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Eventuellt forvarv av aktier i bolags som ager fastighet

Denna rapport har uppréttats i enlighet med uppdragsbrev daterat 2026-05-28 mellan Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (556029-6740)
och Enképings kommun (212000-0282). PwC har 6versiktligt beskrivit ett eventuellt forvarv av aktier i bolag som ager den kommersiella
fastigheten Paushuset utifran olika legala aspekter for tre alternativ. Beskrivningen berdr aspekterna skatt, moms och redovisning samt
forutsattningar utifran lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag, lag (2016:1145) om offentlig upphandling och
kommunallag (2017:725). Beskrivningen beror dven for- och nackdelar med de olika alternativen. Dessutom berdr beskrivningen
tillvagagangssatt utifran ett upphandlingsrattsligt perspektiv for det fall ett kommunalt bolag férvarvar bolaget och bygger om fastigheten till
verksamhetslokaler som forhyrs av kommunen. Vid behov kan férdjupade analyser for de olika omradena goéras utifran den dversiktliga
beskrivningen.

Var férhoppning ar att denna rapport ska ge Enkdpings kommun vagledning och underlag i de fortsatta samtalen och arbetet med eventuellt
forvarv av aktier i bolag som ager fastigheten.

Med vanlig halsning,
Peter S6derman
Uppdragsansvarig
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Sammanfattning och rekommendationer

Sammanfattning

Enkopings kommun dvervager, genom ett kommunalt bolag, att forvarva aktier i ett bolag
som ager den kommersiella fastigheten Paushuset i centrala Enkoping. Syftet ar att
mojliggora utveckling av fastigheten for bade kommunala verksamhetslokaler (kontor och
arkiv) och bostader samt bidra till stadskarnans langsiktiga attraktivitet.

| rapporten redovisas tre huvudsakliga strukturalternativ fér férvarvet:

1. att det kommunala bostadsbolaget forvarvar aktierna,

2. att kommunens moderbolag férvarvar aktierna direkt, eller

3. att moderbolaget férvarvar aktier via ett mellanliggande holdingbolag.

Alternativen analyseras 6versiktligt utifran kommunalréattsliga, upphandlingsrattsliga samt
skatte-, moms- och redovisningsmassiga perspektiv.

Analysen visar att val av garstruktur far betydelse for styrning, ansvarsférdelning och
legala risker. Sarskilt lyfts:

» risk for skatterattslig byggmastarsmitta vid vissa strukturer,

* begransningar kopplade till lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag (Allvill) om fastighetsdgandet laggs i bostadsbolag,

» krav pa marknadsmassighet i hyressattning och interna transaktioner for att undvika
statsstods- och skatterisker, samt

« upphandlingsrattsliga konsekvenser vid ombyggnationer och vid delning av resurser
mellan bolag och kommun.

PwC

Slutsats och rekommendation

Lagar och regler for kommuners dgande och forvaltning av fastigheter i bolag och i
kommunen ar komplexa och motsagelsefulla. Sannolikheten att inte bryta mot nagon lag i
ett sddant har exempel ar nastan obefintlig.

| de tre alternativen ar manga av de legala konsekvenserna lika, exempelvis vad géaller
skatt, moms, och upphandling. Detta gor att valet av alternativ inte &r sjalvklart och ar
beroende av framtida syften och behov.

Att valja alternativ 1 innebéar kanske en enklare adminstration och organisation.
Dotterbolaget till bostadsbolaget hanteras som en integrerad del i bostadskoncernen, men
blir samtidigt en del av "allmannyttan" och dar eventuella vinster endast kan nyttjas av
bostadsbolaget. | detta alternativ finns risker kring transparens och rattvisa mellan kollektiv.

Alternativ 2 och 3 innebar en tydlighet i skillnad i vad som &r allmannyttan och &vrigt
fastighetsédgande. | dessa alternativ kan vinster aterféras till moderbolag och kommun, men
med visst skatteavdrag eller behallas for att nyttjas for kommunkoncernens behov
framatriktat utan begransningar som i allmannyttan. Denna verksamhet ar i alternativen
nagot avskild fran bostadsbolaget genom att vara ett systerbolag/systerbolagskoncern,
vilket behdver hanteras avseende styrelse, ledning, administration med mera. Riskerna i
detta ar en storre och tyngre administration samt suboptimering.

Beroende pa om kommunen avser att flytta, forvarva eller bygga fler fastigheter for
kommunal verksamhet eller naringslivslokaler och vill ha en hallbar struktur for detta
agande ar alternativ 2 eller 3 att foredra.



Sammanfattning och rekommendationer, fortsattning

Slutsats och rekommendation, fortsattning

En mycket viktig faktor som vi inte analyserat (och som kommunen kanske inte heller vet
idag) ar om fastigheten ska behéllas i kommunkoncernens ago under en langre tid.

Avser kommunen att behalla fastigheten 6ver lang tid och att forvaltningen ska ske av
bostadsbolaget sa kanske det basta alternativet &r att fusionera in det fastighetsdgande
bolaget i bostadsbolaget. Bostadsbolaget kommer troligtvis inte paverkas av lag
(2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolags (Allvill)
huvudsaklighetsprincip, inga upphandlingsrattsliga fragor avseende forvaltningen uppstar
och en enklare administration skapas. Eftersom det fastighetsdgande bolaget ska bedrivas
affarsmassigt och med marknadsméassiga priser kommer det inte bli nagon skillnad vid en
fusion.

Om syftet med forvarvet daremot ar att utveckla for att sedan sélja ar alternativ 3 troligtvis
det bésta. Alternativ 2 och 3 &r i stort sett lika, men med skillnaden att i alternativ 3
minskar risken for negativa skattemassiga effekter (byggmastarsmitta). Anledningen till
varfor alternativ 1 inte ses som lika bra som de 6vriga ar dels skattefragan ovan och
vardedverféringsbegransningen enligt Allvill.

PwC

Ovriga rekommendationer

Infor ett eventuellt aktieférvarv rekommenderas att kommunen utifran skatte- och
momsmassiga aspekter

« genomfor en férdjupad genomlysning av historisk skatt och moms i det férvarvade
bolaget eftersom sadana risker normalt féljer med vid aktieférvarv,

+ analyserar eventuella skattemassiga underskott och effekter av koncernbidragssparrar,
+ analysera risken for byggmastarsmitta,
« sakerstaller korrekt momsstruktur infér planerad ombyggnation, och

» gor en samlad beddmning av finansieringens skatteeffekter samt langsiktiga styr- och
upphandlingskonsekvenser.
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Bakgrund och forutsattningar

Bakgrund Forutsattningar

AB Enkdpings Hyresbostader (EHB) har tecknat en avsiktsforklaring med Alm Equity och Den éversiktliga beskrivningen utgdr fran nedanstaende forutséttningar.
Andersson Company om att férvarva den kommersiella fastigheten Paushuset vid Stora
torget i centrala Enkoping. Forvarvet kommer att ske genom att aktier forvarvas i bolag
som ager fastigheten. Det strategiska forvarvet ar ett led i arbetet med att skapa bostader
och starka stadskarnans attraktivitet och langsiktiga utveckling.

1. Bolaget som &ger fastigheten Paushuset &r nybildat. Detta for att inte behdva ga in pa
att analysera hanteringen av gamla skattemassiga underskott med mera, vilket anda
ar lika for alla alternativ. Vi beskriver dock de skattemassiga forutsattningarna i bilaga.

2. Minst 80 % av det fastighetsdgande bolagets omsattning harror eller kommer att
harréra fran kommunen och/eller bolag inom koncernen. Upphandlingslagstiftningen

ar komplex och svartolkad, vilket gor det svar att beskriva alternativa tolkningar av
Forvarvet ar villkorat av godkdnnande fran bade EHB:s styrelse och kommunfullméktige i denna lag. Vi utvecklar den upphandlingsréttsliga fragan i bilaga.

Enkoping. Om erforderliga beslut fattas och forutsattningar bedéms finnas kan kdpeavtal
tecknas infor sommaren 2026. Tilltrade skulle i sa fall kunna ske under hosten 2026.
Beroende pa vilka méjligheter som identifieras kan vidareutvecklingen pabdrjas kort
darefter.

Under varen 2026 kommer EHB att genomféra en fordjupad genomlysning av fastigheten,
teknisk och ekonomisk analys samt analysera fastighetens utvecklingsméjligheter.

Foérutom de analyser som EHB genomfor dnskar Enképings kommun en 6versiktlig
beskrivning utifran olika legala aspekter for tre alternativ.

1. AB Enkopings Hyresbostader (EHB) forvarvar aktier i bolag som ager fastigheten

2. Enkopings kommuns moderbolag AB (EMAB) férvarvar aktier i bolag som ager
fastigheten

3. Enkdpings kommuns moderbolag AB (EMAB) férvarvar aktier i holdingbolag som i sin
tur &ger aktier i bolag som ager fastigheten/fastigheter

Oavsett alternativ ska fastigheten, vid ett forvarv, byggas om sa att kommunen kan hyra
delar av fastigheten som kontorslokaler och lokaler fér kommunarkiv samt att fastigheten
inbegriper ett antal bostader utdver dessa lokaler.
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Alternativ 1

AB Enkopings Hyresbostader (EHB) forvarvar aktier i bolag som ager fastigheten

Alternativ 1: AB Enkopings Hyresbostader (EHB) forvarvar aktier i bolag
som dager fastigheten

| detta alternativ férvarvar EHB aktier i ett bolag som &ger fastigheten. Fastigheten ags
och férvaltas darmed indirekt av kommunen genom EHB, som i sin tur ar kommunalt agt.
EHB ansvarar for agarstyrning av fastighetsbolaget och fastighetsbolaget ingar hyresavtal
med kommunen avseende de delar av fastigheten som nyttjas for kommunal verksamhet.

Alternativet innebar att fastighetsdgandet placeras relativt Ilangt fran den kommunala
karnverksamheten. Styrning sker genom agardirektiv fran kommunen till EHB samt vidare
till det fastighetsagande bolaget. For att uppna andamalsenlig styrning kravs tydliga
agardirektiv, klara instruktioner avseende bolagets uppdrag samt en genomtankt
avtalsstruktur mellan kommunen och fastighetsbolaget.

Erfarenheter fran liknande uppdrag visar att risken for otydlig ansvarsférdelning okar i
strukturer med flera bolagsled, sarskilt nar bade bostads- och verksamhetslokaler
hanteras inom samma organisation. Ofta innebar det dven fragor avseende bristande
transparens avseende sarredovisningen och prioritering mellan bostader och kommunens
lokaler.

PwC

Enk6épings kommun

Enkopings kommuns
moderbolag AB
(EMAB)

AB Enkopings
Hyresbostader
(EHB)

Enkoping
Paushuset AB
(EPAB)

ENA Energi AB
(ENAE)
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Alternativ 2

Enkopings kommuns moderbolag AB (EMAB) forvarvar aktier i bolag som ager fastigheten

Alternativ 2: Enkopings kommuns moderbolag AB (EMAB) forvarvar aktier i
bolag som ager fastigheten

| detta alternativ férvarvar EMAB aktier i ett bolag som ager den kommersiella fastigheten.

Strukturen majliggdr en tydlig ansvarsférdelning mellan &gare, forvaltare och verksamhet.
Moderbolaget kan genom agardirektiv sékerstalla strategisk styrning, medan det
fastighetsdgande bolaget fokuserar pa drift, underhall och utveckling av den aktuella
fastigheten.

Erfarenheter fran tidigare uppdrag visar att denna typ av struktur ofta ger god transparens
och tydligare beslutsvagar jamfort med att lagga fastigheten i ett befintligt bostadsbolag
eller som dotterbolag till ett bostadsbolag. Utmaningarna brukar vara att hitta en
fungerande organisation, en effektiv forvaltning i samverkan med bostadsbolaget och risk
for suboptimering.

PwC

Enképings kommun

Enko6pings kommuns

moderbolag AB
(EMAB)

Enkoping
Paushuset AB
(EPAB)

AB Enkopings
Hyresbostéader
(EHB)

ENA Energi AB
(ENAE)
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Alternativ 3

Enkopings kommuns moderbolag AB (EMAB) forvarvar aktier i holdingbolag som i sin tur ager aktier i bolag som ager

fastigheten/fastigheter

Alternativ 3: Enkopings kommuns moderbolag AB (EMAB) forvarvar aktier i
holdingbolag som i sin tur ager aktier i bolag som ager
fastigheten/fastigheter

| detta alternativ férvarvar EMAB aktier i ett holdingbolag, vilket i sin tur &ger aktier i ett
eller flera dotterbolag som ager fastigheter. Fastigheterna placeras darmed i ett renodlat
fastighetsbolag, medan holdingbolaget fungerar som ett strategiskt &garbolag under
EMAB.

Genom att EMAB ar &gare till holdingbolaget skapas en tydlig och hierarkisk styrmodell
inom kommunkoncernen. Kommunen utdvar sin agarstyrning genom EMAB, som i sin tur
ansvarar for styrning och uppféljning av holdingbolaget och dess fastighetsagande
dotterbolag.

Holdingbolaget kan anvandas for att samla flera fastighetsbolag under gemensam
styrning, vilket skapar flexibilitet for framtida fastighetsforvarv eller omstruktureringar.
Samtidigt innebar strukturen fler bolagsled och darmed 6kade krav pa formell
bolagsstyrning, uppféljning och administration. Utmaningarna brukar aven har vara att hitta
en fungerande organisation, en effektiv forvaltning i samverkan med bostadsbolaget och
risk for suboptimering.

PwC

Enképings kommun

Enko6pings kommuns

moderbolag AB
(EMAB)

Enkopings
Holding Fastigheter AB
(EHFAB)

Enkoping
Paushuset AB
(EPAB)

AB Enkopings
Hyresbostéader
(EHB)

ENA Energi AB
(ENAE)
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Perspektiv att beakta i
framtida stallningstagande

| avsnitt 4 Perspektiv att beakta i framtida stéllningstagande
beskrivs olika legala aspekter for de tre alternativen.
Beskrivningen ar éversiktlig. Mer information om
forutsattningar for intern upphandling (in house),
hyresvardsupphandling, statsstddsregler, lag (2010:879) om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (Allvill),

2
=

byggmastarsmitta samt skatt, moms och redovisning finns i
avsnitt 5 Bilagor.
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Alternativ 1

AB Enkopings Hyresbostader (EHB) forvarvar aktier i bolag som ager fastigheten

Skatt, moms och redovisning

Skatte- och mervardesskattefragor avseende
forvarvet ar lika mellan alternativen.

Vid ett aktieforvarv omfattas eventuella
skattemassiga underskott i det férvarvade bolaget
av koncernbidragssparren under forvarvsaret och de
foljande fem beskattningsaren. Underskott kan aven
helt eller delvis ga forlorade till f6ljd av
beloppssparren, beroende pa omstandigheterna.

Koncernbidragsratt kan generellt uppnas aret efter
forvarvet, forutsatt att mer an 90 % av andelarna
ags under hela beskattningsaret.

Om EHB skulle anses bedriva, eller ha bedrivit,
byggnadsrorelse eller handel med fastigheter finns
risk for sa kallad byggmastarsmitta. Detta kan
innebara att direktagda fastighetsforvaltande
aktiebolag skattemassigt klassificeras som
innehavande lageraktier. F6r mer information se
bilaga om byggmastarsmitta.

PwC

Sjalva aktieforvarvet ar undantaget fran moms. Vid
forvarv av aktier i fastighetsdgande bolag bor det i
aktiedverlatelseavtalet regleras att saljaren utfardar
en preliminar justeringshandling avseende
investeringar i fastigheten de senaste tio aren.

Vid fakturering av tjanster fran EHB till
fastighetsbolaget bor ersattningen vara
marknadsmassig for att undvika risk for
uttagsbeskattning eller omvardering i
momshanseende, sarskilt om fastighetsbolaget
bedriver blandad momsverksamhet.

Offentligrattsliga utgangspunkter

EHB ar ett allmannyttigt bostadsaktiebolag och da
aktualiseras tillampningen av lag (2010:879) om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (Allvill).
Ett vasentligt innehav av kommersiella
verksamhetslokaler riskerar att sta i strid med kravet
pa att bolaget huvudsakligen ska forvalta bostader.
Lagen reglerar inte koncerner utan endast juridiska
personer, vilket innebar att prévningen sker per
bolag. Fér mer information se bilaga om lag
(2010:879) om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag (Allvill).

Vidare ska relationen mellan kommunen och
bolaget praglas av affarsmassighet. Hyressattning,
tjanster och eventuella resursdelningar maste ske
pa marknadsmassiga villkor for att undvika risk for
otillatet stdd eller uttagsbeskattning.

Enkdpings kommun

Enk&pings kommuns
moderbolag AB
(EMAB)

AB Enkopings ENA Energi AB
Hyresbostader (ENAE)
(EHB)

Enkoping
Paushuset AB
(EPAB)

Upphandling och samverkan

Delning av personal, ledning och administrativa
resurser mellan EHB och det férvarvade
fastighetsbolaget beddéms i normalfallet utgéra
tjanstekdp. For att undvika upphandlingsplikt krévs
att férutsattningarna for intern upphandling (in
house) ar uppfyllda, vilket kan vara majliga for
EPAB beroende pa tolkning av lagen (2016:1145)
om offentlig upphandling (LOU) och omfattning av
uthyrning till kommun. Fér mer information se bilaga
om forutsattningar for intern upphandling (inhouse).

Hyresavtal som sadana omfattas normalt inte av
upphandlingsplikt. Daremot kan ombyggnationer
och sarskilda hyresgastanpassningar utgéra
byggentreprenader eller tjanstekdp som omfattas av
LOU, sa kallad hyresvardsupphandling. Detta galler
sarskilt vid tecknande av hyresavtal med privata
fastighetsagare. Ett hyresavtal med ett kommunagt
bolag innefattar alltid en offentlig upphandling av
ombyggnationer med mera. FOr mer information se
bilaga om hyresvardsupphandling.
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Alternativ 2

Enkopings kommuns moderbolag AB (EMAB) forvarvar aktier i bolag som ager fastigheten

Skatt, moms och redovisning

Skatte- och mervardesskattefragor avseende
forvarvet ar lika mellan alternativen.

Eventuella underskott i det férvarvade bolaget blir
koncernbidragssparrade gentemot koncernbidrag
fran EMAB och dess befintliga dotterbolag under
forvarvsaret och de féljande fem beskattningsaren.
Vidare kan underskott ga forlorade till féljd av
beloppssparren.

Koncernbidragsratt kan generellt uppnas aret efter
forvarvet, forutsatt att mer an 90 % av andelarna
ags under hela beskattningsaret.

Om EMAB skulle anses bedriva, eller ha bedrivit,
byggnadsrorelse eller handel med fastigheter finns
risk for sa kallad byggmastarsmitta. Risken far nog
anses vara mycket liten for EMAB, om inte EMAB
tidigare kopt och salt fastigheter.

PwC

Aktieférvarvet medfér ingen momseffekt.

Aven i detta alternativ bor aktiedverlatelseavtalet

innehalla reglering om preliminar justeringshandling.

Vid fakturering av momspliktiga tjanster till
fastighetsbolaget, exempelvis férvaltningstjanster,
bor prissattningen vara marknadsmassig for att
undvika uttagsbeskattning eller paverkan pa
avdragsratten fér ingadende moms.

Offentligrattsliga utgangspunkter

Eftersom fastighetsbolaget inte ar ett allmannyttigt
bostadsbolag aktualiseras inte Allvill. Verksamheten
omfattas i stallet av kommunallagens allmanna
principer, inklusive sjalvkostnadsprincipen, om
verksamheten huvudsakligen innefattar
verksamhetslokaler till kommunen.

Detta innebar att bolaget inte l&ngsiktigt far drivas i
vinstsyfte gentemot kommunen, men att
marknadsmassiga hyror och ersattningar fortfarande
ska tillampas for att undvika skatte- och
statsstddsrisker.

Om verksamheten daremot huvudsakligen avser
uthyrning av lokaler och bostader till den privata
marknaden sa ska verksamheten bedrivas
affarsmassigt enligt lag. For mer information se
bilaga om lag (2010:879) om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag (Allvill).

Enkopings kommun

Enkdpings kommuns
moderbolag AB
(EMAB)

Enkoping AB Enkopings ENA Energi AB
Paushuset AB Hyresbostader (ENAE)
(EPAB) (EHB)

Upphandling och samverkan

Strukturen ger i regel samma forutsattningar for
intern upphandling jamfort med alternativ 1 forutsatt
att verksamhets- och kontrollkriterierna uppfylls.

Att det férvarvade fastighetsbolaget nyttjar EHB:s
personal innebar aven har ett tjansteférhallande
mellan tva juridiska personer. Képet sker horisontellt
mellan tva systerbolag i koncernen. Detta innebar
att prévningen av kriterierna sker av den képande
parten enligt LOU. Den képande parten ar EPAB
och beroende pa tolkning av verksamhetskriteriet
och omfattning av uthyrning till kommun sa skulle
det kunna vara majligt. For mer information se
bilaga om férutsattningar for intern upphandling
(inhouse).

Hyresavtal mellan kommunen och fastighetsbolagen
omfattas daremot inte av upphandlingsplikt. Se dock
kommentar avseende hyrevardsupphandling i
alternativ 1.
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Alternativ 3

Enkopings kommuns moderbolag AB (EMAB) forvarvar aktier i holdingbolag som i sin tur ager
aktier i bolag som ager fastigheten/fastigheter

Skatt, moms och redovisning

Skatte- och mervardesskattefragor avseende
forvarvet ar lika mellan alternativen.

Aven hér géller att eventuella underskott i
fastighetsbolaget blir koncernbidragssparrade under
férvarvsaret och de féljande fem beskattningsaren,
samt att underskott kan ga férlorade genom
beloppssparren. Holdingstrukturen férandrar inte
dessa regler, men kan underlatta éverblick och
hantering.

Koncernbidragsratt kan generellt uppnas aret efter
forvarvet, forutsatt att mer an 90 % av andelarna
ags under hela beskattningsaret.

| detta alternativ separeras fastighetsagandet tydligt
fran bade EHB:s verksamhet och EMAB:s 6vriga
bolag genom ett mellanliggande holdingbolag. Detta
minskar risken for framtida byggmastarsmitta och
ger god kontroll dver skattemassiga risker kopplade
till framtida fastighetstransaktioner.

PwC

Aktieférvarvet medfér ingen momseffekt.

Aven i detta alternativ bor aktiedverlatelseavtalet

innehalla reglering om preliminar justeringshandling.

Vid fakturering av momspliktiga tjanster till
fastighetsbolaget, exempelvis férvaltningstjanster,
bor prissattningen vara marknadsmassig for att
undvika uttagsbeskattning eller paverkan pa
avdragsratten fér ingadende moms.

Offentligrattsliga utgangspunkter

EMAB, holdingbolaget och de fastighetsédgande
dotterbolagen omfattas av kommunallagens
principer, daribland lokaliserings- och
sjalvkostnadsprincipen, forutsatt att verksamheten
bedrivs fér kommunala &ndamal.

Den indirekta agarstrukturen féréandrar inte den
kommunalrattsliga beddmningen i sak, men staller
krav pa att &andamalet med fastighetsdgandet tydligt
dokumenteras i bolagsordningar och agardirektiv.

Detta innebar att bolaget inte langsiktigt far drivas i
vinstsyfte gentemot kommunen, men att
marknadsmassiga hyror och ersattningar fortfarande
ska tillampas for att undvika skatte- och
statsstddsrisker.

Om verksamheten daremot huvudsakligen avser
uthyrning av lokaler och bostader till den privata
marknaden sa ska verksamheten bedrivas
affarsmassigt enligt lag. For mer information se
bilaga om lag (2010:879) om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag (Allvill).

Enképings kommun

Enkpings kommuns
moderbolag AB
(EMAB)

l
|

AB Enkopings ENA Energi AB
Hyresbostader (ENAE)
(EHB)

Enképings
Holding Fastigheter AB
(EHFAB)

Enkoping
Paushuset AB
(EPAB)

Upphandling och samverkan

Holdingstrukturen under EMAB forandrar inte i sig
beddmningen. Strukturen ger i regel samma
férutsattningar for intern upphandling jamfért med
ovriga alternativ forutsatt att verksamhets- och
kontrollkriterierna uppfylls.

Att det forvarvade fastighetsbolaget nyttjar EHB:s
personal innebar aven har ett tjansteférhallande
mellan tva juridiska personer. Kopet sker horisontellt
mellan tva bolag i koncernen. Detta innebar att
prévningen av kriterierna sker av den kdpande
parten enligt LOU. Den képande parten ar EPAB
och beroende pa tolkning av verksamhetskriteriet
och omfattning av uthyrning till kommun sa skulle
det kunna vara majligt. For mer information se
bilaga om férutsattningar for intern upphandling
(inhouse).

Hyresavtal mellan kommunen och fastighetsbolagen
omfattas daremot inte av upphandlingsplikt. Se dock
kommentar avseende hyrevardsupphandling i
alternativ 1.
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Forutsattningar for intern upphandling (inhouse)

Inledning

Nar kommunen Overvager att dela personal, ledning eller andra resurser mellan
kommunen, AB Enkopings Hyresbostader (EHB) och ett fastighetsdgande bolag
aktualiseras fragan om intern upphandling (in house) enligt lagen (2016:1145) om offentlig
upphandling (LOU). Intern upphandling &r ett undantag fran huvudregeln om
konkurrensutsattning och ska tillampas restriktivt. Det ar den upphandlande myndigheten
som bar bevisbdrdan for att samtliga forutsattningar ar uppfylida.

De tre grundlaggande kriterierna (Teckal-kriterierna)

For att intern upphandling ska vara tillamplig maste samtliga féljande kriterier vara
uppfylida.

1. Kontrollkriteriet — kontroll motsvarande egen férvaltning

Den upphandlande myndigheten maste utéva kontroll éver den juridiska personen som
motsvarar den kontroll som myndigheten utévar dver sin egen forvaltning.

| praktiken innebar detta att:

» agaren har ett avgdérande inflytande 6ver strategiska beslut,

« agaren kan styra verksamhetens inriktning, budget och prioriteringar, samt
» kontrollen &r reell och faktisk, inte endast formell genom aktiedgande.

Vid flera agare (till exempel moderbolagsstruktur) kravs att kontrollen &r gemensam och
samordnad.

PwC

2. Verksamhetskriteriet — huvuddelen av verksamheten

Den kontrollerade juridiska personen maste bedriva huvuddelen av sin verksamhet fér den
eller de myndigheter som kontrollerar bolaget.

Enligt etablerad lag och praxis innebér detta att:
+ hogst cirka 20 procent av verksamheten far avse extern marknad,
+ beddmningen gors utifran faktisk verksamhet, inte avsikter eller framtida planer, och

+ aven marginell marknadsverksamhet kan vara problematisk om den &r aterkommande
eller affarsmassig.

Allmannyttiga bostadsbolag och fastighetsbolag med externa hyresgaster uppfyller i regel
inte verksamhetskriteriet dock oklart avseende bostadsbolag i nuvarande rattspraxis.

3. Avsaknad av privat dgande
Den juridiska personen far inte ha nagot privat &gande, direkt eller indirekt.

Undantag accepteras endast i mycket begransade fall (till exempel lagstadgat &gande
utan inflytande), vilket i praktiken sallan ar aktuellt i kommunala fastighetsstrukturer.

Om kriterierna inte ar uppfyllda foreligger risk for otillaten direktupphandling, vilket kan
leda till upphandlingsskadeavgift, ogiltigforklaring av avtal samt revisions- och tillsynskritik.
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Hyresvardsupphandling

Vad ar en hyresvardsupphandling?

En hyresvardsupphandling &r en sarskild form av offentlig upphandling som anvéands nar en
kommun eller annan offentlig aktér behover tillgang till lokaler for sin verksamhet. | stallet for att
sjalv aga, bygga eller utveckla en fastighet upphandlar organisationen en extern aktér — en
hyresvard — som ansvarar for att tillhandahalla lokalerna.

Innehall och upplagg

Det som kénnetecknar en hyresvardsupphandling ar att flera delar ingar i en samlad 6sning.
Upphandlingen omfattar normalt inte bara sjélva hyresavtalet, utan aven projektering,
uppférande av byggnaden och ibland &ven drift och férvaltning. Dessa delar paketeras i ett och
samma kontrakt, vilket innebar att hyresvarden tar ett helhetsansvar for projektet.

| praktiken innebar detta att den offentliga aktéren definierar sina behov av lokaler — exempelvis
en skola, ett vardboende eller kontorslokaler — och upphandlar en aktér som bade utvecklar
fastigheten och darefter hyr ut den.

Syfte och motiv

Hyresvardsupphandling anvands ofta for att effektivisera lokalférsérjningen och fordela ansvar
och risk. Genom att lata en extern aktor ansvara for byggnation och finansiering kan den
offentliga verksamheten fokusera pa sin karnverksamhet i stallet for fastighetsutveckling.
Samtidigt 6verfors en stor del av investerings- och genomféranderisken till hyresvarden.

Modellen ger aven mdjlighet att dra nytta av marknadens kompetens och skapa flexibilitet,
eftersom den upphandlande organisationen blir hyresgast och inte fastighetsagare.
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Forhallande till upphandlingsregler

En central aspekt ar kopplingen till lagen om offentlig upphandling (LOU). Hyra av lokaler
kan i vissa fall vara undantagen upphandlingsplikt, men néar upphandlingen dven omfattar
byggentreprenad eller omfattande anpassningar blir den normalt upphandlingspliktig.
Hyresvardsupphandling anvands da som en modell for att hantera hela projektet samlat
och sakerstalla att regelverket foljs.

Hyresvardsupphandling vid helagt bolag

Undantag fér upphandling mellan juridiska personer beskriver vi i sidan innan. Samma
regler bor galla aven for tecknande av ett hyresavtal mellan kommunen och ett helagt
bolag, som inbegriper en stérre ombyggnation pakallad av kommunen. Det innebar att
Teckalkriterierna maste uppfyllas for att undvika en upphandlingssituation.

Det ar dock rimligt att anta att risken ar liten att detta kommer att prévas, da en
upphandling &nda maste ske av det kommunéagda bolaget avseende de
entreprenadtjanster som kommer att efterfragas for ombyggnationen.
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Statsstodsregler

Inledning

Vid kommunala fastighetsaffarer dar kommunen, kommunala bolag eller narstaende bolag
tillhandahaller kapital, garantier, resurser eller andra ekonomiska formaner aktualiseras EU:s
regler om statligt stdd enligt artikel 107.1 i férdraget om Europeiska unionens funktionssatt
(FEUF). Syftet med reglerna ar att férhindra att offentliga aktérer snedvrider konkurrensen
genom att gynna vissa foretag pa ett satt som paverkar handeln mellan medlemsstaterna.

Statsstddsreglerna ar tillampliga aven nar transaktioner sker inom en kommunal koncern och
aven nar samtliga inblandade aktorer ar offentligt 8gda.

Nar foreligger statligt stod?
For att en atgard ska utgora statligt stdd maste samtliga féljande kriterier vara uppfylida:
1. Atgérden finansieras med offentliga medel, direkt eller indirekt.

2. En ekonomisk féorman tillfors ett foretag, det vill sdga en aktér som bedriver ekonomisk
verksamhet.

3. Formanen ar selektiv, det vill sdga gynnar vissa foretag eller viss verksamhet.

4. Atgarden snedvrider eller riskerar att snedvrida konkurrensen och paverkar handeln
mellan EU-medlemsstater.

Om nagot av kriterierna inte ar uppfyllt foreligger inte statligt stdd i statsstdédsrattslig mening.
Foretagsbegreppet — en central fraga

Med foretag avses i statsstddsratten varje aktdr som bedriver ekonomisk verksamhet, oavsett
juridisk form eller agandestruktur. Kommunala bolag som hyr ut bostéader eller kommersiella
lokaler eller som bedriver fastighetsforvaltning pa en marknad, betraktas regelmassigt som
foretag.

Daremot betraktas kommunen, nar den organiserar och bedriver egen myndighetsutévning
eller interna verksamheter, inte som foretag i statsstddsrattslig mening.
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Typiska statsstodsrisker i kommunala fastighetsupplagg

| fastighetsrelaterade strukturer kan statsstddsrisk uppkomma bland annat vid:
« kapitaltillskott eller aktiedgartillskott utan marknadsmassig avkastning,

* lan eller kommunal borgen pa villkor som avviker fran marknadsvillkor,

* hyressattning under marknadsniva,

+ tillhandahallande av personal, ledning eller stédfunktioner utan marknadsmassig ersattning,

« Overlatelser av fastigheter eller aktier till underpris.

Avgorande ar om den mottagande aktoren far en ekonomisk fordel som den inte skulle ha
erhallit pa marknadsmassiga villkor.

Marknadsekonomiska investerarprincipen (MEIP)

Ett viktigt tolkningsverktyg ar den sa kallade marknadsekonomiska investerarprincipen (MEIP).

Om kommunen kan visa att den agerar pa samma villkor som en privat investerare skulle ha
gjort i motsvarande situation, féreligger inget statligt stod.

| praktiken innebar detta krav pa:

+ dokumenterad affarsméssig analys,

* marknadsmassig avkastning och riskniva, samt
+ jamforbarhet med privata aktérers agerande.

| kommunala fastighetsprojekt med tydliga verksamhetsdndamal ar detta ofta svart att visa,
sarskilt nar agaren samtidigt ar hyresgast.
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Lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (Allvill)

Syfte och tillampningsomrade

Lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (Allvill) reglerar de sarskilda
forutsattningar som galler for kommunalt &gda bostadsbolag som bedriver allmannyttig
verksamhet. Med ett allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag avses ett aktiebolag dar en
eller flera kommuner har det bestdmmande inflytandet och vars verksamhet i huvudsak bestar i
att forvalta bostadsfastigheter med hyresratt, framja bostadsforsérjningen i agarkommunen samt
erbjuda hyresgésterna mdjlighet till inflytande.

Affarsmassighetskravet

En central bestdmmelse i Allvill &r att ett allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bedriva
sin verksamhet enligt affarsmassiga principer, trots kommunallagens generella
sjalvkostnadsprincip. Detta innebar att bolaget ska agera pa marknadsmassiga villkor, med krav
pa langsiktig ekonomisk hallbarhet och marknadsmassig avkastning. Undantag fran
affarsmassighetskravet ar endast tillatna om stddatgarder ar férenliga med EU:s
statsstddsregler eller har godkénts av Europeiska kommissionen.

Begransningar av vardeoverforingar

Allvill innehaller sarskilda regler som begransar méjligheten till vardedverforingar fran
bostadsbolaget till kommunen. Som huvudregel far vardedverféringar under ett rakenskapsar
inte Overstiga ett belopp som motsvarar statslanerantan med tillagg av en procentenhet pa det
kapital som kommunen har tillskjutit som betalning for aktier och inte heller dverstiga hélften av
bolagets resultat for foregaende rakenskapsar.

Undantag galler bland annat fér nettodverskott vid avyttring av fastigheter under forutsattning att
beslut fattas av kommunfullmaktige.
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Betydelse for strukturalternativen

Allvill &r endast tillamplig pa bolag som uppfyller lagens definition av allmannyttigt
kommunalt bostadsaktiebolag. Om fastighetsdgandet placeras i ett sddant bolag,
exempelvis AB Enképings Hyresbostader (EHB), paverkas verksamheten av
affarsmassighetskravet och begransningarna av vardedverféringar enligt Allvill.

EPAB kommer troligtvis inte att klara definition enligt Allvill, men kommer att inneha
bostader for extern uthyrning. Enligt férarbeten till Allvill sa skulle det innebara att bolaget
darmed skulle falla in under Kommunallagens sjalvkostnadsprincip och darmed traffas av
otillatna statsstodsregler m m. Eftersom lagstiftningen inte hanterar ett bolag med en
fastighet med "blandad" verksamhet, sa bor man utga fran affarmassighet och
marknadsmassiga priser. Det innebar att bolaget klarar en provning kring skatt, moms,
statsstdd och konkurrensfragor, men inte sjalvkostnadsprincipen enligt

kommunallagen. Detta géller oavsett alternativ.

Om aktierna i EPAB &gs av EHB sa kommer EPAB:s eventuella vinster att sta under
Allvills vardedverforingsbegransning. En annan viktig aspekt ar om aktierna i EPAB skulle
saljas externt, sa skulle vinsten inte kunna delas ut till EMAB p g a Allvills varde-
Overforingsbegransning.

Om fastighetsdgandet i stallet placeras i bolag som inte ar allmannyttiga bostadsbolag,
sasom ett fastighetsbolag agt av Enképings kommuns moderbolag AB (EMAB) eller
kommunen, ar Allvill inte tillamplig. Detta ger storre flexibilitet i styrning och anvandning av
fastigheten, vilket utgdr en tydlig skillnad jamfoért med alternativ dar fastighetsagandet
laggs i EHB.



Byggmastarsmitta

Begrepp och rattslig innebord

Byggmastarsmitta ar ett skatterattsligt begrepp som innebar att fastigheter, eller under
vissa férutsattningar andelar i fastighetsférvaltande bolag, skattemassigt klassificeras
som lagertillgangar i stallet for kapitaltillgangar enligt 27 kapitlet inkomstskattelagen
(1999:1229). Klassificeringen kan ske dven om fastigheten eller andelarna inte har
forvarvats i omsattningssyfte.

Byggmastarsmitta aktualiseras nar en fastighet eller andelar i ett fastighetsférvaltande
bolag férvarvas av ndgon som bedriver, eller anses bedriva, byggnadsrorelse eller
handel med fastigheter. Smittan kan aven uppkomma genom narstaendeférhallanden
eller koncerntillhérighet, vilket innebar att en aktér kan anses bedriva byggnadsrorelse
trots att denne sjalv inte bedriver saddan verksamhet.

Fastigheter och aktier som lagertillgangar

Om byggmastarsmitta féreligger behandlas fastigheter som lagerfastigheter, vilket
innebar att vardeforandringar beskattas enligt lagerreglerna i inkomstslaget
naringsverksamhet. Detta galler aven fastigheter som normalt skulle ha utgjort
kapitaltillgangar.

Under vissa forutsattningar kan aven aktier i fastighetsforvaltande bolag klassificeras
som lagertillgangar (sa kallade lagerandelar). Detta forutsatter bland annat att:
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* bolaget ar ett fastighetsforvaltande féretag, och

» den underliggande fastigheten skulle ha varit en lagertillgang om den agts
direkt av aktiedgaren.

Dessa regler framgar av 27 kapitlet 4—7 §§ inkomstskattelagen och har utvecklats
i praxis.
Skattemassiga konsekvenser

Klassificering som lagertillgéng innebar bland annat att:

« utdelningar och kapitalvinster inte omfattas av reglerna om skattefrihet for
naringsbetingade andelar,

» vardeférandringar beskattas I6pande eller vid avyttring enligt lagerreglerna, och

» skatteeffekten vid en framtida férsaljning i regel blir mindre férmanlig an vid beskattning
av kapitaltillgangar.

Betydelse for strukturalternativen

Risken for skatterattslig byggmastarsmitta ar sarskilt relevant i strukturer dar
fastighetsagandet placeras i eller ndra ett bolag som bedriver, eller historiskt har bedrivit,
byggnadsrorelse eller handel med fastigheter, exempelvis ett allmannyttigt bostadsbolag.
For att minska denna risk anvands i praktiken ofta mellanliggande holdingbolag eller en
tydlig separation mellan bygg- och forvaltningsverksamhet.
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Skatt, moms och redovisning

Nedanstaende beskrivningar galler for alla tre alternativ, ingen skillnad.
Fore forvarvet

Vi rekommenderar att Enképings kommun inom ramen fér den férdjupade
genomlysning av fastigheten som ska goéras under varen 2026 aven goér en
genomlysning av den historiska skatte- och momshanteringen i det aktuella
fastighetsbolaget. Detta eftersom eventuella historiska skatterisker som utgangspunkt
overgar pa koparen vid ett aktieforvarv.

Koncernbidragssparr och beloppssparren

Vid ett forvarv av aktier i ett fastighetsagande bolag aktualiseras reglerna om
koncernbidragssparr i inkomstskattelagen. Sparren innebar att skattemassiga
underskott som uppkommit i det férvarvade bolaget fore agarférandringen inte far
kvittas mot koncernbidrag fran andra bolag i koncernen under férvarvsaret och de
féljande fem beskattningsaren.

| det aktuella sammanhanget innebar detta att eventuella underskott i det férvarvade
fastighetsagande bolaget blir sparrade gentemot koncernbidrag fran EMAB och dess
befintliga dotterbolag. Motsvarande galler &ven i omvand riktning, det vill sédga
underskott i det forvarvade fastighetsagande bolaget kan inte utnyttjas for att kvitta
vinster i andra koncernbolag under sparrperioden.

Utdver koncernbidragssparren kan aven den sa kallade beloppssparren bli tillamplig.
Beloppssparren kan medféra att underskott i det forvarvade bolaget helt eller delvis
gar permanent forlorade, beroende pa kdpeskillingens storlek och omstandigheterna
kring forvarvet.
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Mervardesskatterattsliga fragor

Ett forvarv av aktier ar inte en mervardesskattepliktig transaktion. Det innebar att sjalva
forvarvet inte paverkas av mervardesskatt.

Om foérvarvet av aktier i ett bolag och bolaget i sin tur ager en fastighet som ar frivilligt
registrerad fér mervardeskatt innebar det att inget férandring vid dgarbytet, men férandrat
anvandande av fastigheten kan paverka méjligheten att lyfta mervardesskatt och att
aterbetalning av investeringsmoms kan bli aktuellt. Aven det omvanda kan intraffa.

Redovisningsmdssiga fragor

Ett forvarv av aktier innebar att det kpande bolaget redovisar anskaffningsvardet for forvarvet
som en finansiell anlaggningstiligang, vilket enbart paverkar balansrékningen och inte
resultatrakningen. | koncernredovisningen sa kommer ett eventuellt 6vervarde pa aktierna att
laggas pa fastigheten, vilket innebar hdgre koncernmassiga avskrivningar pa fastigheten.

Vid en ombyggnation och uthyrning till kommunen kommer redovisning av finansiell leasing
troligtvis bli aktuell i kommunen.

Efter forvarvet

Nar tilltradet till aktierna har skett bér det omgaende goéras en analys av méjligheten att ansoka
om frivillig beskattning for moms under uppférandeskede. Detta for att maximera
momsavdragsratten fér den planerade ombyggnationen av fastigheten. Det bor noteras att
momsavdragsratten for ny-, till- och ombyggnationer normalt inte féreligger forran tidigast fran
den dagen da ansokan om uppférandeskede inkommer till Skatteverket.

Eftersom vi uppfattar att fastigheten ar ténkt att byggas om bor det dven goras en genomgang
av fastighetens momsstatus samt fastighetsbolagets skattskyldighet och avdragsratt féor moms.
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Tack

Denna rapport har upprattats inom ramen for vart uppdrag att utfora 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 goras tillganglig for andra fysiska eller juridiska personer utan Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB:s skriftliga
godkannande. | avsaknad av skriftligt godkénnande, tar Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB inte nagot som helst ansvar
gentemot nagon annan an uppdragsgivaren som valjer att forlita sig pa eller att agera utifran innehallet i denna rapport. Inte heller
tas nagot ansvar for att rapporten anvands fér andra syften an for dem som forelegat vid uppdragets utférande.

© 2026 PwC Sverige. Alla rattigheter forbehalles. Obehdrig anvandning, distribution, kopiering eller liknande aktiviteter utan

skriftligt tillstand fran PwC Sverige kan utgdra ett intrang i strid med gallande upphovsrattslagar. Med "PwC Sverige" avses i detta

dokument Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, som ér ett medlemsforetag i PricewaterhouseCoopers- nétverket. Varje
pwc.se medlemsforetag ar en separat juridisk enhet. Se www.pwc.com/structure for ytterligare information.
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