AGENDA

ADVOKATBYRA

ENKOPINGS KOMMUNS EVENTUELLA FORVARV AV
"PAUSHUSET”, ENKOPING

Till: Maria Ekblad, enhetschef/kommunjurist Enkopings kommun
Frin:  Advokaterna Ylva Lindahl Hennel och Mats Aleskog
Datum: Uppsala den 26 augusti 2026

E-post: ylva.lindahl.hennel@agendadvokatbyra.se mats.aleskog@agendaadvokatbyra.se

1. Bakgrund och uppdraget

Enk&pings kommun ("Kommunen™) har, via det kommunala bolaget Enkdpings Hyresbo-
stider AB ("EHB”), triffat ett intentionsavtal med Pausfigeln 3 Holding AB géllande for-
vérv av aktierna 1 Enkdping Centrum 18:1 AB (”18:1 AB”). 18:1 AB iger fastigheten Cent-
rum 18:1 i EnkOping (”Fastigheten”). Pa Fastigheten ar en byggnad uppford allméint kdnd
som Paushuset. Byggnaden dr i behov av underhall och en stor del av densamma star for
ndrvarande outhyrd.

Kommunen har bedomt att det finns ett kommersiellt intresse av att EHB tar ansvar for ut-
veckling av Enkopings centrum och 1 samband med detta dven kan tillgodose lokalbehovet
for en del av Kommunens verksambhet (socialtjénst-, vard- och omsorgs- samt arkivverksam-
het). Paushuset kommer efter ett forvirv att genomga en storre renovering for att darefter
fyllas med hyresgéster varav ca 65 % av den uthyrningsbara ytan kommer att disponeras av
Kommunen och resterande del hyras ut till externa hyresgéster.

Kommunen har 14tit revisionsfirman Ohrlings PriceWaterhouseCoopers ("PWC) gora en
inledande analys av ett forvérv utifrdn aspekterna skatt, moms, redovisning, forutséttningar
utifran lag (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, lag (2016:1145) om
offentlig upphandling samt kommunallag (2017:725). PWC har redovisat sitt inledande upp-
drag 1 PM av den 8:e juni 2026. I PwC:s analys presenterades tre olika alternativ for ett
forvarv av Fastigheten. Kommunen och EHB har tillsammans bedomt att det alternativ som
innebdr att EHB forvérvar aktierna i 18:1AB ér det alternativ som man for nirvarande avser
att ga vidare med.

Kommunen har dven uppdragit at Agenda Advokatbyra AB (”Agenda”) att oversiktligt ana-
lysera vissa juridiska frigestillningar som uppkommit i samband med PWCs initiala upp-
drag. Agendas inledande arbete dr redovisat i PM av den 10 juli 2026, reviderat den 13 au-
gusti 2026. Kommunen har nu utékat Agendas uppdrag for att ndrmare redogdra for olika
fragestéllningar 1 anledning av inriktningsbeslutet forvirv av aktierna i 18:1AB.
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2. Forvirvets paverkan pA EHB som allménnyttigt bostadsbolag om fastig-
heten overfores till EHB alternativt forblir en tillging i ett dotterbolag till
EHB

2.1 Allmdint

Ett kommunalt fastighetsbolag ska for att klassas som ett allménnyttigt kommunalt bostads-
aktiebolag och dirmed omfattas av lagen (2010:876) om allménnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag (”Allvill”) i sin verksamhet huvudsakligen forvalta fastigheter i vilka bostadsla-
genheter upplits med hyresritt. Det allmidnnyttiga fastighetsbestdndet far d&ven omfatta en
mindre andel lokaler. Med ”mindre andel” avses att lokalbestandet inte fér bli sa stort att det
inkréktar pa den priméra uppgiften, det vill sidga att forvalta hyresfastigheter med bostadsla-
genheter.

2.2 EHBs status som ett allméinnyttigt bostadsbolag

EHB ir Enkopings kommuns storsta fastighetsdgare med cirka 200 000 kvm bostadsyta och
cirka 36 000 kvm lokalyta. Paushuset skulle tillféra en kommersiell yta om ca 7 000 kvadrat-
meter. Av EHB:s bolagsordning framgar att bolagets verksamhetsforemal &r att inom Enko-
pings kommun "forvérva, dga, bebygga, hyra ut, forvalta, forddla och avyttra fastigheter eller
tomtritter med bostadsligenheter”. Agardirektivet forstirker den bilden genom att ange att
bolaget ska vara “ett aktivt fastighetsbolag som arbetar med att dga, forvalta, utveckla,
bygga, forvirva och avyttra bostidder”. Vidare anges att EHB ska bidra till att det finns bo-
stader med olika upplatelseformer i kommunen och att det ska erbjuda ett varierat utbud av
bostéder.

Vir bedomning, iven om Paushuset kommer uteslutande bestd av uthyrning av loka-
ler for kommersiell verksamhet, dr att varken dgandet av aktierna i 18:1 AB eller om
man skulle overfora Fastigheten till EHB kommer att paverka EHBs status som ett
allmdinnyttigt bostadsaktiebolag.

2.3 EHB forviirvar 18:1AB och 18:1AB forblir ett dotterbolag till EHB

Uthyrningen 1 Paushuset kommer till sin helhet bestd av kommersiella lokaler utan inbland-
ning av bostadsuthyrning. 18:1AB uppfyller séledes inte det grundldggande kriteriet for att
klassificeras som ett allménnyttigt bostadsbolag. Ett dotterbolag bestdende av lokaler, ga-
rage, administration etc blir inte ett allmdnnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag bara genom
koncerntillhorigheten.

Vir bedomning dr att 18:1AB kommer att vara ett aktiebolag utan koppling till Allvill
men kommer inte heller att paverka EHBs status som ett kommunalt allminnyttigt
bolag.
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3. Sérskilt om uthyrning till kommunen eller ett nirstiende bolag

Upplatelse av fast egendom, faller utanfor sjalvkostnadsprincipens tilldimpningsomréade. Det
innebdr att sjdlvkostnadsprincipen inte styr hyressittningen eller bolagets avkastnings-
krav pa samma sitt som for en kommunal avgiftsfinansierad verksamhet. Kommunen eller
bolaget far alltsé tillgodogora sig fastighetens marknadsvérde dven om hyran Gverstiger den
egna kostnaden for lokalen.

Verksamheten i Paushuset ska bedrivas enligt affirsmidssiga principer. Det innebér att vd
koncernintern uthyrning eller uthyrning till Kommunen bor hyran vara marknadsmaissigt un-
derbyggd. En 6verhyra kan innebéra en otillaten vardedverforing till det kommunala fastig-
hetsbolaget och en underhyra skulle kunna tolkas som ett otillatet gynnande eller stod till
hyresgisten.

Vir bedomning dr att hyressiittningen i Paushusets ytor inte pdverkas varken av
18:1ABs juridiska status eller EHBs klassificering som allmdinnyttigt bostadsbolag.
Uthyrningen ska bedrivas enligt affiirsmdssiga principer och hyran ska vara mark-
nadsmdssigt underbyggd.

4. Kan EHB dela personal och/eller upphandlade konsulter med ett dotter-
bolag?

4.1 Dela personal

Friga har uppkommit om, for det fall fastigheten placeras 1 ett dotterbolag till EHB, det &r
mojligt att anvdnda personalresurser och/eller upphandlade konsulter frdn EHB for verksam-
het 1 dotterbolaget.

Ett upphandlingsskyldigt objekt kan, som huvudregel, inte fritt kdpa tjénster av andra upp-
handlingsskyldiga objekt utan att upphandlingsskyldighet uppstér. For att ett kop ska vara
undantaget upphandlingsskyldighet méste forutsattningarna for intern upphandling, de s.k.
grundldggande Teckal-kriterierna (lag (2016:1145) om offentlig upphandling ("LOU”), 3
kap. 12 §), vara uppfyllda samtidigt. Dessa bestimmelser ska tolkas restriktivt, och det dr pa
samma sétt som vid alla undantag frén kravet pa offentlig upphandling den upphandlande
myndigheten (i det hir fallet Enkopings kommun) som béar bevisbordan for att samtliga for-
utsdttningar for undantaget dr uppfyllda.

Om en upphandlande myndighet felaktigt tillimpar undantaget for intern upphandling, anses
transaktionen vara en otillaten direktupphandling.

Kriterierna dr som foljer:

1. Kontrollkriteriet, som innebir att den upphandlande myndigheten maste utéva kon-
troll 6ver motparten som motsvarar den kontroll som myndigheten har Gver sin egen
forvaltning. Detta anses uppfyllt om myndigheten har ett avgdrande inflytande dver
motpartens strategiska mal och viktiga beslut. Kontrollen ska vara reell och
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funktionell, inte bara formell genom dgande. Denna kontroll kan utdvas direkt eller
indirekt via en annan juridisk person som myndigheten i sin tur kontrollerar. For ett
kommunalt bolag utévas kontrollen typiskt sett genom att kommunen dels heldger
bolaget, direkt eller genom bolag, dels utser styrelse for det.

Vir bedomning iir att kontrollkriteriet ir uppfylit savil mellan kommunen
och EHB som mellan EHB och ett dotterbolag.

2. Verksamhetskriteriet, som kraver att motparten (dotterbolaget) utfor mer &n 80 pro-
cent av sin verksamhet for den eller de kontrollerande myndigheternas rékning. Det
innebdr att verksamheten pa den 6ppna marknaden far vara hogst 20 procent. Méttet
avser i normalfallet de tre senaste drens omsattning, och endast om det av nigot skl
inte gér att bedoma omsittningen kan andra objektiva métt (kanske exempelvis andel
av uthyrningsbar area) komma ifréga.

Var bedomning, baserat pd de siffror vi hittills fatt del av, dr att verksam-
hetskriteriet INTE dr uppfylit.

3. Avsaknad av privat digande, den juridiska personen som dr motpart (bolaget i det hér

fallet) far inte ha ndgon privat d4gare med direkt innehav.

Vir bedomning dr att kriteriet dr uppfylit.

Det &r sdledes mojligt for tvd kommunala bolag att handla av varandra utan upphandling,
men det krdvs en provning for att sékerstélla att Teckal-kriterierna ar uppfyllda. Sa lange det
ror sig om heldgda kommunala bolag och den externa verksamheten understiger 20 % upp-
fylls kriterierna i och for sig kriterierna och en ev. tjanstedelning mellan bolag inom Enko-
pings kommuns dgandesfar dr undantagen frdn upphandlingsskyldighet.

Var bedomning utifrian, det faktum att verksamhetskriteriet inte dr uppfyllt, iar
att EHB inte kan silja projekteringstjéinster till 18:1 AB utan upphandling. Det-
samma géller f.6. for Enkopings kommun i forhallande till 18:1 AB, exempelvis
avseende tjinster for upphandlingsstod. Som konsekvens av denna bedomning
kommer 18:1 AB behdva anstilla personal enbart utifrin det faktum att man
maéste genomfora en upphandling av efterfragade tjéinster.

4.2 Nyttja befintliga ramavtal

Kommunala bolag dr som utgangspunkt egna upphandlande myndigheter och ett nystartat
bolag innebir inte att bolagen blir samma juridiska person och samma upphandlande myn-
dighet som organisationen som skapar bolaget.
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Vad giller upphandlade ramavtal i EHB — exempelvis avseende projekteringstjidnster — sa
kan de enbart utstrdckas till att omfatta andra upphandlingspliktiga organisationer som ett
fastighetsdgande dotterbolag om det klart och tydligt angivits i avtalet att det kan &ndras pa
det séttet. Den avropsberittigade kretsen maste 1 ndgot hianseende vara konkret och tillrack-
ligt tydlig angiven redan fran borjan.

Vir bedomning, med reservation for att vi inte tagit del av EHBs ramavtal i annat
format iin en muntlig foredragning, dr att EHB:s ramavtal inte kan utstriickas till att
ocksd omfatta ett tillkommande dotterbolag.

5. Upphandlingsskyldighet av byggentreprenad vid iordningstillande av lo-
kaler for socialtjinstens verksamhet

Om Kommunen, 18:1 AB eller EHB ska std som hyresvérd for aktuella lokaler och som
sadan ansvara for att dessa blir &ndaméalsenliga och uthyrningsbara innebar som huvudregel
att tjanster som kops in for att rusta lokalerna &r upphandlingspliktiga. Huruvida lokalerna
rustas generellt eller for en specifik verksamhet fér alltsa inte direkt betydelse for upphand-
lingsskyldigheten nir Kommunen (direkt eller genom bolag) ska upphandla entreprendr for
lokalernas iordningstillande (pa det sétt som det hade kunnat ha betydelse f6r upphandlings-
skyldighet eller ¢j om det var en extern, privat, hyresvéird som rustade lokaler for en kom-
munal hyresgést).

I det fall dir Kommunen vill rusta upp och/eller hyresgéstanpassa lokaler som kommunen
dger och driver fOr att senare kunna hyra ut dem (oavsett till kommunal forvaltning/bolag
eller till privat hyresgast) sd omfattas alltsa det tjansteanskaffandet av LOU sé lédnge det sker
genom anlitandet av en extern aktor.

En entreprenadupphandling kan, precis som andra tjdnsteupphandlingar, genomforas av
flera upphandlingspliktiga organisationer gemensamt eller av en upphandlande myndighet
for savil den egna myndigheten som andra upphandlingspliktiga organisationer (till exempel
kommunala bolag) gemensamt.

Var bedomning dr att byggtjinster for att iordningsstillande av lokalerna, for sdvil
externa som interna hyresgister kommer att kréiva upphandling.

6. Kan s.k. hyresvirdsupphandling vara ett gingbart alternativ?
6.1 Allméant

Som ovan kort beskrivits under rubriken bakgrund kommer Kommunen sjilva att nyttja viss
andel uthyrningsbar yta inom byggnaden pa Fastigheten. Resterande del av byggnaden kom-
mer dven fortsdttningsvis att disponeras av externa hyresgéister.

Kommunen och/eller det kommunala bolaget har ingen skyldighet att utifran reglerna i LOU
att upphandla inhyrningen av Kommunens behov av lokaler for socialtjanstens verksamhet
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nér det &r Kommunen (eller ett heldgt bolag i den kommunala koncernen) som éger fastig-
heten dér lokalerna finns. Daremot kan ett alternativ till att 4ga och driva (och hyra ut) loka-
lerna sjdlva skulle kunna vara att Kommunen upphandlar ett privat bolag att driva och hyra
ut lokalerna (till sdvdl Kommunens verksamhet som till externa hyresgéster). En sddan s.k.
hyresvéirdsupphandling dr en sdrskild form av offentlig upphandling som anvinds nér en
kommun eller annan offentlig aktér behover tillgang till lokaler for sin verksambhet. I stéllet
for att sjalv dga, bygga eller utveckla en fastighet upphandlar organisationen en extern aktor
— en hyresvird — som ansvarar for att tillhandahalla lokalerna.

6.2 Uppligg

Det som kénnetecknar en hyresvirdsupphandling dr att flera delar ingar i en samlad 16sning.
Upphandlingen omfattar normalt inte bara sjdlva hyresavtalet, utan dven projektering, upp-
forande av byggnaden och ibland dven drift och forvaltning. Dessa delar paketeras i ett och
samma kontrakt, vilket innebér att hyresvérden tar ett helhetsansvar for projektet. I praktiken
innebér detta att den offentliga aktoren definierar sina behov av lokaler — exempelvis lokaler
for socialtjdnsten — och upphandlar en aktér som bade utvecklar fastigheten och dérefter hyr
ut den. Hyresvirdsupphandling anvénds ofta for att effektivisera lokalforsdrjningen och for-
dela ansvar och risk. Genom att lata en extern aktdr ansvara for byggnation och finansiering
kan den offentliga verksamheten fokusera pa sin kidrnverksamhet i stillet for fastighetsut-
veckling.

Hyresvardsupphandling kan anvéndas som en modell for att hantera hela projektet samlat
och sékerstilla att regelverket foljs och som ett alternativ till att fastigheten utvecklas och
hyrs ut av Kommunen (eller ett kommunalt bolag).

I aktuellt fall ror det sig om en specifik fastighet och den kommunala sfarens behov handlar,
snarare 4n om lokaler av viss typ, om att nyttja en viss fastighet pa bista satt. Detta innebar
att flera av grundprinciperna for en hyresvirdsupphandling i dverensstimmelse med LOU
sdtts ur spel om Kommunen vinder sig direkt till nuvarande fastighetségare.

Var bedomning dr att fordelarna med en hyresvirdsupphandling ndr det ror sig om
en specifik fastighet dir begrinsade och riskerna for att forfarandet skulle bedomas
som en otilliten direktupphandling dr beaktansvirda

7. Generella kommunalrittsliga synpunkter

Kommunkoncernens syfte med att forvérva Fastigheten har vi, genom de beskrivningar vi
har fétt, uppfattat vara vérna och bevara stadskédrnan, for stadens och kommuninnevanarnas
bésta.

Syftet bakom forvirvet bedomer vi dock saknar juridisk betydelse, sé& ldnge inte syftet gor
att kommunkoncernens agerande tillats bryta mot andra relevanta bestimmelser géllande hur
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en kommun kan agera gentemot privata intressenter exempelvis ifrdga om statsstod eller
konkurrensritt. Ett i och for sig beaktansvért syfte bakom ett forvirv kan inte, 1 normalfallet,

motivera att en kommunkoncern exempelvis koper en fastighet till dverpris.

Vair bedomning dr att ett forviry till, eller till och med under, taxeringsvirde torde
aldrig kunna bedéomas som otilldtet statsstod.

8. Allminna kommersiella fragestillningar vid ett eventuellt forvirv

EHB foretrdds av egna jurister i forvarvet av 18:1 AB. Agendas uppdrag ar séledes avsevirt
begrinsat i den delen och bestar endast av en kort reflektion 6ver allménna stéllningstagan-
den samt att tillsammans med PWC vidare utreda skattekonsekvenser som PWC upplyst om
i sitt inledande PM.

Forvirvet av fastigheten genom forvirv av aktierna i det fastighetsigande bolaget 4r 1 sig
ingen ovanlig konstruktion. Det stora flertalet dverlatelser av fastigheter i Sverige sker just
genom bolagstransaktioner. De flesta fragestédllningar som uppkommer i samband med ett
forvarv ar likvirdiga alldeles oavsett om det sker via ett direkt forvérv eller indirekt via
bolag.

8.1 Latent skatt

Fastigheten kommer att overlatas till ett nybildat bolag och Kommunen forvérvar aktierna i
det nybildade bolaget. Vid siljaren interntransaktion far man utga frén att inkdpspriset kom-
mer att motsvara det skatteméssiga restvirde som fastigheten idag har. Vid dverlatelse av
aktierna kommer Fastigheten emellertid att &séttas ett marknadsvérde. For siljaren innebér
detta en skatteméssig fordel d& avyttring av aktierna med storsta sannolikhet kommer att
vara undantagen beskattning i enlighet med reglerna om skattefrihet vid avyttring av né-
ringsbetingade andelar. For koparen innebér detta uppldgg, om det skatteméssiga restvardet
understiger marknadsvirdet, att Kommunen gar miste om ett visst avskrivningsunderlag.
Detta vill kdparen normalt kompenseras for genom en prisreduktion, I branschen virderas
detta prisavdrag till 5,15 % av mellanskillnaden mellan skatteméssigt restviarde och mark-
nadsvérdet.

8.2 Garantier hdinforliga till bolaget

Som ovan beskrivits kommer fastigheten att paketeras i ett nybildat bolag. Det i sig borgar
for att garantier gidllande bolaget kommer att vara av mycket begransad omfattning. Skulle
det visa sig att bolaget trots allt inte dr nybildat utan dgt fastigheten under en ndgot léngre
tid maste behovet av sedvanliga garantier vid bolagsforvirv utredas vidare.

8.3 Befintliga hyresgdster

Forutom sedvanliga hyresgarantier behover Kommunens planer géllande renovering beak-
tas. For det fall den planerade renoveringen kan forvéintas piverka befintliga hyresgésters
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mojlighet att bedriva sin verksamhet méste sévil de befintliga hyresavtalens ldngd som kon-
sekvenser hanforligt till hyresgésternas indirekta besittningsskydd analyseras.

8.4 Fusion av 18:1AB upp i EHB

Skulle EHB besluta sig for att fora 6ver Fastigheten fran 18:1 AB till EHB kan detta ske
genom en fusion av 18:1 AB till EHB. Vid en fusion dir ett fastighetsdgande dotterbolag gar
upp 1 moderbolaget utgar normalt ingen stimpelskatt for lagfarten. Fusionen &r en univer-
salsuccession och finns inte bland de skattepliktiga fang som rdknas upp i 4 § stampelskat-
telagen.

8.5 Byggmidistarsmitta

PWC har 1 sitt inledande PM uppmérksammat EHB och Kommunen pa risk for s.k bygg-
mistarsmitta. Detta méste utredas vidare 1 anledning av det nu foreslagna forvérvsalternati-
vet. Agenda kommer att ge PWC i uppdrag att genomfora detta s snart som mojligt.

9. Avslutning

Detta PM utgar fran arbetshypotesen att 18:1 AB ska forviarvas av EHB och dérefter utgora
ett dotterbolag till EHB. Det kommersiella stillningstagandet dr saklart EHBs och de finns
sdkerligen fordelar med ett sddant uppldgg. Men vi maste dock papeka att upplégget dotter-
bolag till EHB, framfor allt om 18:1 AB inte har egen personal, kommer att medfora en del
mer eller mindre komplicerande stdllningstaganden utifrdn upphandlingsreglerna. Genom
att en fusion torde kunna genomforas utan stimpelskattekostnad bor det forslaget fortfarande
vara en del 1 den fortsatta beslutsprocessen. Ett 6vertagande av Fastigheten direkt under EHB
bor inte heller paverka EHBs status som ett allminnyttigt bostadsbolag.

Uppsala den 26 augusti 2026

7
—~ 7

//%é /‘,/”f::s.-

Mats Aleskog
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