett domslut som godkénner detta
forfarande under vissa omstidndigheter. 1 fallet ansdokte A om forhandsbesked
huruvida undantagsreglerna for beskattning av skalbolag i IL 49a kap. 12 § var
tillimpliga eller ej vid en intern aktiedverlatelse. Avsikten med Overlatelsen var att
overfora alla aktierna i X AB till Y AB som béada var av A heldgda bolag.
Regeringsritten bifoll hans ansokan med motiveringen att IL 49a kap. 12 § andra
stycket var uppfylld. Formuleringen i paragrafen ar:

”Leder avyttringen inte till att ett vdsentligt inflytande over skalbolaget gar dver till
ndgon annan person ska dock bestimmelsen i 11 § tillimpas bara om det foreligger
sdrskilda omstindigheter.”

Inflytandet kunde inte anses forflyttats till ndgon annan person eftersom béada bolagen
dgdes av samma person. Sirskilda omstdndigheter tar i forsta hand sikte pa
minoritetsigare enligt forarbetena.”®

I det kommunala fallet torde detta forfarande vara tillimpligt d4 dgaren av bada
bolagen dr den samma och inflytandet Gver skalbolaget inte fordndras i och med att
det fors in i det befintliga bolaget. Aven om man uppnar samma resultat med de bada
l16sningarna kan det tidnkas vara ett smidigare, snabbare och mindre kostsamt sitt att
gora en intern aktiedverlatelse istdllet for en fusion dé férre personer &r inblandade i
processen.

7 IL 37 kap. 11-12 §§
7S RA 2003, ref. 68
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6 Praktiska exempel

I detta avsnitt kommer tva olika exempel askadliggoras, i det forsta visas skillnaden
mellan att genomfora ett vanligt fastighetskdp jamfort med ett bolagskdp och i det
andra exemplet kommer konsekvenserna av de olika modellerna att belysas.

6.1 Fastighetskop kontra bolagskop

For att askadliggora skillnaden mellan att kopa fastighet som fast egendom kontra att
kopa ett bolag innehdllande en fastighet anviander vi oss av ett verkligt exempel.

I de flesta situationer dar kommuner koper bolag beror det pa att de av en eller annan
anledning kanner sig pressade att gd med pa siljarens villkor. Exemplet som kommer
att presenteras nedan dr baserat pa ett verkligt kop som har genomforts i Lunds
kommun (se vidare i avsnitt 7.3). Sdljaren var en juridisk person och beskattades
darfor med 26,3 % i bolagsskatt pa sin vinst. Som tidigare ndmnts i avsnitt 4.6.5
betalar kommunerna endast 1,5 % i stimpelskatt. Kopet ifrdga genomfordes som ett
bolagskop och de siffror som presenteras dr autentiska. Darefter kommer en
uppskattning goras av vad kopet skulle ha kostat om kommunen hade kopt fastigheten
som sédan. Motiveringen till berdkningen &r att séljaren hade kravt ett tillagg for den
vinstskatt denne hade tvingats betala om fastigheten skulle siljas som fast egendom.
Dessutom hade kommunen fatt betala stimpelskatt for fastigheten vilket undviks vid
bolagskdp.

Tabell 1, Prisjimforelse

Bolaget

Fastighetens bokforda varde 866 413 kr
Fastighetens marknadsvirde 4500 000 kr
Beskattningsbar vinst 3633 587 kr
26,3 % skatt pa kapitalvinsten resulterar i skatt pa 955 633 kr

Forsdljning av fastighet som fast egendom

Fastighetens marknadsvirde 4500 000 kr
26,3 % skatt pa kapitalvinsten resulterar i skatt pa 955 633 kr
Marknadsvirde plus erséttning for skatteforluster resulterar i 5455633 kr
kopeskilling

Stampelskatt 1,5 % 81 835 kr
Total kostnad for kommunen 5537 468 kr
Procentuell merkostnad 18,7%
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6.2 Hantering av bolag

I det praktiska exemplet jobbar vi for enkelhetens skull med tanken att det & samma
bolag innehéllande samma fastighet som séljs till kommunen och sedan forvaltas
enligt de olika modellerna. Bolaget kops och siljs till ett pris som motsvarar
marknadsvérdet for fastigheten eftersom det tidigare i rapporten konstaterats att det ar
det vanligaste forfarandet pd marknaden idag. Givetvis kan undantag finnas ifran
detta antagande. For att ytterligare fOrenkla exemplet utgdr vi ifrdn att inga
forbattringar eller avskrivningar har gjorts pa fastigheten, s& omkostnadsbeloppet
motsvarar anskaffningsvédrdet. Modellen med fortsatt forvaltning finns inte med i det
praktiska exemplet av anledningen att inga skatteregler aktiveras forrdin kommuner tar
beslutet att pa ett eller annat sitt gora sig av med bolaget.

Inkomstskatten for juridiska personer &r enligt Skatteverket idag 26,3 % Syftet det
praktiska exemplet dr att dskédliggora vilket eller vilka alternativ som ar de mest
lonsamma for kommunen.

Sveriges kommuner 4r enligt lag helt undantagna frén inkomstbeskattning’’, men ett
bolag dr ett eget skattesubjekt och betalar skatt som juridisk person. Skiljelinjen
mellan dgare och bolag &r tydlig och kontentan blir dé att det i modellerna kommer att
ha betydelse vem som é&r skattepliktig, dgaren eller bolaget. I de fall dar 4garen ar den
som ska betala skatt kommer siledes ingen skatt utgd, medan om bolaget ar det
subjekt som beskattas kommer skatt utga.

Forutsattningar ar saledes:
* Bolaget kops for 10 Mkr
*  Ombkostnadsbeloppet 6 Mkr
* Miklararvode 50 000 kr
* Bolagsskatt 26,3%
¢ Kommunal stimpelskatt 1,5 %

"TIL 7 kap. 2 §
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6.2.1 Upplosning

Tabell 2, Upplosning alt. 1

\ Fastighetsbolaget AB, upplosning med overtaget agande

Steg 1

Kommunen kdper bolaget till fastighetens marknadsvarde -10 000 000 kr
Steg 2

Likviderar bolaget, ingen skatt utgar -0 kr
Kommunen dger fastigheten som fast egendom 10 000 000 kr
Stampelskatt 1,5 % pa kopeskillingen - 150 000 kr
Total forlust - 150 000 kr

Tabell 3, Upplosning alt. 2

\ Fastighetsbolaget AB, upplosning med fastighetsreglering

Steg 1

Kommunen kdper bolaget till fastighetens marknadsvarde -10 000 000 kr
Steg 2

Likviderar bolaget, ingen skatt utgar -0 kr
Kommunen dger fastigheten som fast egendom 10 000 000 kr
Forréattningskostnader -20 000 kr
Total forlust -20 000 kr

Det som hénder rent ekonomiskt i denna modell &r forst att sjalva kopet genomfors.
Kommunen kdper fastighetsbolaget for 10 Mkr, vilket motsvarar marknadsvirdet av
fastigheten som sadan.

Avsikten med modellen 4r att behalla fastigheten inom kommunen, men gora sig av
med bolaget. Enklaste sdttet for att uppnd detta ar att likvidera bolaget och lata
kommunen behélla fastigheten i sin 4go. Nér likvidationen genomfors ska vinsten pa
fastigheten dvs. summan av omkostnadsbeloppet och maiklararvodet beskattas som
inkomst av kapital. Den som skulle vara skattepliktig i detta ldge ar dgaren, dvs.
kommunen, och eftersom kommunen enligt IL 7 kap 2 &r befriad ifrdn
inkomstbeskattning kommer inte skatt utga.
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I sista steget diar dgandet Overgar fran bolaget till kommunen utgér stimpelskatt pa
1,5 % av overlatelsesumman. Det skulle resultera i en kostnad pa 150 000 kr. Dock
finns det en mojlighet att undvika dven denna kostnad for kommunen och det &r att
istillet genomfora en fastighetsreglering till en befintlig kommunal fastighet. Da blir
den enda kostnaden forrattningskostnaden och den kan uppskattas vara forhallandevis
lag i jaimforelse med kostnaden for stimpelskatten, kanske runt 20 000 kr.

6.2.2 Likvidering

Tabell 4, Avyttring med efterfoljande likvidering

Fastighetsbolaget AB, likvidering

Steg 1

Kommunen kdper bolaget till fastighetens marknadsvarde - 10 000 000 kr
Steg 2

Séljer fastigheten som fast egendom 10 000 000 kr
Fastighetens anskaffningskostnad -6 000 000 kr
Resulterar i beskattningsbar vinst 4 000 000 kr
Latent skatteskuld 4 000 000 kr
Maiklararvode - 50 000 kr
Kapitalvinst 3950 000 kr
26,3 % skatt pa kapitalvinsten resulterar i skatt 1 038 850 kr
Steg 3

Forséljningsintikter 10 000 000 kr
Kapitalvinstskatt - 1038 850 kr
Skalbolaget innehéller nu 8961 150 kr
Likvidering av skalbolaget -0 kr
Total forlust - 1038 850 kr

Aven i denna modell kops bolaget for 10 Mkr och omkostnadsbeloppet och dirmed

aven avskrivningsunderlaget motsvarar 6 Mkr.
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Nu séljs istdllet fastigheten ut ur bolaget som fast egendom. Eftersom det dr bolaget
som siljer fastigheten dr det dven detta som beskattas for denna hindelse. Som
tidigare forklarats berdknas kapitalvinsten for forsdljningen som kdpeskillingen minus
den latenta skatteskulden och maiklararvodet. Vinsten beskattas sen som
ndringsinkomst dér skattesatsen for juridiska personer uppgar till 26,3 %. Det
resulterar i en total kostnad pa 1 038 850 kr.

Daérefter sker en vanlig frivillig likvidering av bolaget. Eftersom dér inte finns nagra
oskattade medel kvar i bolaget utskiftas det som finns kvar.

6.2.3 Fusion

Tabell 5, Avyttring med efterfoljande fusion

Fastighetsbolaget AB, fusion

Steg 1

Kommunen kdper bolaget till fastighetens marknadsvérde - 10 000 000 kr
Steg 2

Séljer fastigheten som fast egendom 10 000 000 kr
Fastighetens anskaffningskostnad -6 000 000 kr
Resulterar i beskattningsbar vinst 4 000 000 kr
Latent skatteskuld 4 000 000 kr
Maiklararvode - 50 000 kr
Kapitalvinst 3950 000 kr
26,3 % skatt pa kapitalvinsten resulterar i skatt 1 038 850 kr
Steg 3

Forséljningsintikter 10 000 000 kr
Kapitalvinstskatt - 1038 850 kr
Skalbolaget innehéller nu 8961 150 kr
Fusion av bolaget till annat kommunalt bolag, ingen skatt utgar -0 kr
Total forlust - 1038 850 kr

Precis som i de foregdende modellerna dr inkdpskostnaden for bolaget 10 Mkr och
omkostnadsbeloppet motsvarar 6 Mkr.
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Diarefter genomfors en forsédljning av fastigheten och bolaget blir skattepliktiga for
kapitalvinsten, dven i detta fall uppgéar summan till 1 038 850 kr. Slutligen genomfors
en fusion med ett annat kommunalt bolag och dirmed Overtar detta bolag
skatteplikten for fastighetsbolaget och ingen mer skatt utgar.

6.2.4 Skillnader

I diagrammet nedan redovisas kostnadsskillnaderna for de olika alternativen pé ett
overskadligt sitt.

Tabell 6, Ekonomisk jimforelse mellan de olika alternativen

-1200 000 kr
-1000 000 kr
-800 000 kr “ Upplésning alt. 1
E Upplosning alt. 2
-600 000 kr
Likvidering
-400 000 kr - ' “ Fusion
-200 000 kr

Det som tydligt framgér ar att skillnaderna &r stora beroende pa vilket forfarande
kommunen véljer. Det billigaste sittet att upplosa ett bolag ar att anvinda sig av en
frivillig likvidation och sedan fastighetsreglera in fastigheten i en befintlig kommunal
fastighet. De dyrare alternativen &r att forst avyttra fastigheten ur bolaget och dérefter
antingen likvidera bolaget eller genomfora en fusion med ett annat bolag.

En kostnad kommer att uppstd oavsett hur de hanterar bolaget, skillnaden blir att
kostnaderna som uppstar ndr man upploser bolaget motsvaras av de kostnader som
kommunen hade drabbats av vid ett vanligt fastighetskop, medan likvidations- och
fusionsmodellen resulterar i att kommunen drabbas av en merkostnad gentemot vad
kostnaden hade blivit om de hade kopt fastigheten i sin rena form.
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7 Intervjuer med kommuner

For att ge en bredd och en verklighetsforankring till den teoretiska delen av rapporten
genomfordes dven en intervjustudie. Urvalet till intervjuerna gjordes med hansyn till
storlek av kommun och didrmed sannolikhet att ett bolagskop skulle ha genomforts.
Goteborgs Stad och tre av de storsta kommunerna i Skane valdes ut. Dock visade det
sig att trots sin storlek hade Goteborg Stad inte hade genomfort nagot bolagskdp,
darfor fick de utgdra ett nollalternativ. Fragorna utformades for att inleda till en
diskussion. De intervjuade personerna fick tillgang till frigorna innan intervjutillfallet
och hade didrmed mojlighet att forbereda sig. Anledningen till detta var att
sannolikheten d& borde vara hogre att de intervjuade ger genomtinkta och
heltdckande svar och risken for missforstand minskar.

7.1 Malmo

Malmo stad

Narvarande vid métet var:
* Kjell Sollbe, chefsjurist
¢ Sarah von Liewen, jurist
¢ Goran Dahlander, jurist
* Johnny Svensson, kommunens vérderingssakkunnige

Malmé ér en stindigt vixande stad som de senaste 26 aren har haft en positiv
befolkningstillvixt. I mitten pa 2011 passerades antalet invanare 300 000 "*. Malmé
ar en stad som har en tradition av ett rott styre och sedan valet 2010 styrs Malmo stad
genom ett samarbete mellan Socialdemokraterna, Miljopartiet och Viansterpartiet.

Fastighetskontoret 4r Malmo Stads juridiska markdgare och forvaltar ca 10 000 hektar
mark. Kontoret svarar under Tekniska ndmnden och deras uppdrag &r att tillgodose
kommuninvénarna med allsidiga bostdder och néringslivet med lampliga tomter som
kan fré%nja fler arbetstillfallen i kommunen genom planering och nyttjande av stadens
mark.

7 Malms Stad - Statistik om Malmg, 2012
" Malmé Stad - Fastighetskontoret, 2012
55



Kommunala kdp av paketerade fastigheter

7.1.1 Har Er kommun genomfort nagra bolagskop?

Malmé har genomfort tva affarer som omfattar kop av fastighetsbolag under de
senaste tio aren. Det forsta kopet gjordes som ett tvangskop genom forkdpslagen,
medan det andra kopet genomfordes som ett rent bolagskop.

[ det forsta fallet fanns det ett fardigt avtal mellan tvd parter och kommunen
utnyttjade sin forkopsrétt. Detta resulterade i att ett kompletterande avtal upprattades
dér kommun gick in i kdparens stélle och dvertog dennes réttigheter och skyldigheter
i avtalet.

I det andra fallet genomfordes ett bolagskop av anledningen att sdljaren véigrade silja
kommunen marken om de inte kopte den i bolagsform. Jernhusen dgde en bit mark i
viastra Malmo diar planen var att anligga MalmoOs nya konsert-, kongress- och
hotellcentrum (nedan kallat KKH). Eftersom séljaren inte var villig att sélja endast
fastigheten ansdg fastighetskontoret att det inte fanns ndgra valmgjligheter om
visionen skulle kunna forverkligas.

7.1.2 Har Ni stott pa nagra problem vid hanteringen av bolagskop?

[ det avtal dir kommunen gick in i en annan kopares stille genom forkopslagen
visade det sig senare att avtalet inte omfattade en tydlig kopeskilling och en tvist
uppstod mellan séljaren och kommunen. Detta ér ett problem som troligtvis inte hade
uppstatt om kopet hade genomfort som ett vanligt fastighetskop, eftersom
mojligheterna att i efterhand reglera kdpeskillingen i det fallet ar begransade.

I det senast genomforda kopet var utgangsldget ett annat. Har var kommunen part
redan ifrdn borjan och kunde dirfor paverka hur avtalet skulle utformas. Daremot
menar man pd Malmé Stad att mycket arbete hiar hade kunnat undvikas om man hade
anvant sig av ett fastighetskop istdllet. Utformningen av avtalet d&r omfattande och
garantikatalogen &r detaljerad for att minska risken att missa nagot som i
fastighetskopet hade reglerats av undersokningsplikten.

7.1.3 Kan Ni se nagra fordelar med att kopa bolag?

Malmoé Stad tycker sig inte se nagra fordelar med att handla med bolag istillet for
med fastigheter. Generellt vill Malmé Stad inte genomfora nagra bolagskop eftersom
staden inte vill medverka till aktiv skatteplanering ifran den privata sektorns sida. De
tycker att det &r svart att se en situation dédr det skulle vara mer fordelaktigt att
anvanda sig av bolagsformen kontra den rena fastighetsformen. Att kopa bolag ér en
stor ekonomisk belastning nér fastigheten ska avyttras ut ur bolaget anser Malmé
Stad.

7.1.4 Har Ni en utarbetad plan for hur ni ska hantera bolagskoép?

Malmoé Stad anser sig i storre utstridckning dn tidigare ha en plan for hur man ska ga
till viga om man hamnar i en liknande situation igen. Generellt ses bolagskdp som
nagot som bor undvikas da all den kompetens som krivs vid denna typ av kdp inte
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bedoms finnas internt. For att allt ska bli korrekt, bdde pa ett civilrittsligt och
skattemdssigt plan har det krivts att man tagit in externa experter som har stottat den
befintliga kompentensen under arbetet med dessa avtal.

7.1.5 Hur har Ni valt att hantera bolaget efter kopet?

I det forsta fallet anvinde sig Malmo Stad av metoden att fusionera in bolaget i ett
befintlig kommunalt bolag. Efter att staden hade kopt bolaget fordes fastigheten ut ur
bolaget och fastighetskontoret blev fastighetens lagfarna dgare. Darefter genomfordes
en fusion med det kommunala fastighetsbolag MKB som tog dver rittigheterna och
skyldigheterna i det nu tomma bolaget. P4 grund av att fastighetens avyttrades ur
bolaget realiserades den latenta skatteskulden och kommunen fick betala vinstskatt pa
omkostnadsbeloppet.

I fallet med marken till KKH var tanken att fastighetskontoret skulle anvénda sig av
marken, alltsd avyttrades marken ifran bolaget till fastighetskontoret och sedan
likviderades skalbolaget. Resultatet blev det samma som i det forsta fallet och
skatteskulden realiserades. Marken hade ett bokfort virde som uppgick till ungefar
6 000 000 kr och saldes till kommunen fér ndrmare 40 000 000 kr, vilket i sin tur
resulterade i en betydande beskattning.

7.1.6 Ovriga tankar och funderingar

Malmo ar inte sdrskilt positivt instillda till den nuvarande utvecklingen som gar mot
att det blir allt mer vanligt att privata aktorer vill sélja sina fastigheter i paketerad
form. Eftersom staden har tagit ett aktivt val att inte vilja medverka till att privata
aktorer skatteplanerar har valet hur man ska hantera bolaget fallit pd4 metoder som i
sin tur har resulterat i att Malmd Stad sjdlva i stor utstrickning har fétt std for
kostnaderna som den latenta skatteskulden innebér. I en vanlig fastighetsaffiar hade
det varit siljaren som beskattats for den vinst som han gjort. Asikten ir att om
kommunen i storre utstrickning skulle dgna sig at skatteplanering skulle det motverka
syftet med att ha skatter. Dessutom finns det en viktig parameter att ta hansyn till och
det dr att tjdinsteménnen inom kommunen aldrig far forsimra kommunens ekonomi.

En annan &sikt som kom upp under intervjun var att det krdvs en annorlunda
arbetsgdng nir man koper bolag gentemot fastighetskop. Utformningen av avtalet
skiljer sig och man maste ldgga mycket arbete pa en ldmplig garantikatalog och hur
konsekvenserna av den ska te sig. Just avsaknaden av en tydlig lagstiftning att luta sig
mot dr ndgot man saknar ndr man jamfor med det beprévade och vilfungerande
regelverket i jordabalken.

Naégot som bor betonas ar att forkdpslagen sedan ett par ar tillbaka ar avskaffad och
darfor sker inte denna typ av ingripande ifran kommunens sida ldngre. Saledes
minskar eventuellt 4ven risken for att hamna i tvister pga. av otydligt utformade avtal
eftersom kommuner i storsta allmidnhet &r vana kontraktskrivare och dr noggranna
och tydliga i utformningen av kontrakten.
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7.2 Helsingborg

Wt
& HELSINGBORG

Narvarande vid mdtet var:
¢ Karin Sterte, exploateringschef

Kommunen styrs genom ett samarbete mellan Moderaterna, Folkpartiet och
Kristdemokraterna. De har ledningsansvar i kommunen, men ingen majoritet.
Helsingborg ér till invanarantal Sveriges nionde storsta kommun med sina ca 130 000
invanare. Till ytan dr det didremot en relativt sett liten kommun, vilket innebar en
intensiv markanvindning .

I Helsingborg &r det mark- och exploateringsenheten som ansvarar for att tillgodose
kommunen med mark till bostdder och verksamheter. Det 4r de som &r den juridiska
agaren till all kommunens mark och ska se till att det finns byggklar mark vid behov.
Mark- och exploateringsenheten ingédr i stadsledningsforvaltningen som i sin tur
svarar politiskt infor kommunstyrelsen.®'

7.2.1 Har Er kommun genomfort nagra bolagskop?

Helsingborgs Stad har genomfort tre bolagskdop och har just nu ett till under
forhandling. Tva av kdpen har varit fastigheter som omfattar vardboende som
kommunen har kopt upp med avsikten att driva vardboendena sjélva. Det tredje kdpet
samt det i dagsldget pagaende har varit strategiska markforvéarv dar Helsingborgs Stad
inte har ndgon aktiv plan med sitt innehav.

7.2.2 Har Ni stott pa nagra problem vid hanteringen av bolagskop?

Precis som pé fastighetskontoret i Malmo anser mark- och exploateringsenheten i
Helsingborg att den kompetens som krivs for att hantera bolagskop inte finns internt
pa forvaltningen. Inom Helsingborg Stad finns det kompetens inom omradet pa
finans- och bolagsforvaltningen och nér bolagskdpen skulle genomforas anvénde sig
mark- och exploateringsenheten sig av stod dérifrén, men dven fran externa kéllor.

Aven att sjilva kontraktsarbetet 4r storre och med omfattande ses som en negativ
effekt av bolagskop.

7.2.3 Kan Ni se nagra fordelar med att kopa bolag?

Det finns tva fordelar som Helsingborgs Stad tycker dr viktiga att papeka. Den ena ar
det faktum att man slipper stimpelskatten ndr man koper bolag gentemot nir man
koper fastigheter. Eftersom de forvarv som kommunen genomfor ofta handlar om

% Helsingborgs Stad — Statistik, 2012
¥! Helsingborgs Stad — Stadsledningsforvaltningen, 2012
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stora summor pengar handlar det 4ven om stora summor som man kan spara pa att
undvika stimpelskatten. Den andra fordelen &r att om man behaller bolagen i just
bolagsform kan detta bidra till en viss smidighet. Beroende pa hur konjunktur och
politiska skiftning gar fram och tillbaka kan onskan om att 4ga mark variera. Vid
hégkonjunktur kan ambitionen vara att kommunen ska &ga mycket mark och nér den
sedan dalar kan det finnas andra saker som anses viktigare att prioritera. Det faktum
att allt fler privata aktdrer ar vana att handla med bolag och foredrar den arbetsgéngen
kan da innebéra att det ar lattare att avyttra ett bolag dn en fastighet.

7.2.4 Har Ni en utarbetad plan for hur ni ska hantera bolagskoép?

Efter att nu ha utfort ett flertal bolagsaffarer uppfattar Helsingborgs Stad det som om
att de pa mark- och exploateringsenheten har skaffat sig en storre kunskapsbas och
har mer kompetents inom omradet dn tidigare. Staden har ingen checklista att arbeta
efter, men det dr ndgot som skulle ses som en positiv utveckling om det fanns. Man
upplever inte ifran mark- och exploateringsenheten att det finns nagot tryck frén
politikerna att de ska agera pa ett sirskilt sétt i denna typ av fragor.

7.2.5 Hur har Ni valt att hantera bolaget efter kopet?

Helsingborgs Stad har valt att anvidnda sig av samma tillvigagangssitt i alla
bolagskdp hittills. I alla fallen har det pa ett eller annat sétt handlat om mark som
staden vill anvédnda sig av och darfor har valet fallit pa att behélla bolagen i befintlig
form. Motiveringen till det valet &r att s& lange man inte vet vad man ska gora med
marken dr det béttre att behélla i den formen man kopt den i och inte riskera att
frigora den latenta skatteskulden och behdva betala vinstskatt pa den.

I de bada fallen med vardboendena har valet gjort baserat pa att boendena kan drivas
lika bra oberoende av hur marken hanteras. Detta &dr ett sddant fall dir mark- och
exploateringsenheten ser det som en fordel att dga marken i bolagsform eftersom
detta ar ett omrade dér politiska asikter kan spela in for huruvida man ska édga den
typen av mark eller inte.

Eftersom ingen pa mark- och exploateringsenheten besitter kompetensen av hur man
skoter bolagsforvaltning har man gjort en uppdelning. Sjilva fastighetsforvaltningen i
bolaget skots internt pd samma sétt som alla dvriga fastigheter i kommunen, men
sjdlva bolagsforvaltningen skots externt. Detta innebdr forvisso en extra kostnad for
denna typ av fastigheter, men den &r inte sa stor att den anses paverka beslutet for
huruvida man ska behélla bolaget som sadant eller upplosa det och bara behéalla
fastigheten.

7.2.6 Ovriga tankar och funderingar

Mark- och exploateringsenheten i Helsingborg tycker att det har wvarit lite
problematiskt med bolagskdp eftersom det inte dr ndgot som har hanterats tidigare.
Dock ar uppfattningen att paketeringen dr négot som blir mer och mer vanligt for
varje ar och ddrmed ocksé svérare att undvika. Med det i tanke &r staden av asikten
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att det &r béttre att utvecklas i takt med marknaden och ldra sig att hantera det pa
basta sitt utifran de givna forutsittningarna.

En tanke som kom upp under intervjun var att i och med den utveckling som har
blivit borde man kanske inte tagit bort forkopslagen. Aven om kommunen inte kan
forhindra kop av fastigheter som sker i dagsldget finns det trots allt en viss kontroll pa
vad som sker i och med att lagfart maste sdkas i samband med ett fastighetskop. Nar
det giller bolag finns inte denna typ av kontroll alls och med hjilp av forkopslagen
hade man kunnat uppné den kontrollen ifrdn kommunens sida. S& som man uppfattar
det pd mark- och exploateringsenheten hade forkopslagen en preventiv verkan
tidigare, dvs. att vissa affarer blev aldrig av eftersom man visste att kommunen kunde
ga in och stoppa affaren. I och med att forkopslagen har forsvunnit och bolagskdp har
blivit allt vanligare har kommunens kontroll éver vad som hdnder minskat i dubbel
bemaérkelse.

7.3 Lund

LUND

Nérvarande vid motet var:
*  Pontus Gunnarsson, administrativ chef pA Kommunkontoret

Lunds kommun har under de senaste tvd mandatperioderna styrts av den borgliga
alliansen, men majoriteten har under aren viaxlat den roda och den blaa sidan. Lund &r
en relativt stor kommun och hade i borjan av 2011 ca 110 500 invanare. Lund é&r
kommun som till stor del ar praglad av universitetet och de historiska héndelser som
dgt rum i staden.*

I Lunds kommun é&r det mark- och exploateringskontoret som ansvarar for
markreserven och den exploatering som sker inom kommunen. Syftet med
verksamheten &r att kunna erbjuda byggklar mark for savdl bostads- som
verksamhetsdndamél. Mark- och exploateringskontoret svara under tekniska
forvaltningen. *

82 Lunds kommun — Kommunfakta, 2012
% Lunds kommun — Tekniska forvaltningen, 2012
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7.3.1  Har Er kommun genomfort nagra bolagskop?

Lunds kommun har tidigare inte genomfort ndgot bolagskop, men har nyligen tagit ett
beslut i kommunfullmdktige att kopa ett bolag. Fastigheten ifrdga ar beldgen i
anslutning till den kommande ESS-anldggningen och dérfor finns det ett strategiskt
intresse ifran kommunens sida att forvérva fastigheten.

Bolaget har d4nnu inte kommit i kommunens hand, utan i dagsldget pagar 6verlatelsen
av fastigheten mellan moder- och dotterbolag for att senare avyttra dotterbolagets
aktier till kommunen. Aktierna kommer att forviarvas av kommunen till ett pris som
motsvarar marknadsvéardet pa fastigheten i bolaget.

7.3.2 Har Ni stott pa nagra problem vid hanteringen av bolagskop?

Eftersom detta har varit Lunds kommuns forsta bolagskop har beslutet tagits att
utreda fradgan ordentligt. Under arbetets gang har kommunen stott pa svarigheter och
problem som de inte stoter pa i ett vanligt fastighetskop.

Forst och fraimst anser kommunen att det finns en inbyggd svéarighet att kopa bolag
for kommunen eftersom kommunallagen maste efterlevas. For att kunna kdpa ett
bolag méste fullméktige enligt KomL 3 kap. 17 § faststilla det kommunala dndamalet
med verksamheten, utse en lekmannarevisor, utse samtliga styrelseledaméter och se
till att fullmaktige far mojlighet att ta stdllning vid storre beslut i bolaget. Detta kréaver
ett storre arbete én att endast kdpa en fastighet i sin ursprungliga form. Aven avtalets
utformning dr mer omfattande och krdvande dn vid kdp av fast egendom eftersom att
utover fastighetsfragorna s maste dven bolagsfragorna regleras.

Eftersom Lunds kommun inte har arbetat med bolagskop tidigare finns det fler saker
som kommunen inte anser sig vara vana vid att hantera. Det faktum att
skattekonsekvenserna for kommunen i ett bolagskop ér ett relativt outrett omrade
skapar osdkerhet 6ver hur man ska hantera bolaget nir man vil har kopt det. Lunds
kommun anser det vara ett problem att inte med sékerhet veta hur man ska forvalta
bolaget pa basta sitt.

7.3.3 Kan Ni se nagra fordelar med att kopa bolag?

Lunds kommun ser inga fordelar med att hantera fastigheter i bolagsform, utan ser det
som en nodviandighet att ldra sig att hantera bolagskopen for att
marknadsutvecklingen ser ut sd. Det finns en medvetenhet om att man kan undvika
staimpelskatten vid ett bolagskdp, men asikten ar att merkostnaderna for det extensiva
avtalsarbetet och den forsvarade forvaltningen gor att vinsterna ats upp. Den samlade
uppfattningen ar att om kommunen kunde vilja skulle de helst endast arbeta med rena
fastighetskdp eftersom det stora merarbetet vid bolagskop inte uppviger de smé
fordelar som finns.
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7.3.4 Har Ni en utarbetad plan for hur Ni ska hantera bolagskop?

Lunds kommun har lagt mycket resurser pa att genomfora detta kop pa ett grundligt
sitt. Anledningen till detta dr att Lunds kommun, precis som &vriga intervjuade
kommuner, ser en utveckling i den privata sektorn dir bolagskop blir allt vanligare.
For att da kunna hantera detta bra nista gdng man hamnar i en liknande situation har
man valt att gora ett heltickande arbete dir man har anlitat externa konsulter och
utvecklat sin egen kompetens for att ndsta gdng kunna hantera denna typ av fragor till
storre del internt. Kommunen har tagit hjilp av ett antal advokater som har varit med
och utvecklat avtalsunderlag till bolagskopet och &dven utrett skatte- och
forvaltningsfragan for att inte bega nagra misstag.

7.3.5 Hur har Ni valt att hantera bolaget efter kopet?

Planen for det aktuella bolagskdpet i dagsldget ar att det under en tid ska forvaltas av
kommunen i bolagsform. I beslutsunderlaget beskrivs hur fastigheten ar beldgen i
anslutning till ESS och troligtvis kommer att bli aktuell for exploatering i samband
med anldggandet av ESS. Kommunen har gatt in som en tredje part d& de nuvarande
dgarna girna ville avyttra fastigheten och de involverade exploatérerna i omradet i
nuldget inte ar intresserad av att forvarva varken bolaget eller marken. Sannolikheten
ar stor att kommunen i framtiden kommer att avyttra marken till ndgon av
exploatorerna i omradet nédr dessa dr intresserade av att kopa. Eftersom det ar oklart
hur intresset kommer att se ut avvaktar Lunds kommun med vidare atgdrder pa
bolaget och skoter det genom en fortsatt forvaltning. Dock har en grundligt
utredningen genomforts for att se hur mdjligheterna ser ut om kommunen skulle vilja
avveckla bolaget.

7.3.6 Ovriga tankar och funderingar

Lunds kommun anser att det finns svarigheter med bolagskop. Detta var ocksa nagot
som speglades i kommunfullméktige nir omrostning skulle ske huruvida bolaget
skulle kopas eller ej. Ett antal ledamdter rostade emot forslaget och ansag att
fastigheten skulle kdpas som fast egendom annars skulle kommunen avsta fran kdpet.
Majoriteten rostade dock for forslaget eftersom det anses vara en strategiskt viktig
mark for kommunen att dga.

I laget som var kdnde sig kommunen intvingade i kopet och att det var sd pass
strategiskt viktigt att man inte kunde lata bli att kopa. Sdljarna var ndmligen inte
villiga att avyttra om inte kommunen ville kopa bolaget.

En annan fraga som kom upp under intervjun var att i Lunds kommun é&r det dven
brukligt att det finns politisk representation i alla kommunalt 4gda bolag. Sannolikt ar
detta nagot som inte &r ovanligt i den kommunala organisationen &ven i andra
kommuner runt om i Sverige. Skulle da antalet bolagskop oka markant inom de
niarmsta aren skulle detta dven innebdra en Okande belastning for politikerna i
kommunerna, béade tidsmidssigt och kunskapsmaissigt. For 4dven om
styrelseledaméterna kan vara lekmédn krdvs det att man ar insatt i bolagets
verksambhet.
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7.4 Goteborg

y ¥ ...

g* Goteborgs
P-4 Stad

Nérvarande vid motet var:
* Martin Obo, bitriidande fastighetsdirektor

Goteborg dr Sveriges nidst storsta stad med lite 6ver en halv miljon invénare.
Kommunen har en total yta pid 450 km’. Under nuvarande mandatperiod har
Goteborgs Stad ett rod-gront styre dar Socialdemokraterna, Vénsterpartiet och
Miljopartiet bildar gemensam majoritet. *

Goteborgs Stad dr en stor markdgare och dger ungefiar 55 % av den totala arealen i
kommunen. Det &r fastighetsndmnden som é&r politiskt ansvarig for mark- och
boendepolitiskafragor i kommunen. Fastighetskontoret dr den forvaltning som svara
under fastighetsnimnden. Huvudomradena dr mark, exploatering, forvaltning och
boende. Inom dessa omraden sker arbetet utefter en plan om att tillgodose
kommuninvénarna med boende, arbetstillfdllen, rekreationsomrdden och mdjligheter
till att utveckla stadens mark. *°

7.41 Har Er kommun genomfort nagra bolagskop?

Fastighetskontoret i Goteborg har aldrig genomfort ndgot bolagskop. Fragan har
kommit upp ifrén siljarens sida vid ett par tillfdlle, men det har aldrig kommit till en
punkt nir det har varit en deal-breaker for avtalet. Istillet har staden forhandlat sig ur
situationen.

7.4.2 Anser Ni att finns problem med bolagskop som gjort att Ni
avstatt?

Anledningen till att Goteborgs Stad aldrig har genomfoért nagot bolagskop utan
forhandlats om avtalen till fastighetskdp har berott pa att det anses finnas for mycket
komplikationer med bolagskop. Forvaltningsmaissigt ser staden svarigheter eftersom
bolaget maste vara en egen enhet och darfor inte passar in den 6vriga verksamheten.
Ett bolag méste alltid vara vinstdrivande och kan inte ga med forlust, da ska det
forsattas i konkurs. Kommunens syfte skiljer sig darfor mot bolagets, kommunens
verksamhet ska inte vara vinstdrivande utan ga plus minus noll. Fastighetskontoret i
Goteborg ser fordelar med att 4ga all sin mark som fast egendom eftersom man dé har
storre frihet att driva s.k. ”forlustprojekt”, dvs. den typen av projekt som kanske inte
generar ndgon ekonomisk vinst, men som har sociala vinster. Man vill ha mdjlighet
att se till andra parametrar dn bara de ekonomiska dven om de ocksé spelar en viktig

8 Goteborgs Stad — Statistik, 2012
% Goteborgs Stad — Fastighetskontoret, 2012
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roll. Kommunen har ett samhéllsansvar som Goteborgs Stad ser svarigheter med att
efterleva om fastigheterna ska dgas i bolagsform.

En annan viktig friga att ta hinsyn till &r den demokratiska aspekten. Aven om det i
praktiken finns lika mycket insyn i ett kommunalt bolag som i den vanliga
forvaltningen upplevs ofta bolagsformen som en mycket mer stingd form dar man
som kommuninvanare kan har svart att skaffa sig kunskap om hur bolaget drivs och
vad det innehéller.

7.4.3 Kan Ni se nagra fordelar med att kopa bolag?

Fastighetskontoret har svért att se en situation dir det &r mer fordelaktigt for dem att
genomfora ett bolagskop én ett vanligt traditionellt fastighetskdp. Enda gang da
staden ser att det skulle kunna bli aktuellt med ett bolagskop skulle vara om det
uppstar en pressad situation dér séljaren inte ar villig att kompromissa och marken
ifrdga ar strategiskt viktigt for kommunen.

Att stimpelskatten skulle vara ett starkt incitament for att kpa bolag haller inte
Goteborgs Stad med om, dels &r det inte s& hdga summor att det viger upp alla
nackdelarna. Dessutom far man ta i berdkning att med tanke pa hur stor markandel
som tillhor kommunen i G6teborg har man stora mojligheter att istéllet for att soka
lagfart for fastigheten reglera in den i en befintlig kommunal fastighet.

7.4.4 Hur anser Ni ar ett lampligt satt att hantera bolaget efter kopet?

Eftersom fastighetskontoret inte har genomfort ndgot bolagskop har de inte heller haft
anledning att utreda hur férvaltningen av ett sddant bolag skulle sett ut. Daremot finns
det tankar hur man skulle hantera ett eventuellt bolagskdp. Grundidén &r att se till det
specifika bolaget och dess &ndamal.

Finns det bebyggelse pa fastigheten som har ett specifikt andaméal exempelvis skola
eller vard kan det finns en fordel att fortsatta driva fastigheten i bolagsform. Det blir
da enklare att folja redovisningen for det specifika bolaget och ddrigenom ocksa
kunna forvalta pa det mest ekonomiskt Ionsamma séttet for den specifika fastigheten.

Ska man istéllet forddla eller fordndra fastigheten pé ett eller annat sétt bor det vara
mer fordelaktigt att upplosa bolaget och direfter genomfora planerna for marken
ifraga.

7.4.5 Ovriga tankar och funderingar

Goteborg Stad har en lite annorlunda organisation jamfort med tidigare intervjuade
kommuner. Hér finns en tydlig uppdelning av exploateringen. I stor utstrackning
overlats marken i ett tidigt skede fran fastighetskontoret till ett heldgt kommunalt
exploateringsbolag, direfter driver de tillsammans utformandet av detaljplanen,
genomforandet och delar pa exploateringskostnaderna.
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Nir exploateringsbolag ska utveckla marken &r den vanligaste arbetsgédngen att de
ingdr i ett konsortium tillsammans med andra aktorer, medan i de fall da
fastighetskontoret sjdlva utfor exploateringen uppréittas markanvisningsavtal med
aktuell exploator. Det stélls dessutom olika krav beroende pa vem som driver afféren.
Fastighetskontoret stéller hardare krav pa byggnationen nér det byggs flerbostadshus,
50 % hyresrétter och 50 % bostadsrétter, medan nér det giller exploateringsbolaget ar
kraven nagot lagre, 25 % hyresrétter och 75 % bostadsritter.

Precis som tidigare nimnt av Helsingborgs Stad anser Goteborgs Stad att det finns
problem kopplade till att forkdpslagen och forvarvslagen har slopats. I och med att de
privata aktorerna i allt storre utstrackning anvéander sig av bolagskop far kommunen
allt mindre insikt i vad som hénder i kommunen. P4 fastighetskontoret menar man att
dven om det sillan gick sa langt sa att man tillimpade forkopslagen fanns det i
exploatorernas medvetande att kommunen kunde gé in och stoppa eller paverka
affdarer som inte ansags vara sa bra. Dessutom forsdmras varderingsunderlag och
marknadsinsikt med den utbredda bolagshandeln.
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8 Analys
8.1 Hur ser skillnaderna ut mellan bolagskop och fastighetskop?

Teoretiskt ér skillnaderna mellan bolagskdp och fastighetskop relativt stora. Bade
avtalsutformning och arbetsgang skiljer sig at. Rent lagmaissigt finns det nagra
skillnader (se avsnitt 4.6) som ar tydliga. Nar det kommer till fastighetskop ar
lagreglerna extensivt utformade, medan handel med aktier omfattas av stor
avtalsfrihet.

Bada sétten har sina fordelar, men det man kan konstatera fran bade den teoretiska
och empiriska delen av rapporten ar att det lagstodet som finns i jordabalken upplevs
fungera bra och utgdr en stabil bas vid fastighetskdp. Vid intervjuerna framkom det
aven att de kommuner som genomfort bolagskdp har valt att i kontraktshandlingarna
utforma garantier som har samma verkan som jordabalken i de fastighetsréttsliga
fragorna. Atgirder som dessa gor att man kan minska skillnaderna mellan bolagskdp
och fastighetskop.

Om man sétter teorin och praktiken i jamforelse s har de intervjuade kommunerna i
storsta mojliga man anvénts sig av samma arbetsgang som vid ett vanligt kop.
Kommunerna dr medvetna om begreppet Due Diligence, men eftersom det i de
berdrda fallen ha rort sig om nybildade bolag har sjdlva undersokningen fokuserats pa
fastigheten och det som i ett vanligt fastighetskop faller under undersdkningsplikten.

Trots att det har handlat om nybildade bolag och kommunerna har f6ljt en liknande
arbetsgang som vid fastighetskdp upplevs kontraktsarbetet som mer omfattande och
komplicerat vid bolagskop. I detta skede har alla de kommuner som genomfort
bolagskop kallat in extern hjélp for att undvika misstag.

En fordel som inte verkar ha utnyttjats av ndgon intervjuad kommun ar det faktum att
man kan teckna juridiskt bindande optionsavtal vid aktiekdp vilket inte 4r mojligt vid
fastighetskop. Detta dr nagot som skulle kunna utnyttjas av kommunerna om avsikt
finns att kopa mark av strategiska orsaker i ett senare skede.

8.2 Fordelar med bolagskop

I den privata sektorn &r det vanligt med bolagskop och det anses resultera i stora
fordelar for alla inblandade. Precis som aterges i kapitel 3 finns det atskilliga nyttor
for séljaren, men dven vissa positiva effekter for koparen genom att man kan kringgé
staimpelskatten som for en juridisk person kan anses vara en ganska stor belastning.

Det som har framgatt under bade den teoretiska delen av rapporten, men framfor allt
under intervjustudien ar att denna uppfattning om bolagskdp som nagot positivt inte
delas av kommunerna. Alla intervjuade kommuner undviker i stor utstrackning att
genomfora affarer som innebér att det ska kopa en paketerad fastighet. Man ser bade
sjdlva kopet och den fortsatta forvaltningen som problematisk, &ven om graden av
skepsis varierar.
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Helsingborg Stad anser att det kan finnas en viss smidighet att &dga fastigheter i
bolagsform. Dock beror det pa vilken typ av verksamhet som bedrivs pa fastigheten. I
de fall dir det bedrivs vardboende ser man fordelar i form att man tydligare kan se
intdkter och utgifter som endast genereras inom den specifika fastigheten och ddrmed
ocksé optimera anvdndningen. Denna asikt delas av Goteborgs Stad som menade att
det skulle kunna vara ett av de fa tillfallen d& det skulle kunna vara motiverat for
kommunen att kopa en paketerad fastighet. Dessutom ansdg Helsingborg att eftersom
den privata marknaden ar bolagsdominerad kan det kanske vara lattare att silja ett
bolag innehallande en fastighet &n att sélja fastigheten som sddan om avsikten &r att
sélja till en privat aktor.

Nar det géller privata kdpare anser de flesta att mojligheten att slippa stimpelskatten
ar ett viktigt incitament. Den samlade uppfattningen i de intervjuade kommunerna var
att detta inte spelar ndgon storre roll. Helsingborgs kommun menade att det kan ses
som en liten fordel, medan de dvriga kommunerna menade att det inte finns ndgon
vinst dér att himta. Asikterna var att om man jimforde de merkostnader det innebar
for kommunen att genomfora ett bolagskdp tiacker inte vinsten att slippa
staimpelskatten upp den kostnaden. I detta 1age ar det viktigt att podngtera att det finns
en stor skillnad mellan kommuner och &vriga juridiska personer i Sverige, kommuner
betalar ndmligen inte mer an 1,5 % stampelskatt.

8.3 Nackdelar med bolagskop

Kommunerna upplever generellt att det finns fler nackdelar dn fordelar med att kopa
bolag &n fast egendom. Trots detta har alla intervjuade kommuner utom Goéteborgs
Stad kopt ett eller flera bolag. I de flesta fallen har anledning till kdpet varit att det har
varit strategiskt viktig mark for kommunen ifraga. Eftersom marknaden mer eller
mindre under de senaste aren varit sidljarens marknad har kommunerna kommit i
situationen dér de varit tvungna att kopa bolaget, annars hade troligtvis ndgon annan
gjort det.

En nackdel som ménga av kommunerna har pekat ut r att kompetensen saknas
internt, men med tanke pa att alla privata fastighetsbolag besitter den sakkunskapen
borde dven de storre kommunerna ha mojlighet att knyta den typen kompetensen till

sig.

Daremot finns det ménga andra egenheter som sdrskiljer kommunerna ifran de privata
aktorerna som kan orsaka problem vid ett bolagskop. Precis som utpekat i avsnitt
5.1.2 och i intervjun med Lunds kommun (se avsnitt 7.3.2) stiller kommunallagen
krav pa att ett kommunalt andamal for verksamheten ska faststillas och att det ska
finnas insikt i bolaget. Forslagsvis ar det da lampligt att utforma en policy for hur alla
kommunala bolag ska drivas for att inte riskera att stélla demokratin ur spel.

Precis som Goteborgs Stad papekade finns det fler sidor av den demokratiska
aspekten. Nar privata aktorer bedriver foretag dr incitamentet att tjina s mycket
pengar som mojligt. Den tanken dr frimmande i en kommunal verksamhet, dér syftet
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ar att tillgodose kommuninvénarna med service av olika slag s& som skolor,
vardinrattningar och boende. Att kombinera detta med att driva ett bolag ar inte alltid
det enklaste. Bolaget maste alltid g plus medan i kommunen ska allt g& jamt upp. I
praktiken innebér detta ofta att man genomfor projekt som inte har sa stor ekonomisk
lonsamhet, men goda sociala effekter och kvittar det mot andra projekt med béttre
lonsamhet for att skapa en bra helhet i kommunen. Detta blir en omojlighet om varje
enskild fastighet ligger paketerad i ett specifikt bolag. For da ska varje bolag gé plus
vid bokslut.

Den skatteméssiga aspekten ses som ett stort problem oavsett vilket politiskt styre
som finns i kommunen. Vissa av kommunerna har valt att héalla sig passiva och lata
fastigheterna ligga kvar i de bolag som forvirvats. Att genomfora de alternativ som i
rapporten presenteras som modell 3 och 4 ger stora ekonomiska konsekvenser for
kommunerna (se avsnitt 6.2.2 och 6.2.3). I dessa ldgen far kommunen béra hela
beskattningen sjdlva for vinsten vilket kan vara betungande. Kostnadsméssigt ar det
jamforbart med det exempel som presenteras i avsnitt 6.1 dir jaimforelsen gors med
hur stor merkostnad det skulle vara for Lunds kommun att kopa en fastighet dir man
ersitter séiljaren for de skatteforluster denne gor vid en fastighetsforséljning kontra en
bolagsforséljning.

Om man da reflekterar 6ver att kommunerna generellt kdnner att det &r ett stort
problem att forvédrva en paketerad fastighet och menar att det medfér ménga extra
kostnader och svarigheter bor man beténka att det ar ett alternativ att erbjuda siljaren
mer pengar dn marknadsvéardet. For i de fall d& man anvénder sig av modell 3 och 4
kommer det kosta kommunen lika mycket pengar, men man slipper en del merarbete
vid sjélva kopet. Nackdelen med det foreslagna alternativet ar att det skulle skapa
stora incitament for privata aktorer att hota med bolagsforséljning for att fa ett hogre
pris for fastigheten och pa sa vis trissa upp priserna pa marknaden. Risken &r att det
pa sikt skulle orsaka dnnu hogre transaktionskostnader for kommunen nér de avser att
kopa fastigheter och stélla dem i en forsvagad stéllning.

Avslutningsvis finns det en nackdel som beror bdde kommunerna och de privata
aktorerna och det ar att det inte finns nagra offentliga uppgifter pa overlatelserna. Nar
man sdljer en fastighet maste man soka lagfart och lagfarten ar en offentlig handling
dar vem som helst kan gé in och undersdka vem som kopte, vem som salde och hur
stor kopeskillingen var. Nér det géller aktiehandel finns inte denna typ av regelverk.
Detta innebir i det langa loppet att mycket viktig marknadsinformation gar férlorad
och varderingsunderlaget i omradet forsamras.

8.4 Hur ser forvaltningen ut efter kopet?

Nar det géller forvaltningen av bolaget i efterhand har tre av modellerna anvénts hos
de intervjuade kommunerna; fortsatt forvaltning, avyttring av fastigheten och dérefter
likvidation av skalbolaget samt avyttring foljt av fusion med ett befintligt kommunalt
bolag.
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Resonemangen av hur man har valt att hantera bolagen har skiljt sig ganska mycket
at. Malmo agerade utifran perspektivet att de inte ville driva vidare bolaget och, i alla
fall i det ena fallet, behovde anvéinda sig av marken relativt omgéende. Eftersom de i
bada fallen valde att forst avyttra fastigheten ur bolaget fick de béara en stor borda rent
skattemissigt. Hade fastigheten salts som fast egendom hade séljaren fétt bara den
bordan, vilket vore mer rittvist eftersom det dr denne som har tillgodogjort sig
viardeokningen av fastigheten. Detta dr en av de storsta skillnaderna mellan hur
privata aktorer och kommunerna agerar. Néar en privat aktor koper en paketerad
fastighet har han inte for avsikt att avsluta bolaget och édga fastigheten som fast
egendom. Darfor korrigeras sdllan priset pa bolaget for den latenta skatteskulden som
finns i bolaget. En kommun déremot har ofta langsiktiga tankar vid ett markkop och
oftast koper man mark av strategiska orsaker. Nar séljaren da inte &r villig att sdnka
kopeskillingen fran fastighetens marknadsviarde for att kompensera for den latenta
skatteskulden innebar det att ndr kommuner viljer att sélja ut fastigheten ur bolaget
for att sjdlva std som juridisk dgare till fastigheten far de béra hela beskattningen utan
kompensation fran séljarens sida.

Helsingborg dédremot har valt att behélla alla de bolag som de forvarvat i sin
ursprungliga form. Deras resonemang har mer varit att eftersom det i dagsldget inte
finns en uttinkt plan for de oexploaterade fastigheterna sa fungerar det lika bra att
driva dem i bolagsform som att driva dem som en ren fastighet och nér det géller de
bolag som innehaller vardboende har fordelarna redan redovisats for i tidigare avsnitt.
Déaremot ar det val virt att notera att de valt att ldgga sjdlva bolagsforvaltningen
externt istéllet for att skota det internt. Anledningen till detta kan man bara spekulera
i, men den troligaste anledningen ar att det fortfarande 4r en sé liten del av deras
verksamhet att det inte finns underlag att anstélla ndgon internt for att skota det.

Aven Lund har valt att behalla sitt bolag s som det #r eftersom det i dagsliget inte
finns néagra planer for hur fastigheten ska komma att anvidndas. Eftersom detta
bolagskdp var deras forsta grundar sig dven beslutet i osékerhet dver vad som &r bést
for kommunen att gora.

Nar det géller modell tva har ingen av de intervjuade kommunerna anvénts sig av
denna. Modellen innebar ekonomiskt en fordelaktig 16sning for kommunen, men vad
som framgétt under intervjuerna har varit att det finns en politisk skepsis till att
hantera bolag pa detta vis. Resultatet av att anvidnda sig av modellen skulle bli att
kommuner hade mdjlighet att forviarva bolag som innehéller vardefulla fastigheter
med lagt bokforda varden och genom att upplosa bolaget hamna i samma ekonomiska
situation som om de hade kopt fastigheten som sddan. S& som jag uppfattar det beror
skepsisen pa att man i kommunerna kadnner ett motstand till att bidra till en aktiv
skatteplanering. Det man kan motsétta sig med detta resonemangen anser jag vara att
bidraget till skatteplaneringen sker redan vid kopet av bolaget. Oavsett hur
kommunen behandlar det kdpta bolaget kommer séljaren att gé skattefri ur
forsaljningen. Med det i dtanke 4r kanske modell tvé den bidsta 16sningen for en
kommun som vill frigdra fastigheten ur bolaget.
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Med detta som bakgrund kan man fora ett resonemang kring fragestdllning om det &r
mer fordelaktigt for sdljaren att séilja till kommunen kontra att sélja till en privat
aktor. Om kommunerna valde att anvinda sig av denna metod skulle detta kunna
bidra till en situation dir privata siljare eventuellt sig en fordel att silja till just
kommuner. Teorin skulle i sa fall vara att om kommunen undviker all beskattning
kommer de inte vara lika bendgna att forhandla ner priset for att kompensera for den
latenta skatteskulden i bolaget som en annan privat aktdr. Dock kan det i detta
resonemang papekas att, sd som tidigare ndmnts (se avsnitt 3.4.2) kompenseras séllan
en kdpare prismaissigt for den latenta skatteskulden eftersom fé privata aktdrer har for
avsikt att realisera den. S& ndgon entydig slutsats kan man inte dra om huruvida
séljaren skulle gynnas av att silja till en kommun gentemot att sélja till en annan
privat aktor.
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9 Slutsatser

Rapporten syftade till att undersoka vilka utmaningar och problem som kommuner
kunde stota pa vid kop av bolag. Det visade sig finnas flera olika aspekter som gjorde
det komplicerat for en kommun att forviarva och sedan dga paketerade fastigheter.

9.1 Gallande fragestallningarna

Finns det fordelar med att sélja till kommunen: Det gér inte att med sdkerhet séga
huruvida en siljare skulle se det som mer fordelaktigt att sélja till en kommun. Rent
skattemadssigt ar situationen opaverkad oberoende vem han séljer till. Skillnaden
skulle i sa fall ligga i bendgenheten att forhandla ner priset mellan en privat aktdr och
en kommun och om detta kan inte nagra entydiga slutsatser dras.

Hur ser de civilrittsliga ramarna ut: Civilrittsligt finns det inbyggda svérigheter i
kommunallagen for kommuner att kopa och forvalta bolag. Det maste finnas ett
godtagbart verksamhetsdndamal for att det ska vara lagligt att forvérva ett bolag.
Dessutom stélls krav pa att fullméktig ska ha mojlighet att ta stillning vid viktiga
beslut.

Nar det handlar om bolagskop rader det stor avtalsfrihet jamfort med fastighetskop.
Eftersom manga av kommunerna anser sig lida av kompetensbrist i frdgan innebéar det
att man behover ta in extern hjilp vid avtalsskrivandet vilket bidrar till en extra
kostnad.

Hur fungerar den dagliga forvaltningen: I de fall dir kommunerna har valt att
behalla fastigheten i bolagsform har man tagit beslutet att dela upp foérvaltningen. Den
traditionella fastighetsforvaltningen har man hanterat internt medan
bolagsforvaltningen har dverlétits till en extern konsult som hanterar den och sedan
fakturerar kommunen.

Avveckling av bolaget: Alla presenterade 16sningar har sina for- och nackdelar. Hur
kommunerna sedan véljer att hantera dem beror mycket pa hur det politiska styret ser
ut. Enklast &r att fortsétta forvaltningen i bolaget, men den dagen man ska exploatera
marken ar det inte alltid lampligt att behalla bolagsformen. D& maste man tillimpa
nagon av losningarna diar man frigdr fastigheten pa ett eller annat sétt. Losningen med
att likvidera bolaget och genom utdelning frigora fastigheten dr den mest ekonomiskt
lonsamma 16sningen. Dock har denna inte anvints i praktiken och den generella
asikten hos de intervjuade kommunerna ar att detta dr en politiskt kdnslig fraga. De
ovriga tva losningarna leder till sa stora kostnader for kommunen att
rekommendationen inte kan bli annan dn att sa langt som mdjligt undvika att anvénda
sig av dem.
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9.2 Hur bor da kommunerna agera?

Genom rapportens gang har det bade i teorin och i praktiken visat sig att det finns
svarigheter for kommuner att kopa bolag. Sammanfattningsvis finns det fler
svarigheter adn det finns fordelar for kommunerna att kopa bolag.

Med detta som bakgrund ar det 14tt som forfattare att dra slutsatsen att kommunerna
inte bor handla med bolag. Detta dr en asikt som delas av de flesta intervjuade
kommunerna ocksa. Kommuner med ett stort markdgande har en maktposition dér det
finns utrymme att forhandla med de aktorer som verkar i omradet for att undvika
bolagskop. Staden kan idka byteshandel och pa sa vis erbjuda séljaren en annan typ
av kompensation. En mindre kommun har inte alltid de mgjligheterna och kan darfor
kdnna sig intvingade i ett horn dir valet star mellan att kopa bolaget eller se sédljaren
avyttra bolaget och ddrmed marken till ndgon annan. Svérigheter uppkommer alltsa
vid de tillfdllen d& kommunen inte anser sig ha nagot val annat dn att kopa bolaget.

Om kommunen hamnar i en sddan situation, vad ska de da géra? Min
rekommendation efter att ha genomfort rapporten ar att det beror pa vad dndamalet
med dgandet 4r och om marken &r bebyggd eller ej.

9.2.1 Om marken ar bebyggd

Finns det en verksamhet i fastigheten som sérskiljer sig fran dvriga fastigheter som
kommunen forvaltar kan det fungera bra att behalla bolaget och fortsétta
forvaltningen i bolagsform.

Fordelen med att driva fastigheten i bolagsform nér det bedrivs en verksamhet pa den
ar att det da ar latt att overblicka utgifter och inkomster i bolaget. Har man en tydlig
bild av vad det &r som kostar dr det ocksa léttare att optimera driften av bolaget 4n om
alla fastigheter redovisas tillsammans och det inte framgér vad det &r som kostar och
var det kostar.

For att det ska fungera att skota forvaltningen av fastigheten i bolagsform forutsatter
det att det bedrivs en biarande verksamhet sé att bolaget inte gar med forlust. Ett
forlusttyngt foretag ska inte drivas vidare utan maste forsittas i konkurs.

Dock finns det inget som hindrar att man viljer att uppldsa bolaget dven i de fall dir
marken ar bebyggd, men forutsittningarna for att behélla bolaget om kommunen
onskar dr battre 4&n om marken varit obebyggd.

9.2.2 Om marken ar obebyggd

Ar forvirvet ett strategiskt markforviry dir ingen verksamhet bedrivs pa fastigheten
kan det finnas svarigheter att se nagra fordelar med att driva fastigheten i bolagsform.
Fastigheten genererar nagra direkta inkomster och utgifter och det lampligaste ar att
upplosa bolaget da ingen vinning finns i att behélla dgandet i bolagsform. I detta fall
anser jag att det viktigaste &r att se till kommuninvénarnas bésta, dvs. inte géra av
med deras pengar i onddan.
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Med den asikten i baktanke blir min rekommendation i de fall dir fastigheten &r
obebyggd och utan pagéende verksamhet att man genom frivillig likvidation upploser
bolaget och déirefter delar ut fastigheten till 4garen, dvs. kommunen for att kringga
den vinstbeskattning som kommunen annars hade varit skyldiga att betala.
Motiveringen &r att om kommunen ska behova betala skatt till staten pd ndgot som
nagon annan tillgodogjort sig vardedkningen pa kommer kommunerna att drabbas
hart ekonomiskt. Om paketering av fastigheter fortsétter att 6ka inom
fastighetsbranschen kommer det bli kostsamt fér kommunen att betala den latenta
skatteskulden i alla bolag som de forviarvar. Konsekvenserna av detta kommer att
resultera i att de inte har rad att sékerstélla sitt markinnehav pa samma sitt i framtiden
och déarigenom dven forlora makt nir det géller att utveckla kommunen s att den blir
s& bra som mojligt for sin kommuninvénare.
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