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KOMMUNSTYRELSEN PROTOKOLL
Sammantradesdatum: 2017-
02-27
§ 39

Beslut om agarstyrning av och
bolagskonstruktion for Bostads AB Svedalahem
och Svedab

Dnr 2016-000169

Beslut
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige besluta

att bolagskonstruktionen for Svedalahem och Svedab ska andras i enlighet med
alternativ 4, det vill sdga ett bildande av skatterattslig koncern med
holdingbolag, samt

att ge kommunstyrelsen i uppdrag att besluta om projektbeskrivning, budget,
tidplan och struktur for omstruktureringen.

Fér det fall kommunfullméktige beslutar enligt férslaget ovan beslutar
kommunstyrelsen fér egen del

att ge ekonomienheten och kanslienheten i uppdrag att senast den 30 juni 2017
i samrad ta fram forslag till projektbeskrivning, budget, tidplan och struktur fér
omstrukturering och presentera detta fér kommunstyrelsen.

Sammanfattning av arendet

Pa uppdrag av kommunstyrelsen genomférde ekonomienheten med bistand av
PwC under varen 2016 en utredning avseende agarstyrning och
bolagskonstruktion for Bostads AB Svedalahem och Svedala Exploaterings AB.
Rapporten har presenterats for kommunstyrelsen den 25 april 2016, § 82 och
den 30 januari 2017, § 5. Aven bolagsstyrelserna har fatt information och
genomgang av rapporten under varen 2016.

Ekonomienheten och kanslienheten har med beaktande av de slutsatser som
drogs i rapporten tagit fram tre férslag pa forandrad bolagskonstruktion samt
belyst fordelar och nackdelar med en oférandrad bolagskonstruktion.
Ekonomienheten och kanslienheten féreslar kommunstyrelsen foresla
kommunfullmaktige besluta att &garkonstruktionen ska férandras enligt
alternativ 4, det vill sdga bildande av en skatterattslig (&kta) koncern med
holdingbolag.

Handlingar i arendet

Tjansteskrivelse av ekonomichef och kanslichef daterad 2017-02-17
Kommunstyrelsens beslut § 5, 2017

Tjansteskrivelse av ekonomichef och kanslichef daterad 2016-12-27

Bolagsstrukturering, konsultrapport av PwC daterad 14 april 2016

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Teresa Fridell tel. 040-6268123 Tjansteskrivelse
2017-02-17
Teresa.Fridell@svedala.se Dnr: 2016-000169

Beslut om ny bolagskonstruktion for Bostads AB
Svedalahem och Svedab

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta

att bolagskonstruktionen for Svedalahem och Svedab ska éndras i enlighet
med alternativ 4, det vill sdga ett bildande av skatterittslig koncern med
holdingbolag, samt

att ge kommunstyrelsen i1 uppdrag att besluta om projektbeskrivning, budget,
tidplan och struktur for omstruktureringen.

For det fall kommunfullmiktige beslutar enligt forslaget ovan beslutar
kommunstyrelsen for egen del

att ge ekonomienheten och kanslienheten i uppdrag att senast den 30 juni
2017 1 samrdd ta fram forslag till projektbeskrivning, budget, tidplan och
struktur for omstrukturering och presentera detta for kommunstyrelsen.

Sammanfattning av arende

P& uppdrag av kommunstyrelsen genomforde ekonomienheten med bistand
av PwC under varen 2016 en utredning avseende dgarstyrning och
bolagskonstruktion for Bostads AB Svedalahem och Svedala Exploaterings
AB. Rapporten har presenterats for kommunstyrelsen den 25 april 2016, § 82
och den 30 januari 2017, § 5. Aven bolagsstyrelserna har fitt information
och genomgéng av rapporten under varen 2016.

Ekonomienheten och kanslienheten har med beaktande av de slutsatser som
drogs i rapporten tagit fram tre forslag pd forandad bolagskonstruktion samt
belyst fordelar och nackdelar med en oférdandrad bolagskonstruktion.
Ekonomienheten och kanslienheten foreslar kommunstyrelsen foresla
kommunfullmiktige besluta att dgarkonstruktionen ska fordndras enligt
alternativ 4, det vill sdga bildande av en skatterittslig (dkta) koncern med
holdingbolag.

Handlingar i arendet

Kommunstyrelsens beslut § 5, 2017.
Tjansteskrivelse av ekonomichef och kanslichef daterad 27 december 2016.
Bolagsstrukturering, rapport av PwC daterad 14 april 2016.

Svedala kommun, 233 80 Svedala, www.svedala.se
Tfn 040-626 80 00, Fax 040-40 24 60, kommunen@svedala.se
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Skalen for beslut

De fyra forslag till beslut om bolagskonstruktion som kanslienheten och
ekonomienheten har tagit fram och presenterat dr foljande.

- Bibehallande av dagens bolagskonstruktion.

- Bildande av odkta koncern genom att Svedalahem séljer Svedab till
kommunen.

- Fusion av Svedalahem och Svedab.

- Bildande av skatteréttslig koncern med holdingbolag.

PwC:s utredare, kanslienheten och ekonomienheten foresprakar alternativ 4
dé den losningen kan anses vara den mest hallbara i ldingden.

Nedan foljer en kort beskrivning av de alternativ som tagits fram. Oavsett
vilket alternativ kommunen véljer (2-4) innebédr omstrukturering en process
som kommer att ta tid och full effekt uppnas forst ar tva efter
omstruktureringen.

Alternativ 1 — bibehallande av dagens bolagskonstruktion

Anledningen till att utredning om kommunens bolagsstrukturering
genomfordes var att bade kommunen och bolagen hade konstaterat att
dagens organisation av koncernen inte dr optimal. Kommunen har uttryckt
onskemal om utdelning av vinstmedel fran i synnerhet Svedab till 4garen
vilket inte dr mdjligt med dagens organisation. Vid ett bibehallande av
dagens bolagskonstruktion kvarstar dessa nackdelar. En annan nackdel med
nuvarande bolagskonstruktion &r, férutom den begransade
utdelningsmojligheten, bristande transperens for kommunen som dgare samt
svérigheter att tillimpa dndamalsenlig dgarstyrning.

Alternativ 2 - Bildande av odkta koncern genom att Svedalahem sdljer
Svedab till kommunen

Om Svedalahem séljer Svedab till kommun bildas en odkta koncern med
kommunen som “moderbolag”. En saddan forsdljning kan, ur
inkomstskattemaissig synvinkel, ske saval for bokfort virde som for
marknadsvirde utan inkomstbeskattning for Svedalahem.

Vid en bolagskonstruktion som beskrivs i detta alternativ blir utdelning fran
savdl Svedalahem som Svedab undantagen fran beskattning i kommunen.
Det finns ddremot ingen mgjlighet till koncernbidrag mellan bolagen vilket
medfor att bolagen maste ta marknadsméssigt betalt for sina inbordes
tjédnster. Om inte full betalning uttas kan det bolag som utfor tjdnsterna bli
uttagsbeskattad. Dértill kan ingen kvittning ske av vinster och forluster
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mellan bolagen vilket innebér skatteméassiga nackdelar framst vad géller
inkomstskatten. Konstruktionen kan dven innebira negativa konsekvenser
vad géller mervardebeskattning.

Alternativ 3 — Fusion av Svedalahem och Svedab

Vid en fusion mellan Svedalahem och Svedab upphor Svedab att existera.
Detta skulle innebéra en tung administrativ process dd Svedabs samtliga
fastigheter maste vérderas och overforas samt di samtliga reverser maste
sdgas upp och omforhandlas.

En fusion innebér dven risk for att Svedalahem inte skulle omfattas av
allvillagen. Det finns ocksé en risk att Svedalahems hyresgéster och deras
representanter ifrdgasitter hyresnivan dé dr svart att vara fullt transparent 1
kostnadsredovisningen mellan hyres- och forvaltningsfastigheterna. Detta
alternativ innebér fordelar vad géller LOU da all personal tillhér samma
bolag men kommunen maste troligen upphandla fastighetsskotsel fran
bolaget.

Alternativ 4 - Bildande av skatterdttslig koncern med holdingbolag

Med detta alternativ till bolagskonstruktion skulle Svedala kommun sélja
Svedalahem till ett nybildat holdingbolag. Svedalahem skulle sedan i sin tur
silja Svedab till holdingbolaget. Med en konstruktion pé detta sétt ges
mdjlighet att kvitta vinst och forlust genom koncernbidrag samt mdjlighet till
att minimera inkomstskatten for bolagen. Svedalahem skulle fortfarande
utgora ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag.

En konstruktion med ett holdingbolag ger 4ven mdjlighet att 1 framtiden pa
ett lattare sétt utoka koncernen med fler bolag. Detta skulle dock bli en fraga
for kommunfullmaiktige att avgora.
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Sammantradesdatum: 2017-01-30

§5

Agarstyrning av och bolagskonstruktion for
Bostads AB Svedalahem och Svedala
Exploaterings AB

Dnr 2016-000169

Beslut

Kommunstyrelsen beslutar

att ha tagit del av informationen, samt

att beslut om eventuellt férandrad bolagskonstruktion kvarstar till
kommunstyrelsens ndsta sammantrade.
Sammanfattning av arendet

Pa uppdrag av kommunstyrelsen genomférde ekonomienheten med bistand av
PwC under varen 2016 en utredning avseende agarstyrning och
bolagskonstruktion fér Bostads AB Svedalahem och Svedala Exploaterings AB.
Rapporten presenterades for kommunstyrelsen den 25 april 2016, § 82.

Ekonomienheten och kanslienheten har med beaktande av de slutsatser som
drogs i rapporten tagit fram tre férslag pa férandad bolagskonstruktion samt
belyst férdelar och nackdelar med en oférandrad bolagskonstruktion.

Sammantaget foreligger saledes fyra forslag till beslut vilka kommunstyrelsen
ska ta stallning till vid kommande sammantrade.

Kanslichef ar féredragande.
Handlingar i arendet
Tjansteskrivelse av kanslichef och ekonomichef, daterad 2016-12-27

Bolagsstrukturering, rapport av PwC daterad 14 april 2016

Ordférandes signatur Justerandes signatur Utdragsbestyrkande




Teresa Fridell

Luisa Hansson

Forslag till forandrad bolagskonstruktion for Bostads
AB Svedalahem och Svedab

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

att ha tagit del av informationen, samt

att beslut om eventuellt fordndrad bolagskonstruktion kvarstér till
kommunstyrelsens nidsta sammantréde.

Sammanfattning av arende

P& uppdrag av kommunstyrelsen genomférde ekonomienheten med bistand
av PwC under varen 2016 en utredning avseende dgarstyrning och

bolagskonstruktion for Bostads AB Svedalahem och Svedala Exploaterings
AB. Rapporten presenterades for kommunstyrelsen den 25 april 2016, § 82.

Ekonomienheten och kanslienheten har med beaktande av de slutsatser som
drogs i rapporten tagit fram tre forslag pd forandad bolagskonstruktion samt
belyst fordelar och nackdelar med en ofordandrad bolagskonstruktion.
Sammantaget foreligger sdledes fyra forslag till beslut vilka
kommunstyrelsen ska ta stillning till vid kommande sammantréde.

Handlingar i arendet
Bolagsstrukturering, rapport av PwC daterad 14 april 2016.

Skalen for beslut

De fyra forslag till beslut om bolagskonstruktion som kanslienheten och
ekonomienheten har tagit fram dr foljande.

- Bibehéllande av dagens bolagskonstruktion.

- Bildande av oidkta koncern genom att Svedalahem séljer Svedab till
kommunen.

- Fusion av Svedalahem och Svedab.

- Bildande av skatteréttslig koncern med holdingbolag.

Fordelar och nackdelar med de fyra alternativen belyses kortfattat nedan.

Svedala kommun, 233 80 Svedala, www.svedala.se
Tfn 040-626 80 00, Fax 040-40 24 60, kommunen@svedala.se
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Svedala kommun &dger idag Svedalahem som i sin tur dger Svedab.
Svedalahem éar ett allminnyttigt bostadsbolag enligt lagen (2010:879) om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (allvillagen) varfor
verksamheten i bolaget fir bedrivas enligt affairsméssiga principer trots det
som stadgas om kommuners niringsverksamhet i kommunallagen. For att fa
riknas som ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bolagets
verksamhet 1 huvudsak besta 1 att forvalta fastigheter i vilka
bostadsldgenheter uppléts med hyresritt, bolaget ska fraimja
bostadsforsorjningen i kommunen och bolaget ska erbjuda hyresgésterna
mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget. Rétten till
vardedverforing till 4garkommunen ér begrinsad.

Alternativ 1 — bibehallande av dagens bolagskonstruktion

Anledningen till att utredning om kommunens bolagsstrukturering
genomfordes var att bide kommunen och bolagen hade konstaterat att
dagens organisation av koncernen inte dr optimal. Kommunen har uttryckt
onskemal om utdelning av vinstmedel fran 1 synnerhet Svedab till 4garen
vilket inte d&r mdjligt med dagens organisation. Vid ett bibehallande av
dagens bolagskonstruktion kvarstar dessa nackdelar. En annan nackdel med
nuvarande bolagskonstruktion dr, forutom den begréansade
utdelningsmojligheten, bristande transperens for kommunen som dgare samt
svarigheter att tillimpa dndamalsenlig dgarstyrning.

Varken PwC:s utredare, kanslienheten eller ekonomienheten forordar
alternativet att nuvarande bolagskonstruktion kvarstér.

Alternativ 2 - Bildande av odkta koncern genom att Svedalahem sdljer
Svedab till kommunen

Om Svedalahem séljer Svedab till kommun bildas en odkta koncern med
kommunen som “moderbolag”. En sddan forsdljning kan, ur
inkomstskattemaissig synvinkel, ske saval for bokfort virde som for
marknadsvirde utan inkomstbeskattning for Svedalahem.

Vid en bolagskonstruktion som beskrivs 1 detta alternativ blir utdelning fran
savdl Svedalahem som Svedab undantagen fran beskattning i kommunen.
Det finns ddremot ingen mdjlighet till koncernbidrag mellan bolagen vilket
medfor att bolagen maste ta marknadsméssigt betalt for sina inbordes
tjédnster. Om inte full betalning uttas kan det bolag som utfor tjdnsterna bli
uttagsbeskattad. Dértill kan ingen kvittning ske av vinster och forluster
mellan bolagen vilket innebér skatteméassiga nackdelar framst vad géller
inkomstskatten. Konstruktionen kan dven innebéra negativa konsekvenser
vad géller mervardebeskattning.
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Varken PwC:s utredare, kanslienheten eller ekonomienheten forordar detta
alternativ.

Alternativ 3 — Fusion av Svedalahem och Svedab

Vid en fusion mellan Svedalahem och Svedab upphor Svedab att existera.
Detta skulle innebira en tung administrativ process da Svedabs samtliga
fastigheter maste virderas och dverforas samt dé samtliga reverser maste
sdgas upp och omforhandlas.

En fusion innebér dven risk for att Svedalahem inte skulle omfattas av
allvillagen. Det finns ocksé en risk att Svedalahems hyresgister och deras
representanter ifragasitter hyresnivan da ar svart att vara fullt transparent i
kostnadsredovisningen mellan hyres- och forvaltningsfastigheterna. Detta
alternativ innebar fordelar vad géller LOU da all personal tillhor samma
bolag men kommunen maste troligen upphandla fastighetsskotsel fran
bolaget.

Varken PwC:s utredare, kanslienheten eller ekonomienheten forordar detta
alternativ.

Alternativ 4 - Bildande av skatterdttslig koncern med holdingbolag

Med detta alternativ till bolagskonstruktion skulle Svedala kommun silja

Svedalahem till ett nybildat holdingbolag. Svedalahem skulle sedan i sin tur

sdlja Svedab till holdingbolaget. Med en konstruktion pa detta sétt ges

mdjlighet att kvitta vinst och forlust genom koncernbidrag samt mdjlighet till

att minimera inkomstskatten for bolagen. Svedalahem skulle fortfarande
utgora ett allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag.

En konstruktion med ett holdingbolag ger 4ven mdjlighet att i framtiden pé

ett lattare sétt utoka koncernen med fler bolag. Detta skulle dock bli en fraga

for kommunfullmaiktige att avgora.

PwC:s utredare, kanslienheten och ekonomienheten foresprékar en sadan
16sning da den kan anses vara den mest hallbara 1 1angden.

Oavsett vilket alternativ kommunen viljer (2-4) innebdr omstrukturering en
process som kommer att ta tid och full effekt uppnés forst ar tvd efter
omstruktureringen.
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Svedala kommun
Ekonomichef Luisa Hansson
233 80 Svedala

14 april 2016

Rubrik

Rapporten och vara kommentarer har baserats pA PwC:s uppfattning om den riktiga tolkningen av
lagar, foreskrifter, rittspraxis och andra uttalanden till vigledning for réttstillimpningen som var
kiinda for oss vid tidpunkten for upprittandet av denna rapport. Dérefter genomforda fordndringar
av lagar, foreskrifter, rittspraxis och andra uttalanden till vigledning for réttstillimpningen har
inte beaktats.

Denna rapport fir inte goras tillginglig for andra personer 4n de som anges i Avtalet och endast
under de forutsattningar som beskrivs dar.

Rapporten ar skriven for att tillgodose Ert specifika behov och andamél. Andra eventuella lisare av
rapporten in foretridare for Er kan dirfor inte forlita sig pa innehallet i rapporten for sina &ndamél
och ska vara inforstadd med att PwC inte accepterar négon form av ansvar eller
skadestandsskyldighet gentemot utomstaende som tar del av rapporten. Utomstdende dger inte ratt
att hinvisa till eller citera innehéllet i denna rapport eller gora rapporten tillgénglig for annan utan
PwC:s skriftliga medgivande.

I utarbetandet av denna rapport har éven director Jan B Svensson medverkat.

Kontakta oss girna vid frigor med anledning av rapporten.

Med vénliga hélsningar

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Klas Moberg Bengt Sorndal
klas.moberg@se.pwc.com bengt.soerndal @se.pwc.com
TAX Services TAX Services

D: 010-2133946 D: 010-2133150

M: 0709-293946 M: 0709-293150

PwC, 113 97 Stockholm, Besoksadress Torsgatan 21
V: 010-212 40 00, WwWw.pwce.com/se

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Séte Stockholm, Organisationsnummer 556029-6740
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1 Bakgrund och forutsitiningar

Svedala kommun dger idag det allménnyttiga bostadsbolaget Bostads AB Svedalahem, Svedalahem
som i sin tur dger verksamhetsfastighetsbolaget Svedala Exploaterings AB SVEDAB, Svedab.
Kommunstyrelsen har beslutat att utreda vilken bolagsstruktur som r den mest dndamaélsenliga,
samt hur dgarstyrningen bor utformas.

;4

Svedalahems verksambhet ar att forvirva, éiga, forvalta, forsilja fastigheter och 1ata bygga bostader,
affarslagenheter och kollektiva anordningar for att frimja bostadsforsorjningen i Svedala kommun.
Svedabs verksambhet &r att forvirva, dga, bebygga och forvalta fastigheter med huvudsakligen
kommunala verksamhetslokaler. Storre delen av fastigheterna i Svedab ar momsade, medan vissa
av fastigheterna i Svedalahem dr momsade. Personal finns anstilld i bada bolagen. VD och
administrativ personal ar anstilld i Svedalahem, medan t.ex. fastighetschef och fastighetsskotare
finns i bida bolagen. Administrativ personal arbetar gentemot bida bolagen, men ar anstillda i
Svedalahem och fakturerar Svedab for utférda tjanster. Vissa fastighetsskotare i Svedab gor jobb &t
Svedalahem.

2 Uppdrag

Ien forsta etapp ska Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB/vi, se 6ver nuvarande bolagsstruktur
och lamna en rekommendation om vilken struktur som vi anser ir den mest dndamalsenliga
utifran;

e inkomstskatt,

e moms,

e aktiebolagsratt,

e Allvillagen,

e EU:s statsstodsregler,

e LOU, lagen om offentlig upphandling.

Ett avsnitt om dgarstyrning utifran en principiell utgangspunkt, vilket kan utgora en inledning till
den fortsatta utredningen om dgarstyrning, redovisas avslutningsvis.

3 Sammanfattning och rekommendation

Omstrukturering av koncernen genom att Svedalahem séljer aktierna till kommunen, Svedab och
Svedalahem fusioneras eller en dkta skatterittslig koncern bildas med ett holdingbolag kan ske
utan att ndgra inkomstskattekonsekvenser uppkommer.

Ur inkomstskattesynpunkt 4r holdingbolagsalternativet och fusionsalternativet med ett enda bolag
att foredra jamfort med alternativet att Svedalahem siljer Svedab till kommunen eftersom
inkomstutjamning mellan bolagens resultat inte kan ske om de 4r direktdgda av kommunen.

Fusionsalternativet kan innebira att Svedalahem inte kommer att omfattas av Allvillagen.
Fusionsalternativet ar ett béttre alternativ ur LOU synpunkt dn att behalla Svedab som eget bolag

om fastighetsférvaltningen utfors av egen anstilld personal i det nya bolaget. Sannolikt méaste dock
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kommunen upphandla fastighetsskotsel enligt LOU. Att behélla Svedab som eget bolag som svarar
for fastighetsforvaltning pd kommunens fastigheter torde omfattas av Teckalkriterierna och
behover i sé fall inte upphandlas enligt LOU. Motsvarande tjanster som utférs at Svedalahem kan
ocks komma att undantas frin upphandling enligt LOU beroende pa vad som kommer att framgé
av den omarbetning som for narvarande pagar av lagen.

Vi bedomer att statsstodsreglerna inte blir tillimpliga om omstruktureringen sker till
marknadspris.

Vid en samlad bedomning drar vi slutsatsen att holdingbolagsalternativet ar att foredra.

4 Allvillagen

Lagen (2010:879) om kommunala allménnyttiga bostadsaktiebolag, Allvillagen, tradde ikraft den 1
januari 2011.

Endast aktiebolag dir en eller flera kommuner tillsammans direkt och/eller indirekt dger aktier
med ett rostetal 6verstigande 50 % i bolaget omfattas av Allvillagen.

Dirutover ska ytterligare tre kriterier vara uppfyllda for att lagen ska bli tillimplig. Samtliga tre
kriterier méste vara uppfyllda.

Det kommunala bostadsaktiebolaget ska i allmannyttigt syfte:
1. Huvudsakligen forvalta fastigheter i vilka bostadsldgenheter upplats med hyresratt.

I prop. 2009/10:185 s. 41 finns viss vigledning om hur begreppet huvudsakligen ska tolkas. Dar
anges foljande:

*Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska Aven i fortsittningen i sin verksamhet huvudsakligen
forvalta fastigheter i vilka bostadsligenheter upplats med hyresritt. Detta hindrar dock inte att
bolag i enstaka fall upplater bostéder till en kooperativ hyresrittsforening, som i sin tur uppléter
dessa till sina medlemmar. Vid sidana arrangemang far de boende ett mycket stort inflytande,
vilket #r i linje med vad som foreslas gilla i friga om de boendes inflytande enligt den nya lagen.
Vidare hindrar inte heller kravet pa huvudsaklig verksamhet att det i ett fastighetsbestand ingér en
mindre andel lokaler. Med mindre andel avses att lokalbestindet inte far bli sa stort att den
inkriktar pa den priméara uppgiften, dvs. att forvalta hyresfastigheter i vilka bostadsléagenheter
uppléts med hyresritt (prop. 2001/02:58 s. 61). Enligt regeringens mening bor alltsd innebdrden
vara densamma som giller i dag enligt 1 kap. 1 § forsta stycket 2 Allbolagen”.

Regeringen valde att inte infora en strikt grans for vad som i detta ssmmanhang avsigs med
huvudsakligen eftersom det skulle kunna verka himmande pd kommunernas mojligheter att
organisera sin verksamhet i enlighet med vad som lokalt bedéms vara mest lampligt. "Det
visentliga 4r att bolaget i sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka
bostadsligenheter upplats med hyresritt och att detta framgar av bolagsordning och agardirektiv.
Ett kommunalt aktiebolag som bedriver bostadsférvaltning och inte omfattas av foreslagen lag ska
folja kommunallagens reglering, bl.a. forbudet mot att driva foretag i vinstsyfte, varvid den av saval
utredningen som departementspromemorian behandlade statsstddsproblematiken aktualiseras”.

Utifrén vad som anges i propositionen om enstaka och mindre andel ges intrycket att om annan
verksamhet férekommer si maste den verksamheten vara relativt ringa for att
huvudsaklighetskriteriet ska vara uppfyllt. Var bedomning ar att begreppet huvudsakligen i
Allvillagen torde innebira att forvaltning av fastigheter i vilka bostadsldgenheter uppléts med
hyresritt torde hamna négonstans i intervallet 65-75 % av bostadsbolagets nettooverskott for att
bostadsbolaget ska anses huvudsakligen forvalta bostadsfastigheter som upplats med hyresratt.
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Forarbetena till Allvillagen ber6r inte sirskilt frigan om hur fastighetsforvaltning ska bedémas da
man ska avgora om bostadsbolaget ska anses huvudsakligen férvalta bostadsfastigheter som
upplédts med hyresritt. Av forarbetena till Allbolagen (2002:102) behandlas dock frigan.

"Kommitténs forslag betriffande de foretagens verksamhetsomrade innebér att foretagen primért
skall &gna sig 4t dgande eller forvaltning av fastigheter vari upplats bostéder med hyresritt.
Historiskt har foretagens kérnverksamhet inneburit att bygga och forvalta hyresbostéder. Sjalvklart
kommer dessa uppgifter dven i framtiden att tillhéra huvuduppgifterna for ett allménnyttigt
bostadsforetag. Under senare r har det i manga kommuner blivit allt vanligare att
fastighetsforvaltningen samordnas s att bostadsforetaget ocksa fatt ansvaret for att forvalta
kommunala lokaler.

De allménnyttiga bostadsforetagen forvaltar déarfor i dag ett ansenligt bestind av lokaler.
Regeringen delar kommitténs uppfattning att det &r vésentligt att det #ven fortsittningsvis blir
mojligt for de foretag som vill bedriva allménnyttig bostadsverksamhet att fiven ansvara for
forvaltningen av ett kommunalt bestdnd av lokaler, utan att foretagets status som allméannyttigt gar
forlorad”.

I betinkandet Allmannyttan och hyrorna (SOU 2008:38) tar utredningen upp riskerna for
korssubventionering om kommunala bostadsforetag bedriver annan verksamhet in
bostadsuthyrning och papekar att sddan verksamhet dirfor ska bedrivas affirsmissigt. "Griinsen
for det kommunala bostadsaktiebolagets engagemang gér, hér som i andra sammanhang, vid att
verksamheten ska vara av allmént intresse och ha anknytning till kommunen enligt 1 kap. 2 §
kommunallagen”.

Frégan om fastighetsforvaltning berdrs dock inte ytterligare i forarbetena till den nu gillande
Allvillagen.

2. Det kommunala bostadsaktiebolagen ska frimja bostadsforsorjningen i de kommuner som ager
bolaget och i allmannyttigt syfte.

I specialmotiveringen i prop. 2009/10:185 s. 83 forklaras detta pa foljande sitt:

"Med detta avses att erbjuda bostider till alla kommuninvénare och tillgodose olika bostadsbehov
som invénarna i kommunen har. I uppgiften ingar bl.a. att bygga hyresbostader”.

3. De kommunala bostadsaktiebolagen ska erbjuda hyresgisterna méjlighet till boendeinflytande
och inflytande i bolaget.

I specialmotiveringen prop. 2009/10:185 s. 84 anges foljande:

"Bestdmmelsen har dndrats jamfort med tidigare bestimmelse, 1 kap. 3 § Allbolagen, pa s sitt att
paragrafen omfattar endast kommunala bostadsaktiebolag, och att bolagen har en skyldighet att
erbjuda hyresgésterna majlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.”

Av arsredovisningen for 2014 for Svedalahem framgar att hyresintikterna for bostiider som upplats
med hyresratt uppgér till drygt 8o % av bolagets totala nettoomsittning (76,9/95,3). Svedalahem
uppfyller séledes villkoret i punkt 1 ovan. Svedalahem &r dérfér om 6vriga villkor uppfylls ett
allménnyttigt bostadsbolag som omfattas av Allvillagen.

I Allvillagen anges darfor att de bostadsaktiebolag som omfattas av lagstiftningen ska bedriva
verksamheten enligt affarsmissiga principer. Vidare anges att bestimmelserna i kommunallagen
(KL) om att en kommun inte far driva verksamhet i vinstsyftet, 2 kap. 7 § KL, och att
sjdlvkostnadsprincipen, 8 kap. 3 ¢ § KL inte 4r tillimpliga p4 kommunala bostadsféretag.

Kravet pd marknadsmissig avkastning har behandlats i férarbetena till Allvillagen (prop.
2009/10:185, s. 47).
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"Séwiil Socialstyrelsen som SKL anser det oklart om det dr vinstsyftet eller det allmannyttiga
syftet att framja bostadsforsorjiningen m.m. som har foretrdde ndr det inte gar att forena. Som
regeringen har redogjort fér ovan har de kommunala bostadsaktiebolagen inte tillkommit for att
skapa vinster, utan for att tillgodose ett allménnyttigt dndamdl. I den meningen dr det
allménnyttiga syftet 6verordnat andra aspekter. Samtidigt gdller att foretagen verkar pd en
konkurrensutsatt marknad dar stod till foretag kan bli konkurrenssnedvridande. Aven de
allménnyttiga kommunala bostadsforetagen mdste sdledes agera affdrsmdssigt och aldaggas
normala avkastningskrav.”

Om verksamheten bedrivs enligt affirsmissiga principer sdsom de kommer till uttryck i Allvillagen
ansig Regeringen att verksamheten inte heller kommer i konflikt med EU: s statsstodsregler.

Allvillagen innehéller ocksé regler som begriansar bolagens mdajligheter till virdeoverforing till
kommunen. Fritt eget kapital kan siledes inte delas ut till kommunen med iakttagande av endast
aktiebolagslagens regler. Svedabs méjligheter att dela ut fria vinstmedel till kommunen begrénsas
da av att Svedalahem omfattas av Alvillagensbestimmelser om véardedverforing om Svedab som
idag 4r ett heldgt dotterbolag till Svedalahem. Detta kan ha betydelse for hur bolagskoncernen ska
organiseras.

Virdebverforingar far ske i tre olika situationer. For dessa situationer giller att endast foregdende
ars vinst far tas i anspriak. Med anledning av att redovisningsreglerna har é@ndrats ska
koncernbidrag 6ka &rets vinst. Det beror pa att di lagstiftningen inférdes redovisades
koncernbidrag Gver balansrakningen. Numer ska koncernbidrag redovisas 6ver resultatrakningen
vilket innebir att rets vinst minskar jamfort med nér Allvillagen infordes.

Utdelning av érets 16pande vinst

Utdelning fr enligt denna regel ske med ett belopp som motsvarar rantan pd det kapital som
kommunen vid foregiende rikenskapsars utging skjutit till som betalning for aktierna i bolaget.

Riintesatsen ar begransad till den genomsnittliga statslinerdntan under foregdende rikenskapsar
med en procents tilligg och mer dn halva rets foregdende vinst fér inte delas ut.

Det ska noteras att endast tillskott till aktiekapitalet fir beaktas. Det innebar att ranteberakning
inte fir goras pa aktiedgartillskott.

Utdelning av realisationsvinster pa fastigheter

Halva nettodverskottet pé fastighetsforsiljningar under foregéende rakenskapsar far delas ut.
Regeln omfattar inte forsiljning av bolag med s.k. paketerade fastigheter.

Det innebir att vill man dela ut enligt denna regel si tvingas man forst betala skatt pa
realisationsvinsten.

I de fall utdelning ska ske enligt denna regel ska den forst ha féregatts av kommunfullméktiges
beslut.

Utdelning for allménnyttiga dndamél och mellan kommunala bostadsaktiebolag

Denna regel medger utdelning av hela foregiende &rets vinst eller Gverskott som det benamns i
lagen.

De indamal som Gverskottet kan tas i ansprak for ar alla dtgarder som kan inrymmas i kommunens
bostadsforsorjningsansvar som framjar integration och social ssammanhéllning eller som
tillgodoser bostadsbehov for personer for vilka kommunen har ett sarskilt ansvar.

Boverket tolkar regeln extensivt.
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Detta avsnitt ar generellt och géller for 6vriga punkter nedan med rubrik Allvillagen. Under
respektive rubrik kommenterar vi om sjélva transaktionen omfattas av Allvillagens regler.

5 LOU

Med offentlig upphandling avses de atgérder som vidtas av en upphandlande myndighet for att
tilldela ett kontrakt eller ing ett ramavtal avseende varor, tjanster eller byggentreprenader. S&vil
Svedala kommun som Svedalahem/Svedab 4r upphandlande myndigheter enligt LOU.

For att ett bolag ska anses vara ett offentligt styrt organ och dirmed omfattas av LOU maste tre
kriterier samtidigt vara uppfyllda. Bolaget ska

- tillgodose behov i det allminnas intresse.
- inte tillgodoser behov av industriell eller kommersiell karaktir.

- kommun eller upphandlande myndighet har det bestimmande inflytandet genom att
bolaget till storsta delen har finansierats av kommunen, kommunen ager flest aktier (rostritt) samt
utser mer dn hilften av styrelseledaméterna.

Samtliga tre kriterier dr uppfyllda i Svedalahems/Svedabs fall.

Kommunen &r en upphandlande myndighet som omfattas av LOU. Den 1 januari 2013 infordes
dock det sa kallade in house-undantaget i 2 kap 10 a § LOU som innebir att kommuner inte
behover félja LOU nir de anskaffar t ex varor och tjanster frén en juridisk person som myndigheten
helt eller delvis innehar eller &r medlem i. En forutsittning for att undantaget ska vara tillampligt
ar att tva villkor ar uppfyllda, de s.k. Teckalkriterierna (kontroll- och verksamhetskriterierna) som
innebar att

1. den upphandlande myndigheten utévar en kontroll 6ver den juridiska personen som
motsvarar den som den utdvar Gver sin egen forvaltning, och

2, den juridiska personen bedriver huvuddelen av sin verksamhet tillsammans med den
myndighet som kontrollerar den.

Genom att Svedalahem/Svedab ar heldgda av Svedala kommun s3 gor vi den bedémningen att
kontrollkriteriet uppfylls.

Det dr daremot tveksamt om Svedalahem kan anses bedriva huvuddelen av sin verksamhet
tillsammans med kommunen eftersom en del av verksamheten bestar i att uppléta bostdder med
hyresritt. Sidoverksamheten fér enligt LOU:s definition endast vara av marginell omfattning (10-
20 %) vid bedomningen av om Svedalahem bedriver huvuddelen av sin verksamhet tillsammans
med kommunen. Eftersom ca 80 % av verksamheten avser upplételse av hyresritter som riktar sig
mot hyresgésterna méste kommunen dérfér med stor sannolikhet upphandla eventuell
fastighetsforvaltning for sina verksamhetslokaler frén Svedalahem enligt LOU. Av arsredovisningen
forefaller dock inte Svedalahem att utféra nigon fastighetsforvaltning till annan fastighetségare.

Frégan om att forenkla upphandlingsreglerna och utvidga in-houseundantaget ar for niarvarande
féremal for utredning. Utredningen vintas foresla att interna kontrakt mellan en upphandlande
myndighet och dess egna bolag undantas frin upphandling enligt LOU om vissa forutsiattningar ar
uppfyllda. Utredningens forslag har remissbehandlats och en proposition #r att vinta i host med
ikrafttradande frén 1 januari 2017.

Detta avsnitt ar generellt och géller for 6vriga punkter nedan med rubrik LOU. Under respektive

rubrik kommenterar vi om sjilva transaktionen omfattas av LOU: s regler.
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I samband med att koncernstrukturen forindras bor frigan om fastighetsforvaltningens
organisation provas sa att LOU inte blir tillamplig i storre utstréckning &n som ar onskvart

6 Statsstodsreglerna

Den centrala bestimmelsen om statligt stod finns i artikel 107,11 EUF- fordraget, som har f6ljande
lydelse.

»Om inte annat foreskrivs i fordragen, dr stéd som ges av en medlemsstat eller med hjalp av
statliga medel, av vilket slag det dn dr, som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen
genom att gynna vissa foretag eller viss produktion, oférenligt med den inre marknaden i den
utstrdckning det pdverkar handeln mellan medlemsstaterna”.

For att det ska vara friga om statligt stod i den mening som avses i denna bestdmmelse kravs alltsa
att stodet

1. ges av en medlemsstat eller med hjélp av statliga medel,
2. gynnar vissa foretag eller viss produktion, och

3. snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen samt paverkar handeln mellan
medlemsstaterna.

Med medlemsstat avses inte enbart staten pa central niva utan &ven regionala och lokala offentliga
organ som kommuner och kommunala bolag. Med 6verforing avses inte enbart direkta overforingar
av offentliga medel utan fven exempelvis avstienden fran krav. Exempel pé atgarder som ansetts
som stod ir direkta bidrag, rantesubventioner, forsiljning eller kop till sarskilt forménliga villkor,
kapitaltillskott och avstdende fran fordringar.

For att en atgird ska innebira statligt stod krévs dven att den gynnar vissa foretag eller viss
produktion. I detta krav ligger dels att dtgarden ska innebdra en ekonomisk fordel for mottagaren,
dels att atgdrden ska vara selektiv. Nér det giller frigan om en é&tgérd innebér en ekonomisk fordel
maste det avgdras om det mottagande foretaget far ekonomiska férdelar som det inte skulle ha
erhallit under normala marknadsvillkor. Betriffande atgirder som en kommun vidtar i forhallande
till sina foretag gors bedomningen av om tgérden innebér en ekonomisk fordel utifran principen
om den marknadsekonomiske investeraren. Denna princip innebdr att en atgérd av nimnt slag
innebir en ekonomisk fordel om en privat investerare inte skulle ha utfort dtgérden i fraga pa
samma villkor. P4 motsvarande sitt talar man i andra sammanhang om principen om en
marknadsekonomisk kreditgivare, fordringsagare m.m.

For att en atgird ska utgora otillatet statligt stod i den mening som avses 1 artikel 107,1 kravs
slutligen att atgirden dels snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen, dels paverkar
handeln mellan medlemsstaterna. Aven om det finns en teoretisk skillnad mellan paverkan pa
konkurrensen respektive pd handeln mellan medlemsstaterna, gors vid den praktiska
tillimpningen ingen storre skillnad mellan dessa tva begrepp.

EU- domstolen har uttalat att om ett statligt finansiellt stod forstérker ett foretags stillning i
forhallande till andra konkurrerande foretag i handeln inom gemenskapen s ska denna handel
anses paverkas av stodet. Det dr dock inte nédvindigt att det foretag som tar emot stod bedriver
handel med andra medlemsstater.

Det ir verkningarna av en atgird som ér relevant for bedémningen av om det &r frdga om stod
enligt artikel 107.1, inte i vilket syfte atgdrden vidtas.
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EU:s regler om statsstod bygger pa ett system om forhandsanmalan. Stod far inte gesinnan
Kommissionen har godkint stodet. Anméilan ska i Sverige goras till naringsdepartementet, som i
sin tur anmiler till Kommissionen. Alla stéd ar olagliga tills de har anmiilts. Vissa stéd av mindre
betydelse dr dock undantagna och behéver inte anmilas, t ex stod till en stodmottagare som inte
overstiger 200 000 euro under en tredrsperiod.

En anmilan om otillatet statsstéd kan prévas av kommissionen och av forvaltningsdomstol vid
laglighetsprévning enligt 10 kap 8 § KL. Om kommissionen i ett rende kommer fram till att
otillétet st6d har limnats ska kommissionen besluta att berord medlemsstat ska vidta nodvindiga
atgérder for att aterkrdva stodet fran mottagaren. Den som har limnat olagligt stod ska aterkriva
detta och den som har mottagit stod ska &terbetala det jémte ranta. En talan om terbetalning ska
vdckas av stédgivaren vid tingsritt (se vidare SOU 2011:69 och prop. 2012/13:84).

Detta avsnitt ar generellt och giller for 6vriga punkter nedan med rubrik EU: s statsstodsregler.
Under respektive rubrik nedan gér vi en bedémning av om statsstodsreglerna ar tillimpliga. Dessa
bedomningar dr komplicerade och kan behéva utredas i sirskild ordning.

7 Utredning

I utredningen redovisas tre olika alternativa dgarformer som har diskuterats inom kommunen och
de for- och nackdelar som féljer med dessa ur de ovan angivna omridena.

7.1 Svedalahem sdljer Svedab till Svedala kommun
7.1.1 Inkomstskatt

Forsiljning av aktierna i Svedab till Svedala kommun for bokfort virde eller marknadsvarde

Vid en 6verlatelse av aktierna i Svedab for en kopeskilling som overstiger bokfort
vérde/skattemissigt anskaffningsvirde uppkommer en skattefri kapitalvinst i Svedalahem p4 s.k.
naringsbetingade andelar. Vi forutsitter att Svedalahem inte bedriver handel med fastigheter.

For néringsbetingade andelar 4r huvudregeln att utdelningar och kapitalvinster p& sddana andelar
ar skattefria och att kapitalforluster inte 4r avdragsgilla.

Med néringsbetingad andel forstis en andel i ett aktiebolag eller en ekonomisk férening som Ags av
sadana juridiska personer som kan inneha niringsbetingade andelar, dgarkravet, samt att andelen
uppfyller vissa villkor, villkorskraven.

For att dgarkravet ska vara uppfyllt ska andelen #gas av;

1. ett svenskt aktiebolag eller en svensk ekonomisk forening som inte ir ett investmentforetag,
2. en svensk stiftelse eller en svensk ideell férening som inte r inskriankt skattskyldig,

3. en svensk sparbank,

4. ett svenskt Omsesidigt forsikringsforetag, eller

5. ett utlandskt bolag som ar hemmahérande i en stat inom EES-omradet och som motsvarar nagot
sddant svenskt foretag som riknas upp i 1-4.

Villkorskravet innebar att andelen ska vara en kapitaltillgang och uppfylla ngon av féljande
forutsattningar:

1. Andelen fér inte vara marknadsnoterad.
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2. Agarforetaget ska inneha tio procent eller mer av rosterna i det dgda foretaget, rostvillkoret.

3. Innehavet av andelen ska betingas av rorelse som bedrivs av Agarforetaget eller av foretag som
med hinsyn till iganderittsforhéllanden eller organisatoriska forhallanden kan anses sta det nara.

Svedalahems forsaljning av aktierna i Svedab uppfyller villkoren for en forsaljning av
niringsbetingade andelar. Forsiljningen kan sdledes, ur inkomstskattemaissig synvinkel, ske savil
for bokfért virde som for marknadsvirde utan inkomstbeskattning for Svedalahem.

Koncernbidrag mellan Svedalahem och Svedab

Koncernbidrag far dras av hos ett svenskt aktiebolag, givaren, och tas upp hos ett annat svenskt
aktiebolag, mottagaren, under vissa forutséttningar i inkomstskattelagen.

Koncernbidrag fran ett moderbolag till ett dotterbolag (eller tvirt om), far dras av under foljande
forutsattningar;

e varken givaren eller mottagaren fir var ett privatbostadsforetag eller investmentbolag,

o givaren och mottagaren ska redovisa koncernbidraget oppet i sin deklaration for ett
beskattningsar som har samma deklarationstidpunkt,

o dotterbolaget har varit heléigt (> 90 % av kapitalet) under bada bolagens hela
beskattningsar,

e niringsverksamheten ir inte undantagen fran beskattning i Sverige,

e om bidrag limnas fran dotterbolag till moderbolag, fér utdelning fran dotterbolaget till
moderbolaget inte vara skattepliktig.

Svedalahem och Svedab uppfyller idag forutsattningarna for koncernbidrag mellan bolagen.

Om Svedala kommun képer aktierna i Svedab frén Svedalahem, kommer kravet pa att Svedab
maéste vara heldgt under hela beskattningsaret inte att vara uppfyllt, vilket medfor att
koncernbidrag inte kan limnas med skattemissig verkan mellan bolagen fr.o.m. det ar da Svedala
kommun koper Svedab.

Utdelning frén Svedalahem/Svedab till Svedala kommun

Idag ér utdelning frin Svedab till Svedalahem undantagen fran inkomstbeskattning i Svedalahem
eftersom Svedalahems aktier i Svedab ar naringsbetingade, se ovan.

Likasa ir utdelning fran Svedalahem till Svedala kommun undantagen fran beskattning da
kommunen inte ar skattskyldig till inkomstskatt fér exempelvis utdelning.

Om kommunen képer Svedab fran Svedalahem &r utdelning frén savil Svedalahem, som fréan
Svedab till kommunen undantagen frin beskattning i kommunen

Forsiljning av tjanster mellan Svedalahem och Svedab

Inkomstskattemissigt ar utgangspunkten att det bolag som utfér tjédnster mot ett annat bolag ska ta
marknadsmissigt betalt for sina tjanster. Eftersom koncernbidragsritt idag finns mellan
Svedalahem och Svedab, kan man av detta skil 1&ta bli att ta betalt for tjansterna, eller att inte ta
fullt betalt for dessa utan inkomstskattekonsekvenser.

Om Svedala kommun képer Svedab frin Svedalahem kommer inte koncernbidragsritt att finnas
mellan bolagen, vilket medfér att bolagen ska ta marknadsmaissigt betalt for sina inbordes tjanster.
Om man inte tar fullt betalt kan det bolag som utfor tjinsterna bli uttagsbeskattad. Detta innebar
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att bolaget beskattas som om man sélt tjansterna fér marknadspris (skattetilligg kan eventuellt
péforas med 40 % av den hojda inkomstskatten).

Forsiljning av fastigheter frin Svedalahem och Svedab till Svedala kommun (géller alla
alternativen)

En forsdljning av fastigheter mellan olika juridiska personer ska normalt ske till marknadspris.
Sker forséljning for ett pris som understiger skattemassigt virde ska siljande bolag normalt
uttagsbeskattas d.v.s. beskattas som om fastigheten silts fér marknadspris.

Under foljande forutsittningar kan en forsaljning ske till skattemissigt restvirde (normalt
motsvarande bokfort varde) utan inkomstskattekonsekvenser, s.k. underprisoverlatelse;

o forséljningen sker mellan tvéd bolag (eller vissa andra skattskyldiga juridiska personer),

e koparen ska (efter kopet) vara skattskyldig for inkomst fran en niringsverksamhet i vilken
fastigheten ingar,

e om koncernbidragsritt saknas mellan siljare och kopare ska 6verlatelsen avse hela
verksambheten eller en verksamhetsgren,

e om koncernbidragsritt finns mellan képare och siljare, far det inte finnas ett s.k.
koncernbidragsspérrat underskott hos koparen. Finns inte koncernbidragsritt far koparen
inte ha ett skattemassigt underskott frin aret fore det ar kopet sker.

Eftersom koncernbidragsritt idag finns mellan Svedalahem och Svedab och nagot
koncernbidragssparrat underskott inte finns idag (i vart fall inte for inkomstaret 2014), kan en
overlételse till skattemaissigt virde ske av fastigheter mellan bolagen utan inkomstskatte-
konsekvenser.

Dédremot kan varken Svedalahem eller Svedab Gverlata fastigheter till Svedala kommun for ett pris
som understiger marknadspris, utan att uttagsbeskattning blir aktuell eftersom kommunen inte
kan vara kopare vid en underprisoverlitelse, kommunen ér dessutom inte skattskyldig for
fastighetsforvaltningen eller en f6ljande forsaljning av fastigheten.

En 6verlatelse av fastighet frin négot av Svedalahem eller Svedab ska darfor ske fér marknadspris
enligt en (helst tvd) oberoende virdering for att uttagsbeskattning ska kunna undvikas vid en
overlatelse till Svedala kommun.

7.1.2 Stampelskatt

Stampelskatt tas ut vid dverlatelse av fastighet, 4.25 % for aktiebolag och 1,5 % fér kommuner, pa
det hogsta av kopeskillingen och taxeringsvirdet aret fore Gverlatelsedret.

Daremot tas ingen stampelskatt ut vid en Gverlatelse av aktierna i ett fastighetsférvaltande bolag
som t.ex. vid Svedalahems Gverlatelse av aktierna i Svedab.

7.1.3 Moms
Forsaljning av aktier och fastigheter &r undantagna fran skatteplikt till moms.

Vid forsiljning av Svedab till kommunen paverkas inte de frivilliga skattskyldigheter som Svedab
har.

Forsiljning av tjénster till bolagen maste ske till marknadsmaissiga priser for att omvérdering av
beskattningsunderlaget ("uttagsbeskattning”) inte ska ske.
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Vid férsiljning av fastighet kan jimkningsreglerna i mervérdesskattelagen (1994:200) aktualiseras.
Jamkningsreglerna innebar i korthet foljande.

For investeringar i en fastighet (ny-, till- eller ombyggnad) dér den ingéende skatten uppgar till
minst 100 000 kronor finns sérskilda regler om jamkning av tidigare avdragen moms om
fastigheten verlats inom en tiodrsperiod (korrigeringstiden) efter det att investeringen gjorts och
under forutsittning att anviindningen av fastigheten dndras efter 6verldtelsen. Tioarsperioden
riknas frin det ar di investeringen gjordes och med #ndrad anvindning forstar man att fastigheten
fran att ha anvints i t.ex. en momsfri verksamhet borjar anviindas i en momspliktig verksamhet.
Saljaren kan da bli skyldig att dterbetala tidigare avdragen investeringsmoms till skatteverket eller
overfora den till koparen genom att utfarda en jamkningshandling.

Det kan bli aktuellt att tillimpa jimkningsreglerna s&vil vid forséljning av fastigheter mellan
bolagen som vid forsiljning av fastigheter fran bolagen till kommunen eller omvant. Om det blir
aktuellt att silja fastigheter far frigan ndrmare utredas.

7.1.4 Aktiebolagsratt

Forsiljning av aktierna i Svedab till Svedala kommun

Om en virdedverforing sker genom att t.ex. aktier i ett dotterbolag sljs till ett pris understigande
marknadsvirdet ska tillgingens bokforda virde, minskat med eventuellt vederlag, ligga till grund
for provningen om en otillaten virdedverforing skett (den s.k. nettometoden). Viardeoverforingen
4r tilliten om det bundna egna kapitalet 4r intakt efter det att tillgingens bokférda virde har tagits
bort fran balansrikningen och eventuellt vederlag har lagts till.

I ett aktiebolag som har ett bundet eget kapital om 100 000 kr och som saknar fritt eget kapital
forvirvar aktiedgaren en tillgang till ett pris som motsvarar det bokférda virdet om 50 000 kr.
Tillgdngens uppskattade marknadsvirde ar 100 000 kr. Att denna vardeoverforing inte strider mot
beloppsspirren foljer av att bolagets bundna egna kapital lamnas opéverkat av transaktionen.

Aven forsiktighetsregeln méste beaktas. Inneborden av regeln ar att en viardeoverforing, oavsett vad
en tillimpning av beloppsspérren leder till for resultat, far ske endast om den framstér som
forsvarlig. En grundliggande tanke bakom bestdmmelsen &r att ett aktiebolag inte ska kunna
genomféra virdeoverforingar till aktiefigare eller andra med storre belopp #n att dess ekonomiska
stillning efter virdedverféringen dr betryggande for fordringségarna. Hur mycket kapital som till
foljd av forsiktighetsregeln méaste behéllas i bolaget fir bedomas mot bakgrund av forhéllandena i
det enskilda fallet och de sirskilda omstindigheter som bolaget verkar under. En sakvirdes-
overforing till underpris kan ge upphov till en latent skatteskuld hos éverldtaren. En sadan
skatteskuld ska beaktas vid tillimpningen av forsiktighetsregeln.

Svedala kommuns finansiering av kop av aktierna i Svedab och eventuellt utkdp av fastigheter

Svedala kommun kan finansiera utkopet av aktierna i Svedab genom kontant betalning eller genom
betalning via revers.

Betalning genom revers kommer varken i konflikt med det generella ldneférbudet i
aktiebolagslagen (ABL), eller forvirvslaneforbudet i ABL.

Detsamma giller utkop av fastigheter mot betalning genom revers.

Utdelning frin Svedalahem/Svedab till Svedala kommun

Bolaget far inte limna utdelning med stérre belopp @n att full téckning finns for det bundna egna
kapitalet omedelbart efter utdelningen. Det bokforda virdet pa de tillgdngar som finns kvar i
bolaget efter virdeoverforingen maste alltsd minst uppga till det bokférda vérdet pa skulder,
avsittningar och bundet eget kapital.
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Till grund for berdkningen av tickningen for det bundna egna kapitalet ska ligga bolagets senast
faststéllda balansrakning.

Aven den s.k. forsiktighetsregeln méaste beaktas, vilket innebir att en vardeoverforing, oavsett vad
en tillimpning av vad som sagts ovan, far utdelning endast ske om den framstir som forsvarlig. Ett
aktiebolag inte ska kunna genomfora vardeoverforingar till aktiesigare eller andra med storre
belopp &n att dess ekonomiska stillning efter vardedverforingen ar betryggande for
fordringségarna. Hur mycket kapital som till f5ljd av forsiktighetsregeln maste behillas i bolaget
far bedémas mot bakgrund av férhallandena i det enskilda fallet och de sirskilda omstandigheter
som bolaget verkar under.

7.1.5 Allvillagen

Forséljning av aktier omfattas inte av Allvillagens bestimmelser om forsaljningen sker till
marknadsmaissigt pris.

Svedab har ett eget kapital p& drygt 57 mkr 2014-12-31. Bokfort virde i Svedalahem pa aktierna i
Svedab &r 1,8 Mkr, men dir finns Aven ett villkorat aktiedgartillskott pa 50 mkr som ska beaktas.
Sker forsiljningen till bokfort virde, vilket ofta motsvarar eget kapital, har inte ndgon
véardedverforing skett. Frigan bor dock utredas ytterligare.

Svedab ér inte ett allmannyttigt bostadsbolag varfor Allvillagen begriansningar for vardedverforing
till kommunen inte géller om bolaget #gs direkt av kommunen.

7.1.6 EU:s statsstodsregler

Forsiljning av aktier i dotterbolag till #garkommunen omfattas inte av EU: s statsstodsregler om
forséljningen sker till marknadspris. Om forsiljningen diremot sker till ett pris som understiger
marknadsvirdet p& aktierna (bolaget) kan transaktionen st i strid med EU: s statsstodsregler (se
7.1.5. ovan).

7.1.7 LOU, lagen om offentlig upphandling

Forsdljning av aktier omfattas inte av LOU: s bestimmelser.
Déremot kan omstruktureringen paverka hur fastighetsforvaltningen ska organiseras.

Om Svedab tillhandahaller kommunen fastighetsforvaltning for kommunens fastigheter behéver
kommunen inte upphandla dessa tjinster enligt LOU eftersom Teckalkriterierna torde vara
tillampliga.

Om Svedalahem tillhandahaller kommunen fastighetsférvaltning fér kommunens fastigheter
behdver kommunen sannolikt upphandla dessa tjanster enligt LOU for Teckalkriterierna anses inte
vara tillimpliga pa allménnyttiga bostadsbolag eftersom den huvudsakliga verksamheten avser
upplételse av ligenheter med hyresritt till hyresgister och siledes inte huvudsakligen vinder sig
till kommunen. Det finns dock den &sikten att Teckalkriterierna 4r uppfyllda dven for allmannyttiga
bostadsbolag.

Fragan om upphandling av fastighetsforvaltning mellan tva systerbolag behandlas for narvarande
av den pagaende utredningen.
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7.2 Svedab fusioneras in i Svedalahem
7.2.1 Inkomstskatt

Fusion

En fusion definieras i Inkomstskattelagen som;

»_..en ombildning som uppfyller foljande férutsittningar:

1. Samtliga tillgdngar samt skulder och andra forpliktelser hos ett foretag (det 6verlatande
foretaget) ska tas over av ett annat foretag (det dvertagande foretaget).

2. Det dverlatande foretaget ska upplosas utan likvidation.”

Definitionerna i Inkomstskattelagen och i Aktiebolagslagen éverensstimmer i sak med varandra.

Den grundliggande tanken med de skattemissiga reglerna vid fusion, ir att en fusion inte ska
utlsa nagon omedelbar beskattning hos det 6verlétande foretaget. I stillet medges undantag fran
beskattning genom att det 6vertagande foretaget trader in i det overlatande foretagets
skattemissiga situation. Det leder till en skattemissig kontinuitet mellan foretagen.
Forutsiattningar for detta ir att vissa villkor uppfylls (kvalificerad fusion). Dessa ér foljande.

o Overlatande foretag ska omedelbart fore fusionen vara skattskyldig for hela eller del av
naringsverksamheten.

o Det dvertagande foretaget ska omedelbart efter fusionen vara skattskyldig for sadan
niringsverksamhet som det dverlatande foretaget beskattats for.

e Om det overtagande foretaget inte dger samtliga andelar i det overlatande foretaget, far
fusionsvederlag bara betalas till andra andelségare i detta foretag an det 6vertagande
foretaget.

o Beskattningséret far inte 6verstiga 18 ménader for den 6verlatna verksamheten.

Om fusionen uppfyller férutsittningarna for att vara en kvalificerad fusion innebar inkomstskatte-
reglerna foljande.

o Overtagande bolag beskattas inte for en kapitalvinst pd aktierna i dotterbolaget — en
forlust 4r inte avdragsgill.

e  Overlatande bolag ska inte ta upp nagon inkomst eller dra av ndgon utgift pa grund av
fusionen.

o Overlatande bolag ska inte beskattas for resultatet av det beskattningsar som avslutas
genom att fusionen genomfors.

o Inkomsten hos det Gverlatande bolaget, for det beskattningsar da fusionen genomfors,
beriknas med hinsyn till de ingiende balansposterna hos det 6vertagande bolaget.
Overtagandet anses ha skett retroaktivt, vilket innebér bl.a. att avdrag medges for ev.
underskott som har uppkommit i det 6verlatande foretaget under fusionséret.
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e Den skattemissiga karaktiren av de 6verlatna tillgdngarna (inventarier, lager- eller
kapitaltillgingar) hos det 6verlatande bolaget behills i det 6vertagande bolaget.

e Kontinuitetsregeln innebir vidare ritt for det overtagande bolaget till ev. avdrag for
underskott i ndringsverksamheten och outnyttjade avdrag for kapitalforluster
(aktiefdllan och fastighetsfallan).

e Det finns dock vissa inskrinkningar f6r det overtagande bolaget nir det giller att ta
over gamla skattemissiga underskott fran det dverlatande bolaget, men dven att
utnyttja egna underskott. Eftersom koncernbidragsritt finns mellan Svedalahem och
Svedab och da inga koncernbidragssparrade underskott finns i nagot av bolagen, giller
inte ndgon inskrankning i detta fall. Inte heller om nagot skattemassigt underskott
uppkommer i nagot av bolagen under 2015 eller 2016, uppkommer nigon
inskrankning att utnyttja underskottet efter fusionen.

Forséljning av tjanster mellan bolagen

Négon internfakturering av tjanster blir inte aktuell efter genomford fusion.

Forséljning av fastigheter frin Svedalahem och Svedab till Svedala kommun

Se ovan under 4.1.1.

Finansiella frigor

Innan beslut om fusion fattas maste dels eventuella externa laneavtal analyseras for att sikerstilla
att inte bankerna har ritt att séiga upp krediterna i det fall gildendren dndras och dels diskutera hur
och ndr ett byte av gildenir kan ske.

Om kommunen &r langivare méste skuldebrev skrivas om samt eventuella beslut om
borgensprovisioner ses 6ver och tas upp till fornyad behandling i fullmiktige.

7.2.2 Stampelskatt

Vid 6verlatelse av fastighet ska normalt koparbolaget betala 4,25 procent i stampelskatt. Vid fusion
dér ett bolag som &ger en fastighet gir upp i ett annat bolag, ska stampelskatt inte betalas av
overtagande bolag.

Vid uttag av pantbrev/inteckningar i fastighet ska stampelskatt normalt betalas med 2 procent av
pantbrevets/inteckningens virde. Vid fusion kan pantbrev/inteckningar i fastigheten tas ut av
overtagande bolag med samma belopp som overtagande bolag hade, utan att stimpelskatt tas ut.

Vid uttag av foretagsinteckning tas normalt stampelskatt ut med 1 procent. Vid fusion tas dock
ingen staimpelskatt ut om ny inteckning tas ut i det overtagande bolaget med samma belopp som i
det 6verlatande bolaget.

7.2.3 Moms

En fusion medfor normalt inte nigra momskonsekvenser. Pégdende jamkningar méste dock
avslutas vid fusion.
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7.2.4 Aktiebolagsratt
Fusion

Regler om fusion av heldgt dotterbolag finns i aktiebolagslagen. De #r i viss mén forenklade jamfort
med vad som giller vid "vanliga” fusioner.

Steg 1 - Antagande av fusionsplan

Styrelserna i moderbolaget och dotterbolaget ska pa styrelseméten besluta om att anta en
fusionsplan.

Planen ska undertecknas av styrelserna i samtliga deltagande bolag. Det racker med att hilften av
ledaméterna i respektive bolag undertecknar. For att forenkla registreringsforfarandet bor ocksé
samtliga aktiedgare i moderbolaget underteckna planen om detta ir praktiskt mojligt.

Planen ska innehalla foljande uppgifter:
Namn, organisationsnummer, site och bolagskategori (privat eller publikt) for deltagande bolag.
Planerad tidpunkt for éverlétande bolags upplosning.

Om det finns teckningsoptioner, konvertibler eller andra virdepapper med sarskilda réattigheter
utfirdade i de 6verlatande bolagen miste planen ange hur innehavarna av sidana virdepapper ska
behandlas. Om det inte finns ndgra sddana virdepapper ska det uttryckligen anges.

Arvode eller annan sirskild forman som ska tillfalla styrelseledamot, VD eller revisor med
anledning av fusionen. Om inga arvoden ska utges maste det uttryckligen anges.

En redogorelse for omstiandigheter som kan vara av vikt for bedomningen av fusionens lamplighet
for bolagen. Denna kan vara ganska kortfattad.

Steg 2 - Revisorsgranskning av fusionsplanen

Fusionsplanen ska granskas av revisorerna i de deltagande bolagen. I yttrandet ska revisorerna
sarskilt uppmérksamma om fusionen innebar att borgenirerna i moderbolaget riskerar att inte fa
betalt for sina fordringar.

Steg 3 - Underrittelse till dotterbolagens borgenarer

Nir planen undertecknats av styrelserna i de deltagande bolagen samt moderbolagets aktiedgare
har den blivit gillande. Om dgarna i moderbolaget inte undertecknar planen blir den géllande da
tva veckor gétt sedan Bolagsverket kungjort att planen registrerats. Det dr namligen den tid
aktiedgarna har p sig for att begira att planen ska behandlas pa bolagsstimma. (Planen behover
inte behandlas pa bolagsstimma annat dn om det begérs av dgare till minst 5 % av aktierna i
moderbolaget.)

De 6verlatande dotterbolagen ska underratta sina kdnda borgenérer. Borgenarer med
l6nefordringar behover inte underrattas. Borgendrerna i moderbolaget behover inte underrattas
om revisorn i sitt yttrande uttalat att fusionen inte innebar négon fara for att de inte ska fa sina
fordringar betalda. Underrittelsen ska innehdlla uppgift om att moderbolaget avser att soka
tillstand att verkstilla fusionsplanen och att borgendrerna har mojlighet att motsatta sig detta.

Det 4r viktigt att underrétta borgenérerna sa snart planen blivit gillande. Borgenédrerna maste
nimligen ha underrittats for att bolaget ska fa tillstand att verkstilla planen. Om aktiedgarna i
moderbolaget undertecknat planen blir den géllande direkt vid undertecknandet.

Steg 4 - Ansdkan om tillstind att verkstélla fusionsplanen
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Nir dotterbolagen underrittat sina borgenirer ska moderbolaget anséka hos Bolagsverket om
tillstand att verkstélla fusionsplanen. Anskan méste goras inom en manad fran det att planen blev
géllande.

Bolagsverket kommer efter ansgkan att kalla p4 dotterbolagens borgenirer genom kungorelse i
Post- och Inrikes Tidningar. Kallelsetiden 4r tvd m&nader. Om ingen motsitter sig fusionen inom
denna tid, meddelar Bolagsverket sitt tillstdnd att verkstilla fusionsplanen. Om négon borgenir
motsatter sig fusionen kommer Bolagsverket att 6verlimna drendet till allman domstol. For att f&
tillstdnd av domstolen maste bolaget se till att ge borgenirerna full betalning eller stilla sikerhet
for deras fordringar.

Nér Bolagsverket meddelar tillstnd att verkstilla fusionsplanen gors den slutliga registreringen av
fusionen. Det innebdr att dotterbolagen Ar upplosta per detta datum och att samtliga deras
tillgdngar och skulder 6vergétt till moderbolaget. Om man har ngot sirskilt 5nskemal om
slutdatum fér fusionen brukar Bolagsverket vara tillmétesgaende s& lange det ir realistiskt.

Utdelning frin Svedalahem efter fusionen

Se ovan under punkten 4.1.4.

7.2.5 Allvillagen

En fusion av Svedab upp i Svedalahem innebir att Svedalahem blir #gare till de tillgangar som finns
1 Svedab. Eftersom Svedalahem dgde bolaget redan fore fusionen gor vi bedomningen att den inte
kan sté i strid med Allvillagens bestimmelser om virdeéverforing.

Av Arsredovisningen for 2014 framgér att Svedabs nettoGverskott av hyresintikter for lokaler som
hyrs ut till kommunen samt fastighetsforvaltning uppgar till 68,9 mkr. Av arsredovisningen for
2014 for Svedalahem framgér att hyresintékterna for bostéider som upplats med hyresratt uppgéar
till 76,9 mkr. Koncernens hela nettoomsittning uppgér 2014 till 158,5 mkr. Svedalahem hyr séledes
ut bostdder som upplats till hyresgaster till 48,5 % (76,9/158,5).

Svedalahem uppfyller ddrmed sannolikt inte villkoret att huvudsakligen hyra ut bostider som
upplats med hyresritt efter en fusion mellan Svedalahem och Svedab. Svedalahem kommer darfor
inte att vara ett allménnyttigt bostadsbolag som omfattas av Allvillagen.

Om Svedalahem efter fusionen fortfarande 4r ett allménnyttigt bostadsbolag kommer Allvillagens
begransningar for virde6verforing till kommunen alltjimt att gilla.

7.2.6 EU:s statsstodsregler

En fusion mellan Svedalahem och Svedab kan enligt var bedomning inte anses st4 i strid med EU:s
statsstodsregler.

7.2.7 LOU, lagen om offentlig upphandling
Fusion omfattas inte av bestimmelserna i LOU.
Daremot kan omstruktureringen paverka hur fastighetsférvaltningen ska organiseras.

Om det nya bolaget tillhandahaller kommunen fastighetsforvaltning maste sannolikt denna
upphandlas enligt LOU pé grund av att bolaget i alltfor stor utstrickning tillhandahaller tjdnster till
andra (hyresgéster) &n kommunen. Villkoren fér Teckalkriterierna uppfylls inte vid sadant
forhdllande. Det finns dock de som hivdar motsatsen.
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7.3 Svedala kommun siljer Svedalahem till ett av
kommunen nybildat heligt aktiebolag, Holding.
Svedalahem siljer Svedab till Holding

7.3.1 Inkomstskatt

Forsiljning av aktierna i Svedalahem, och dérefter i Svedab, till Holding

Svedala kommun #r inte skattskyldig till inkomstskatt, vilket innebir att kommunen kan sétta den
kopeskilling, upp till marknadsvérde pé aktierna, som onskas vid forsaljningen av Svedalahem,
utan att ndgon inkomstskatt uppkommer for kommunen.

Svedalahems aktier i Svedab ar naringsbetingade andelar, se ovan under punkten 4.1.1.
Forsiljningen kan siledes ske, ur inkomstskattemassig synvinkel, saval for bokfort varde som for
marknadsvirde utan inkomstbeskattning fér Svedalahem.

Finansiering av Holdings kop av aktierna i Svedalahem och i Svedab
Holdings kop av aktierna i Svedalahem kan ske antingen genom kontant betalning eller mot revers.

Sker forsiljningen fran Svedala kommun mot revers, lar rintor pd reversen inte vara avdragsgilla
da 1anet sannolikt inte anses vara affirsmassigt i inkomstskattelagens bemirkelse. Finansieras
kopet genom extern upplaning ar daremot rantorna pé skulden avdragsgilla.

Holdings kop av Svedab kan finansieras genom kontant betalning eller genom revers.

Réntan pa reversen i Holding ar avdragsgill, d Svedalahem tar upp ranteintikten till beskattning i
bolaget.

Koncernbidrag mellan Holding, Svedalahem och Svedab

Om Holding képer aktierna i Svedalahem frén kommunen, kommer kravet pa att Svedalahem
maste vara heldgt av Holding under hela beskattningséret inte att vara uppfyllt under
overlatelsearet, vilket medfér att koncernbidrag inte kan lamnas med skattemassig verkan forsta
aret mellan Holding och Svedalahem, se ovan under punkten 4.1.1.

Om Holding képer aktierna i Svedab fran Svedalahem kommer kravet pd att Svedab maste vara
heligt av Holding under hela beskattningséret inte att vara uppfyllt under overlatelsearet, vilket
medfor att koncernbidrag inte kan limnas med skattemissig verkan forsta aret mellan Svedab och
Holding och sannolikt inte heller mellan Svedab och Svedalahem.

Fr.o.m. aret efter overlatelsedret kan koncernbidrag lamnas mellan samtliga bolag.

Utdelning frén Svedalahem/Svedab till Holding och fran Holding till Svedala kommun

Utdelning fran Svedab till Holding och frén Svedalahem till Holding kommer att vara undantagen
fran inkomstbeskattning i Holding, eftersom Holdings aktier i Svedab och i Svedalahem &r
naringsbetingade, se ovan under punkten 4.1.1.

Likasa blir utdelning frén Holding till Svedala kommun undantagen fran beskattning da
kommunen inte ar skattskyldig till inkomstskatt for exempelvis utdelning.

Forsiljning av tjanster mellan Holding, Svedalahem och Svedab

Inkomstskattemaissigt dr utgdngspunkten att det bolag som utfor tjanster mot ett annat bolag ska ta
marknadsmassigt betalt for tjinsterna. Fr.o.m. aret efter det dr Holding har kopt Svedalahem och
Svedab kommer det att finnas koncernbidragsritt mellan alla bolagen. Av detta skdl kan man léta
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bli att ta betalt for tjansterna, eller att inte ta fullt betalt for dessa utan inkomstskattekonsekvenser.
Déremot finns inte koncernbidragsritt mellan bolagen under det &r aktierna i Svedalahem och i
Svedab overlats, vilket medfér att full betalning fér tjdnsterna maste tas ut detta ar.

Forsalining av fastigheter frin Svedalahem och Svedab till Svedala kommun (giller alla

alternativen)

Se ovan under punkten 4.1.1.

7.3.2 Stampelskatt

Stdmpelskatt utgar inte vid 6verlatelse av aktier i fastighetsférvaltande bolag.
7.3.3 Moms

Forsaljning av aktier ar undantagna fran skatteplikt till moms.

7.3.4 Aktiebolagsrditt

Forséljning av aktierna i Svedalahem och Svedab till Holding

Se ovan under punkten 4.1.4.

Holdings finansiering av kép av Svedalahem och Svedab

Holding kan finansiera utképet av aktierna i Svedalahem och i Svedab genom kontant betalning
eller genom betalning mot revers.

Betalning genom revers kommer varken i konflikt med det generella laneforbudet i
aktiebolagslagen (ABL), eller forvirvslaneférbudet i ABL.

Utdelning frén Svedalahem/Svedab till Holding och frin Holding till Svedala kommun

Se ovan under punkten 4.1.4.

7.3.5 Allvillagen
Forsiljning av aktier omfattas inte av Allvillagens bestimmelser.

Allvillagens begransningar for vardeoverforing till kommunen kommer att gilla for Svedalahem
men inte for Svedab.

Koncernbidrag utgor en sddan virdedverforing som omfattas av Allvillagens bestimmelser och
méste darfor beaktas vid berikning av tillaten utdelning. Det 4r enligt Boverket nettoeffekten efter
aktiedgartillskott som limnas fran Holding till Svedalahem vid berikning av om vardeoverforingen
ar tillaten enligt Allvillagen. Fler alternativ kan foreligga varfor det arligen bor utredas hur stor
vérdedverforing som kan limnas enligt Allvillagen.

Virdedverforingar av hela drsvinsten gar ocksa att gora mellan allménnyttiga
bostadsaktiebolag som ingar i en och samma koncern.

I specialmotiveringen i prop. 2009/10:185 s. 89 framgér att med koncern avses en
aktiebolagsrittslig koncern.

7.3.6 EU:s statsstodsregler

Forsiljning av aktierna omfattas enligt var beddmning inte av EU: s statsstodsregler om de sker till
marknadspris.
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Eftersom omstruktureringen innebir att samtliga bolag ar kvar i den kommunala koncernen med
kommunen som #gare kan ocksa en dverlatelse till bokfort varde vara forenlig med EU:s
statsstédsregler. For att battre kunna bedoma den fragan maste alla omsténdigheter vara kidnda.

Diremot omfattas sannolikt finansieringen av EU: s statsstodsregler om ranta och andra
lanevillkor understiger marknadsmassiga villkor for det fall kommunen svarar for finansieringen
och inte en i forhallande till den kommunala koncernen oberoende langivare.

7.3.7 LOU, lagen om offentlig upphandling
Forsiljning av aktier omfattas inte av LOU: s bestammelser.

Diremot kan omstruktureringen genom bildande av Holding dér Svedalahem och Svedab blir
systerforetag i den nya koncernen paverka hur fastighetsforvaltningen ska organiseras.

Holding kommer att bli upphandlande enhet och fastighetsforvaltning frin Svedalahem maéste
enligt var uppfattning upphandlas enligt LOU. Daremot torde kommunen kunna upphandla
fastighetsforvaltning frén Svedab utan att tillimpa LOU med stod av Teckalkriterierna.

Fragan om upphandling av fastighetsforvaltning mellan tv systerbolag behandlas for narvarande
av den pagiende utredningen.

8 Agarstyrning

8.1 Agarstyrningens aktorer-bolagsorganen

En huvudfriga inom styrning generellt och sérskilt kommunal dgarstyrning ar graden av
engagemang och aktivitet for saval de enskilda organens aktorer som dialogen mellan dessa.

De olika bolagsorganen inbérdes forhallande kan illustreras enligt foljande:
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Det finns ocksa anledning att se pa sivil aktiebolagslagen, vilken uttrycker ett tydligt hierarkiskt
system, samt kommunallagen och dess n&got mer mjukt skrivna paragrafer om bl.a. dgaransvar i
form av uppsikt 6ver de kommunala foretagen.

Bolagsstimman kan sigas utgora ett beslutande organ medan de tva forvaltande organen 4r
styrelsen och verkstillande direkt6ren. De forvaltande organen granskas av auktoriserad eller
godkind revisor och i kommunala bolag 4ven av lekmannarevisorer.

Ser vi pa tyngdpunkten i de olika rollerna kan dessa beskrivas sa hir:
Bolagsstdmma - dgarforum

Styrelse - strategisk forvaltning/uppféljning

VD - taktisk operativ forvaltning

Auktoriserade/godkinda revisorer - granskning av rakenskaper och internkontroll samt formell
forvaltningskontroll

Lekmannarevisorer - effektivitets och andamalsgranskning samt intern kontroll
En definition pd kommunal dgarstyrning skulle kunna se ut pa foljande sitt.

"En medveten styrprocess som syftar till att paverka (de helt eller delvis dgda)
verksamheternas/bolagens beslut och beteende i riktning mot av dgaren fastlagda policys och
stimmodirektiv, vilka av bolagsstyrelserna och VD foridlas till professionella verksamhets- och
affarsplaner med flerdimensionella mal och strategier, vars samhillsekonomiska och
foretagsekonomiska resultat kan foljas upp och kontrolleras samt rapporteras inom bolaget och i
dialog med dess dgare. Dessutom sker finansiell och verksamhetsmissig granskning av
revisorer/lekmannarevisorer betriffande VD: s 16pande forvaltning, styrelsens uppsiktsplikt med
béring pa frigan om rittvisande riikenskaper av resultat betriffande finans, verksamhet och
interna kontrollen. Rapporteras till bolagsstimman — revisionsberittelse.”

8.2 Agarstyrning

Agarstyrning kan utévas pa olika sitt. Vanligtvis forknippas begreppet med aktivt agande och
medveten styrning, &ven om detta inte alltid varit fallet inom omrédet, varken i det privata eller
offentliga foretagandets utévande.

Den bérande idén med dgarstyrning inom privat sektor #r att utveckla foretag som skapar
langsiktigt virde for sina Agare. Detta “traditionella resonemang” dr dock inte tillrickligt nar
foretagsdgandet sker av offentliga sektorns aktérer i form av kommuner, regioner/landsting eller
staten. Har méste synen pé virdeskapande breddas till att omfatta fler dimensioner in
kostnad/intékt i ett foretagsekonomiskt perspektiv (finansiell avkastning till 4garna) samt att ocksé
omfatta kostnad/nytta i ett samhillsekonomiskt perspektiv, dvs. nyttan till medborgare och
kunder.

Detta resonemang beror pa syftet med kommunal verksamhet och dess flerdimensionella mal, dar
verksamhetens virdeskapande (nyttan) 4r det primira till skillnad fran traditionell privat
niringsverksamhet dér vinsten i kronor #r det priméra mélet. Av nedanstiende figur illustreras
sambanden mellan de tva perspektiven.
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De offentliga/kommunala foretagen kan alltsa sdgas befinna sigi ett grinsland mellan renodlad och
privat foretagsekonomisk affarsméssighet utifrin aktiebolagslagen med ett mer
samhallsekonomiskt nyttobaserat virdeskapande utifran kommunallagen och olika
verksamhetsinriktade direktiv men med beaktande av féretagsekonomiska aspekter.

Punkterna nedan vill forsoka illustrera olika ambitionsnivéer, ansatser samt metoder inom
dgarstyrningsomréadet.

e Den passive digaren. Ej medveten styrning. Har styrs inte utan det blir som det blir.

e Den administrative dgaren. Styrning genom administrativa beslut och dokument som
t.ex. budget men utan verklig kommunikation.

e Den aktive dgaren. Styr genom méten samt forsok till dialog utifrdn administrativa,
ekonomiska och tekniska ingdngsvirden.

e Den virdeskapande figaren. Styr genom strategisk medveten och relationsbaserad
dialog med béring pa visioner, varderingar och kultur. Utgangspunkten ar en tydlig dgaridé

samt flerdimensionella dgardirektiv.

Dessa olika ambitionsnivier kan illustreras pa foljande satt:
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Observera att det virdeskapande foretagsigandet innebir savil att bygga upp och forvalta och
utveckla bolagens samtliga resurser och tillgangar pé ett professionellt satt, samt att avyttra eller
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forvarva nya bolag i en integrerad strategisk process dir hansyn tas till sivil omvirldens som
branschers utvecklingslinjer som visioner och Agaridéer.

8.3 Moderbolagets ansvar och roll

Rent aktiebolagsrittsligt har moderbolaget att fullgéra den formalia som féljer av fgarrollen. Dit
hor skyldigheterna med anknytning till bolagsstimma och att hélla sig vilinformerad om
dotterbolagens ekonomiska tillstdnd och utveckling. Darutéver innehéller inte aktiebolagslagen
négonting ytterligare som beror dgarstyrningen.

Vilken roll moderbolaget ska ha 4r en fréga for fullmiktige att avgora. Kommunalriattsligt kan sdgas
att det foreligger tva ytterligheter.

Den ena ytterligheten dr att kommunen, trots att en ny dgarniva etablerats, behaller hela #garrollen
eventuellt fordelad mellan fullméktige och kommunstyrelsen. Moderbolaget blir d& endast en
réttslig plattform som, under rétt forhéllanden, skapar férutsittningar for koncernbidrag.

Den andra ytterligheten 4r att moderbolaget ges total dgarroll d v s s3 1angt kommunallagen
medger. Kvar i kommunen kommer d endast att ligga utseendet av styrelse och lekmannarevisorer
samt att besluta om de drenden som regleras i dgardirektiven for bolagen samt andra politiska
frégor som i 3 kap17 § KL kallas "frigor av principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt” (se
nedan).

Mellan de tva ytterligheterna kan terfinnas mellanformer. Under alla forhallanden méste
fullméktige ldgga fast vad som ska gilla i dessa avseenden.

Vi har i vér rapport férordat att moderbolaget ges en aktiv dgarroll enligt den andra ytterligheten
och att en professionell styrelse utses for att bolaget pa bista sitt ska kunna fullgéra sin aktiva
agarroll. En professionell styrelse mojliggor enligt var uppfattning att tydligare krav kan stillas pa
sévil moderbolagets styrelse som pé dgaren vilket bor mojliggora att dven ansvaret blir tydligare.
En s&dan ordning beframjar enligt var uppfattning en effektivisering av agarstyrningen.

Vidare méste kommunstyrelsen ut6va uppsikt (férvaltningskontroll) 6ver samtliga bolag. Vi har
forordat att ett sarskilt dgarutskott under KS inrittas for indamalet. Initialt bereder utskottet
arenden som ska behandlas av KS i avvaktan pa att en rollférdelning kan utarbetas. Ledaméter i KS
med sérskilt intresse for bolagsfragor bor ocksd utgora ledaméter i dgarutskottet. Det har den
fordelen att KS uppsiktsplikt effektiviseras och fullmiktige kan avlastas bolagsfrigor som inte ar av
synnerlig vikt utan att forlora inflytande 6ver bolagen.

8.4 Rollfordelningen mellan kommunfullmdktige,
kommunstyrelsen och moderbolaget

I materiell bemirkelse ska de kommunala bolagen, ur det kommunala perspektivet, ses som
instrument for folkviljans politiska ambitioner p4 samma sétt som kommunens nimnder.
Regelverken ir visserligen annorlunda men bolagens yttersta verksamhetsmal ar att verka for
kommuninnevanarnas basta i olika avseenden. Detta kommer till uttryck i KL: s forarbeten dir det
sags att "En kommun eller ett landsting och dess foretag miste ses som en ekonomisk beslutsenhet
for vilken fullmiktige har det yttersta ansvaret s&vil ekonomiskt som politiskt.” Endast sakliga skal
huvudsakligen réttsliga, ska saledes motivera avvikelser i styrning och annan hantering mellan
namnder och bolag.

y

Medan demokratin styr kommunen som juridisk person ir foretagen styrda av dgandertten.
Grunden dr hér den rittsliga principen att det man dger férfogar man ver si linge man befinner
sig inom de regler som uppstills i tvingande lagstiftning. Demokratins inflytande Gver foretagen
emanerar emellertid frin kommunen. Denna kan och ska nimligen genom direktiv som tillkommit
i demokratisk ordning med hjélp av dganderitten styra foretagen i den politiska riktning som
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majoriteten bestimt. Férekommer inte sddan styrning méaste féretagen uppfattas som instrument
for sig sjdlva och forhoppningen fér da vara att det sitt pa vilket foretagen arbetar overensstammer
med majoritetens uppfattning i kommunen. Avsaknad av styrning fran den politiska ledningen kan
innebira att insynen ur ett medborgarperspektiv minskar. En vl utvecklad dgarstyrning
undanrdjer den bristen.

KL ar s konstruerad att allting emanerar frin kommunfullméaktige (KF) om inte lagen anger att
saken ska hanteras av annan. Detta innebir att dganderattens utovande 6ver foretag ar forlagd till
KF. Tydligt 4r att politiska frigor i egentlig bemarkelse alltid pa négot sitt maste handldggas dar.
Detta kommer i lagen till uttryck pa sa sitt att KF ska se till att de kommunala foretagen, for det fall
att inte ett direkt direktiv i fragan redan foreligger, ska inhamta KF:s stillningstagande innan
beslut fattas i frigor "som ir av principiell beskaffenhet eller storre vikt” (3 Kap 17 § KL)

KS har ingen styrande funktion annat @n Gver sin egen forvaltning. Detsamma giller foretagen.
Enligt 6 kap 1 § andra stycket KL har KS att utova "uppsikt” 6ver kommunens alla
foretagsengagemang. Uppsikten ar en forvaltningskontroll, inte styrning, dvs. att pé ett
systematiserat sitt se till att KS haller sig vilinformerad om foretagens férhallanden och utveckling.
KS har darutover enligt KL att verkstalla KF:s beslut.

I det foregaende har sagts att all dgarmakt enligt KL utGvas av KF. Med dagens delegationsregler
kan emellertid delar av dgarrollen féras ner pa KS genom ett forvaltningsuppdrag forenat med
delegation. Det framstar inte som rationellt att KF ska behova ta befattning med den del av
dgarrollen som nirmast dr av férvaltningsnatur. KF bor daremot givetvis ha bestimmande
inflytande 6ver alla konstitutionella fragor, 6vergripande organisationsfragor och fragor av tydlig
politisk natur. Punkterna nedan utgor exempel pa detta.

1. Arenden enligt 3 kap 16-18 § KL
2. Mal och riktlinjer for verksamheten i foretagen

3. Kapitaltillskott till foretag

4. Grunderna for ekonomiska férmaner for styrelseledamaoter, revisorer, lekmannarevisorer och
suppleanter i foretagen

5. Forvirv eller bildande av dotterforetag

6. Forsdljning av foret

7. Utdelning utover skalig utdelning fran bostadsbolaget

Fragor av annat slag ska KS avgora. Detta ska komma till uttryck i reglementet for KS.

Som framgér ovan har KS en skyldighet enligt KL att utova forvaltningskontroll 6ver foretagen.
Aliggandet bor ta sig uttryck i ett KS-beslut om hur detta ska ga till. Fraga blir om vilken
information KS 6nskar, hur ofta den ska liimnas och pa vilket sitt detta ska ske. Det dr KS sjilv som
ska fatta beslut om hur forvaltningskontrollen ska utévas. Nagon anledning till att frekvensen i
rapporteringen ska vara ligre dn den som giller for nimnderna finns inte. Snarare talar den lgsare
forankringen till kommunen for frekventare information inom bolagssektorn.
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