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Egnahemsbolaget forhallande till lag (2010:879) om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag (” Allbolagen”) samt diverse statsstods- och
skatterdttsliga aspekter avseende markoverlatelse.

1.1

1.2

BAKGRUND OCH UPPDRAG

Egnahemsbolaget ingdr i kommunédgda Framtidenkoncernen med Forvaltnings AB
Framtiden ("Framtiden”) som moderbolag. Egnahemsbolaget har som uppdrag att
erbjuda kommunens medlemmar mdgjligheten att dga nybyggda och prisvarda
boenden i alla delar av Goéteborg, med fokus pad de omraden som domineras av
hyresratter. De nya boenden som Egnahemsbolaget producerar uppfors pd mark som
bolaget forvarvar frdn Framtidenkoncernen (vilket inkluderar systerbolagen inom

koncernen), men ibland dven fran Goteborgs Stad.

I anledning av de forvdrv av mark som Egnahemsbolaget gor fran
Framtidenkoncernen har frdgor uppkommit gallande prissdttningen av marken, vilket
1 sin tur d4ven har aktualiserat fragor gillande statsstod respektive fragor om
underprisoverlatelse och dartill kopplad uttagsbeskattning. Egnahemsbolaget har

dérav givit Front Advokater i uppdrag att utreda foljande tre fragestillningar:

Ar Egnahemsbolaget att betrakta som ett kommunalt allmdnnyttigt bostadsaktiebolag i den

mening som avses i lag (2010:879) om allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag?

Kan prissdttning av mark som overldts inom Framtidenkoncernen till Egnahemsbolaget

under ndgra omstindigheter innebdra att reglerna om statsstod overtrids?
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2.1

2.2
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Vilka dr de skatterdttsliga forutsittningarna for Framtidenkoncernen att gora s.k.

underprisoverldtelser till Egnahemsbolaget utan att uttagsbeskattning ska ske?

Promemorian inleds med en sammanfattning av Front Advokaters slutsatser.

SAMMANFATTNING

Front Advokater konstaterar i denna promemoria att Egnahemsbolaget, trots dess
tillhorighet till den kommunala bostadskoncernen Framtiden, inte utgor ett
allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag i Allbolagens mening. Front Advokater
menar emellertid att det finns stod for att havda att en underprisdverlatelse likval inte
behover sté 1 strid med vardedverforingsreglerna i Allbolagen. Utgdngspunkten for
den bedéomningen ar att 6verforingar av mark fran systerbolag till Egnahemsbolaget
ar av affarsmassig karaktdr och ska ddrmed inte anses utgora en vardedverforing i
Allbolagens mening. Overforing av mark till Egnahemsbolaget 4r en naturlig och

nodvandig atgird for att Framtiden ska kunna uppfylla sitt 4garuppdrag.

Vidare har konstaterats att en Overldtelse av mark fran Framtiden, som utgangspunkt,
utgor en atgard som omfattas av den statsstOdsrattsliga anmaélningsskyldigheten och
darmed riskerar utgora ett otilldtet statsstod. Front Advokater menar emellertid att
det finns stod for att dtgarden inte utgor en vardedverforing 1 praktiken, eftersom det
kan argumenteras for att Framtidenkoncernen bor kunna anses bedriva en ekonomisk
verksamhet som en enda ekonomisk enhet. Det dr dock osdkert om Egnahemsbolagets
verksamhet (nybyggnation) och de allminnyttiga dotterbolagens verksamhet
(uthyrning) dr av samma slag, och réttsfragan ar till synes oprévad i domstol. En mer
framkomlig viag for Egnahemsbolaget och Framtidenkoncernen vid
underprisdverlatelser dr att argumentera for att en sddan 6verlételse dr affirsmassigt
motiverad och att en privat aktdr ddrmed skulle ha genomfort samma transaktion 1
motsvarande situation. Ett forvarv av mark som en privat aktdr hade kunnat erhalla
under normala marknadsvillkor 4r ndmligen inte ett statligt stod!. Vid en samlad
beddmning anser Front Advokater att det torde finnas forutsattningar for att en

omstrukturering av koncernens fastigheter skulle kunna beddémas som affirsmassig.

!'T denna promemoria anvinds begreppen statligt stod och statsstod synonymt.
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Omstdndigheterna till grund for affirsméssigheten méste emellertid framga av en
affarsplan som utvisar det rationella i transaktionen ifrdga. Front Advokater har inte
identifierat ndgon omstdndighet som motiverar att en underprisoverlatelse per
definition skulle utgora ett statsstod. Bedomningen maste dock goras i varje enskilt
fall. Sammanfattningsvis, en tydligt affirsméssigt motiverad underprisdverlatelse

utgor inte ett otillatet statsstod.

Som redovisas i denna promemoria dr den enda lagreglerade sanktionen av ett
olagligt statsstod att en atergdng ska ske.? Mot bakgrund av det kan mojligen hivdas
att risken primaért ar av foretagsekonomisk karaktér, 1 det att dtergdngen 1 sa fall far

en negativ ekonomisk effekt.

Slutligen har en 6vergripande redovisning av forutsittningarna for uttagsbeskattning
gjorts. Finns det en rétt att ge koncernbidrag mellan Framtiden och
Egnahemsbolaget, foreligger inte forutsdttningar for uttagsbeskattning. Annars kan
det likval vara mojligt med en underprisdverlatelse, men det forutsatter att det som
Overléts, dvs. marken, har karaktidren av en "sjdlvstindig verksamhet” samt att

Egnahemsbolaget inte har ett underskott fran tidigare verksamhetsdr.

KORT OM EGNAHEMSBOLAGETS UPPDRAG

Av 3 § Egnahemsbolagets bolagsordning framgar att ”[d]et kommunala andamalet
med bolaget ar att aktivt bidra till att nya bostdder tillskapas och att bostdderna
utformas pa sa sdtt att de bidrar till en attraktiv bostadsmarknad i G6teborg. Bolaget
har till féremal for sin verksamhet att uppfora, forvalta, forvarva och forsilja
fastigheter samt att dta sig forvaltningen av kollektiva anordningar inom

fastighetsomradet”.

Av Egnahemsbolagets dgardirektiv framgar bl.a. att Egnahemsbolaget ska vara en
proaktiv byggherre som ska verka for att det uppfors bostadsrétter och egnahem till

rimliga priser samt att verksamheten ska koncentreras pd geografiska omrdden med

2 Atergéing behover inte allt ske pé det sittet att parternas prestationer dtergar. Ett alternativ kan 4ven vara att
stddmottagaren betalar en summa som motsvarar statsstodet till stodgivaren.
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4.2.1
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ensidiga former av upplatelseratt som behdver kompletteras med eget dgande, t.ex. i

form av bostadsrétter.

EGNAHEMSBOLAGETS RATTSLIGA STATUS

Rattsliga utgangspunkter

Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag regleras i Allbolagen. Ett allmannyttigt
kommunalt bostadsaktiebolag dr ett aktiebolag som en kommun eller flera
kommuner gemensamt har det bestimmande inflytandet 6ver och som har ett

allmannyttigt syfte. Med allmadnnyttigt syfte avses aktiebolag som

(1) 1sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter 1 vilka bostadslagenheter
upplats med hyresratt,

(i) framjar bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som &ar dgare till bolaget,
och

(iii) erbjuder hyresgésterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande 1 bolaget.

Villkoren dr kumulativa och mdste vara uppfyllda samtidigt. Med ett bestimmande
inflytande avses att en kommun eller flera kommuner gemensamt dger aktier 1 ett
aktiebolag och med mer dn hélften av samtliga roster 1 bolaget ocksa forfogar Gver s
manga roster. Aven indirekt utdvande av bestimmande inflytande, sésom vid
koncernforhallanden, anses utévat av dgarna till det kontrollerande bolaget

(moderbolaget).

Beddmning av Egnahemsbolagets status som ett allmannyttigt kommunalt

bostadsaktiebolag

For att Egnahemsbolaget ska betraktas som ett allmdnnyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag fordras dels att en kommun eller flera kommuner gemensamt har
det bestimmande inflytandet 6ver Egnahemsbolaget dels att Egnahemsbolaget har ett

allmannyttigt syfte.

Egnahemsbolaget ar ett heldgt dotterbolag till Framtiden som &gs indirekt av
Goteborgs kommunfullmaktige genom Goéteborgs Stadshus AB (”Stadshuset AB”).

Genom Stadshuset AB dger och forvaltar Goteborgs Stad samtliga kommunala bolag
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4.2.4

4.2.5
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inom kommunen. Bestimmande inflytande behdver inte utdvas direkt, utan dven det
bestaimmande inflytande som utdvas indirekt vid koncernfoérhédllanden omfattas (1 §
tredje stycket Allbolagen och prop. 2009/10:185 s. 38). Goteborgs Stad utdvar
darmed ett indirekt bestimmande inflytande 6éver Egnahemsbolaget (genom

Stadshuset AB och Framtiden) och villkoret om bestimmande inflytande ar sdledes

uppfylit.

Med allmdnnyttigt syfte avses att verksamheten bestar i a) att huvudsakligen forvalta
fastigheter 1 vilka bostadslagenheter upplats med hyresratt (huvudsaklighetskriteriet),
b) att verksamheten framjar bostadsforsOrjningen i dgarkommunen eller
kommunerna, och c) erbjuder hyresgdsterna boendeinflytande eller inflytande 1

bolaget.

Egnahemsbolagets verksamhet bestér i att producera bostdder med eget dgande,
genom att "uppfora, forvalta, forvarva och forsdlja fastigheter samt dta sig
forvaltningen av kollektiva anordningar inom fastighetsomradet” (3 §
Egnahemsbolagets bolagsordning). Vidare har Egnahemsbolaget Framtidens uppdrag
att bygga egnahem till rimliga priser i geografiska omraden med ensidig
upplatandeform.? De bostader som produceras av Egnahemsbostader dr framforallt

bostadsratter och villor.

Definitionen av det allménnyttiga syftet dr att bostadsaktiebolaget i sin verksamhet
huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostadslagenheter upplats med Ayresriitt.
Sasom redogjorts for ovan har Egnahemsbolaget inte som huvudsakligt syfte att
forvalta hyresrétter, utan att producera bostider med eget dgande. Egnahemsbolaget
uppfyller dirmed inte det forsta rekvisitet i legaldefinitionen av det allmannyttiga
syftet. Det ska dven noteras att det varken 1 Egnahemsbolagets bolagsordning eller i
dgardirektiv framgér att Egnahemsbolaget ska ha ett sadant allmannyttigt syfte som
avses i 1 § Allbolagen, vilket ytterligare talar mot att Egnahemsbolaget ska betraktas
som ett allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag (jfr prop. 2009/10:185 s. 41 f.).

% Se Egnahemsbolagets dgardirektiv samt foljande utdrag: ”Framtiden Byggutveckling AB och Goteborgs Egnahems
AB bygger pa uppdrag av moderbolaget som ansvarar for och beslutar om koncernens nyproduktion i ndra samverkan
med de allmédnnyttiga dotterbolagen”; och ”Goteborgs Egnahems AB ska vara en proaktiv byggherre. Bolaget ska
arbeta fOr att finna 16sningar sd att rimliga priser pa t ex bostadsratter och egna hem kan uppnas. [...] Egnahemsbolaget
ska forst och framst bygga i geografiska omraden i staden med ensidig uppldtandeform som behover kompletteras med
dganderitt och/eller bostadsratt”.
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Beddmning av om Framtiden omfattas av Allbolagen

Som en del i Front Advokaters uppdrag att utreda Egnahemsbolagets réttsliga
stallning har vi dven att ta stdllning till om Egnahemsbolaget kan anses uppfylla det
allmannyttiga syftet i Allbolagen sett utifran den samlade verksamhet som bedrivs

inom Framtidenkoncernen. Resonemanget lyder som foljande.

Framtiden har Goéteborgs Stads uppdrag att utveckla stadens bostads- och
fastighetsmarknad och aktivt bidra till att nya bostader tillskapas.* Vidare ska
Framtiden direkt och genom innehav av aktier i andra foretag dga och forvalta fast
egendom.’ Framtiden har saledes tydliga dgardirektiv om att dels ansvara for
bostadsforsorjningen inom Goéteborgs Stad dels att verksamheten ska bedrivas inom
koncernen genom dotterbolag. Framtiden har darfor strategiskt valt att dela in
fastighetsbestandet i olika dotterbolag, framforallt utifran dess geografiska lage.
Dotterbolagen skoter den 10pande forvaltningen av fastighets- och bostadsbestdndet,
medan Framtiden fattar beslut i fragor av mer principiell karaktdr, sdsom
uppfoérandet av nya bostadsldgenheter. Framtidenkoncernen har saledes en
koncernstyrning, dir moderbolaget Framtiden fattar beslut i storre och principiella
fragor. Koncernen préglas vidare av en hog grad av samordning mellan
dotterbolagen. Front Advokater menar att den har strukturen talar for att det ar
Framtidenkoncernen som utgor det verkliga allmidnnyttiga kommunala

bostadsaktiebolaget, vilket inkluderar Egnahemsbolaget.

Var uppfattning 1 den hér delen stodjs aven av att det dr koncernen som ska svara for
att nya bostdder, { forsta hand hyresritter, produceras med utgdngspunkt i de mal som
arligen ldggs fast av Goteborgs Stads budget. I andra hand ska koncernen producera
bostdder med andra 4gandeformer, t.ex. bostadsrétter och egnahem, framforallt i de
omraden som idag har en 1dg andel av dessa boendeformer, och att Framtiden
Byggutveckling AB och Egnahemsbolaget bygger pa uppdrag av moderbolaget
(Framtiden) som ansvarar for och beslutar om koncernens nyproduktion i nédra

samverkan med de allmannyttiga dotterbolagen.® Argument skulle sdledes kunna

* Se § 3 Framtidens bolagsordning.
> Se § 4 Framtidens bolagsordning.
6 Se Egnahemsbolagets dgardirektiv, s. 1 forsta stycket.

6 (21)



FRONT ADVOKATER

framfOras att man utifran det 6vergripande uppdraget som Framtidenkoncernen har,

ska gora en bedomning utifrdn hela koncernens verksamhet.

434 Det kan noteras att ndr man inom stadsférvaltningen, men dven i vidare kretsar, talar

om allmédnnyttan avser hela koncernen, och inte endast dotterbolagen.

4.3.5 Framtiden, tillsammans med dess dotterbolag, uppfyller det allmannyttiga syftet i
Allbolagen samt ir ett kommunalt heldgt bolag. Aven om Egnahemsbolaget inte
forvaltar hyresratter, utgér Egnahemsbolagets verksamhet en mindre del av
Framtidenkoncernens verksamhet, som har som Auvudsakligt syfte att forvalta och
upplata hyresratter.” Vidare framgér det av Framtidens dgardirektiv att bolaget ska
frdmja bostadsforsorjningen 1 Goteborg, bl.a. genom att producera nya bostdder. Vad
avser det sista kravet, boendeinflytande och inflytande i bolaget, framgér det av
respektive allmédnnyttigt dotterbolag att hyresgésten ska erbjudas mojligheten till

inflytande 6ver sitt boende.
4.4 Sammanfattning av Egnahemsbolagets rattsliga status utifran Allbolagen

44.1 Egnahemsbolaget uppfyller inte det allmannyttiga syftet i Allbolagen, eftersom
Egnahemsbolaget inte forvaltar hyresratter. Egnahemsbolaget uppfyller sdledes inte

legaldefinitionen av ett allmdnnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag.

4.4.2 Det skulle kunna argumenteras att det allménnyttiga bostadsaktiebolaget i sjdlva
verket utgdrs av Framtidenkoncernen eftersom det ar a) koncernen som forverkligar
dgaruppdraget samt ansvarar for bostadsforsorjningen i Goéteborg, b) Framtiden
utdvar en stark koncernstyrning och deltar aktivt i forvaltningen av dotterbolaget,
och ¢) det dr koncernen som saddan som forvaltar fastighets- och bostadsbestdndet.
Som en del av Framtidenkoncernen skulle Egnahemsbolaget i linje ddrmed anses

omfattas av Allbolagen.

443 En sadan tolkning, dar det allmannyttiga bostadsbolaget definieras pa koncernniva,

har inget explicit stod i forarbeten eller i lagtext och ar oprévad i svensk rétt. Det dr

" Begreppet “huvudsakligt” hindrar inte att det i ett fastighetsbestdnd av hyresritter finns en mindre andel med
alternativ boendeform, sdsom villor eller bostadsratter (se prop. 2009/10:185 s. 41 £.).
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5.1.1
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darmed hogst osdkert huruvida en sadan tolkning skulle sta sig vid en provning 1

domstol.

OM PRISSATTNING VID FORSALINING AV MARK

Regelverket om statligt st6d

Egnahemsbolaget har dven begart Front Advokaters redovisning av regelverket kring
statsstod. Detta for att primért bringa klarhet i huruvida en 6verlatelse av mark till
bolaget frain Framtidenkoncernen till ett pris understigande marknadsvérdet skulle

riskera att innebdra ett otillatet statsstod.

Forbudet mot statligt stod ar dels reglerat 1 fordraget om Europeiska unionens
funktionssétt ("EUF-fordraget”) artiklar 107-109, dels lag (2013:388) om tillimpning
av Europeiska unionens statsstodsregler. Regelverket bygger pa ett system med
forhandsgranskning. Enligt artikel 108.3 i EUF-fordraget ska medlemsstaterna
anmadla planer pd att vidta eller d&ndra stodatgarder till EU-kommissionen.
EU-kommissionen kan pa eget initiativ eller efter anmadlan av tredje part inleda en
granskning av en atgird som inte anmaélts till kommissionen och préva om atgiarden
ar forbjuden enligt statsstodsreglerna.® For det fall kommissionen finner att en atgird
star i strid med statsstOdsreglerna (och beslutet vinner laga kraft) dr stédmottagaren

pliktad att dterbetala hela stodet, inklusive ranta pa beloppet.
For att en atgird ska anses utgora ett statligt stod ska fyra villkor vara uppfyllda:

6)] Det maste vara fraga om en selektiv ekonomisk formaén, dvs. ett visst foretag
eller viss produktion maste gynnas;

(>i1) Formanen maste finansieras direkt eller indirekt genom offentliga medel;
(iii))  Foérmdnen maste snedvrida eller hota att snedvrida konkurrensen; och
(iv) Formanen maste paverka handeln mellan medlemsstaterna.

Atgirder som exempelvis omfattas av statstodsforbudet kan nimnas direkta bidrag,

rantesubventioner och forsiljning av mark till underpris. Nar Egnahemsbolaget

8 Granskningsforfarandet ar kontradiktoriskt, innebirande att om kommissionen missténker ett statligt stdd, kommer
kommissionen inhdmta de inblandade parternas skriftliga yttrande 6ver atgiardens forenlighet med EU-rdtten.
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5.2.1
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forvarvar mark fran Framtiden, eller Goteborgs Stad, innebér det en atgird som ska
provas mot statsstodsreglerna. Det faktum att bade kdpare och séljare ar offentliga
réttssubjekt, och hér ytterst har samma dgare gor ingen skillnad. En Overlatelse
mellan nimnda parter kan potentiellt innebéra ett anmalningspliktigt statsstod, givet

att samtliga kriterier ovan dr for handen.

Utgangspunkten for denna bedéomning ar att Framtiden inte 4ger nagon mark sjalv,
utan att forsdljning av mark inom koncernen sker mellan Framtidens allmannyttiga

dotterbolag.
Bedémning utifran statsstodsregelverket

Bedomning av statligt stod

Reglerna om statligt stod giller endast om stddmottagaren ar ett foretag. Foretag ar
enheter som bedriver ekonomisk verksamhet, vilket innebar att en koncern skulle kunna
klassificeras som det relevanta foretaget for en statsstodbedéomning. Det skulle kunna
argumenteras for att atgarder inom en och samma ekonomiska verksamhet inte utgor
ett statligt stod, dels eftersom foretagers ekonomiska situation (dvs. Framtiden-
koncernen) inte har forbattras vid en jamforelse fore som efter dtgdrden har vidtagits
(foretagets samlade formogenhet ar oférandrad)’, dels kan det 4ven argumenteras att
en dtgdrd inom ett foretag inte har forstarkt foretagets stéllning i forhallande till
konkurrenterna pad marknaden (paverkan pa handeln).!’ Fragan dr dock, enligt Front
Advokaters kinnedom, oprévad i bade EU-domstolen och nationell domstol. Det
rdder dirmed osdkerhet om denna argumentation skulle std sig vid en réttslig

provning. Resonemanget lyder dock som féljande.

Foretag har konsekvent av EU-domstolen definierats som enheter som bedriver
ekonomisk verksamhet, oberoende av deras rattsliga stdllning och hur de finansieras.
Klassificeringen av en viss enhet som ett foretag beror darfor helt och hallet pa vilken

typ av verksamhet som den bedriver.!! Vidare kan flera separata juridiska personer

? Kommissionens tillkinnagivande om begreppet statligt stéd som avses i artikel 107.1 i férdraget om Europeiska
unionens funktionssatt (2016/C 262/01), p. 67.

10 Kommissionens tillkinnagivande om begreppet statligt stdd som avses i artikel 107.1 i férdraget om Europeiska
unionens funktionssétt (2016/C 262/01), p. 190.

I Kommissionens tillkinnagivande om begreppet statligt stod som avses i artikel 107.1 i fordraget om Europeiska
unionens funktionssatt (2016/C 262/01), p. 7.
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anses utgora en ekonomisk enhet vid tillimpningen av reglerna for statligt stod. Den
ekonomiska enheten betraktas dd som det relevanta foretaget. I detta sammanhang
anser EU-domstolen att forekomsten av en kontrollerande andel och andra

funktionella, ekonomiska eller organiska kopplingar &r relevanta.'?

Ett foretag som tillhandahaller varor eller tjdnster pa marknaden bedriver ekonomisk
verksamhet. Vidare kan kravet pa ekonomisk verksamhet uppfyllas genom att en
enhet (t.ex. ett moderbolag) deltar i en annan enhets verksamhet (t.ex. dotterbolag).
En 4dgare som i praktiken utovar sin kontroll genom att direkt eller indirekt utova ett
inflytande pd forvaltningen av det kontrollerade foretaget ska anses delta 1 det
kontrollerande foretagets ekonomiska verksamhet.'® Ritten att utse ledamoter i olika
organ i det kontrollerade bolaget ar ett sitt att utdva en kontrollerande funktion,
utova inflytande och bidra finansiellt, vilket visar pa att det forekommer
organisatoriska och funktionella band mellan bada bolagen.' Vidare kan ett i
praktiken exklusiv dganderétt tyda pd att flera juridiska personer dr en ekonomisk

enhet.?

Front Advokaters beddmning &r att Framtiden ar ett foretag, eftersom Framtiden i
vart fall deltar i dotterbolagens ekonomiska verksamhet. Framtiden har som
verksamhetsforemal att direkt och genom aktieinnehav i andra foretag bedriva och
utveckla verksamheter av allmant intresse och att 4ga och forvalta fast och 16s
egendom och darmed forenlig verksamhet (§ 4 bolagsordningen). Eftersom
Framtiden uttvar ett direkt inflytande i dotterbolagens forvaltning — genom
dgardirektiv och beslutanderdtt i storre strategiska fragor pga. den starka
koncernstyrningen (se redogorelse for koncernstyrningen i p. 5.2.8) — ska Framtiden
anses delta i dotterbolagens ekonomiska verksamhet. Vidare bor det inte heller rada
ndgra tvivel om att dotterbolagens verksamhet, att hyra och sdlja boenden pa
fastighets- och bostadsmarknaden, dr ekonomisk verksamhet. Verksamheten ar av

kommersiell karaktar som sker i konkurrens med privata aktorer pa marknaden.

12 Kommissionens tillkinnagivande om begreppet statligt stdd som avses i artikel 107.1 i férdraget om Europeiska
unionens funktionssatt (2016/C 262/01), p. 11.

13 EU-domstolens dom av den 10 januari 2006, Cassa di Risparmio di Firenze SpA m.fl., C-222/04,
ECLI:IEU:C:2006:8, punkt 111-112.

4 Domstolens dom av den 16 december 2010, AceaElectrabel Produzione SpA/kommissionen, C-480/09 P,
ECLI:IEU:C:2010:787, p. 56.

15 Kommissionens beslut (EU) 2015/1470 Micula av den 30 mars 2015.
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5.2.5

5.2.6
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Sammanfattningsvis dr Framtiden och dess dotterbolag foretag ur ett

statsstodshdnseende.

Det rader dock storre osdkerhet om Framtiden och dess dotterbolag bedriver samma
typ av verksamhet. De allmannyttiga dotterbolagen har som 4ndamal att medverka
till bostadsforsorjningens fraimjande i Goteborg och erbjuda hyresgéster maojlighet till
boendeinflytande och inflytande i bolagen. Vidare ska bolagen forvérva fastigheter
eller tomtratt och darpd uppfora och forvalt bostadshus (ur bolagsordningen till
Poseidon, Familjebostdader, Gardstensbostdder och Bostadsbolagen, som alla ar
likalydande 1 relevanta delar). Vidare ska de forvalta bostadsldgenheter vilka
huvudsakligen upplats med hyresratt. Egnahemsbolaget och Byggutveckling AB har
som dndamal att uppfora, forvarva och forsilja fastigheter och byggentreprenader —
dvs. verksamhet som huvudsakligen faller inom entreprenad och inte inom
fastighetsforvaltning. Det gér visserligen att argumentera for att den typ av
verksamhet som bedrivs av dotterbolagen som ingar i Framtidenkoncernen &r
forvaltning och nybyggnation av fastigheter inom bostadsforsorjningsomradet 1
Goteborgs Stad. I huvudsak dgnar sig Framtidens dotterbolag at fastighetsférvaltning
och bostadsforsorjning vilket skulle kunna ses som samma typ av verksamhet som
bedrivs inom bostadsmarknaden. Bl.a. Wallenstam ar exempel pd marknadsaktorer
som forvaltar och nyproducerar sdval hyresrétter som bostdder med eget 4gande.
Denna tolkning av den relevanta marknaden dr dock inte sjdlvklar. Det kan likvél
argumenteras for att de allmannyttiga dotterbolagen och
Egnahemsbolaget/Byggutveckling AB agerar pd olika marknader med olika
konkurrenter. Exempelvis konkurrerar Byggutveckling AB och Egnahemsbolagen
fraimst med bolag som t.ex. JM och Serneke, vilka inte konkurrerar med de
allménnyttiga dotterbolagen. Detta medfor att resonemanget utifrdn att

Framtidenkoncernen ska ses som ett enda foretag ar osdkert.

Utover det ovan anforda kan det argumenteras for att Framtidenkoncernen ska ses
som en ekonomisk enhet, eftersom det finns en stark koncernstyrning inom
Framtidenkoncernen. Dotterbolagen i koncernen ar heldgda av Framtiden som har
en kontrollerande andel 1 dotterbolagen. Av Framtidens dgardirektiv framgar att det

ar Framtiden som ansvarar for och beslutar om koncernens nyproduktion av
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5.2.7

5.2.8

5.2.9
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bostdder 1 ndra samverkan med de allmédnnyttiga dotterbolagen, vars huvudsakliga

uppdrag ar att forvalta bostadsbestandet.

Den starka koncernstyrningen inom Framtidenkoncernen mojliggdrs genom att
Framtiden har antagit dgardirektiv pa respektive dotterbolags bolagsstimma. Av
dotterbolagens dgardirektiv framgar bl.a. att verksamheten styrs, forutom av
agardirektivet, av koncerngemensamma policys (Ledningspolicy och Projekt- och
Investeringspolicy som bildaggs) och eventuella tillimpningsforeskrifter, koncernens
flerariga affarsplan och faststidllda verksamhetsmal som uppréttats av moderbolaget
(dgardirektiven bildggs, som i relevanta delar dr likalydande), samt att Framtiden kan

dela ut sarskilda uppdrag till dotterbolagen.

Av Ledningspolicy framgar bl.a. att dotterbolagen i sitt beslutsfattande ska beakta
koncernmadssiga effekter och strava efter koncernmaéssiga samordningsvinster.
Samordningen inom koncernen sker genom ett sarskilt VD-rdd, som utgors av
koncernbolagens VD:er. Av Framtidens ledningspolicy framgar dven vilka fragor
som dotterbolaget ska samrada med Framtiden innan beslut fattas.'® Av Projekt- och
Investeringspolicy framgar bl.a. att projekt som till omfattningen uppgar till 15 mkr ska
understéllas Framtidens styrelse for beslut. Vidare framgar att dotterbolagen har en
langtgdende skyldighet att informera Framtiden om vilka projekt som genomfors
samt redovisa beslutshandlingar kopplade till dessa projekt. Sammanfattningsvis
visar det anférda pa att Framtiden har ett betydande inflytande 6ver dotterbolagens
forvaltning, bade funktionellt och ekonomiskt. Dotterbolagen upptrader saledes inte
sjdlvstandigt eller autonomt gentemot Framtiden, utan det foreligger en betydande
skyldighet att understka och samrada med Framtiden inf6r storre projekt samt en
plikt att samordna verksamheterna med de 6vriga koncernbolagen. Detta talar for att
Framtidenkoncernen ar en ekonomisk enhet eftersom det finns en kontrollerande

andel samt funktionella, ekonomiska och organiska kopplingar inom koncernen.

Front Advokaters beddmning ar att samtliga bolag inom Framtidenkoncernen

uppfyller villkoren for ett foretag samt att koncernen som sadan ar en ekonomisk enhet.

16 o Bolagets affirs-/verksamhetsplan avstims arligen i anslutning till budgetarbetet for att nd uppstillda mal.

e Organisationsforandringar av vasentlig betydelse. o Tillsdttande av VD i dotterbolag samt till VD direktrapporterande
personer tillhdrande bolagets ledningsgrupp. e Betydande personalférandring. e Avtal eller andra frdgor av vasentlig
betydelse for verksamheten eller av principiell betydelse for Framtidenkoncernen.
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5.2.11
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Det rader dock storre osdkerhet kring huruvida koncernen bedriver samma typ av
verksambhet eller om det ror sig om olika verksamheter. Om Framtidenkoncernens
dotterbolag bedriver olika verksamheter, finns det en betydande risk att
underprisoverlatelser mellan dotterbolagen kommer att traffas av férbudet mot

statliga stod, eftersom de 6vriga villkoren for statligt stod sannolikt dr uppfyllda:

- Det sker en formogenhetséverforing till en ekonomisk verksamhet med statliga
medel som erhaller en ekonomisk férman (villkor i och ii),

- Overforingen hotar att snedvrida marknaden da Egnahemsbolaget kan pressa
sina kostnader och dirmed maximera vinstmarginalen (villkor iii).

- Samhandelskriteriet 4r mycket 1agt satt och det troliga ar dven att detta villkor ar
uppfyllt (villkor iv).

Eftersom det dels rader osdkerhet, i franvaron av praxis, om transaktioner inom ett

foretag som dr en ekonomisk enhet inte kan utgora ett statligt stod, och dels om

Framtidenkoncernens dotterbolag bedriver samma typ av verksamhet, foreligger det

en hog risk for att underprisdverlatelser inom koncernen kan utgora ett olagligt

statligt stod.
Principen om den marknadsekonomiske investeraren

Oaktat om en atgard uppfyller samtliga villkor for statsstod ar atgarden dnda inte att
anse som ett statligt stdd om ett privat foretag i samma situation hade kunnat erhélla
samma forman. Testet kallas for ”principen om den marknadsekonomiska
investeraren”, som innebar att man bedomer atgiardens affairsmassighet, vilket
normalt fordrar att dtgdrden ska resultera i en marknadsmassig avkastning. Principen
ar ett hypotetiskt test, eftersom det sillan gar att peka pa en identisk situation dir en

privat investerare har genomfort samma investering.

Mot bakgrund av ovan finns det, menar Front Advokater, stod for att hdvda att
underprisoverldtelser fran bolag inom Framtidenkoncernen till Egnahemsbolaget kan
betraktas som affarsmassiga, och darmed klara testet om den marknadsekonomiska
investeraren. Underprisdverldtelserna dr ett normalt och n6dvandigt inslag i den
l6pande affarsverksamheten som Framtidens uppdrag innebér. Framtidens uppdrag —
att sakerstdlla existensen av saval allmannyttiga hyresratter som bostader med andra

upplatelseformer - forutsitter helt enkelt av affirsmassiga skél att koncernen kan
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5.2.13

5.2.14
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disponera dess tillgdngar pa ett satt som optimerar mojligheterna utifran

dgaruppdraget.

Det kan darfor argumenteras for att en privat investerare 1 motsvarande situation som
Framtidenkoncernen — dar det finns en stark koncernstyrning fran moderbolaget och
dar dotterbolagen inte ska konkurrera med varandra — kommer att vidta atgarder for
koncernens bdsta. 1 sddana situationer ar fokus inte att dotterbolagen ska
vinstmaximera utan koncernens basta. Hur fastighetsbestandet ska organiseras
bedoms saledes inte utifrdn varje enskilt bolag, utan utifran ett koncernperspektiv.
Det ligger dven i den privata investerarens intresse att vid koncerninterna
transaktioner anvanda ett uppldgg som undviker ogynnsamma skatteeffekter. Det ar 1
ett sadant perspektiv affirsmdssigt att vid omstrukturering av koncernens

fastighetsbestand anvdnda sig av reglerna om underpriséverlatelse.

Det ska dock understrykas att det &r Egnahemsbolaget som har bevisbérdan for att
transaktionen klarar testet av principen om den marknadsekonomiske investeraren.
Beviskraven for detta dr timligen hogt stéllda, eftersom varje forsiktig
marknadsekonomisk aktér normalt gor en forhandsbedomning av de strategiska och
ekonomiska utsikterna for ett projekt, t.ex. genom en affarsplan.!” Utgédngspunkten dr
alltjamt att om en underprisoverlatelse dr affirsmassigt motiverat, sa dr det inte ett
statsstod. Denna argumentation, med utgangspunkt i den marknadsekonomiska
investeraren, dr enligt Front Advokaters uppfattning den mest framkomliga vagen vid
en eventuell underprisOverlatelse av mark till Egnahemsbolaget ur ett
statsstodsrittsligt perspektiv. Eftersom det maste goras en beddmning av
omstandigheterna 1 det enskilda fallet, b6r man dock vara forsiktig med generella
uttalanden, eftersom de affirsmassiga forutsdttningarna inte gar att forutse. Huruvida
en underprisoverlatelse av mark till Egnahemsbolaget ar affairsmassig far dirmed
beddmas 1 det enskilda fallet. For att gora en beddémning av om en
underprisdverlatelse dr affarsmassigt motiverad maste det sdledes goras en

beddémning av omstindigheterna vid varje enskild transaktion.

7 Kommissionens tillkinnagivande om begreppet statligt stod som avses i artikel 107.1 i fordraget om Europeiska
unionens funktionssatt (2016/C 262/01), p. 78.
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Avslutningsvis ska, for tydlighets skull, noteras att Front Advokaters bedémning i
denna del, sannolikt inte kan appliceras pa situationer som avser en dverlatelse fran
Goteborgs Stad. Detta da det inte foreligger ett dkta koncernférhallande och

gemensamt uppdrag mellan parterna.
Om vardedverféringsbegransningen i Allbolagen

Enligt 3-4 §§ Allbolagen har de kommunala bostadsaktiebolagen en begrdnsad rétt att
dela ut vinst eller géra andra vardedverforingar till sina dgare, kommunerna.
Begransningen innebar ett tak for vardedverforingar som galler hélften av bolagets
overskott. Enligt 5 § gédller dock inte den begransningen i férhallande till andra
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag inom samma koncern eller for dtgarder

inom ramen fér kommunens bostadsforsorjning.
Beddmning utifran vardedverforingsbegransningen i Allbolagen

Begransningsregeln 1 Allbolagen avser aktieutdelning vad giller allminnyttiga
bostadsaktiebolag. Vardedverforing dr ett vidare begrepp som enligt aktiebolagslagen
(2005:551, nedan bendmnd ”ABL”) definieras som vinstutdelning, férvarv av egna
aktier, minskning av aktiekapitalet eller reservfonden for aterbetalning till
aktiedgarna, och annan affirshidndelse som medfor att bolagets féormogenhet minskar
och inte har rent affirsmassig karaktar for bolaget (prop. 2009/10:185 s. 52 f.). Vad
som dr att anse som en viardedverforing ska saledes bedomas utifran reglerna i 17

kap. ABL.

Enligt 17 kap. 1 § p. 4 ska en vardeoverforing forstds som en affarshandelse som
medfor att bolagets formogenhet minskar och som inte har rent affirsméssig karaktar
for bolaget. En underprisdverlatelse som har affarsmassig karaktar ar saledes rent
definitionsmassigt inte en vardedverforing och triaffas dirmed inte av
begransningarna i 17 kap. ABL, och i forlangning, av begransningsreglerna i
Allbolagen. Frdgan om en viss transaktion ska anses ha affirsmassig karaktar for
bolaget far i det enskilda fallet avgoras framst med hadnsyn till utat iakttagbara
omstandigheter kring handelsen. Sarskild betydelse far tillmatas skillnaden mellan
parternas prestationer (vardeskillnaden). Det forhéllandet att transaktionen ar

oférmanlig for bolaget och forménlig for motparten medfor inte 1 och for sig att den
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5.4.3
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ar att betrakta som en vardedverféring. En ”délig affar” ar salunda inte ndgon
vardedverforing i paragrafens mening. Av stor betydelse dr ocksd om transaktionen
framstdr som forenlig med den verksamhet som bolaget normalt bedriver. Utgdr den

ett normalt led 1 verksamheten far den anses ha affirsmassig karaktar.

Front Advokater kan 1 denna del inte uttala sig specifikt om en underprisdverlatelses
forenlighet med begransningsreglerna i Allbolagen, eftersom en bedémning maste
goras av utdt sett iakttagbara omstandigheter i det enskilda fallet. I denna del vill vi
dock podngtera att det torde finnas starka argument for att en underpriséverlatelse till
Egnahemsbolaget fran nagot av de allmannyttiga systerbolagen ar av affirsmassig
karaktdr. Detta eftersom Framtidens breda uppdrag forutsatter att koncernen kan
disponera tillgangarna inom hela koncernen for att kunna gora strategiskt optimala
investeringar. Overforingar av tillgidngar inom koncernen ir motiverat av
affirsmaéssiga skil, och dtgdrderna ar ett naturligt inslag i affarsidén. Ett centralt
moment 1 uppdraget frain Goteborgs Stad ér att utveckla en attraktiv stad och det gors
bl.a. genom att bolaget nyproducerar i mindre attraktiva omraden. Exempel pa
sddana kan vara investeringar for att mojliggora ett tillfredsstéllande utbud av skola
och barnomsorg i ett omrade, eller investering i lokal infrastruktur. Det kan dven
vara att skapa forutsattningar for ett foreningsliv och rekreationsmojligheter 1
omraden. Dylika beslut att sdlja till underpris inom koncernen blir affirsmassigt
motiverade for Framtiden eftersom bolaget har en langsiktig dgarstrategi och ett
langsiktigt uppdrag. Det dr mot bakgrund av det resonemanget, menar vi, som
dverforing av mark till Egnahemsbolaget ska beddmas. Overforingen ska inte ses som
en bokforingsmassig transaktion i syfte att kringga Allbolagens syfte. Istdllet ar det en
l6pande affarsmassig atgard som syftar till att uppfylla Framtidens allmdnnyttiga
uppdrag, pa det sdtt dgaren formulerat det i bolagets styrande dokument. Har ska
ocksa vagas in att Egnahemsbolagets investeringar i sméahus i sd kallade utsatta
omraden ofta paverkar vardet positivt pd koncernens bestand av hyresfastigheter 1

omradet.

I den man en underprisoverlatelse har affdrsmassig karaktdr dr 6verldtelsen inte att
betrakta som en vardedverforing och begransningsreglerna i Allbolagen aktualiseras

darmed inte.
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6.1.1

6.2

6.2.1
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SKATTERATTSLIGA ASPEKTER, UNDERPRISOVERLATELSE

Slutligen har Egnahemsbolaget bett Front Advokater att belysa skatteréttsliga

aspekter pd en Overlatelse av mark, och da sarskilt s.k. underprisdverlatelser.
Allmanna utgangspunkter

Den skatterattsliga definitionen av en s.k. underprisdverlatelse dr att man Overlater en
tillgdng som ingar i en naringsverksamhet utan att ta betalt, eller till ett pris som ar

lagre 4n marknadsvardet (underpris), utan att det ar affirsméassigt motiverat.

Huvudregeln vid en underprisdverlételse dr att Overlataren ska uttagsbeskattas.
Uttagsbeskattning innebdar att avyttringen behandlas som om den gjorts till

marknadsvardet.

Undantag till huvudregeln aterfinns i 23 kap. inkomstskattelagen (1999:1229, nedan
bendmnd ”IL”) som vid tillampning innebdr att uttagsbeskattning 6verhuvudtaget

inte ska ske.
Villkor fér underprisoverlatelse

De huvudsakliga villkor som stélls upp for att en underprisdverlatelse inte ska

uttagsbeskattas ar:

1. Overlataren och forvirvaren ska vara en fysisk person eller ett foretag.

2. Det krdvs att forvirvaren dr skattskyldig for inkomst av en ndringsverksambhet déir
tillgangen som har forvdrvats till underpris ingdr,

3. Om Overlataren inte kan limna koncernbidrag med avdragsritt till forvirvaren under
beskattningsdret, krdvs att overldtarens hela ndringsverksamhet, en verksamhetsgren eller
en ideell andel av en ndringsverksamhet eller verksamhetsgren, Overlats. Sdledes
kan inte en enstaka tillgdng 6verlatas till underpris utan uttagsbeskattning om inte
Overlataren med avdragsratt kan lamna koncernbidrag till forvdrvaren under det
aktuella beskattningsaret.

4. Om overlatelse sker fran fysisk person eller fran ett bolag som traffas av sarskilda
regler for faimansforetag galler en rad regler om kvalificerade andelar.
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5. Forvarvande foretag, eller ett foretag som forvarvaren med avdragsritt kan ldmna
koncernbidrag till, fir inte ha ett inrullat underskott det beskattningsdr som dverldtelsen
gors.

Gallande villkoret 1 punkten 3 kan en verksamhet som bestér av att dga och fOorvalta

en enstaka fastighet i vissa fall utgoéra en verksamhetsgren. Av uttalanden i

forarbetena framgar att det i bada fallen galler att verksamheten bor ha sddan

omfattning att det framstar som andamalsenligt att bedriva den sjalvstandigt”. 1

denna situation ska det goras en bedémning 1 det enskilda fallet.

Gaéllande villkoret i punkten 5 ska dven anforas att olika regler géller beroende pa
vem som &r forvdrvare och att reglerna, bland annat av den anledningen, ar
invecklade. Villkoret om underskott ska inte tillimpas om Sverldtaren med
avdragsratt kan lamna koncernbidrag till forvarvaren det beskattningsar da
overlatelsen gors. Detta forutsatter emellertid att det inte finns en
koncernbidragssparr hos forvarvaren eller hos ett foretag som forvarvaren kan lamna
koncernbidrag till. En fysisk person eller ett foretag kan dessutom avstd fran att
utnyttja sitt underskott och da bortses det fran underskottet vid tillimpning av

ovanstaende bestaimmelse.
Forsaljning eller forvarv av kommun

Skattereglerna om underprisoverlatelser 1 23 kap. IL dr inte aktuella da 6verldtelse
sker med en kommun som part, d& det réttssubjektet aldrig kan vara varken

forvarvare eller Overlatare 1 fraga om underprisoverlatelser.

Bedémning

Mot bakgrund av ovan kan det konstateras att Framtiden kan genomfora en
underprisdverlatelse av mark till Egnahemsbolaget utan uttagsbeskattning under

forutsattning att det foreligger en rétt till koncernbidrag.

Saknas ratt till koncernbidrag kan en underprisdverlatelse utan att aktualisera
uttagsbeskattning dnda vara maojlig. Det krdvs da dels att Overldtelsen skattemassigt
beddms som en Overlételse av en verksamhetsgren, dels att Egnahemsbolaget inte har
ndgot inrullat underskott fran tidigare ar (med mindre 4dn att Egnahemsbolaget véljer

att avsta fran att utnyttja underskottet).
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6.4.3 Front Advokater vill understryka att den skatterattsliga redovisning som gjorts i
denna promemoria dr pa en mycket 6vergripande niva. For det fall Egnahemsbolaget
Overvager att genomfora underprisdverlatelser, dr det Front Advokaters

rekommendation att en férdjupad analys med tillgang till ytterligare information

gors.
7 KORT OM KOMMUNALLAGEN OCH KOMMUNALRATTSLIGA PRINCIPER
7.1 Enligt Front Advokaters beddmning omfattas inte Egnahemsbolaget av Allbolagens

tillimpningsomrdde. Det kan emellertid vara motiverat att kort belysa hur
Egnahemsbolaget, sisom ett kommunalt bolag, har att forhalla sig till det

kommunalrittsliga regelverket och dess principer.

7.2 Enligt 10 kap. 1 § kommunallagen (2017:725) ("KL”), far kommuner och landsting,
efter beslut av fullméktige, ldmna 6ver varden av en kommunal angeldgenhet, for
vars handhavande sérskild ordning inte foreskrivits, till en juridisk person eller en
enskild individ. Nar tva eller flera kommuner samverkar i form av privatrattsliga

bolag bendmns detta som interkommunala bolag.'®
7.3 I forarbetena till aktuell bestimmelse i KL (prop. 2013/14:118 s. 25) anges foljande:

”En grundldggande princip dr att den verksamhet som overldmnas till privatrdttsliga organ ska
falla inom den kommunala kompetensen och att risken for kompetensoverskridanden vid
verksamhetens utévande ska vara ringa. Samma kommunalrdttsliga principer som styr den
rent kommunala verksamheten styr ocksd kommuners och landstings verksamhet genom
privatrdttsliga subjekt. De fir ddirfor inte heller anlita t.ex. ett bolag for dtgdrder som de inte

sjdlva far vidta.”

7.4 Den verksamhet som det privatrattsliga subjektet ska dgna sig 4t maste falla inom
ramen for den kommunala kompetensen sdsom denna kommer till uttryck i 2 kap.
KL. Dessa regler giller dven for kommunala foretag. Detta eftersom det dr en
forutsdttning for att en kommun ska kunna 6verlamna kommunala angeldgenheter

till ett privatrattsligt organ, att den verksamhet som ska doverldmnas faller inom den

8 SOU 2007:72, s. 309.
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kommunala kompetensen (10 kap. 1 § KL). Det som far 6verlamnas till ett
kommunalt foretag ar alltsa varden av en kommunal angeldgenhet. Det innebér att
om en kommun inte sjdlv kan befatta sig med viss typ av uppgift, sa kan denna inte

heller utforas av ett kommunalt foretag.

7.5 110 kap. 3 § KL stadgas att om en kommun eller ett landsting med stod av
10 kap. 1 § KL lamnar ¢ver varden av en kommunal angeldgenhet till ett aktiebolag
dar kommunen eller landstinget direkt eller indirekt innehar samtliga aktier, ska

fullmaktige

1. faststilla det kommunala &ndamalet med verksamheten,

2. setill att det faststdllda kommunala &ndamalet och de kommunala befogenheter
som utgor ram for verksamheten anges i bolagsordningen,

3. utse samtliga styrelseledamoter,

4. setill att det anges i bolagsordningen att fullméktige far ta stdllning innan sddana
beslut 1 verksamheten som &r av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt
fattas,

5. utse minst en lekmannarevisor, och

6. se till att bolaget ger allmédnheten insyn i den verksamhet som genom avtal
lamnas Over till privata utforare.

7.6 Syftet med reglerna ar att sdkra fullmiktiges och ndmndernas kontroll 6ver de
kommunalt heldgda bolagen. Kontrollen ska syfta till att tillse att bolagen 1 allt
vasentligt uppfyller det, med viss tydlighet beskrivna, 1 bolagsordningen angivna
kommunala dndamalet. Vidare ska kontrollen syfta till att verksamheten i bolaget
hélls inom ramen for det 6verlimnade uppdraget. Vad som kan krdvas av det
ndrmare innehéllet i bolagsordningen beror pa omstdndigheterna i varje enskilt fall

och paverkas bl.a. av foremalet for bolagets verksamhet.

BILAGOR

Bolagsordning for Egnahemsbolaget, Framtiden, Bostadsbolaget, Poseidon, Familjebostéader,
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FRONT ADVOKATER
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