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I enlighet med Era instruktioner som erhallits och bekréftats via e-mail den 8 april, avger vi var rapport rérande
6vergripande tidsplan samt presentation av konsekvenser avseende Nacka kommuns ("Kommunen”) avvecklingen av
Nysitra Fastighets AB ("Bolaget” ).

Denna rapport har upprittats med anledning av att Nacka kommun vill uppratta en avvecklingsplan for Nysitra
Fastighets AB och belyser kommersiella och skatteméssiga aspekter for respektive alternativ.

De tre avvecklingsalternativen som behandlas ér;

v Férsdljning av samtliga aktier i Nysdtra Fastighets AB

v' Forsdljning av fastigheten Sicklaon 269:1

v Reglering av Sicklaon 269:1 till annan malfastighet
Rapporten ar konfidentiell och endast avsedd for Er. PwC accepterar inte négot ansvar i forhéllande till ndgon tredje
part, och avsiger oss ansvar fran konsekvenserna av att ngon tredje part agerar eller underléter att agera till f6ljd av

ha forlitat sig pa rapporten.

Om ni beh6ver ngra klargéranden eller mer information, tveka inte att kontakta
Robert Fonovich, Jan Svensson eller Niklas Jonsson.

Med vinlig hilsning

Nacka kommun
PwC



Sammanfatining
De olika alternativen

Sammanfattning

Stampelskatt

Stampelskatt utgar med 4,25% (1,5% vid en forsiljning
till kommunen) pé det hogsta av kopeskillingen och
taxeringsvirdet aret fore det &r da ansokan om lagfart
beviljas.

Om forutsattningar for 6verlételse genom
fastighetsreglering foreligger kan beskattningsunderlaget
for stampelskatt avsevart reduceras, varvid den minskade

stampelskatten skall stillas i jaimforelse med de
uppkomna forrattningskostnaderna.

Reavinstbeskattning
Vid en direktforsiljning av fastigheten beskattas Nysitra
Fastighets AB for skillnaden mellan skattemassigt

restviarde och kopeskillingen for fastigheten. Vinsten
beskattas med 22% inkomstskatt.

Fastighetsreglering jamstills inkomstskattemassigt med
avyttring.

Avdrag for latent skatt

Ett marknadsmassigt avdrag en extern kdpare skulle
begéra for den uppskjutna skatten uppgar till cirka 6%
(av skillnaden mellan marknadspris och skattemassigt
restvirde) och uppkommer enbart om forséljning gors
via bolagsaffiar. Av dessa alternativ dr det enbart fallet om
Nysdatra Fastighets AB (eller nybildat dotterbolag) skulle

avyttras.

Radighet over marken

En viktig aspekt att belysa vid val av avvecklingsstrategi
ar radigheten 6ver marken framgent. Avyttras eller
regleras Fastigheten till Nacka kommun bibehéller
Kommunen radigheten ver marken och kan sjilva
planera markens framtida bebyggelse. Om Fastigheten
avyttras till extern part begransas denna radighet da
intressekonflikter mellan Kommunen och extern part
kan uppsté.

Beslutsinstans

For samtliga tre alternativen krévs beslut i styrelsen for
Nacka Stadshus AB, Kommunstyrelsen samt
Kommunfullmiktige. Transaktionen kan genomforas
med villkoret av beslut i Kommunfullmaktige, vilket kan
fattas efter transaktionens genomforande.

Ovriga beslut

Vid avyttring till extern part kan extern méklare behova
upphandlas. Sker transaktionen intern inom Nacka
kommun kravs en oberoende fastighetsvirdering.

Tidsatgdng
En extern forséljning av Bolaget eller Fastigheten tar

normalt sett 4-6 manader. Om Nacka kommun foérvarvar
Fastigheten kan denna process forkortas.

Reglering av fastigheter tar normalt sett 4-6 manader.

Agt via bolag, Agt via bolag, Agt via bolag,
bolag avyttras fastighet avyttras fastighet regleras
. 3 Ja (4,25% av kopeskilling om extern, Ja (for avyttrad del, 4,25 eller 1,5%)
Stimpelskatt Nej 1,5% av kopeskilling om Kommunen) Nej (for reglerad del)
Reavinstbeskattning Nej Ja (22% av reavinsten) Ja (22% av reavinsten)
Avdrag latent skatt Ja (~6%) Nej Nej
o 1s .. . Ja (om Kommunen forvarvar) Ja (om Kommunen férvarvar),
Ridighet ver marken Nej Nej (om extern part forvarvar) Nej (om extern part forvarvar)
Beslutsinstans Nacka Stadshus AB, Nysatra Fastighets AB, Nacka Stadshus AB, Nysétra Fastighets AB, Nacka Stadshus AB,
KS och KF KS och KF KS och KF
Ovriga beslut Upphandling av siljradgivare Upphandling av siljradgivare och Upphandling av fastighetsviarderare (om

fastighetsvirderare (om Kommunen forvarvar)

Kommunen forvarvar)

Nacka kommun
PwC

8 maj 2015
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Sammanfattning forts.
Oversiktlig tidplan

2015 2016

Instans

Kommun- 15 juni - 31aug 28 sep 26 okt 9 och 23 nov 14 dec
styrelsen

Kommun- 15 juni - - 21 sep 19 okt 16 nov 14 dec
fullméktige

Preliminir tidplan

+ Enligt information 4r Kommunens malsittning att genomford avveckling av
Nysitra Fastighets AB skall genomféras under 2016.

+ Givet att relevanta beslut fattas i styrelsen for Kommunens dotterbolag Nacka
Stadshus AB och Nysitra Fastighets AB och sedan i Kommunstyrelsen under hosten
2015 kan avvecklingsprocessen péaborjas. Beslut i Kommunfullméiktige kan villkoras
i kopehandlingen och beslut kan ddarmed fattas i efterhand, exempelvis under viren
2016.

» Péborjas processen enligt ovan under hosten 2015 bedoms avvecklingen av Bolaget
kunna slutforas vid halvarsskiftet 2016.

Nacka kommun 8 maj 2015
PwC 4



Nuvarande agarstruktur
Fastigheter

Inledning

» Nysitra Fastighets AB ir ett dotterbolag till,
det av Nacka Kommun heldgda, dotterbolaget
Nacka Stadshus AB.

» Nysitra Fastighets AB innehar en fastighet, &

Sicklaon 269:1 Nacka Kommun

+ Péfoljande sidor presenteras 388 fastigheter
forutsittningarna for en oversiktlig
avvecklingsplan for Bolaget dar foljande tre
alternativ presenteras;
v’ Forsdlining av samtliga aktier i Nysdtra
Fastighets AB
v Forsdlining av fastigheten Sicklaon 269:1

v Reglering av Sicklaon 269:1 till annan
malfastighet

Nacka Stadshus AB & Fastigheten
omfattar 49 m2

1 fastighet

+  For respektive alternativ kommer
kommersiella och skatteméssiga aspekter
belysas

& Nysitra Fastighets AB Nacka Energi AB &

Sicklaon 269:1 14 fastigheter

Nacka Energi
Forséljning AB

Nacka kommun 8 maj 2015
PwC 5



Generell information
Stampelskatt och Fastighetsreglering

Stampelskatt

Kop

Fastigheter som forvirvas genom kop blir foremal for stimpelskatt. Stimpelskatt néar
aktiebolag forvarvar fastigheter ar for narvarande 4,25 % av det hogsta vardet av
kopeskillingen och taxeringsvardet aret fore lagfartens beviljande. Vid en forséljning till

kommunen utgar staimpelskatt med 1,5%.0m byggnaden &r en specialbyggnad utgér
under vissa forutsiattningar inte nagon stampelskatt for kommunen.

Ar den forvirvade fastigheten inte dsatt nigot taxeringsvirde faststiller
inskrivningsmyndigheten ett virde (marknadsvirde) med ledning av intyg frén
sakkunnig eller annan utredning.

Utgiften for stampelskatt utgor inte ndgon kostnad i Koparbolaget. Stampelskatten
laggs till virdet av den forviarvade fastigheten och fordelas mellan mark och byggnad
med hjélp av fordelningen av taxeringsviarde pa mark och byggnad. Saknas
taxeringsvirde far en skilig uppskattning goras pa mark respektive byggnad. Den del av
stampelskatten som bel6per pa byggnaden skrivs av pa samma sitt som byggnaden i
ovrigt.

Om vi forutsatter att de bokforda virdena pa de fastigheter som ska Gverlatas till
bolaget uppgar till 500 Mkr och att de "marknadsvirden” som &sétts fastigheterna vid
staimpelskatteldggningen inte 6verstiger bokforda virden, kan stimpelskatten berdknas
till 21,25 Mkr (500 x 4,25 %).

Fastighetsreglering

Forvirv genom fastighetsreglering kan, enligt 5 kap. 1 § 1 punkten
Fastighetsbildningslagen (1970:988), ske bl.a. genom att mark 6verfors fran en
fastighet till en annan fastighet.

Ett forvarv av fast egendom dr stimpelskattepliktigt enligt 4 § Stampelskattelagen
(1984:404), om det sker genom:

1. Kop eller byte,

2. Tillskott till bolag eller férening, utdelning eller skifte fran bolag eller
forening,

3. Expropriation eller annan inlosen pé grund av stadgande om ratt eller
skyldighet att 16sa fast egendom,

4. Delning enligt 24 kap. 1 § andra stycket 2 aktiebolagslagen (2005:551) eller en
atgard enligt utlandsk lagstiftning som motsvarar sddan delning.

Motsatsvis giller att for forvarv som inte raknas upp i Stampelskattelagen ska
stampelskatt inte betalas. Overforing genom fastighetsbildning och dirmed ocksi
fastighetsreglering enl. 5 kap Fastighetsbildningslagen, dr ddrmed inte féoremal for
stampelskatt (se t.ex. kommentaren till Stimpelskattelagen, Kdgeman och
Lohmander, s. 27). Fér mark och byggnad som 6verfors fran en fastighet till en
annan kan ersattning utgd, men s linge forvarvet sker med stod av reglerna for
fastighetsreglering i 5 kap. Fastighetsbildningslagen, sa ska stdmpelskatt inte tas ut.
Oavsett hur fastigheten ar taxerad, hyreshus bostader, hyreshus kontor,
specialbyggnad, industrifastighet eller annat, sa géller befrielse fran stimpelskatt
vid fastighetsreglering.

Forutsattningarna for fastighetsreglering beror bland annat pa om:
§ Lampliga “maélfastigheter” finns eller kan bildas
§ Gillande planforhéllanden
§ Lampliga fastigheter enligt fastighetsbildningslagen kan skapas

Goda kunskaper om kommunens samlade fastighetsinnehav och erfarenheter av
fastighetsbildning samt relation till lantmataren ar viktiga framgéngsfaktorer.

Nacka kommun
PwC

24 november 2015
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Alternativ 1

Sdlja bolag — Avyttra Nysdtra Fastighets AB

Kommersiella aspekter

Mojliggor avyttring till vald tredje part.

Kraver beslut i hela instanskedjan, vilket tidigast kan ske i slutet av september/
borjan av oktober 2015. Beslut i KF kan villkoras i kopehandlingar och detta beslut
kan fattas i efterhand.

Fran att beslut fattas tar séljprocessen, efter upphandling av séljradgivare, cirka 4-6
manader beroende pa kopare.

Konsekvensen av att avyttra Bolaget till extern part ar att Nacka kommun forlorar
radigheten 6ver marken for eventuell framtida utveckling av omrédet.

Skattemissiga aspekter

Nacka Stadshus AB:s forsdljning av aktierna i Nysétra Fastighets AB ar skattefri
forsaljning av s.k. naringsbetingade aktier.

Vid forséljning av aktierna kan vinsten delas ut till kommunen utan
skattekonsekvenser men aktiebolagslagens (ABL) utdelningsregler méste iakttagas.
Stampelskatt utgar inte pa avyttring av aktier

En forséljning av bolaget till Nacka kommun &r skattemaéssigt neutralt jamfort med
en forsiljning till extern part.

Béde Nacka kommun och Nacka Stadshus AB kan salja bolaget skattefritt till extern
part.

Vid en senare forsiljning av bolaget av Nacka kommun tillfaller vinsten kommunen
direkt och vid en forsiljning av Nacka Stadshus AB kan vinsten delas ut skattefritt
till kommunen med iakttagande av ABL:s regler

Aktierna i Nysitra Fastighets AB méste dock saljas till marknadspris till extern part
for att Gverlatelsen inte ska riskera att utgora otillatet statsstod. Bolaget bor darfor
varderas av oberoende virderare och séljprocessen konkurrensutsittas.

Nacka kommun

Nacka Stadshus AB

Nysiitra Fastighets AB

Agt via bolag,

bolag avyttras
Stimpelskatt Nej
Reavinstbeskattning Nej

Ja
Avdrag latent skatt (~6% av skillnaden mellan marknadspris och
skattemassigt restvirde)
Rédighet 6ver marken Nej
. Nacka Stadshus AB,

Beslutsinstans KS och KF
Ovriga beslut Upphandling av séljradgivare

Nacka kommun
PwC

8 maj 2015
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Alternativ 1A
Sdalja bolag — Avyttra nybildat bolag

Skattemaissiga aspekter

«  Om Kommunen vill bibehalla Nysitra Fastighets AB kan ett dotterbolag bildas dit
fastigheten Gverfors. Darefter avyttras Bolaget (enbart aktuellt om forsiljning sker
externt).

+ Vid en overlételse (paketering) av fastigheten till skattemassigt restvirde
uppkommer inte nagra inkomstskattekonsekvenser for Nysatra Fastighets AB
under forutsattning att skattemassigt restviarde 6verstiger 6vertagna skulder pa
fastigheten och eventuell revers pé resterande kopeskilling.

+ Nysitra Fastighets AB maste i detta alternativ lamna en skalbolagsdeklaration inom
60 dagar.

+ Stampelskatt utgar med 4,25 % enligt vad som sagts ovanpéa overlatelsen av
fastigheten frén Nysétra Fastighets AB till NYAB.

Nacka kommun

Nacka Stadshus AB

Nysiitra Fastighets AB

Nybildat bolag
for denna
transaktion

Agt via bolag,
nyskapat bolag avyttras

Stimpelskatt

Ja (vid overlatelsen till NYAB)
Nej (vid forsiljning av NYAB)

Ja

(~6% av skillnaden mellan marknadspris och

skattemaissigt restvirde)

Nysitra Fastighets AB, Nacka Stadshus AB,

KS och KF

Tidsatgang efter fattat beslut

4-6 ménader

Nacka kommun
PwC

8 maj 2015
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Alternativ 2
Avyttra Sicklaon 269:1

Kommersiella aspekter

+  Mojliggor avyttring till vald part (tredje part eller Nacka kommun)
v' Kraver oberoende fastighetsvardering om forséljning till Kommunen
v' Upphandling av miklare om forsiljning externt

Nacka kommun

+  Kriver beslut i hela instanskedjan, vilket tidigast kan ske i slutet av september/ Nacka Stadshus AB
borjan av oktober 2015. Beslut i KF kan villkoras i kopehandlingar och detta beslut
kan fattas i efterhand.

+ Fréan att beslut fattas tar siljprocessen, efter upphandling av séljrddgivare, cirka 4-6 . .
manader beroende pa kopare Nysitra Fastighets AB

*  Om forséljning sker till Nacka kommun skall oberoende varderare anlitas

+ Konsekvensen av att avyttra Fastigheten till extern part dr att Nacka kommun
forlorar radigheten 6ver marken for eventuell framtida utveckling av omradet

Skattemissiga aspekter

+ Vid en direktforsaljning av fastigheten beskattas Nysitra Fastighets AB for
skillnaden mellan skattemaissigt restvirde och kopeskillingen for fastigheten.
Vinsten beskattas med 22% inkomstskatt. Utdelning till kommunen kan saledes ske

Agt via bolag,
forst efter inkomstskatt betalats. Forséljning till kommunen méste ske till fastighet avytiras

marknadsvérde for att undvika uttagsbeskattning.

- . . " Ja (4,25% av kopeskilling om extern,

+ Stidmpelskatt utgdr med 4,25% pa det hogsta av kopeskillingen och taxeringsvérdet Stimpelskatt 1,5% av kopeskilling om Kommunen)
aret fore det &r dd ansokan om lagfart beviljas. Om forutsdttningar fOr Gverltelse =~ oo
genom fastighetsreglering foreligger kan beskattningsunderlaget for staimpelskatt Reavinstbeskattning Ja (22% av reavinsten)
avsevart reduceras. Vid en forséljning till kommunen utgar StAMPEISKATE MIed 1,506, e
Om byggnaden ar en specialbyggnad utgér under vissa forutséttningar inte nagon Avdrag latent skatt Nej

staimpelskatt for kommunen.

e e . » . P .. Ja (om Kommunen forvarvar)
+ Det &r kdparen som ar skattskyldig till stimpelskatt. Rédighet 6ver marken Nej (om extern part forvarvar)

Beslutsinstans Nysitra Fastighets AB, Nacka Stadshus AB,
KS och KF
Ovriga beslut Upphandhpg av se'l‘ljradglvare och
fastighetsvirderare
Tidsatgang efter fattat beslut 4-6 ménader

Nacka kommun

8 maj 2015
PwC
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Alternativ 3
Reglera Sicklaon 269:1 till annan fastighet

Kommersiella aspekter
+  Mojliggor avyttring till vald part (tredje part eller Nacka kommun) Nacka kommun
v’ Kréaver oberoende fastighetsviardering for att faststélla marknadsvardet

+ Kréver beslut i hela instanskedjan, vilket tidigast kan ske i slutet av september/

borjan av oktober 2015. Beslut i KF kan villkoras i kopehandlingar och detta beslut Nacka Stadshus AB
kan fattas i efterhand.

» Konsekvensen av att reglera Fastigheten till extern part ar att Nacka kommun
forlorar radigheten 6ver marken for eventuell framtida utveckling av omradet
Nysitra Fastighets AB

Skattemissiga aspekter

+ Fastighetsreglering jamstills inkomstskattemassigt med avyttring.

+ Forviarv genom fastighetsreglering kan, enligt 5 kap. 1 § 1 punkten
Fastighetsbildningslagen (1970:988), ske bl.a. genom att mark 6verfors fran en
fastighet till en annan fastighet.

+ P& kopeskillingen for fastigheter som Gverfors genom fastighetsreglering utgar inte
stimpelskatt diremot utgar stimpelskatt for den del av fastigheten som avyttras
genom kop (jordabalksfing)

Agtvia bolag,
fastighet regleras

+ Fastighetsreglering skapar ett utrymme for kopare att hdja sitt pris med Ja (for avytirad del, 4,25 eller 1,5%)
motsvarande belopp som kdparen annars skulle betalat i stimpelskatt. Stimpelskatt Nej (for reglerad del)

+ Forutsiattningarna for fastighetsreglering beror bl.a. pa om limpliga
“maélfastigheter” finns eller kan bildas

+ Fastighetsreglering tar normalt ca 4-6 manader att genomfora och &r forenad med Avdrag latent skatt Nej
forrattningskostnader som far vigas mot kostnaden for staimpelskatt.

Ja (om Kommunen forvarvar),
Nej (om extern part forvarvar)

Nysatra Fastighets AB, Nacka Stadshus AB,

Beslutsinstans XS och KF
Ovriga beslut Upphandling av fast1gl}et§yarderare (om
Kommunen forvéarvar)
Tidsatgang efter fattat beslut 4-6 ménader
Nacka kommun 8 maj 2015

PwC 10



Alternativ 3 forts.
Reglera Sicklaon 269:1 till annan fastighet

Tillviigagingssiitt vid fastighetsreglering { - — % g AR . ) Aga‘r(: -
+  For att mojliggéra en fastighetsreglering maste det finnas en malfastighet igd av * Avstyckad delav ————_ a@oe| NysitraFastighets AB
samma fastighetsigare som den fastighet som ska regleras in. Nedan beskrivs fa()su_gheten Sicklagn R A ve
teoretiskt de steg som maéste vidtas for att genomfora en fastighetsreglering av . 12;..9'}1. . A g
Sickladn 269:1 Forsiljning av
9:1. innebdr att stimpelskatt
1. Avstyckning av andamélsenlig del av de Sicklabn 269:1 utgdr vilket belastar

For att mojliggora en besparing av staimpelskatt behéver bolaget stycka av en normalt sett kdparen.

dndamalsenlig mindre del av Fastigheten. Denna &r markerad "A” i
illustrationen.

2. Inforsiljning av fastigheten A till Nacka kommun eller extern part
Den nybildade fastigheten A forvéarvas av Nacka kommun eller extern part
genom kop. Stampelskatt utgar och belastar normalt sett koparen.

3. Inreglering av fastigheten B

For att undvika stimpelskatt kan fastigheten B nu regleras in i den avyttrade
fastigheten A.

Att tinka pa

+ Fastighetsreglering maste genomforas till marknadsmaissigt pris for att undvika
uttagsbeskattning, vilket medfor en reavinstbeskattning for séljaren. Besparingen
vid detta tillvigagangssitt &r alltsa enkom minskad stampelskatt, vilken skall stéllas
irelation till forrattningskostnaderna forknippade med regleringsforfarandet.

» Vidare anger lagen att fastighetsreglering ska leda till en mer andamaélsenlig
fastighetsbildning och lantmateriets bedomning kring detta varierar Gver landet.

Nacka kommun

24 november 2015
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