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Djursholms AB
Att. Bjorn Wallgren

Via mail

Hej Bjorn,

| enlighet med var 6éverenskommelse bifogar vi har ett utkast pa rapport avseende de inkomstskattemassiga konsekvenserna
av att avyttra fastigheter fran aktiebolag dgda av Danderyds Kommun (“Kommunen”) till Kommunen, samt de skattemassiga
effekterna av att likvidera bolaget Studievagen Fastighets AB.

Onrlings PricewaterhouseCoopers AB:s ansvar gentemot er regleras i avtalet mellan oss (“Avtalet”), daterat den 19 September
2022.

Rapporten har uppréttats pa grundval av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB:s uppfattning om den riktiga tolkningen av
skattelagstiftningen, domstolsavgéranden, féreskrifter och tolkningar av lag som ar i kraft vid datumet fér leverans av detta
dokument.

Rapporten far inte goras tillganglig for andra an dem som anges i Avtalet och endast under de forutsattningar som beskrivs dar.
Vi accepterar inte nagot ansvar (varken i avtal, atalbar handling inklusive vardsléshet eller pa annat satt) gentemot nagon
annan person an er, med undantag fér vad som beskrivs i Avtalet.

Om ni 6nskar ytterligare information eller har nagra fragor, vanligen kontakta oss.

Med vanliga halsningar,

Constantina Boberg
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Bakgrund & Uppdrag

Bakgrund

Danderyds Kommun (“Kommunen”) dvervager att genomfdra ett antal olika fastighetstransaktioner
varvid kommunen ska forvarva fastigheter fran sina heldgda dotterbolag Studievagen Fastighets AB
(Studievagen AB) och Djursholms Aktiebolag (Djursholms AB).

Studievdgen AB

Kommunen overvager att forvarva tva fastigheter, Danaro 6 och Skolan 12, fran sitt dotterbolag
Studievagen AB. Efter forvarvet kommer Studievagen AB inte ha nagra fastigheter kvar att forvalta
varfor planer da finns pa att likvidera bolaget.

Djursholms AB

Kommunen avser att géra omfattande investeringar i skolfastigheterna Berget 3 och Yrkeslararen 1.
Fragan har darfor uppstatt om Kommunen infor detta forvarv bor forvarva fastigheterna fran Djursholms
AB.

Utover detta pagar aven en diskussion avseende den kommersiella fastigheten Snédroppen 8 som
aven denna &gs av Djursholms AB. Kommunen har eventuellt planer pa att exploatera denna fastighet
och fragan har darfor lyfts om aven denna fastighet bér férvarvas av kommunen.

Uppdrag

Kommunfullmaktige dnskar, innan beslutet fattas, att fa veta mer om vilka kostnader, effekter och
eventuella risker som uppkommer i samband med 6verlatelsen.

PwC har fatt i uppdrag att beskriva de inkomstskatterattsliga konsekvenserna vid en avyttring av
fastigheterna. Avseende fastigheterna Berget 3 och Yrkeslararen 12 har vi aven fatt i uppdrag att géra
en oversiktlig beskrivning av vad det skulle betyda ekonomiskt fér Djursholms AB att bara kostnader for
investeringarna framforallt avseende den framtida paverkan som rantekostnaderna kan innebara for
bolaget.
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Bakgrund & Uppdrag

Underlag och avgransningar

Vi har i var rapport utgatt fran att det inte foreligger nagra legala eller kommunalréattsliga problem med att
kommunen forvarvar de aktuella fastigheterna. Vi utgar exempelvis fran att de lagenheter som finns i Danar6 6
enbart kommer att anvandas av socialférvaltningen och inte hyras ut som bostader av kommunen. Vi noterar
aven att Skolan 12 ar taxerad som som en hyreshusenhet men aven har utgar vi fran att fastigheten inte
kommer att hyras ut av kommunen da byggnaden ska rivas.

Var bedémning ar baserad pa foljande handlingar som vi har fatt fran er avseende samtliga fem fastigheter:

. Uppgift om fastigheternas marknadsvarde.

*  Uppgift om bokfort restvarde pa fastigheterna.

. Uppgift om skattemassigt restvarde pa fastigheterna.
+ Anskaffningsutgiften for respektive fastighet.

Utover detta har vi fatt féljande uppgifter:

* Danaro 6 - Restvardet pa de investeringsutgifter som Kommunen har samt uppgift om vardet av
pagéende investeringar som Kommunen hade den 31 augusti 2022.

+  Berget 3 och Yrkeslararen 1 - En uppskattning av férvantade investerings och reparationskostnad.

. Skolan 12 - En estimering pa rivningskostnader for byggnaden.

. Information om att Kommunen inte statt fér nagon investering i nagon annan av de nu aktuella
fastigheterna.

Vi har baserat var rapport pa ovanstaende uppgifter utan att granska eller ifragasatta dessa. Vi har fatt
information om att vissa av dessa uppgifter inte ar slutliga och vi vill darfor tydliggora att de berakningar som
gors i rapporten darfor enbart kan ses som preliminara. Vi har vidare utgatt fran att bolagen inte har nagra
tidigare sa kallade” fallade” forluster pa fastigheter mot vilka de aktuella vinsterna skulle kunna kvittas mot.
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Overlatelseav fastigheter till Kommunen

Nuvarande struktur Onskad struktur

Danderyds

Danderyds
Kommun

Kommun

MR R

Studievagen : : Danar6 6
Fastighets AB Djursholms AB Djursholms AB Skolan 12
Berget 3

Yrkeslararen 1

Snodroppen 8*
Berget 3

Yrkeslararen 1

Snodroppen 8*

Danar6 6
Skolan 12

* Snodroppen 8 - Huruvida den kommersiella fastigheten Snédroppen 8 kommer férvarvas av Kommunen eller ej forstar vi vara en senare fragestallning.
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Sammanfattning

Studievagen Fastighets AB, samt Danaro 6 och Skolan 12

Danaré 6

Vi beraknar att den stampelskatt som kommer belasta kommunen kommer uppga till ca 255 tkr.
Kommunen har vidare utfort investeringar pa fastigheten om ca 8,5 Mkr. Under forutsattning att
Bolaget kommer redovisa hyresgastanpassningen i sina bocker, sa beraknar vi att skatten pa den
kapitalvinst som Studievagen AB gor vid avyttringen kommer uppga till ca 1 324 tkr.

Skolan 12

Vi beraknar att den stampelskatt som kommer belasta kommunen kommer uppga till ca 165 tkr.
Vidare beraknar vi att skatten pa den kapitalvinst som Studievagen AB gor vid avyttringen
kommer uppga till ca 2 139 tkr.

Vi forstar att den nuvarande byggnaden pa fastigheten avses rivas. Fragan om en avrakning for
eventuella rivningskostnader ska ske for fastigheten Skolan 12 grundar sig i den
varderings-approach som varderaren tagit.

Danderyds kommun - Forvarv av fastigheter
PwC

Likvidering av Studievagen Fastighets AB

| det fall Fastighetsbolaget efter verlatelsen av fastigheterna inte ar till nytta fér Kommunen, kan
bolaget likvideras. Detta kan ske antingen genom en anstkan om frivillig likvidation hos
Bolagsverket eller genom att bolaget séljs till extern part fér s.k snabblikvidation.

De tillgangar och skulder som finns kvar i Studievagen AB vid likvidationen, kommer skiftas éver
till Kommunen. En utskiftning av tillgangar ar att likstalla med en utdelning och kommer inte vara
féremal for beskattning, se: sida 19.

Marknadsmassigt pris

Skattemassigt behdver transaktioner mellan tva parter ske till ett objektivt faststallt
marknadsmassigt pris. Om priset skulle understiga marknadsvardet, kommer transaktionen
istallet att beskattas som om det skett till marknadspris. Vilket pris som satts i redovisningen,
kommer inte att paverka den skattemassiga berakningen av kapitalvinsten.

2022-10-21
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Sammanfattning
Yrkeslararen 1 och Berget 3

Yrkeslararen 1

Vi beraknar att ingen stdmpelskatt kommer belasta kommunen. Vidare beraknar vi att skatten pa
den kapitalvinst som Djursholms AB gor vid avyttringen kommer uppga till ca 4 665 tkr.

Berget 3

Vi beraknar att ingen stampelskatt kommer belasta kommunen. Vidare beraknar vi att skatten pa
den kapitalvinst som Djursholms AB gor vid avyttringen kommer uppga till ca 8 071 tkr.

Investeringsbehov

Kommunen har indikerat att det finns ett stdrre investeringsbehov pa fastigheterna Yrkeslararen 1
och Berget 3. Investeringarna estimeras att uppga till cirka 140 mkr, varav cirka 100 mkr avser
tillbyggnad och ombyggnation. For det fall Djursholms AB ska sta for dessa investeringar sa
kommer dessa, enligt var forstaelse, att finansieras av externa lan.

Vi rekommenderar att konsekvenserna av att Iata Djursholms AB bara kostnaderna for
investeringarna utreds noggrant. For det fall bolaget inte berdknas kunna bara dessa, bor
fastigheterna déverlatas till kommunen innan dessa investeringar paborjas.

Marknadsméssigt pris

Skattemassigt behdver transaktioner mellan tva parter ske till ett objektivt faststallt
marknadsmassigt pris. Om priset skulle understiga marknadsvardet, kommer transaktionen
istallet att beskattas som om det skett till marknadspris. Vilket pris som satts i redovisningen,
kommer inte att paverka den skattemassiga berdkningen av kapitalvinsten.

Danderyds kommun - Forvarv av fastigheter
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Overlatelseav fastigheterna
Danaro 6 och Skolan 12

Bakgrund

Fastigheterna Danard 6 och Skolan 12 som finns i bolaget Studievagen AB ska eventuellt
oOverlatas till Kommunen varvid bolaget planeras likvideras.

Danaré 6

Fastigheten ar ett flerfamiljshus med 8-12 Iagenheter. | dagslaget bedriver socialférvaltningen sin
verksamhet i fastigheten och hyr hela byggnaden. Verksamheten bestar bade av daglig
verksamhet och uthyrning av lagenheter via socialforvaltningen. Fastigheten varderades i
december 2021 till ca 17 mkr.

Nar Kommunen férvarvade Studievagen AB och darigenom den aktuella fastigheten,
konstaterades att vissa investeringar behdvde genomféras. Hos saval Kommunen som hos
Studievagen AB har det varit otydligt hur man skulle hantera denna investering
redovisningsmassigt. Investeringarna uppgar till ca 8,4 Mkr (7,9+0,5). Investeringen har antingen
kunnat redovisas som en hyresgastanpassning hos Kommunen eller som byggnad hos bolaget
med en lika stor skuld till Kommunen. Pa sida 12 och 13 beskriver vi de redovisnings- samt
skattemassiga effekterna beroende pa vilket alternativ som valjs.

Pa sida 14 beskrivs de skattemassiga konsekvenserna for dverlatelsen av fastigheten Danaro 6
fran Studievagen AB till Kommunen.

Skolan 12

Den nuvarande byggnaden pa fastigheten ska rivas. | var rapport har vi utgatt fran att denna
fastighet 6verlats med stdende byggnad och att rivningen da kommer att ombesoérjas av
Kommunen. Fastigheten varderades i oktober 2022 till 11 mkr.

Pa sida 16 beskrivs de skattemassiga konsekvenserna av att 6verfora fastigheten Skolan 12 i sitt
nuvarande skick till Kommunen.

Danderyds kommun - Forvarv av fastigheter
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Effekter av overlatelsen
Danaro 6 forts.

Bokféringsméssig hantering av hyresgéstanpassningarna

Enligt ett beslut i fullmaktige sa skulle de omnamnda investeringarna om ca 8 Mkr finansieras av
Kommunen. Det framgick dock inte i beslutet pa vilket satt detta skulle ske. Tills nyligen har
Kommunen redovisat investeringen sasom pagaende arbeten i sina rakenskaper. Kommunen har
sedan fort om dessa till byggnad. Da Kommunen inte ar agare till fastigheten, torde investeringen
inte kunna klassificeras som byggnad. Diskussion har darfér forts huruvida redovisningen
verkligen aterspeglar den ursprungliga intentionen eller inte, samt om den éverhuvudtaget ar
korrekt.

Ett alternativ att redovisa detta hos Kommunen ar att utgifterna aktiveras som férbattring pa
annans fastighet istallet for byggnad. Ett annat alternativ (som eventuellt ocksa skulle spegla den
ursprungliga intentionen pa ett mer adekvat satt) ar att Kommunen gor ett utlagg for Studievagen
AB och far en finansiell fordran om ca 8 mkr pa Studievagen AB. En omklassificering skulle da
behdva géras i kommunens redovisning fran byggnad till finansiell fordran. Eventuella
avskrivningar under 2022 skulle ocksa behdva reverseras.

Hos Studievagen AB sa innebar det senare alternativet att en tillgang bland byggnad bokas upp
om ca 8 mkr och en motsvarande skuld till Kommunen. Denna anlaggningstillgang skulle da ha
tillforts Studievagen AB genom att Kommunen betalat fakturorna och samtidigt fatt en fordran pa
Studievagen AB. Pa detta satt kommer Kommunen ha finansierat projektet hos Studievagen AB i
enlighet med det tidigare beslutet i fullmaktige. Bolaget behdver da bedéma néar investeringarna
ar fardigstalla och pabdrja avskrivningar fran denna tidpunkt under 2022.

Danard 6 har idag ett bokfort varde om ca 2 mkr som darmed skulle 6ka till ca 10 mkr. Bortsett
fran eventuella avskrivningar kommer darmed reavinsten vid en kdpeskilling om ca 17 mkr att
uppga till ca 7 mkr i béckerna.

Om inte ovan omforing i redovisningen gors innebar det att priset maste sattas ned
bokforingsmassigt, for att inte Kommunen ska fa ett for hogt anskaffningsvarde utifran den
verksamhet som bedrivs pa fastigheten. Med andra ord innebar det att forsaljningspriset satts
ned bokféringsmassigt fran 17 mkr till 9 mkr. Bokféringsmassigt blir det samma reavinst om ca 7
mkr hos Studievagen AB (9 mkr minskat med bokfért varde om ca 2 mkr.)

Danderyds kommun - Forvarv av fastigheter
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Effekter av overlatelsen
Danaro 6 forts.

Skatteméssig hantering av hyresgéstanpassningarna.

Som namnts i tidigare avsnitt sa har det inte varit helt klart hur den redovisningsmassiga
hanteringen av forbattringarna pa fastigheten ska se ut. Om den alternativa hanteringen valjs
(dvs att klassificera om investeringen fran byggnad till en finansiell fordran hos Kommunen, samt
boka investeringarna till byggnad hos Bolaget med en lika stor skuld till Kommunen), kommer det
fa en paverkan pa berakningen av den skattepliktiga kapitalvinsten. Omféringen kommer
namligen innebara att Bolaget erhéaller ett hdgre skattemassigt anskaffningsvarde. Se vidare pa
sida 14 for narmare uppgift om berakningen gar till.

Om man istéllet valjer att Kommunen ska omfora fran byggnad till forbattringsutgift pa annans
fastighet i sin bocker, kommer detta innebara att Bolaget maste ta upp en skattepliktig intakt
motsvarande vardet pa forbattringsutgiften vid nyttjanderattens upphérande. Bolaget far dartill
Oka byggnadens anskaffningsvarde i motsvarande man. Intakten brukar motsvaras av det
oavskrivna vardet i hyresgastens bocker.

Oppet yrkande

For att undvika risk for skattetilldagg, rekommenderas att Bolagets hantering redovisas 6ppet i
deklarationen oavsett valt alternativ. Det kan finnas en risk att Skatteverket utmanar Bolagets
hantering da det ar otydligt hur finansieringen var tankt att genomféras.

Danderyds kommun - Forvarv av fastigheter
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#

Skatterattsliga effekter av overlatelsen

Danaro 6

Berékning av skattepliktig kapitalvinst

Fastigheten kommer att 6verlatas till ett virde som motsvarar marknadsvardet, se sida 34 om gallande ratt. Den
vinst som uppstar vid dverlatelsen kommer inga i bolagets skattepliktiga resultat och den slutliga skatten kommer
ocksa att paverkas av 6vriga handelser under beskattningsaret. | detta exempel berdknas dock den aktuella skatten
for avyttringen fram som om detta var bolagets enda inkomst.

Den skattepliktiga kapitalvinsten beraknas genom att kopeskillingen minskas med bolagets anskaffningskostnader
samt kostnader for forbattring. En aterféring maste aven goras av de vardeminskningsavdrag som bolaget gjort, se
sida 33 om gallande ratt. Nagot férenklat kan dock den slutliga skattepliktiga vinsten berdknas genom att
képeskillingen minskas med fastighetens skattemassiga restvarde och transaktionskostnader. Berakningen ar inte
slutlig men den ger en bra uppskattning av beskattningskonsekvensen for bolaget.

Enligt uppgift fran bolaget uppgar marknadsvardet for Fastigheten till 17 000 tkr och Fastighetens skattemassiga
restvarde i dagslaget till 2 074 tkr. Om investeringarna i sin helhet ska inraknas i Bolagets anskaffningsvarde,
kommer detta sammantaget att uppga till ca 10,5 Mkr. | féljande berakning ar vardet pa investeringarna om 8,5 tkr
inrdknade. Det innebar oversiktligt raknat att en skattepliktig kapitalvinst om ca 6 426 tkr uppstar i Studievagen AB.
Skatten som beldper pa kapitalvinsten uppgar till ca 1 324 tkr (6 426 x 20,6%).

Stéampelskatt

Fastigheter som férvarvas genom koép ar foremal for stampelskatt. Stampelskatten baseras pa det hogsta av
képeskillingen och fastighetens taxeringsvarde aret innan lagfart beviljas, i detta fall ar 2021. Det ar kdparen av en
fastighet som ar skyldig att betala stampelskatt. Skattesatsen nar en kommun ar férvarvare uppgar till 1,5 % for
fastigheter med typkod 321, hyreshusenhet.

Vi forstar att marknadsvardet pa fastigheten ar 17 000 tkr och att taxeringsvardet for fastigheten uppgar till 6 388 tkr.

Stampelskatten kommer darfor att beraknas med marknadsvardet som grund vilket kommer att resultera i en
stdmpelskatt om ca 255 tkr (17 000 tkr x 1,5%) som kommer att belasta Kommunen.

Danderyds kommun - Forvarv av fastigheter
PwC

Sammanfattning

Bolaget kommer till foljd av overlatelsen fa en
skattepliktig kapitalvinst pa ca 6 426 tkr som beskattas
med ca 1 324 tkr.

Kommunen kommer att behova erlagga stampelskatt om
255 tkr for sitt forvarv av fastigheten.

Bolaget Kommunen

Marknadsvérde +17 000 tkr Taxeringsvarde 2021 6 388 tkr
Skattemassigt restvarde - 10 574 tkr Stampelskatt 1,5% 255 tkr
Transaktionskostnader (ej ang.)

Skattepliktig kapitalvinst =6 426 tkr
Skatt pa kapitalvinst 20,6% 1 324 tkr

2022-10-21
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Skatte- och redovisningsmassig effekt av overlatelsen

Danaro 6 forts.

Férdelning av képeskilling och stampelskatt mellan mark och byggnad i redovisningen

Vid ett forvarv av en fastighet ska normalt sett kopeskillingen inklusive direkta
forvarvskostnader férdelas mellan mark och byggnad i proportion till hur taxeringsvardet
fordelar sig mellan mark och byggnad. Da kommunen inte ar ett skattesubjekt finns det
ingen skattemassig foérdelning att gora. En férdelning som grundar sig pa taxeringsvardet
kan anda vara en rimlig férdelning i redovisningen.

Férdelning

For fastigheten Danar6 6 uppgar den uppskattade kopeskillingen till 17 000 tkr,
stampelskatten till 255 tkr och expeditionsavgift till 825 kr. Totalt sett ska saledes ett belopp
om 17 256 tkr fordelas mellan mark och byggnad. Fastighetens taxeringsvarde uppgar till
totalt 12 634 tkr, varav 4 121 tkr (ca 33 %) avser mark och 8 513 tkr (ca 67 %) avser
byggnad. Av det totala vardet om 17 256 tkr ar var bedémning darmed att 5 628 tkr (ca 33
%) ska allokeras till mark och 11 627 tkr (ca 67 %) till byggnad.

Investeringar som bekostats av Kommunen

Kommunen har bekostat investeringar pa fastigheten om ca 8,5 mkr. Vi forstar det som att
dessa investeringar avsett kostnader for invandig renovering av fastigheten och anpassning
till den verksamhet som skulle bedrivas dar.

a. Férbéttringsutgift pa annans fastighet

Om investeringen skulle klassificeras som forbattringsutgift pa annans fastighet, kommer
det att innebara foljande. Investeringarna kommer ftillfalla fastighetsagaren da de avsett
anpassningar av fastigheten och inte inventarier eller liknande tillgangar som Kommunen
kan separera fran fastigheten. Dessa investeringar bor darfor ses som forbattringar pa
annans fastighet som Kommunen i egenskap av nyttjanderattshavare, genom
socialférvaltningen, har tillfort fastigheten. Se sida 36 for avsnitt om gallande ratt.

Danderyds kommun - Forvarv av fastigheter
PwC

Hyresgasten far dra av utgifter som avser férbattringen pa fastigheten via arliga

vardeminskningsavdrag. Nar nyttjanderatten upphdr far hyresgasten utrangera resterande varde.

Da Kommunen inte ar ett skattesubjekt kommer inte de skattemassiga konsekvenserna hos
nyttjanderattshavaren beskrivas vidare i detal;.

Hos fastighetsdgaren ska vardet av dessa forbattringar tas upp som en intékt det beskattningsar
nar nyttjanderatten till fastigheten upphdr och det &r vid samma tidpunkt som varderingen av
forbattringarna ska géras. Om vi antar att férbattringarna har ett varde om exempelvis 1 mkr ska
fastighetsagaren ta upp denna summa som en skattepliktig intdkt i samband med att
nyttjanderatten upphdr. Denna skattepliktiga intékt ska dock &ven laggas till fastighetens
anskaffningsvarde, vilket innebar att den skattepliktiga kapitalvinsten vid avyttringen minskas
med samma belopp.

b. Skuld/fordran

Om investeringen istallet klassificeras som byggnad hos Bolaget och en fordran hos Kommunen,
kommer investeringen att 6ka anskaffningsvardet pa byggnaden hos Bolaget. | samband med
detta uppkommer en skuld hos Bolaget till Kommun, som kommer att regleras vid férsaljningen
av fastigheten. Nagon hantering av den tillgdng som i dagslaget ligger som “byggnad” hos
Kommunen kommer da inte att krévas.

2022-10-21
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Skatterattsliga effekter av overlatelsen
Skolan 12

Berékning av skattepliktig kapitalvinst

Fastigheten kommer att 6verlatas till ett virde som motsvarar marknadsvardet (se: sida 33). Den vinst som uppstar vid
Overlatelsen kommer inga i bolagets skattepliktiga resultat och den slutliga skatten kommer ocksa att paverkas av
ovriga handelser under beskattningsaret. | detta exempel beraknas dock den aktuella skatten for avyttringen fram som
om detta var bolagets enda inkomst.

Den skattepliktiga kapitalvinsten beraknas genom att kopeskillingen minskas med bolagets anskaffningskostnader samt
kostnader for forbattring. En aterféring maste aven goras av de vardeminskningsavdrag som bolaget gjort (se: sida
34). Nagot forenklat kan dock den slutliga skattepliktiga vinsten berédknas genom att képeskillingen minskas med
fastighetens skattemassiga restvarde och transaktionskostnader. Denna berékningen inte ar slutlig men ger en bra
uppskattning av beskattningskonsekvensen for bolaget.

Enligt uppgift fran bolaget uppgar marknadsvardet for Fastigheten till 11 000 tkr och Fastighetens skattemassiga

Sammanfattning

Bolaget kommer till foljd av overlatelsen fa en
skattepliktig kapitalvinst pa 10 382 tkr som beskattas
med 2 139 tkr.

Kommunen kommer att belastas med en stampelskatt
om 165 tkr for sitt forvarv av fastigheten.

restvarde till 618 tkr. Det innebar dversiktligt raknat att en kapitalvinst om ca 10 382 tkr uppstar i bolaget. Skatten som
beldper pa kapitalvinsten uppgar till ca 2 139 tkr (10 382 x 20,6%).

Stédmpelskatt

Fastigheter som forvarvas genom kop ar foremal for stampelskatt. Stmpelskatten baseras pa det hégsta av
képeskillingen och fastighetens taxeringsvarde aret innan lagfart beviljas, i detta fall &r 2021. Det ar képaren av en
fastighet som ar skyldig att betala stampelskatt. Skattesatsen nar en kommun ar férvarvare uppgar till 1,5 % for
fastigheter med typkod 320, hyreshusenhet.

Vi forstar att marknadsvardet pa fastigheten ar 11 000 tkr och att taxeringsvardet for fastigheten uppgar till 4 543 tkr.
Stampelskatten kommer darfor att berdknas med marknadsvardet som grund vilket kommer att resultera i en
stdmpelskatt om ca 165 tkr (11 000 tkr x 1,5%) som kommer att belasta Kommunen.

Danderyds kommun - Forvarv av fastigheter
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Bolaget Kommunen

Marknadsvarde +11 000 tkr Taxeringsvarde 2021 4 543 tkr
Skattemassigt restvarde -618 tkr Stampelskatt 1,5% 165 tkr
Transaktionskostnader (ej ang.)

Skattepliktig kapitalvinst = 10 382 tkr
Skatt pa kapitalvinst 20,6% 2 139 tkr
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Fordelning av kopeskilling
Skolan 12 forts.

Férdelning av kbpeskilling mellan mark och byggnad

Vid ett forvarv av en fastighet ska normalt sett kdpeskillingen inklusive direkta forvarvskostnader fordelas
mellan mark och byggnad i proportion till hur taxeringsvardet fordelar sig mellan mark och byggnad. Da
kommunen inte ar ett skattesubjekt finns det ingen skattemassig férdelning att géra. En férdelning som
grundar sig pa taxeringsvardet kan anda vara en rimlig férdelning i redovisningen.

| det har fallet ar dock avsikten att riva byggnaden. Om en del av anskaffningsvardet om ca 11 mkr skulle
fordelas till byggnad kommer denna att utrangeras vid en rivning och en motsvarande kostnad uppsta i
redovisningen. Det pris kommunen betalar for fastigheten borde rimligen till stérre del eller i sin helhet vara
hanforlig till mark. Hur férdelningen ska ske vid 6verlatelsen kan vi diskutera langre fram.

Danderyds kommun - Forvarv av fastigheter
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Likvidering av bolaget efter overlatelsen
Studievagen Fastighets AB

Likvidation

| ett sista steg kan Studievagen AB avvecklas genom likvidation. Oavsett om processen sker genom frivillig likvidation eller
snabblikvidation s& anses Kommunen ha avyttrat aktierna. Da Kommunen inte &r nagot skattesubjekt beskattas inte eventuell kapitalvinst
fran likvidation.

Frivillig likvidation

Bolaget kan anstka om frivillig likvidation hos Bolagsverket. En frivillig likvidation kraver att likvidator utses och processen tar ca 6-12
manader. En fordel ar att likvidationen sker med bibehallet &gande under likvidationsprocessen men bolaget kommer i detta fall att
Overleva over arsskiftet. | en frivillig likvidation I6ses aktiebolaget upp efter det att utdelning av eget kapital betalas ut till Kommunen. Vid
likvidation av aktiebolag genom frivillig likvidation kan det ta ca 6-12 manader tills att Kommunen kan fa ut de medel som finns i bolaget.

Snabblikvidation

Studievagen AB kan aven saljas till en extern part fér en sa kallad snabblikvidation. Om bolaget saljs for snabblikvidation tar processen ca
2 veckor att genomfora. Snabblikvidation innebar att en extern part kdper bolaget och att de sedan tar pa sig att skota
likvidationsprocessen. Kostnaden for en snabblikvidation av ett bolag beror pa substansvarde i bolaget och uppskattas i samband med
offert inlamning av det bolaget som erbjuder avvecklingstjanster. Kopeskillingen bestdms normalt baserat pa bolagets substansvarde och
betalas ut omgaende. Om bolaget avyttras for att snabblikvideras under 2022 kommer Kommunen inte att behdva ha nagon revisor
utsedd i bolaget eller behandla nadgon annan administration kopplad till bolaget under 2023.

| Studievagen AB kommer det dock finnas likvida medel om ca 28 mkr (vinsten fran dverlatelsen av Danard 6 och Skolan 12). Vi vet inte
om det finns nagon aktér som ar villig att forvarva ett bolag for denna summa. Om detta alternativ 6vervags maste dessa medel darmed
kunna utdelas innan arsskiftet for att atnjuta fordelen av att inte behdva utse revisor m.m fér 2023.

Danderyds kommun - Forvarv av fastigheter
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Danderyds
Kommun
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Likvidering av bolaget efter overlatelsen
Studievagen Fastighets AB

Utdelning/Anteciperad utdelning

En extra bolagsstdmma kan alltid hallas under rakenskapsaret. P4 denna kan beslutas om utdelning. Dock kan detta endast ske pa
faststallda medel (fritt eget kapital) utifran senast faststalla bokslut (31 december 2022). Detta ar darfor inget alternativ under 2022.

En stdmma under 2023 kan dock beslut om utdelning pa ett faststallt bokslut per 31 december 2022. Kan ett bokslut faststallas under
inledningen av 2023 sa kan en stamma darefter besluta om utdelningen i inledningen av 2023 beroende pa hur snabbt bokslut och
stdmma kan hallas.

Ett alternativ som kan diskuteras ar att antecipera utdelning per 31 december 2022 fran Studievagen AB till Moderbolaget. For att
genomféra detta kravs ett upprattat bokslut for att faststdlla fritt eget kapital per 31 december 2022. Da detta ar en sarregel i
redovisningen och inget som anges specifikt i ABL kravs ocksa att ordinarie stdmma i Studievagen AB faststaller utdelningen.
Moderbolaget kan saledes ta upp utdelningen som en intédkt och en fordran nar bokslutet ar fardigstallt i dotterbolaget. Dotterbolaget
bokar utdelningen och fér dver likviden nar stamman har fattat beslutet. Den stora fordelen med att antecipera ar att dgaren kan ta upp en
intakt och en fordran. Kassan kommer dock foras éver nar stamman har fattat beslutet.

Likvidation kan inte inledas innan stamman har hallits i Studievagen, da en utdelning inte kan bokas under likvidation dar enda sattet att
fora Over medlen ar att avsluta likvidationen.

Skatteméssigt angaende utdelning

Utdelning ar normalt sett inte foremal for beskattning mellan tva svenska juridiska personer. Att moderbolaget i detta fall &r en kommun,
kommer inte paverka férutsattningarna da det ar fraga om en juridisk person som ager naringsbetingade andelar i sitt dotterbolag. Notera
att om Studievagen AB skulle anses vara ett allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag, kan utdelning eventuellt begransas enligt den sa
kallade “allvillagen”. Vi har inte vidare utrett om sa skulle vara fallet.

Danderyds kommun - Forvarv av fastigheter
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Likvidavrakning

Danaré 6

Forvarvet av fastigheten kommer att ske till ett marknadsvarde som tagits fram av en extern
varderare, i detta fall 17 mkr. Som namnts i tidigare avsnitt (se: sida 12) rader det viss osakerhet
kring hur investeringarna ska hanteras redovisningsmassigt. Om utgangspunkten ar att
forbattringen pa annans fastighet ska omklassificeras till en finansiell fordran om ca 8 mkr hos
Kommunen och ddarmed en motsvarande skuld hos Studievagen AB, kommer detta att behdva
regleras i samband med avyttringen. Vid en likvidavrakningen ska hansyn tas till eventuella
fordringar och skulder som finns knutna till tillgangen. Da Bolaget vid valt alternativ, kommer att
redovisa en skuld till Kommunen kopplad till fastigheten, kommer hansyn till denna skuld att tas
vid regleringen av kopet.

Danderyds kommun - Forvarv av fastigheter
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Skolan 12

Forvarvet sker till ett marknadsvarde som tagits fram av en extern varderare, i detta fall 11 mkr. Vi
forstar att den nuvarande byggnaden pa fastigheten avses rivas. Fragan om en avrakning for
eventuella rivningskostnader ska goras for fastigheten Skolan 12 grundar sig i den
varderings-approach som varderaren tagit samt vilken part som initierat/6nskat rivningen.

Om fastigheten har varderats med vetskapen att den befintliga byggnaden ska rivas kommer
ingen ytterligare avrakning vara aktuell. Om daremot ingen justering har gjorts for rivningen, kan
det vara aktuellt att en avrakning sker for pagaende eller tillkommande rivningskostnader som
kommer att bekostas av kommunen. Det ar dock viktigt att beakta att fastigheten kan ténkas ha
ett hogt varde aven om varderingen beaktar att befintlig byggnad rivs (hdg alternativanvandning
etc.), vilkket kommer paverka slutsatsen.

Sammanfattningsvis kan konstateras att fragan om hur en framtida rivningskostnad ska hanteras

kommer att bero pa hur marknadsvardet av fastigheten star sig, samt den affarsmassiga
o6verenskommelse som fattas mellan bolaget och kommunen.
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Overlatelseav fastigheterna
Yrkeslararen 1 och Berget 3

Bakgrund

Pa fastigheterna Yrkeslararen 1 och Berget 3 star skolorna Enebyskolan respektive Kyrkskolan.
Fastigheterna dgs av Kommunen, via dotterbolaget Djursholms AB. Yrkeslararen 1 har varderats till

31 mkr och Berget 3 har varderats till 60 mkr i december 2021. Dessa tva fastigheter ar i behov av
investeringar estimerade att uppga till cirka 140 mkr, varav cirka 100 mkr berdknas avse tillbyggnationer
och ombyggnationer.

Kommunen 6vervager nu att dverta dessa fastigheter innan de planerade investeringarna behdver
utféras. Detta skulle innebara att de investeringar som ska ske i fastigheterna kan bekostas direkt av
kommunen istallet for att Djursholms AB skulle behdva lana medel for att bekosta dem. En Overlatelse
av aktuella fastigheter skulle vidare innebara att Kommunen skulle fa &ga samtliga skolfastigheter i
egen regi. | dagslaget ar det enbart Yrkeslararen 1 och Berget 3 som &gs via bolag.

Yrkesléraren 1 och Berget 3

| nasta del av denna rapport beskrivs de skattemassiga konsekvenserna av att 6verféra respektive
fastighet i sitt nuvarande skick till Kommunen.

Djursholms AB

Djursholms AB ska fortsatta bedriva sin nuvarande verksamhet oavsett om fastigheterna dverlats eller
inte och det finns inga planer inom Kommunen pa att likvidera detta bolag. Vi har férstatt att bolaget inte
kan finansiera de investeringar som kravs i Yrkeslararen 1 och Berget 3, utan att behdva ta upp externa
l&n motsvarande investeringskostnaden. Detta skulle innebéara att bolagets réantekostnader skulle 6ka
avsevart och att full avdragsratt skattemassigt for dessa inte kan erhallas som det ser ut i dagslaget.
Om kostnaderna fér bolaget blir for hdga kan bolaget hamna i en kontrollbalansrakningssituation. Denna
problematik beskrivs ndrmare pa sida 27.

Danderyds kommun - Forvarv av fastigheter
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Skatterattsliga effekter av overlatelsen
Yrkeslararen 1

Sammanfattning
Bolaget kommer till foljd av 6verlatelsen fa en
Berékning av skattepliktig kapitalvinst skattepliktig kapitalvinst pa 22 646 tkr som beskattas
med 4 665 tkr.
Fastigheten kommer att 6verlatas till ett varde som motsvarar marknadsvardet (se avsnitt tillamplig
lagstiftning, uttagsbeskattning for mer information). Den vinst som uppstar vid overlatelsen kommer inga i Kommunen kommer inte att belastas med stampelskatt
bolagets skattepliktiga resultat och den slutliga skatten kommer ocksa att paverkas av évriga handelser for sitt forvarv av fastigheten.
under beskattningsaret. | detta exempel beraknas dock den aktuella skatten for avyttringen fram som om
detta var bolagets enda inkomst. -

Den skattepliktiga kapitalvinsten beraknas genom att kdpeskillingen minskas med bolagets
anskaffningskostnader samt kostnader for forbattring. En aterféring maste aven goéras av de
vardeminskningsavdrag som bolaget gjort (se: sida 33). Nagot forenklat kan dock den slutliga skattepliktiga
vinsten beraknas genom att kopeskillingen minskas med fastighetens skattemassiga restvarde och Bolaget Kommunen
transaktionskostnader. Denna berakningen ar inte slutlig men ger en bra uppskattning av

beskattningskonsekvensen for bolaget.

Marknadsvarde + 31 000 tkr Taxeringsvarde 2021 0
Enligt uppgift fran bolaget uppgar marknadsvardet for fastigheten till 31 000 tkr och fastighetens Skattemassigt restvarde - 8 354 tkr Stampelskatt 1,5% 0
skattemassiga restvarde till 8 354 tkr. Det innebar 6versiktligt raknat att en kapitalvinst om ca 22 646 tkr Transaktionskostnader (ej ang.)
uppstar i bolaget. Skatten som beldper pa kapitalvinsten uppgar till ca 4 665 tkr (22 646 x 20,6%). Skattepliktig kapitalvinst =22 646 tkr

Skatt pa kapitalvinst 20,6% 4 665 tkr
Stédmpelskatt

Fastigheter som férvarvas genom kép ar foremal for stampelskatt. Det &r kdparen av en fastighet som ar
skyldig att betala stampelskatt. Ett undantag fran stampelskatt foreligger dock nar en kommun férvarvar en
byggnad som ar klassificerad som specialbyggnad. | férevarande fall ar fastigheten Yrkeslararen 1 taxerad
som specialenhet, skolbyggnad och Kommunens forvarv ar darmed undantaget fran stampelskatt.

Danderyds kommun - Forvarv av fastigheter 2022-10-21
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Skatterattsliga effekter av overlatelsen
Berget 3

Berékning av skattepliktig kapitalvinst

Fastigheten kommer att 6verlatas till ett varde som motsvarar marknadsvardet (se: sida 34). Den
vinst som uppstar vid dverlatelsen kommer inga i bolagets skattepliktiga resultat och den slutliga
skatten kommer darfor paverkas av dvriga handelser under beskattningsaret. | detta exempel
beraknas dock den aktuella skatten for avyttringen fram som om detta var bolagets enda
inkomst.

Den skattepliktiga kapitalvinsten beraknas genom att kpeskillingen minskas med bolagets
anskaffningskostnader samt kostnader for forbattring. En aterféring maste aven goéras av de
vardeminskningsavdrag som bolaget gjort (se: sida 33). Nagot férenklat kan dock den slutliga
skattepliktiga vinsten beraknas genom att kdpeskillingen minskas med fastighetens
skattemassiga restvarde och transaktionskostnader. Denna berakningen &r inte slutlig men ger

Sammanfattning

Bolaget kommer till foljd av overlatelsen fa en
skattepliktig kapitalvinst pa 39 180 tkr som beskattas
med 8 071 tkr.

Kommunen kommer inte att belastas med en
stampelskatt for sitt forvarv av fastigheten.

en bra uppskattning av beskattningskonsekvensen for bolaget.

Enligt uppgift fran bolaget uppgar marknadsvardet for Fastigheten till 60 000 tkr och Fastighetens
skattemassiga restvarde till 20 820 tkr. Det innebar 6versiktligt réknat att en kapitalvinst om ca 39
180 tkr uppstar i bolaget. Skatten som bel6per pa kapitalvinsten uppgar till ca 8 071 tkr (39 180 x
20,6%).

Stédmpelskatt

Fastigheter som férvarvas genom kop ar féremal for stmpelskatt. Det ar kdparen av en fastighet
som ar skyldig att betala stampelskatt. Ett undantag fran stampelskatt foreligger dock nar en
kommun férvarvar en byggnad som ar klassificerad som specialbyggnad. | férevarande fall ar
fastigheten Berget 3 taxerad som specialenhet, skolbyggnad och Kommunens forvarv ar darmed
undantaget fran stampelskatt.

Danderyds kommun - Forvarv av fastigheter
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Bolaget Kommunen
Marknadsvarde + 60 000 tkr Taxeringsvarde 2021 0
Skattemassigt restvarde - 20 820 tkr Stampelskatt 1,5% 0
Transaktionskostnader (ej ang.)
Skattepliktig kapitalvinst = 39 180 tkr
Skatt pa kapitalvinst 20,6% 8 071 tkr
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Fordelning av kopeskilling
Berget 3 och Yrkeslararen 1

Férdelning av kbpeskilling och stdmpelskatt mellan mark och byggnad i redovisningen

Vid ett forvarv av en fastighet ska normalt sett kdpeskillingen inklusive direkta forvarvskostnader
fordelas mellan mark och byggnad i proportion till hur taxeringsvardet fordelar sig mellan mark
och byggnad. D& kommunen inte ar ett skattesubjekt finns det ingen skattemassig férdelning att
gora. En fordelning som grundar sig pa taxeringsvardet kan anda vara en rimlig fordelning i
redovisningen.

Férdelning

| forevarande fall ar fastigheterna Berget 3 och Yrkeslararen 1 taxerade som specialenheter,
skolbyggnader och darmed har dessa fastigheter inte blivit asatta nagot taxeringsvarde. Nar ett
taxeringsvarde saknas gors istallet en jamforelse med det varde som inskrivningsmyndigheten,
med ledning av intyg av sakkunnig eller annan utredning (s.k vardeintyg), bedémer att
egendomen hade vid upprattandet av den handling pa vilket forvarvet grundades.

Detta innebar att efter det tilltdnkta forvarvet skulle Kommunen behodva ett vardeintyg, som
utvisar ett uppskattat taxeringsvarde, for att kunna gora en férdelning av kdpeskilling.

Danderyds kommun - Forvarv av fastigheter
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Effekter av externa lan for investeringar

Kort bakgrund

Som tidigare nadmnts i rapporten sa har Kommunen indikerat att det finns ett stérre
investeringsbehov pa fastigheterna Yrkeslararen 1 och Berget 3. Investeringarna estimeras att
uppga till cirka 140 mkr, varav cirka 100 mkr avser tillbyggnad och ombyggnation. For det fall
Djursholms AB ska st for dessa investeringar sa kommer dessa, enligt var forstaelse, att
finansieras av externa lan.

Réntekostnader

Investeringarna skulle resultera i 6kade rantekostnader fér Djursholms AB. Rantekostnaderna
kommer darmed att belasta bolagets redovisade resultat. Utéver detta finns sarskilda
skattemassiga regler som kan begransa ratten till skattemassigt avdrag. Foér att tydliggéra vad
detta skulle innebara for bolaget har vi pa nasta sida beraknat fram en fiktiv rantekostnad.

Vi estimerar i detta fall att rantan for ett banklan ligger pa ca 5%. Detta estimat ar sjalvklart
beroende pa en mangd faktorer och kan férandras inte minst med hansyn till dagens osékra
ekonomiska lage. Med en rantesats om 5% skulle ett externt Ian innebara 6kade réntekostnader
fér bolaget pa 7 mkr.

Danderyds kommun - Foérvarv av fastigheter
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Sammanfattning

Om Bolaget skulle bekosta investeringarna i aktuella fastigheter
kommer detta att innebara kraftigt 6kade rantekostnader.
Skattemassigt avdrag for dessa rantekostnader kommer med
stor sannolikhet inte kunna erhallas fullt ut.

Kontrollbalansriakning

Bolaget maste ocksa beakta kapitalstrukturen i bolaget. Nar eget
kapital understiger halva aktiekapitalet maste en
kontrollbalansriakning upprattas.

T
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Effekter av externa lan for investeringar,

Forts.

Kontrollbalansrdkning

Under 2021 gjorde bolaget ett bokfort resultat om ca. 19 miljoner. Detta resultat var dock till stor
del drivet av att bolaget under aret avyttrade fastigheter. Bolaget har under de senaste fem aren
haft ett resultat kring noll. Om rantekostnader 6kar med ca 7 mkr och avskrivningar med ca 4
mkr. (bygger pa skattemassig berakning) kommer redovisat resultat att uppga, allt annat lika, till
ca -11 mkr. Vid ingangen av 2022 fanns ett eget kapital om ca 40 mkr. Om vi utgar fran att
kapitalet uppgar till ca 40 mkr &ven vid utgangen av 2022, kommer kapitalet vara férbrukat om ca
tre och ett halvt ar vid ovan antagna férutsattningar.

Om det finns skal att anta att ett aktiebolags egna kapital understiger halften av det registrerade
aktiekapitalet ska styrelsen genast uppratta en kontrollbalansrakning. Reglerna i
aktiebolagslagen om kontrollbalansrakning ar till for att skydda aktiebolagets fordringsagare. Nar
ett bolag har hamnat i en sa kallad kontrollbalans situation far detta ett antal effekter. Exempelvis
kan aktiebolagets foretradare (styrelse) i vissa fall bli ekonomiskt ansvariga for aktiebolaget
skulder. Detta sker exempelvis om kontrollbalansrakningen inte upprattats i tid eller om
aktiebolaget inte agerar enligt de olika stegen i den lagstadgade beslutsprocessen. Aven
aktiedgare (Kommunen) kan bli solidariskt ansvariga for aktiebolagets kommande forpliktelser,
om aktiebolaget valjer att fortsatta med sin verksamhet trots att det enligt regelverket maste ga i
likvidation.

Bolag som riskerar att hamna i en kontrollbalanssituation, eller bolag som redan gjort detta, kan
sjalvklart ta emot ekonomiskt stdd fran sina agare for att 16sa situationen. Da Kommunen ar ett
skattefritt subjekt behdver dock formerna for ett sadant stod utredas for att sékerstalla hur detta
skulle hanteras i bolaget.

Forutsatt att Kommunen beslutar att inte Overlata fastigheterna utan lata bolaget bara
kostnaderna for dessa investeringar ar var rekommendation att noggranna berakningar gors av
de effekter detta kommer fa pa bolagets ekonomi. Som framgar ovan ar det av kritisk vikt att
detta hanteras korrekt da bolagets styrelse inte bor gad med pa nagot som riskerar att leda till att
de sjalva blir ekonomiskt ansvariga for bolagets skulder.

Danderyds kommun - Forvarv av fastigheter
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Avdragsrétt fér réntor

Sedan 2019 finns i Sverige ett generellt avdragsférbud fér rantekostnader mer information
avseende dessa regler finns i bilagan tillamplig lagstiftning, ranteavdrag.

Innebdrden av ovan ndmnda regelverk ar nagot forenklat att ett bolag erhaller avdrag for
rantekostnader motsvarande 30% av skattemassigt EBITDA.

Djursholms AB har i dagslaget laga rantekostnader och har ratt till fullt avdrag for dessa. Skulle
bolaget ta upp externa lan for att bekosta investeringar skulle denna situation férandras. For att
tydliggora effekterna av dessa regler har vi nedan gjort en férenklad berakning avseende
bolagets mojligheter att begara skattemassigt avdrag for rantekostnader. | denna har vi utgatt
fran att rantekostnaden 6kar med 7 mkr samt att bolaget erhaller hogre avskrivningar pa
fastigheterna i samband med aktivering av investeringarna. Dessa avskrivningar har berdknats till
4,2 mkr (140 miljoner *3% vilket &r den skattemassiga avskrivningstakten pa de aktuella
fastigheterna). Vi har vidare utgatt fran att samtliga investeringar kommer att aktiveras i sin helhet
och att inget skattemassigt direktavdrag kommer att yrkas. Vi har vidare raknat pa att bolagets
resultat i dvrigt ar 0 kr.

Givet dessa forutsattningar skulle bolaget fa en ej avdragsgill rantekostnad om ca 1,6 mkr per ar.
Denna post aterlaggs i skatteberakningen som en skattepliktig intdkt. Om bolaget i 6vrigt gor ett
resultat pa 0 kr skulle bolagets skattekostnad uppga till ca 330 tkr. Bolagets redovisade resultat
kommer emellertid att uppga till ca -11 mkr eftersom ytterligare rantekostnader skulle belasta
resultatet, vilket innebar att bolaget kommer att redovisa ett skattemassigt underskott. Nagon
aktuell skatt kommer da inte att aktualiseras, men underskottet kommer pa grund av
aterlaggningen av rantekostnader att nyttjas i snabbare takt an annars.
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Overlatelse av fastighet
Snodroppen 8

Bakgrund

Snddroppen 8 ar en kommersiell fastighet som fér narvarande anvands som affarslokal
och &gs av Kommunens dotterbolag Djursholms AB. Kommunen dvervager att omvandla
fastigheten till bostader istallet och eventuellt 6verlata denna till en extern dgare att
bebygga.

Fastigheten ar for narvarande varderad till cirka 6 mkr. Exploateringen av fastigheten
kommer inte bara innebara en investeringskostnad fér det &gande bolaget utan dven 6ka
marknadsvardet pa fastigheten infér en potentiell avyttring och darmed aven den
skattepliktiga kapitalvinsten.

Om en Overlatelse av fastigheten ska genomféras ar det skattemassigt mer fordelaktigt att
detta sker innan fastigheten féradlas och darmed 6kar i varde.

Var rapport inkluderar en berékning baserad pa fastighetens nuvarande marknadsvarde.
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Skatterattsliga effekter av overlatelsen
Snodroppen 8

Berékning av skattepliktig kapitalvinst

Fastigheten kommer att 6verlatas till ett virde som motsvarar marknadsvardet (se: sida 34). Den vinst som uppstar
vid Overlatelsen kommer inga i bolagets skattepliktiga resultat och den slutliga skatten kommer ocksé att paverkas
av 6vriga handelser under beskattningsaret. | detta exempel beréknas dock den aktuella skatten fér avyttringen
fram som om detta var bolagets enda inkomst.

Den skattepliktiga kapitalvinsten beraknas genom att kopeskillingen minskas med bolagets anskaffningskostnader
samt kostnader for forbattring. En aterforing maste aven goras av de vardeminskningsavdrag som bolaget gjort (se:
sida 33). Nagot forenklat kan dock den slutliga skattepliktiga vinsten berédknas genom att kpeskillingen minskas
med fastighetens skattemassiga restvarde och transaktionskostnader. Denna berékningen ar inte slutlig men ger en
bra uppskattning av beskattningskonsekvensen for bolaget.

Enligt uppgift frén bolaget uppgar marknadsvardet for Fastigheten till 6 000 tkr och Fastighetens skattemassiga
restvarde till O tkr, eftersom fastigheten ar skattemassigt avskriven i sin helhet. Det innebar 6versiktligt raknat att en
kapitalvinst om ca 6 000 tkr uppstar i bolaget. Skatten som beléper pa kapitalvinsten uppgar till ca 1 236 tkr (6 000
x 20,6%).

Stémpelskatt

Fastigheter som forvarvas genom kop ar foremal for stampelskatt. Stdmpelskatten baseras pa det hégsta av
kopeskillingen och fastighetens taxeringsvarde aret innan lagfart beviljas. Det ar kdparen av en fastighet som ar
skyldig att betala stampelskatt. Skattesatsen nar en kommun ar férvarvare uppgar till 1,5 % for fastigheter med
typkod 432, industrienhet, lager.

Vi forstar att marknadsvardet pa fastigheten ar 6 000 tkr och att taxeringsvardet for fastigheten uppgar till 4 188 tkr.
Stampelskatten kommer darfor att berdknas med marknadsvardet som grund vilket kommer att resultera i en
stdmpelskatt om 90 tkr (6 000 tkr x 1,5%) som kommer att belasta Kommunen.
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Sammanfattning

Bolaget kommer till foljd av 6verlatelsen fa en
skattepliktig kapitalvinst om 6 000 tkr som beskattas
med 1 236 tkr. Kommunen kommer a sin sida att belastas
med en stampelskatt om 90 tkr for sitt forvarv av
fastigheten.

Bolaget Kommunen

Marknadsvarde +6 000 tkr Taxeringsvérde 2021 4 188 tkr
Skattemassigt restvarde -0 Stampelskatt 1,5% 90 tkr
Transaktionskostnader (ej ang.)

Skattepliktig kapitalvinst = 6 000 tkr
Skatt pa kapitalvinst 20,6% 1 236 tkr
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Bilaga 1
Tillamplig lagstiftning etc.



Tillamplig lagstiftning etc.

Avyttring av fastigheter, redovisningsmassiga konsekvenser

Férséljning av fastighet

Fastigheterna bér innan férsaljningen ligga i bolagets balansrakning som en anlaggningstillgang,
och bokford till sitt anskaffningsvarde. Nar aganderatten 6vergar, exempelvis genom forsaljning,
bokas fastigheterna bort ur balansrakningen. Redovisningen krediteras med tillgangarnas
bokférda varde.

Skillnaden mellan férsaljningslikviden och fastigheternas bokférda varden hamnar i
resultatrdkningen, antingen som en vinst eller forlust. Vinst redovisas pa konto 3972 och forlust
redovisas pa konto 7972.

Forsaljningslikviden kan erldggas med likvida medel eller med revers. Bolagets balansrakning
debiteras med forsaljningslikviden. En avyttring av tomter innebar generellt sett inte att nagra
komplexa redovisningsmassiga fragestallningar uppkommer. Forsaljningen kommer att starka
bolagets likviditet.
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Tillamplig lagstiftning etc.

Avyttring av fastigheter, skattemassiga konsekvenser

Férséljning av fastighet

Nar en fastighet avyttras ska en skattemassig kapitalvinstberakning ske. Berakningen goérs
genom att erhallen ersattning minskas med fastighetens skattemassiga anskaffningsvarde,
eventuella forsaljningskostnader sasom exempelvis maklararvode samt utgifter for
forbattringsutgifter.

Medfor berakningen en kapitalvinst sa ska denna tas upp till beskattning genom att kapitalvinsten
Okar bolaget skattemassiga resultat. Innebar berakningen istéllet en kapitalférlust galler sarskilda
avdragsregler, se vidare avseende dessa nedan.

En kapitalvinstberakning ska faststallas det ar ett giltigt kpekontrakt tecknats med en kdpare och
en kapitalvinst/kapitalforlust ska darmed paverka det skattemassiga resultatet for detta ar. Detta
galler oavsett om koparen far tilltrade till fastigheten forst ett senare ar eller inte. Redovisar
bolaget ett skattemassigt 6verskott beskattas detta med en skattesats om 20,6 %.

Den registrerade agaren av fastigheten vid ingangen av respektive ar ar skyldig att erlagga
fastighetsskatt for fastigheten. Om Kommunen 6vertar fastigheten under 2022 kommer
Kommunen att vara skyldig att erlagga fastighetsskatt for fastigheten under 2023.

Sérskilt avseende forluster pa fastigheter

Sarskilda avdragsregler galler avseende forluster pa fastigheter. Reglerna innebar att ett svenskt
aktiebolag endast far dra av en kapitalforlust pa fastighet mot kapitalvinster pa fastigheter. En
forlust som inte kunnat dras av “fallas” och far féras vidare tills bolaget ett senare beskattningsar
har en kapitalvinst pa fastighet som den fallade férlusten kan dras av mot.
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Aterféring av vdrdeminskningsavdrag

Utgifter for forvarv och forbattringsutgifter pa en naringsfastighet far skrivas av hos agaren under
innehavsperioden. Detta sker genom vardeminskningsavdrag eller som direktavdrag avseende
reparation och underhall. Nar fastigheten 6verlats maste vardeminskningsavdragen aterféras for
att undvika dubbelavdrag, da det ar omkostnadsbeloppet som enligt reglerna ska minska
kopeskillingen.

Aterféring sker i samband med dverlatelsen och innebdr att vissa avdrag som medgetts under
innehavstiden tas upp till beskattning i inkomstslaget naringsverksamhet. Vilka avdrag som avses
framgar av 26 kap. 2 § IL och omfattar med vissa begransningar.

. vardeminskning pa byggnad eller markanlaggning
*  skogsavdrag

*  substansminskning

+  avskrivning mot ersattningsfond och liknande fond
«  forbattrande reparationer och underhall.

Berakning kapitalvinst: Ovrig skatteméassig justering

som sker separat:

+ Kopeskillingen

- Foérsaljningskostnader + Ackumulerade

- Ackumulerade skattemassiga
anskaffningsvarden vardeminskningsavdrag

for aktuell fastighet
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Tillamplig lagstiftning etc.
Uttagsbeskattning

Overlatelse av tillgangar eller tjinster

Huvudregeln i inkomstskattelagen ar att alla transaktioner ska beskattas som om de skett till
marknadspris oavsett faktisk ersattning.

Nar ett skattepliktigt bolag 6verlater en tillgang for ett varde som understiger marknadsvardet
aktualiseras sarskilda regler gallande uttagsbeskattning i inkomstskattelagens 22 kapitel.
Uttagsbeskattning far som huvudregel effekten att tillgangen ur ett inkomstskatteperspektiv anda
ska betraktas som dverlaten till marknadsvarde. Ett bolag som 6verlater en tillgang for ett pris
som understiger marknadsvardet blir darfor uttagsbeskattat for differensen mellan det
Overenskomna priset och marknadsvardet av tillgangen.

Dessa regler ska aven tillampas pa éverlatelsen av en tjanst forutsatt att denna inte ar av ringa
varde. Utrymmet for nar en tjanst anses vara av ringa varde ar valdigt begransat sa detta
undantag bdr inte vara relevant for den fortsatta beddémningen i detta fall.

Marknadsvérde

Med marknadsvarde pa tillgangar eller tjanster avses har det pris som naringsidkaren skulle ha
fatt om tillgangen eller tjansten bjudits ut pa marknaden pa villkor som med hansyn till den
skattskyldiges affarsverksamhet framstar som naturliga.

Det ar inte ovanligt att det inte gar att faststélla ett exakt marknadsvarde for vilken en tillgang
eller tjanst skulle ha dverlatits. Enligt forarbeten till lagen kan man i dessa fall utga fran ett
uppskattat intervall fér marknadsvardet av tjansten. Alla priser som faller inom detta intervall
anses da marknadsmassiga och ska uttagsbeskattning ske ska marknadsvardet anses vara det
lagsta priset inom detta intervall.
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Undantag fran uttagsbeskattning

Undantag fran uttagsbeskattning gors for fall dar priset pa dverlatelsen var affarsmassigt
motiverat. Ett affarsmassigt motiverat pris kan exempelvis vara att en vara rabatteras for att
arbeta upp en affarsrelation till en viss kopare.

Det finns aven mojlighet for undantag fran uttagsbeskattning i de fall dar 6verlatelsen uppfyller
kraven for att vara en sa kallad underprisverlatelse. Dessa regler blir dock inte tillampliga pa
dessa transaktioner da kommuner inte kan vara part i en underprisdverlatelse. Reglerna géllande
underpristverlatelser kommer darfér inte att beréras vidare i denna rapport.

Overlatelse till interna férvirvare

Reglerna gallande uttagsbeskattning ska tillampas pa alla 6verlatelser som ett bolag gor. Det kan
dock namnas att reglerna géllande uttagsbeskattning framst tillampas nar tillgangar eller tjanster
Overlats mellan juridiska eller fysiska personer som har nagon form av intressegemenskap med
varandra. Det kan handla om 6verlatelser internt inom en koncern, fran ett bolag till dess agare
eller mellan tva bolag som har en gemensam &gare men inte ingar i samma koncern.
Anledningen till att reglerna tillampas framst i dessa fall &r att priset pa en transaktion tydligare
kan misstankas vara motiverat av att exempelvis berika en agare eller uppna vissa vinster pa en
koncernniva. Darfor ar det i dessa fall ofta lattare for Skatteverket att bevisa att dverlatelsen inte
varit affarsmassigt motiverad.

Sammanfattning

En overlatelse av fastigheter maste utifran ett inkomstskatteperspektiv, ske till marknadsvarde.
Skulle dverlatelsen ske till ett pris understigande marknadsvarde aktualiseras uttagsbeskattning
vilket innebar att transaktionen skatterattsligt &nda ska hanteras som om den skett till
marknadsvarde.
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Tillamplig lagstiftning etc.
Stampelskatt

Stampelskatt

Fastigheter som férvarvas genom kép ar foremal for stampelskatt. Det ar kdparen av en fastighet
som ar skyldig att betala stampelskatt.

Stampelskatten baseras pa det hogsta av kdpeskillingen och fastighetens taxeringsvarde aret
fore det ar lagfart beviljas. Notera att det ar kdpeskillingen sasom den framkommer i kdpeavtalet
som styr detta och inte det varde som enligt inkomstskatteregler asatts transaktionen vid
berakning av arets skattemassiga resultat.

Saknas ett taxeringsvarde for fastigheten gors istallet en jamférelse med det varde som
inskrivningsmyndigheten, med ledning av intyg av sakkunnig eller annan utredning, (s.k
vardeintyg) beddmer att egendomen hade vid tidpunkten for upprattandet av den handling pa
vilket forvarvet grundades.

Skattesatsen

Skattesatsen for ett aktiebolag ar 4,25 % medan den fér en kommun ar 1,5 %. Férvarvar en
kommun en fastighet som enligt taxeringen ar taxerad som en specialfastighet ar dverlatelsen
dock helt undantagen fran stampelskatt.

Danderyds kommun - Forvarv av fastigheter
PwC

2022-10-21
35



Tillamplig lagstiftning etc.

Forbattringsutgifter pa annans fastighet -
Skattemassig hantering

Hyresgastanpassningar ’

En hyresgastanpassning avser de atgarder som vidtas i en fastighet eller lokal for att
anpassa den verksamhet som bedrivs i lokalerna. Hyresgastanpassningen kan
antingen bekostas av hyresvarden eller hyresgasten.

Beskattning hos fastighetségare

Om ny-, till- eller ombyggnad eller liknande férbattring bekostas av en
nyttjanderattshavare, ska agaren av fastigheten ta upp vardet av forbattringen som en
intakt det beskattningsaret nar nyttjanderatten till fastigheten upphor. Intakten ska
motsvara vardet pa forbattringen det beskattningsar da nyttjanderatten upphor och ska
raknas in i anskaffningsvardet for fastigheten.

Beskattning hos nyttjanderéttshavare

Hyresgasten far dra av utgifter som avser anpassningen pa fastigheten via arliga
vardeminskningsavdrag. Detta forutsatt att anpassningen av fastigheten tillhor
fastighetsagaren efter det att hyresgastens nyttjanderatt upphor.
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Tillamplig lagstiftning etc.

Skattemassigt avdrag for rantekostnader

Generella ranteavdragsbegransningsregler

Den 1 januari 2019 inférdes generella ranteavdragsbegransningsregler innebarande att avdrag
for rantekostnader pa saval interna som externa lan begransas. Reglerna galler for aktiebolag
och svenska handelsbolag (saledes aven kommanditbolag).

Avdrag for ett negativt rantenetto om maximalt 30 % av EBITDA

Som utgangspunkt medges avdrag for negativa rantenetton (avdragsgilla rantekostnader -
skattepliktiga ranteintakter) upp till 30 % av ett skattemassigt beraknat EBITDA.
Avdragsutrymmet beraknas for varje bolag var for sig och kan inte utnyttjas av andra bolag i
koncernen. Det ar saledes inte mojligt att skicka ett eventuellt outnyttjat avdragsutrymme till ett
annat bolag i strukturen. Daremot kan det, om koncernbidragsratt finns mellan bolagen, vara
mojligt att genom koncernbidrag 6ka ett bolags avdragsutrymme.

Negativa rantenetton som inte far dras av enligt EBITDA-regeln far rullas framat under en period
om maximalt 6 ar och dras av om det i bolaget finns ett aterstaende avdragsutrymme efter att
arets rantekostnader dragits av.
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Férenklingsregel

Aven en férenklingsregel inférdes, innebarande att avdrag for negativa rantenetton medges med
maximalt 5 miljoner inom intressegemenskapen. Med intressegemenskap avses foéretag som
enligt arsredovisningslagen utgor en koncern samt samtliga handelsbolag som ags direkt eller
indirekt av nagon av féretagen som ingér i koncernen. Det har for bedémningen ingen betydelse
hur stor andel av handelsbolagsandelarna som ags av féretaget.

Tillampas forenklingsregeln i ett foretag i intressegemenskapen begrénsas hela
intressegemenskapens avdrag till takbeloppet om 5 miljoner, detta oavsett om det i
intressegemenskapen finns enskilda féretag som genom en tilldmpning av EBITDA-regeln skulle
ha réatt till ett stérre avdrag.

Koncernkvittning

De generella ranteavdragsbegransningsreglerna innehaller vidare en méjlighet att inom en
koncern kvitta negativa och positiva ranteposter mellan koncernbolag, sa kallad
koncernkvittning.For att kvittning ska kunna ske kravs att givare och mottagare med avdragsratt
kan lamna koncernbidrag till varandra samt att avdraget redovisas 6ppet i vardera bolags
deklaration. Vi forstar darfor att detta inte kommer bli aktuellt for Djursholms AB.
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Denna rapport har upprattats inom ramen for vart uppdrag att tillhandahalla radgivning avseende Overlatelse av fastigheter. Rapporten ar endast upprattad for var uppdragsgivares rakning,
Danderyds kommun, och far inte Iamnas ut eller géras tillganglig for andra fysiska eller juridiska personer utan Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB:s/PricewaterhouseCoopers AB:s skriftliga
godkannande. | avsaknad av skriftligt godk&nnande, tar Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB/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 for andra syften an fér dem som férelegat vid uppdragets utférande.
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