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Yttrande 6ver Alvstranden Utveckling ABs hemstallan om avyttring
av aktier i vilande bolag for likvidering samt forvarv av lagerbolag
for kommande fastighetsforsaljningar

Forslag till beslut i styrelsen for Géteborgs Stadshus AB

1. Tillstyrka hemstéllan frén Alvstranden Utveckling AB om Avyttring av aktier for
likvidering.

2. Tillstyrka hemstallan fran Alvstranden Utveckling AB om Forvarv av nya lagerbolag infor
kommande fastighetsforséljningar

3. Overlamna drendena ovan till kommunstyrelsen och kommunfullméktige for beredning
respektive stallningstagande.

Bakgrund

Enligt gallande riktlinjer och direktiv for Géteborgs Stads bolag ska samtliga beslut avseende
forvarv eller forséljning av bolag éverlamnas till kommunfullméktige for stallningstagande.
Stadshus AB har att yttra sig dver sadana arenden.

I ”Riktlinjer och direktiv for Goteborgs stads bolag” framgar att Stadshus AB har av
kommunfullméktige uppdragits att svara for dgarstyrningen med utgangspunkt i faststallt
agardirektiv.

| &gardirektivet for Stadshus AB under rubriken Finansiell samordning anges att Koncernbolaget
ska svara for resultatutjamning inom koncernen. Koncernens skattebelastning ska i forsta hand ske
hos koncernbolaget.

Arendet

| syfte att mojliggora resultatdisponeringar och skattesamordning inom saval Higab AB koncernen
som inom Goteborgs Stadshus AB koncernen beslutade Alvstranden Utveckling AB vid
styrelsemote den 22 april 2016 att hos kommunfullméktige hemstélla om att avyttra aktier for
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likvidering samt att forvarva atta nya lagerbolag under perioden 2016-2021 infér kommande
fastighetsforsaljningar.

Forslaget &r ett resultat av Stadshus ABs uppdrag till Higab AB att tillsammans med Alvstranden
Utveckling AB se 6ver bolagsstrukturen i Alvstranden koncernen i enlighet med beslut pé&
styrelsemote den 25:e januari 2016.

Regler om beskattning av byggnadsrorelse och handel med fastigheter finns i 27 kap.
inkomstskattelagen (1999:1229), IL. Bestdmmelserna innebar i vissa fall att direkt &gda fastigheter
behandlas som lagertillgangar och att aktier i fastighetsforvaltande bolag betraktas som
lagerandelar.

Alvstrandens nuvarande organisationsstruktur och dess verksamhet medfor att aktier i
dotterbolagen kan beaktas som lagertillgangar och darmed hamna i den skattemassiga foreteelse
som brukar kallas byggmastarsmitta. Konsekvensen, da det &r olika reglerna for beskattning av
naringsverksamhet och kapitalvinst, ar att eventuella reavinster i Alvstranden koncernen inte kan
disponeras fullt ut inom Stadshus AB koncernen.

For att undvika dubbelbeskattning vid framtida forsaljningar inom Alvstranden Utveckling AB
koncernen, behéver nya lagerbolag férvarvas.

Efter skattemassig genomlysning konstaterar Alvstranden Utveckling AB att foljande bolag kan
likvideras utan storre skattekostnader:

Lindholmen Utveckling AB (556080-7967)
Lindholmspiren Alfa AB (556629-6546)

Vistra Sannegarden Fastighets AB (556608-9040)
Fastighets AB Sannegarden 734:110 (556067-5810)
Forvaltnings AB Sannegarden (556043-3194)

De for likvidering aktuella bolagen bedoms inte kunna anvéndas vid framtida ”paketeringar” av
fastigheter i aktiebolag da kopare av bolag oftast kraver nya bolag utan historik.

For att koncernbidrag (se Inkomstskattelagen kap. 35) ska kunna lamnas for rakenskapsar 2017 ska
ny organisationsstruktur foreligga innan ingangen av nytt rakenskapsar, det vill sdga vara etablerad
senast per 2016-12-31.
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Stadshus ABs bedémning

Stadshus AB gor bedomningen att de foreslagna atgarderna renodlar koncernen, férenklar
administrationen och mojliggor att eventuella framtida resultat vid forséljning i Alvstranden
Utveckling AB koncernen kan inga i koncernens resultatutjamning och skattesamordning.

Ekonomiska konsekvenser

Alvstranden Utveckling AB redovisar, vid likvidation av de fem aktuella bolagen, en sammantagen
skattekostnad om 37 tkr samt en likvideringskostnad om 100 tkr.

Stadshus AB gor ingen annan bedémning av de ekonomiska konsekvenserna é&n de som
Alvstranden Utveckling AB redovisar i sin beredning av drendet.

Olika Perspektiv

De forslag som lamnas i detta tjansteutlatande berdr i huvudsak utredning av bolagsstruktur med
syfte att fullt ut mojliggora kapitaloverforingar inom Stadshus AB koncernen bedéms inte medféra
nagra konsekvenser for Barnperspektivet, Jamstalldhetsperspektivet, Mangfaldsperspektivet,
Miljoperspektivet eller Omvarldsperspektivet.

Bilagor

1. Alvstranden Utveckling ABs hemstéllan om avyttring av aktier for likvidering

2. Alvstranden Utveckling ABs hemstéllan om forvarv av nya lagerbolag infor kommande
fastighetsforséljningar .

3. Nuvarande organisationsstruktur inom Alvstranden Utveckling AB koncernen.

Expedieras

1. Kommunstyrelsen
2. Higab AB
3. Alvstranden Utveckling AB
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Mi Mathiesen

Beslutsarende — Avyttring av aktier for
likvidering

Forslag till beslut

e Styrelsen godkinner forséljning av aktierna i fem aktiebolag
ingdende i Alvstranden-koncernen i syfte att likvidera de fem
bolagen.

Sammanfattning

Alvstranden-koncernen har forviirvat flera fastigheter genom aren som har
varit paketerade i bolag. Fastigheterna har sedan flyttats ver till andra bolag
inom Alvstranden-koncernen alternativt silts vidare. Detta har resulterat i att
Alvstranden-koncernen har flera vilande bolag som kan likvideras. En
skatteméssig genomlysning har utforts med hjilp av skattekonsulter och
resulterat i att Alvstranden-koncernen kan likvidera féljande bolag utan
storre skattekostnader:

e Lindholmen Utveckling AB (556080-7967)

e Lindholmspiren Alfa AB (556629-6546)

e Vistra Sannegarden Fastighets AB (556608-9040)
e Fastighets AB Sannegarden 734:110 (556067-5810)
e Forvaltnings AB Sannegérden (556043-3194)

Ekonomiska konsekvenser

Vid likvidation av nedanstidende fem aktiebolag uppstér en skattekostnad om
37 tkr samt 100 tkr i likvideringskostnad. Att forvalta bolag i Alvstranden-
koncernen medfor arligen en kostnad i form av administration och revision
trots att bolagen inte bedriver verksamhet.

Bolag Skatt vid likvidation

Lindholmen Utveckling AB Aktierna 4r niringsbetingade.
556080-7967

( ) Skatt: 0 kr

Lindholmspiren Alfa AB (556629-  Aktierna &r niringsbetingade.

6546
) Skatt: O kr
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Vistra Sannegarden Fastighets AB
(556608-9040)

Fastighets AB Sannegarden 734-
110 (556067-5810)

Férvaltnings AB Sannegarden
(556043-3194)

Olika perspektiv

Barnperspektivet

Aktierna dr niringsbetingade.

Skatt: O kr

 Aktierna dr lagertillgangar.

Overvirde (668 tkr—499 tkr=) 169
tkr

Skatt 22 %: 37 tkr
Aktierna dr lagertillgéngar.

Aktierna saknar dvervirde, da de iir
bokade till 324 tkr hdgre virde dn
eget kapital.

Skatt: 0 kr

De direkta konsekvenserna for barnperspektivet dr svara att identifiera.

Jamstilldhetsperspektivet

De direkta konsekvenserna for jimstélldhetsperspektivet ér svara att

identifiera.

Mangfaldsperspektivet

De direkta konsekvenserna for mangfaldsperspektivet dr svéra att identifiera.

Miljoperspektivet

De direkta konsekvenserna for miljoperspektivet #r svéra att identifiera.

Omvéridsperspektivet

De direkta konsekvenserna fr omvirldsperspektivet dr svéra att identifiera.




Styrelsehandling 10
Dnr 0328/16
2016-04-22

Mi Mathiesen

Bakgrund

Alvstranden-koncemnen har historiskt forvirvat flera fastigheter som varit
paketerade i aktiebolag. Sedan har dessa fastigheter salts vidare eller flyttats
over till andra bolag inom Alvstranden-koncernen. De bolag som
fastigheterna forviirvats i har sedan kunnat likvideras, men likvidation har
inte genomforts. De aktuella bolagen gér inte att teranvénda for paketering
igen eftersom kdpare av fastigheter som dr férpackade i aktiebolag kriver
nya bolag utan historik.

Arendet

Se ovan under Sammanfattning och Ekonomiska konsekvenser.

Expedieras
Higab
Stadshus AB
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Beslutsdarende — Foérvarv av nya lagerbolag
infor kommande fastighetsforséljningar

Forslag till beslut

o Styrelsen godkédnner ink6p av sammanlagt atta stycken lagerbolag
successivt under tidsperioden 20162021 utifran verksamhetens
behov. Dessa lagerbolag ska anvéndas for att paketera fastigheter i
och séljas vidare.

Sammanfattning

[ Alvstrandens dgardirektiv star: “Bolaget ska forvalta, uppfora, forvirva och
avyttra fastigheter i syfte att uppfylla vision Alvstaden.”

Alvstranden Utveckling AB 6nskar forvirva atta stycken lagerbolag under
perioden 20162021 infor kommande fastighetsforsiljningar. Képen av
lagerbolagen kommer att ske i den takt som fSrsdljningarna kriver. Att siilja
fastigheter i bolagsform har skatteméssiga fordelar, men dven andra fordelar
sdsom att man vid forsiljning i bolagsform kan avtala om villkor som giller
under léngre tid 4n vid direktforsiljning av en fastighet vilket dr nddvindigt
for att kunna avtala om exempelvis de ligre hyresnivderna i Frihamnen.

Det finns gamla vilande bolag i Alvstranden-koncernen men dessa kan inte
ateranvéindas for paketering eftersom képare av fastigheter som 4r
forpackade i aktiebolag kriver nya bolag utan historik.

Ekonomiska konsekvenser

Den viktigaste skatteméssiga férdelen med f6rséljning i bolagsform &r att
man kan skjuta upp beskattningen av 6vervirdet (skillnaden mellan
fastighetens marknadsvérde och utgifterna for anskaffning och forbéttring av
fastigheten), eftersom ett aktiebolag normalt kan sélja aktier i ett annat
aktiebolag utan beskattning av vinsten. Dérigenom far siljaren ett hégre
nettoresultat frdn forsdljningen. Anledningen till att aktier kan séljas
skattefritt &r att samma vinst annars skulle bli beskattad tva génger pa
bolagsnivd, dels ndr den 16pande vinsten uppkommer, dels niir aktierna i det
bolag som gjort en vinst siljs.

En Overlatelse av en fastighet i bolagsform innebér dock att kbparen kan
forvéintas behdva betala i princip lika mycket mer skatt i framtiden som
séljaren sparar genom att forséljningen sker i bolagsform, jimfort med om
fastigheten hade kopts direkt. En forséljning av en fastighet i bolagsform
innebdr séledes inte att beskattningen kringgas, utan endast att den skjuts pa

Alvstranden Utveckling AB / Telefonvéxel: 031-368 96 00
Besoksadress: Lindholmsallén 10 / Postadress: Box 8003, 402 77 Goteborg / www.alvstranden.com
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framtiden. D4 koparens 6kade skattekostnader uppkommer i framtiden
medan séljarens skattebesparing uppkommer omedelbart vid f6rsiljningen
brukar en forséljning i bolagsform &ndé vara att foredra.

Till skillnad fran en direktforséljning av en fastighet medfor en forséljning
av en fastighet i bolagsform inte heller ndgon stimpelskatt.

Om den fastighet som ska séljas inte dgs av ett separat aktiebolag méste
fastigheten Gverlétas till ett tomt aktiebolag infor f6rsdljningen och det finns
dérfor behov av att lagerbolag kdps in for detta andamal.

Olika perspektiv

Barnperspektivet

De direkta konsekvenserna for barnperspektivet dr svéra att identifiera.

Jamstilldhetsperspektivet

De direkta konsekvenserna for jimstélldhetsperspektivet dr svara att
identifiera.

Mangfaldsperspektivet

De direkta konsekvenserna for méangfaldsperspektivet &r svara att identifiera.

Miljoperspektivet

De direkta konsekvenserna for miljéperspektivet dr svara att identifiera.

Omvarldsperspektivet

De direkta konsekvenserna for omvérldsperspektivet ér svara att identifiera.

Bakgrund

Det ér etablerad praxis pé fastighetsomradet att kommersiella fastigheter
séljs genom forsiljning av aktier i ett akticbolag som #ger fastigheten. Det
finns flera anledningar till att det har blivit s. Att silja fastigheter i
bolagsform har skatteméssiga fordelar, men dven andra fordelar sdsom att
man vid forsédljning i bolagsform kan avtala om villkor som géller under
langre tid &n vid direktforsdljning av en fastighet. Detta dr exempelvis
nddvéndigt for att kunna avtala om de ldgre hyresnivaerna i Frihamnen.
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Lagstiftarens och domstolarnas bedomning &r att det redan nir reglerna om
skattefrihet vid forséljning av aktier infordes stod klart att det skulle bli
vanligt att fastigheter siljs i bolagsform och att fastigheter skulle komma att
sdljas in till aktiebolag for att mojliggéra forséljning i bolagsform.
Lagstiftaren accepterade detta, eftersom lika mycket skatt kan forvintas bli
betald oavsett om forséljningen sker i bolagsform, om 4n vid ett senare
tillfalle.

Den hogsta domstolen i skattedrenden, Hogsta férvaltningsdomstolen, har
vid ett flertal fall provat drenden dér det varit friga om forséljning av
fastigheter i bolagsform och #dven inforsiljning av fastigheter till aktiebolag i
samband med fo6rséljning av fastigheter i bolagsform. Domstolen har inte
haft ndgra invindningar mot att fastighetsforsiljningar skett i bolagsform.

Bilagor
Bilagorna distribueras senare i separat férsdndelse.

Expedieras
1. Higab AB

2. Stadshus AB
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Koncernstruktur

556659-7117

“ Alvstranden Utveckling AB “
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Norra Alvstranden Utveckling AB

Sodra Alvstranden Utveckling AB
556658-6805

556001-3574
J

Fastighets AB Fribordet
556248-5747

Alvstranden Gullbergsvass AB
556023-2646

Norra Alvstranden Bostader AB
556260-3281

GVA Fastigheter AB
556291-8390

GVA Fastigheter KB
916836-2888

Lindholmen Utveckling AB
556080-7967

Norra Alvstranden Service AB
556558-0619

__ Torphuset Fastighets AB

556690-7571

- Fastighets AB Vinni

556953-3861

- Fastighets AB Vingaren

556953-3937

Eriksbergs Forvaltning AB
556079-4306

Fastighets AB Navet
556609-4354

Lindholmspiren Alfa AB
556629-6546

Lindholmspiren Beta AB
556625-8074

Menlin Fastighets AB
556602-4922

Vastra Sannegardens Fastighets AB
556608-9040

Ferux Fastighet i Goteborg AB
556615-0123

Fastighets AB Sannegérden 734:110
556067-5810

Forvaltnings AB Sannegarden
556043-3194

Fastighets AB Kratos
556953-4034

Fastighets AB Antares
556992-7816

— Fastighets AB Radny
556992-7790

Fastighets AB Vinstra
556992-7808

Fastighets AB Esterel
556992-7832

—_— Fastighets AB Vibeke
556994-4845

Fastighets AB Vikaren
556994-4837

Fripoint AB
556024-1456

Goteborgs Frihamns AB
556246-9519

S Tingsvassen 739:137 Fastighets AB
556606-2641
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