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Oversiktlig analys av alternativa former for dgande
av centrumfastighet

Fordjupning byggmastarsmitta

1 Bakgrund

AB Enkopings Hyresbostader (EHB) har tecknat en avsiktsforklaring med Alm Equity och Andersson
Company om att forvarva den kommersiella fastigheten Paushuset vid Stora torget i centrala
Enkdping. Forvarvet avses savitt vi uppfattar nu erhallen information ske genom att aktier foérvarvas i
det befintliga bolag som ager fastigheten, Enkdping Centrum 18:1 AB (nedan bendmnt ECAB), dvs
inte genom att forvarva ett nybildat bolag som fastigheten férst paketeras i av saljaren. Det
strategiska forvarvet ar ett led i arbetet med att skapa bostader och starka stadskarnans attraktivitet
och langsiktiga utveckling. Foérvarvet ar villkorat av godkannande fran bade EHB:s styrelse och
kommunfullmaktige i Enkdping.

PwC har i tidigare rapport dversiktligt beskrivit ett eventuellt férvarv av aktier i bolag som ager den
kommersiella fastigheten Paushuset utifran olika legala aspekter for tre alternativ. Utifran den
Oversiktliga beskrivningen har kommunen behov av en férdjupad analys av byggmastarsmitta.

2 Uppdrag och avgransningar

| var rapport daterad 2026-06-08 (nedan bendmnd rapport) berérde vi att byggmastarsmitta kan
uppsta om EHB foérvarvar aktierna i ett bolag som ager fastigheten och EHB skulle anses bedriva,
eller ha bedrivit, byggnadsroérelse eller handel med fastigheter.

Ni har darefter bett oss kommentera om risken fér byggmastarsmitta kan begransas genom att
forvarvet sker genom tva andra tillvagagangssatt:

1. Enkdpings kommuns moderbolag AB (EMAB) genomfor forvarvet (Alternativ 1),
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2. Ett nytt dotterbolag (nedan benamnt NYAB) bildas under EHB och detta bolag genomfor férvarvet

(Alternativ 2).
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Vi uppfattar det som att den nuvarande agaren av Paushuset, ECAB, ar ett fastighetsforvaltande
bolag som bildades 2004. Vi forutsatter att NYAB nybildas infor forvarvet som dotterbolag till EHB
infor forvarvet och att det inte har bedrivit nagon verksamhet vid férvarvet och varken ager eller har
agt nagon fastighet eller aktier i fastighetsbolag.

Notera att uppdraget inte omfattar att géra nagon bedémning av huruvida EHB eller nagot annat av
bolagen inom EMAB-koncernen bedriver eller har bedrivit byggnadsrérelse, handel med fastigheter
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eller vardepappersrorelse. Daremot uppfattar vi er som att vi kan forutsatta att EMAB aldrig har
bedrivit nagon sadan verksamhet eller annan operativ verksamhet utéver moderbolagsfunktioner
samt varken ager eller har agt nagra fastigheter direkt.

Alternativet att EHB direkt forvarvar aktierna behandlas inte har; utfallet beror i det fallet pa om EHB
har bedrivit verksamhet som ar att anse som byggnadsrérelse eller handel med fastigheter.

Oavsett alternativ uppfattar vi att avsikten ar att ECAB:s fastighet efter forvarvet ska byggas om sa att
Kommunen kan hyra delar av fastigheten som kontorslokaler och lokaler for kommunarkiv samt att
fastigheten inbegriper ett antal bostader utbver dessa lokaler.

Denna rapport har uppréttats i enlighet med uppdragsbrev daterat 2026-05-28 mellan Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB (5656029-6740) och Enkdpings kommun (212000-0282).

3 Vara slutsatser och kommentarer

Givet erhallna forutsattningar ar var bedémning att det inte bér uppkomma nagon risk for
byggmastarsmitta vare sig om EMAB eller NYAB férvarvar aktierna i ECAB. Anledningen ar att
byggmastarsmitta enligt rattspraxis forutsatter att det direkt forvarvande bolaget bedriver eller har
bedrivit byggnadsrorelse eller handel med fastigheter, vilket forutsatts inte vara fallet vare sig for
EMAB eller NYAB.

Om EHB i stallet forvarvar aktierna i ECAB direkt, ar det visserligen inte heller alls sjalvklart att
byggmastarsmitta skulle uppkomma, men EHB ar till skillnad fran EMAB och NYAB
fastighetsforvaltande bolag med lang verksamhetshistorik. For att kunna géra en bedémning av risken
for byggmastarsmitta om EHB ar den direkta forvarvaren av aktierna i ECAB behdver en genomgang
och analys av dess befintliga saval som historiska verksamhet genomféras. En sadan bedémning,
och den osakerhet och arbetsprocess som kan férknippas med den, kan saledes undvikas om nagot
av de andra tva bolagen i stallet genomfér aktieférvarvet.

Alternativen att EMAB eller NYAB forvarvar aktierna ar likvardiga i fraga om den skattemassiga
klassificeringen av aktierna: i bada fallen foérvantas aktierna i ECAB utgdra naringsbetingade andelar.
Valet mellan vilket av dessa bolag som genomfor aktieférvarvet bér darfor styras av andra faktorer @n
skatt. Att lata NYAB genomfora forvarvet bor innebara mer administration, eftersom ett nytt bolag
maste bildas eller anskaffas och darefter hanteras I6pande med bokforing, arsredovisning, dvrig
rapportering, deklarationer med mera.

4 Rattslig bakgrund kring byggmastarsmitta

Inneborden av byggmastarsmitta

Byggmastarsmitta innebar bland annat att andelar i fastighetsférvaltande bolag, skattemassigt
behandlas som lagertillgangar i stallet for kapitaltilgangar. Lagertillgangar utgér inte naringsbetingade
andelar, vilket bland annat medfor att en vinst vid avyttring av andelarna inte skulle vara skattefri,
utdelning som mottas fran bolaget ar skattepliktig och koncernbidrag endast kan lamnas nedat till
bolaget och dess eventuella dotterbolag i strukturen, men inte fran bolaget och uppat i
koncernstrukturen aven om Ovriga forutsattningar skulle vara uppfylida.
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Nar byggmastarsmitta avseende aktier uppkommer

Andelar som ett bolag innehar i ett fastighetsférvaltande féretag utgoér lagertillgangar om nagon av
foretagets fastigheter skulle ha varit en lagertillgang om andelsinnehavaren agt den direkt och det
finns intressegemenskap mellan innehavaren och foretaget. Tva aktiebolag dar det ena ar
moderbolag och det andra ett helagt dotterbolag ingar alltid i intressegemenskap. Det avgérande blir
darfér om det forvarvande bolaget sjalvt bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter
eftersom fastigheten da hade utgjort lager fér det bolaget.

Beddmningen gors genom en samlad provning av férhallandena i det enskilda bolaget och separat for
varje bolag i en koncern. | HFD 2012 not. 34 konstaterade Hogsta forvaltningsdomstolen att regeln
om lagertillgangar inte var tillamplig nar det fastighetsforvaltande foretaget agdes av ett dotterféretag
till ett féretag som bedrev byggnadsrorelse. Ett mellanliggande bolag som varken bedriver
byggnadsrorelse eller handel med fastigheter fungerar darmed som en avgransning. Avgérande for
att bedéma risken fér byggmastarsmitta vid ett aktieforvarv i ett fastighetsférvaltande bolag ar saledes
om det direkt forvarvande bolaget bedriver byggnadsrérelse eller handel med fastigheter.

Om aktier i ett fastighetsforvaltande bolag forvarvas av ett nybildat dotterbolag till ett bolag som
bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter, sa innebar rattsfallet ovan att
byggnadsrorelsen/handeln med fastigheter i det férvarvande bolagets moderbolag inte leder till att det
forvarvande bolagets aktier i det fastighetsférvaltande bolaget ska anses vara lagertillgangar hos det
forvarvande bolaget utan utgér naringsbetingade andelar.

For att kunna ha tydligt stdd i ovannadmnda rattspraxis bor det férvarvande bolaget inte paborja
verksamhet som innebar att utfora eller kdpa in tjanster som ar bygg- eller fastighetsrelaterade och
inte heller bedriva nagon vardepappershandel eller kbpa och séalja dotterbolag i ndgon storre
omfattning. Om sadana avsikter finns eller om omstruktureringar eller nya forvarv senare dvervags
bdr nadrmare analys forst genomféras.

Denna rapport har upprattats inom ramen for vart uppdrag att utféra tillhandahalla radgivning avseende eventuellt forvarv av
aktier i bolag som ager fastighet. Rapporten ar endast upprattad for var uppdragsgivares rakning, Enkdpings kommun, och
far inte lAmnas ut eller géras tillgénglig fér andra fysiska eller juridiska personer utan Ohrlings PricewaterhouseCoopers
AB:s skriftliga godkannande. | avsaknad av skriftligt godk&nnande, tar Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB inte nagot som
helst ansvar gentemot nagon annan &n uppdragsgivaren som valjer att forlita sig pa eller att agera utifrén innehallet i denna
rapport. Inte heller tas nagot ansvar for att rapporten anvands foér andra syften an for dem som férelegat vid uppdragets
utférande.

© 2026 PwC Sverige. Alla rattigheter forbehalles. Obehdrig anvandning, distribution, kopiering eller liknande aktiviteter utan
skriftligt tillstand fran PwC Sverige kan utgora ett intrang i strid med gallande upphovsrattslagar. Med "PwC Sverige" avses i
detta dokument Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, som &r ett medlemsféretag i PricewaterhouseCoopers-natverket.
Varje medlemsforetag ar en separat juridisk enhet. Se www.pwc.com/structure for ytterligare information.
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