Kommunstyrelsen

Yttrande Moderaterna, Demokraterna, Liberalerna,
Kristdemokraterna
2024-08-26 Arende 7, SLK-2023-01087

Yttrande angaende Kommunfullmaktiges
godkannande av andring av Stiftelsen
Goteborgs Studentbostaders stadgar

Yttrandet

Stiftelsen Goteborgs Studentbostader (SGS) har till &ndamal att i Géteborg forvarva
fastigheter eller tomtrétter till tomter i syfte att uppfora bostadshus inrymmande
studentbostdder. SGS ska vara ett allmannyttigt bostadsféretag. SGS ser behov av att
infor framtiden ha mgjlighet att 4&ven kunna kopa och silja fastigheter via bolag och ber
om kommunfullméktiges medgivande till justerade stadgar for att mojliggora detta.

Socialdemokraterna, Vénsterpartiet och Miljopartiet beslutade att dterremittera drendet till
SGS for att undersoka hur stiftelsen kan sékerstilla att Andringen inte innebér forsédljning
av studentbostédder, antingen genom revidering av stadgarna eller genom andra beslut.
Den bristande tillit till stiftelsen som aterremissen signalerar ér olycklig.

SGS styrelse med ledaméter frén Socialdemokraterna och Vénsterpartiet har nu bland
annat svarat att "Det dr inte troligt att Kammarkollegiet skulle godkdnna en inskrinkning
av styrelsens mdjligheter till avyttring av fastighet eller tomtritt. Stiftelsens dndamadl dr
vdgledande och vi i styrelsen, som utses av olika organisationer som alla har intressen i
utvecklingen av studentbostadsbestdndet i Goteborg, ser inte ndgon anledning att fatta
beslut om forbud mot avyttring av fastigheter eller tomtrdtt.”

For att kunna vérna studenternas bésta och erbjuda prisvirda och dandamaélsenliga
studentbostdder behover stiftelsen kunna bedriva en ekonomiskt sund hantering av sitt
bestand av studentbostider. Stiftelsen har manga fastigheter frdn miljonprogrammet som
har ett omfattande renoveringsbehov som behover dtgirdas. Forsdljning av fastighet kan
vara en 10sning for fa béttre ekonomi i renoveringarna och démpa behovet av
hyreshdjningar. Stiftelsen har redan idag mdjligheten att avyttra fastigheter (ej paketerade
i bolag) och tomtritter. Genom att bolagspaketera en fastighet innan avyttring undviks
stora skattekostnader, vilket dr ekonomiskt fordelaktig for de studenter som ér eller som
kommer att bli stiftelsens hyresgister. Stiftelsen maste dessutom ha full radighet att
kunna avyttra i hindelse av ekonomiskt trdngmal, vilket ar ett béttre alternativ dn att
stiftelsen upploses genom att forséttas 1 konkurs.

For studenternas och stiftelsens basta ar det sjalvklart att SGS ska kunna hantera
fastigheter paketerade i bolag pa samma sitt som fastigheter som inte ar paketerade i
bolag. Om intentionerna i aterremissen fullfdljs ar studenterna forlorarna. Vi har tillit till
att SGS styrelse, dar fem ledaméter ar utsedda av Goteborgs Forenade Studentkarer, fem
ledamoter av Goteborgs Stad, en ledamot av Goteborgs universitet och en ledamot av
Chalmers, har intresse och formaga att agera for studenternas bésta.
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stadgar

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

Andring av Stiftelsen Géteborgs Studentbostiders stadgar, i enlighet med begiran fran
stiftelsens styrelse, godkanns.

Sammanfattning

Stiftelsen Goteborgs Studentbostdder (SGS) bildades 1951 av Goteborgs Stad och
Goteborgs Forenade Studentkarer (GFS). I samband med bildandet antog
kommunfullmiktige stiftelsens stadgar. Andring av stadgarna far inte ske utan
medgivande av kommunfullméktige. SGS har till &ndamaél att 1 Goteborg forvirva
fastigheter eller tomtrétter till tomter i syfte att uppfora bostadshus inrymmande
studentbostdder med tillhérande kollektiva anordningar och affarsldgenheter. Stiftelsen
ska vara ett allménnyttigt bostadsforetag. P& grund av fordndringar pa4 marknaden ser
SGS behov av att infor framtiden ha mojlighet att kunna kdpa och sélja fastigheter via
bolag. Stiftelsen har efter kontakt med lénsstyrelsen fatt besked att en sddan mdjlighet
kréver permutation av stiftelsens stadgar.

Kommunstyrelsen beslutade 2024-03-20 § 237 att aterremittera drendet till Stiftelsen
Goteborgs studentbostader for att undersoka hur stiftelsen kan sékerstilla att &ndringen
inte innebér forsiljning av studentbostéder antingen genom revidering av stadgarna eller
genom andra beslut.

Bedomning ur ekonomisk, ekologisk och social dimension
Stadsledningskontoret har inte funnit nigra sérskilda aspekter pa fragan utifran dessa

dimensioner.

Bilagor

1. Kommunstyrelsens protokollsutdrag 2024-03-20 § 237

2. Underlag och styrelseprotokoll fran 8 november 2023

3. Stiftelsens nu gdllande stadgar med foéreslagna dndringar markerade
4. Lénsstyrelsens meddelande den 25 maj 2023

5. Svar frén stiftelsen den 16 maj 2024
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Arendet

SGS har uppmarksammat behov av att dndra sina stadgar for att mojliggora framtida kop
och forséljningar av fastigheter som paketerats i bolag. En sddan hantering kriver att
stiftelsens stadgar dndras. Enligt stiftelsens stadgar far dndring inte ske utan medgivande
av kommunfullméaktige.

Kommunstyrelsen beslutade 2024-03-20 § 237 att aterremittera drendet till Stiftelsen
Goteborgs studentbostider for att undersoka hur stiftelsen kan sékerstilla att &ndringen
inte innebar forséljning av studentbostdder antingen genom revidering av stadgarna eller
genom andra beslut.

Beskrivning av arendet

SGS bildades 1951 av Goteborgs Stad och Goteborgs Forenade Studentkarer. I samband
med detta antog kommunfullmiktige stiftelsens stadgar. Andring av stadgarna far inte ske
utan medgivande av kommunfullméktige.

SGS har till &ndamal att i Goteborg forvérva fastigheter eller tomtrétter till tomter i syfte
att ddra uppfora bostadshus, inrymmande studentbostidder, med tillhdrande kollektiva
anordningar och affirslagenheter. Stiftelsen ska vara ett allminnyttigt bostadsforetag.
Stiftelsen har enligt stadgarna ritt att avhédnda sig stiftelsen tillhorig fastighet eller
tomtratt.

Pé grund av fordandringar p&4 marknaden ser SGS behov av att infor framtiden ha
mojlighet att kunna kopa och silja fastigheter genom paketering i aktiebolag, se
stiftelsens utredning i bilaga 2. Stiftelsen har efter kontakt med lansstyrelsen fatt besked
att en sddan mojlighet kridver permutation av stiftelsens stadgar, se bilaga 4.

Lansstyrelsen grundar sin bedomning pa att stadgarna i nuldget inte nimner nagonting om
mdjligheten att bilda aktiebolag. Lénsstyrelsen anser att det inte &r tillatet att bilda
dotterbolag om det inte finns stdd for det i stiftelseférordnandet, och att permutation
saledes krivs.

Enligt stiftelselagen fér en styrelse inte utan tillstdnd av Kammarkollegiet &ndra, upphédva
eller i sarskilt fall dsidosétta foreskrifter i stiftelseforordnandet som avser bland annat
stiftelsens dndamal. Foreskrifterna far dndras endast om de pa grund av dndrade
forhallanden inte lédngre kan foljas eller har blivit uppenbart onyttiga eller uppenbart
strider mot stiftarens avsikter. Vidare kan foreskrifter som avser dndamalet dndras om det
finns synnerliga skél. Enligt forarbetena har formuleringen “’synnerliga skél” valts for att
markera att utgdngspunkten &r att det krdvs mycket speciella omstandigheter for att
foreskrifter om stiftelsens &ndamaél ska fa dndras. Vidare anges att bestimmelsen &r
fraimst avsedd att tillimpas nér stiftelsens dndamal fortfarande dr mojligt att iaktta men
det pa grund av samhillsutvecklingen framstér som orimligt att behalla &ndamaélet i sin
nuvarande utformning (prop. 2008/09:84 s. 93). Enligt forarbetena kan synnerliga ska
anses foreligga om en stiftelse som bedriver konkurrensutsatt naringsverksamhet har
angeldgna skél att anpassa sin verksamhet sa att det paverkar &ndamalet trots att
dndamalet dnnu inte har blivit omgjligt att folja.

SGS framhaller i sin utredning ett avgérande fran Hogsta forvaltningsdomstolen 2014 ref.
7 dar Stiftelsen Chalmers studenthem ville dndra foreskrifterna pé sa sétt att de skulle
kunna forvérva och avyttra fastigheter via bolag.
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Hogsta forvaltningsdomstolen fann att de regler om skattefrihet for kapitalvinster pa
néringsbetingade andelar som infordes 2003 har gjort det skatteméssigt intressant att sélja
fastigheter indirekt genom bolag och att de marknadsmaéssiga férdndringarna till f61jd av
denna reglering negativt paverkat den stiftelsens mojligheter att fullgdra sitt &ndamal.
Synnerliga skl for att godkénna édndringen ansags dédrmed foreligga.

Med utgéngspunkt i avgorandet fran Hogsta forvaltningsdomstolen beddomer styrelsen att
forutséttningarna att f4 foreslagna éndringar godkénda av Kammarkollegiet ér goda.

Den 8 maj 2024 behandlade styrelsen for SGS det svar som inkom till
stadsledningskontoret den 16 maj 2024, se bilaga 5. Stiftelsen anger i sitt svar att
mojligheten att avyttra eller forvérva fastigheter har funnits sedan stiftelsen startades.
Avyttring av en fastighet har endast nyttjats vid ett tillfille i stiftelsens historia. Vidare
anges att det pa grund av omvérldsférandringar dr nédvéndigt att den mdojligheten bestar.
Den senaste tidens forhdjda rénteldge, hojda energipriser och den allménna inflationen
forstarker enligt stiftelsen detta. Dessa forutsattningar medfor enligt stiftelsen att SGS,
liksom andra allménnyttiga bostadsforetag, kan finna det nodvandigt att avyttra enstaka
fastigheter eller tomtrétter, delvis av ekonomiska skél men dven for att rusta upp del av
bestandet och forvarva mark for nybyggnation. Enligt stiftelsen behover inte en avyttring
medfora att antalet studentbostdder minskar, eftersom forvarvaren kan fortsétta sddan
uthyrning.

Om en avyttring blir aktuell aktualiseras enligt stiftelsen dven fragan om hur en sadan
avyttring lampligast kan genomforas. Stiftelsen anfor att huvuddelen av sadana
avyttringar idag genomfors genom sé kallad paketering, innebdrande att ett nytt bolag
bildas, till vilket fastigheten eller tomtratten 6verfors, darefter avyttras aktierna i det
nybildade bolaget. Enligt stiftelsen innebér ett sadant upplégg att overlatelsen sker pa
marknadsmaéssiga villkor vilket i sin tur gynnar stadens studenter. Enligt stiftelsen kan det
till och med pastés vara sa att vissa aktorer inte dr intresserade av nagot annat upplagg,
vilket skulle kunna innebéra att fordelaktiga mdjligheter forsvinner for stiftelsen.

Med hénvisning till detta vidhéller stiftelsen sin ansdkan om kommunfullméktiges
godkénnande av stadgedndringen. Stiftelsens yttrande framgar i sin helhet av bilaga 5.

Forslag till andring
I nuvarande stadgar anges foljande:

§2

Stiftelsen har till dndamdl att i Goteborg forvirva fastigheter eller tomtriitt till tomter i
syfte att ddird uppfora bostadshus, inrymmande studentbostdder, med tillhorande
kollektiva anordningar och affdrsidgenheter. Stiftelsen skall vara ett allmdnnyttigt
bostadsforetag.

§ 14
Stiftelsen tillhorig fastighet eller tomtritt far stiftelsen avhinda sig.

Stiftelsen foreslar i forsta hand att stadgarna ska &ndras till f6ljande, tilldgg ar
understrukna:
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§2

Stiftelsen har till dindamdl att i Goteborg forvdrva fastigheter eller tomtrditter till tomter,
direkt eller indirekt genom forvdirv av samtliga aktier eller samtliga andelar i bolag, i
syfte att déira uppfora bostadshus, inrymmande studentbostdder, med tillhorande

kollektiva anordningar och affirsligenheter. Stiftelsen skall vara ett allmdnnyttigt
bostadsforetag.

§ 14

Stiftelsen tillhorig fastighet eller tomtrdtt far stiftelsen avhdnda sig, direkt eller indirekt
genom forsdlining av samtliga aktier eller samtliga andelar i bolag.

Som ett andrahandsyrkande i en permutationsansdkan for det fall Kammarkollegiet inte
bifaller forslaget ovan, foreslér styrelsen foljande skrivning:

§2

Stiftelsen har till dndamdl att i Goteborg forvdrva fastigheter eller tomtrditter till tomter,
direkt eller indirekt genom forvarv av samtliga aktier eller samtliga andelar i bolag, i

syfte att dird uppfora bostadshus, inrymmande studentbostdider, med tillhorande
kollektiva anordningar och affirsldgenheter, liksom kunna avhdnda sig fastigheter eller

tomtrdtter direkt eller indirekt genom forsdlining av samtliga aktier eller samtliga
andelar i bolag. Stiftelsen skall vara ett allmdnnyttigt bostadsforetag.

§ 14
Utgar.

Styrelsen anger att dndringsforslaget syftar till att forbattra mojligheterna for styrelsen att
framja stiftelsens &ndamél. SGS har enligt stadgarna rétt att sélja en del av sitt
fastighetsbestand sé linge det framjar stiftelsens dndamal. Det kan ske genom att SGS
avyttrar en fastighet eller tomtratt med vinst for att kunna bygga fler studentbostéder.

For att pa basta sitt kunna frimja dndamalet anser SGS att stiftelsen bor kunna kortsiktigt
bilda ett aktiebolag, dverléta fastigheten eller tomtrétten till bolaget. Dérefter kan
stiftelsen sélja bolaget for att minimera skattekostnaden och dédrmed frdmja dndamaélet.
Styrelsens overviganden framgar i sin helhet av bilaga 1.

Stadsledningskontorets bedémning

Stiftelsens styrelse ansvarar for att pd bésta sitt forvalta stiftelsen i enlighet med
stiftelseforordnandet. Styrelsen bedomer att foreslagen dndring kan innebéra att
stiftelsens &ndamél kan framjas pa ett mer dandamalsenligt sétt. Stadsledningskontoret goér
samma beddmning.

Erica Farberger Eva Hessman

Forste stadsjurist Stadsdirektor
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Kommunstyrelsen

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2024-03-20

§ 237 Arendenummer SLK-2023-01087

Kommunfullmaktiges godkannande av andring av Stiftelsen
Goteborgs Studentbostaders stadgar

Beslut
Enligt yrkande fran S, V och MP:

Arendet Aterremitteras till Stiftelsen Géteborgs studentbostéder for att undersdka hur
stiftelsen kan sékerstélla att dndringen inte innebér forsdljning av studentbostéder,
antingen genom revidering av stadgarna eller genom andra beslut.

Tidigare behandling
Bordlagt den 6 mars 2024, § 188.

Handlingar

Stadsledningskontorets tjansteutlatande den 5 februari 2024.
Yrkande fran S, V och MP den 20 mars 2024.

Yttrande M, D, L och KD den 19 mars 2024.

Yrkanden
Tjanstgorande ersittaren Johannes Hulter (S) yrkar att drendet ska aterremitteras enligt
yrkande fran S, V och MP den 20 mars 2024.

Axel Josefson (M) yrkar avslag pé aterremissyrkandet fran S, V och MP
den 20 mars 2024 samt bifall till stadsledningskontorets forslag.

Propositionsordning

Ordforanden Jonas Attenius (S) stiller propositioner pé dels drendets &terremiss och dels
drendets avgorande idag och finner att kommunstyrelsen beslutat dterremittera drendet.
Omrostning begirs.

Omrostning
Godkénd voteringsproposition: ”Ja for drendets aterremiss och Nej for drendets
avgorande idag”.

Daniel Bernmar (V), Ingrid Andreae (S), Jenny Broman (V), Marina Johansson (S),
Karin Pleijel (MP), tjanstgorande erséttaren Johannes Hulter (S) och ordféranden
Jonas Attenius (S) rostar Ja (7).

Axel Josefson (M), Hampus Magnusson (M), Martin Wannholt (D), Jorgen Fogelklou
(SD), Axel Darvik (L) och Elisabet Lann (KD) rostar Nej (6).
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Kommunstyrelsen

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2024-03-20

Protokollsanteckning
Representanterna fran M, D, L och KD antecknar som yttrande en skrivelse fran
den 19 mars 2024.

Protokollsutdrag skickas till
Stiftelsen Goteborgs studentbostider - aterremiss
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Protokollsutdrag
SM 6/2023

Protokoll fért vid sammantride med styrelsen for
Stiftelsen Go6teborgs Studentbostider 2023-11-08

Plats: SGS Studentbostider, Kaserntorget 11.
Konferensrum Generalen.

Sammantrddesad: 17:15-19:00

Paragrafer: 108 - 127

Narvarande: Gotebotgs Stad (S)

GFS

Goteborgs Stad (M)
Goteborgs Stad (V)
GFS

GFS

Géteborgs universitet

E ;‘;!IIIIIQ

Goteborgs Stad (MP)
Goteborgs Stad (M)
GFS

GFS

Chalmers

Personalrepresentanter

Unionen
Fastighetsanstilldas férbund

Tjdnstemén
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bostader
§ 108
Ordforanden _ﬁppnade sammantradet och hilsade
de nirvarande valkomna.
§ 109

Fastslogs att styrelsen ar beslutsfor.

§ 110

Att jimte ordforanden justera dagens protokoll utségs_

Styrelsen beslutade

att -tses till stindig protokolljusterare si linge han
ir vice ordférande 1 styrelsen.

§ 111

Férslag till dagordning f6r SGS styrelsemote 2023-11-13 (bilaga 86)
godkindes.

§112

Fastslogs att ingen anmalt jav.

2023-11-08

Oppnande av sammantridet.

Nirvaro.

Val av justerare.

Godkinnande av dagordning.

Jéavsituation.
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§ 120

Forelag PM Andring av stadgar for stiftelsen Goteborgs Studentbostader, Permutation

2023-10-13, | | N o< - (bilaga 92). SGS Studentbostiders stadgar

Styrelsen beslutade

att  gé vidare med permutationsforfarandet av SGS Studentbostzdets
stadgar med féljande beslut:

1. Férslag till andring av §§ 2 och 141 Stiftelsen Goteborgs
Studentbostaders (SGS) stadgar enligt bilaga 1, antas.

2. Forslaget 6verlimnas tll Goteborgs kommunfullmiktige for
godkinnande.

3. Forslaget 6verlamnas till Goteborgs Forenade Studentkarer for
tllstyrkande.

4. Stiftelsens verkstillande direktor, eller den han utser, uppdras att
ansoka om permutation hos Kammarkollegiet.

5. Sriftelsens verkstillande direkt6r bemyndigas att vidta mindre
visentliga 4ndringar 1 stadgarna som kan komma att pikallas av
Kammarkollegiet.

Goteborg dag som ovan
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2023-10-13

Stiftelsen Goéteborgs Studentbostaders styreise

Andring av stadgar fér Stiftelsen G6teborgs
Studentbostader

Forslag till beslut

1. Férslag till andring av §§ 2 och 14 Stiftelsen Goteborgs Studentbostaders
(SGS) stadgar enligt bilaga 1, antas

2. Forslaget dverlamnas till Goteborgs kommunfullmaktige for godkédnnande

3. Forslaget dverlamnas till Goteborgs Férenade Studentkarer for tillstyrkande

4. Stiftelsens verkstallande direktor, eller den han utser, uppdras att anséka om
permutation hos Kammarkollegiet

5. Stiftelsens verkstallande direktér bemyndigas att vidta mindre vasentiiga
andringar i stadgarna som kan komma att pakallas av Kammarkollegiet.

Sammanfattning

SGS dnskar ett klargorande att stiftelsen har mojlighet att forvarva och avyttra
fastighet eller tomtratt genom paketering i aktiebolag. Eftersom lansstyrelsen anser
att bolagsbildning kréver att stadgarna andras genom s.k. permutation hos
Kammarkollegiet, foreslas styrelsen besluta ansdka om en sadan. Andringar av
stadgarna kraver godkénnande av Goteborgs kommunfullméaktige.

Bakgrund

Kommunfullmaktige och Goteborgs Férenade Studentkéarer (GFS) bildade 1951
stiftelsen Géteborgs Studenthem och antog stadgar. Avsikten var att uppfora ett
studentboende och kunna anséka om férmanliga statliga lan. SGS aridag en
naringsdrivande stiftelse med 6ver 8 400 studentldgenheter och ett fastighetsbestand

varderat till dver 7 Mdkr.

Stiftelsens nu géllande stadgar &r i vissa delar godkéanda av Kammarkollegiet genom
s k. permutation den 10 februari 2022, se bilaga 2. Lansstyrelsen har som
tillsynsmyndighet den 30 mars 2022 konstaterat att aven dvriga av styrelsen da
beslutade andringar &r i enlighet med stiftelsens foreskrifter och reglerna i
inforandelagen, se bilaga 3.



o

Enligt gallande stadgar § 18 far &ndring inte ske utan medgivande av
stadsfullmaktige samt s& lange stiftelsen atnjuter statliga lan av Kungl.
Bostadsstyrelsen. SGS har inte langre nagra statliga lan och Kungl. Bostadsstyrelsen
har upphért som myndighet, varfor deras medgivande inte behdver och inte heller
kan inhamtas. Daremot kravs stadsfullmaktiges, numera kommunfullmaktiges
medgivande till andring. Anledningen till att Kammarkollegiet i némnda beslut inte
godkande en uppdatering av denna bestiammelse framgar av beslutet, bilaga 2.

Behovet av dndring

Stiftelsen Goteborgs Studentbostaders andamal ar att i Goteborg férvarva fastigheter
eller tomtrétt till tomter i syfte att dara uppfora bostadshus, inrymmande
studentbostader, med tillhérande kollektiva anordningar och affarslagenheter.
Stiftelsen skall vara ett allmannyttigt bostadsféretag.

Stiftelsen SGS uppfyller sitt &ndamal genom att tillhandahalla drygt 8 400 hem for
aktivt hogskolestuderande i Goteborg och arbetar for att hitta fastigheter och mark for
att uppféra nya studentbostéder. Bostadsbristen for stadens studenter ar sedan lang
tid tillbaka besvirlig och nya méjligheter soks for att kunna oka lagenhetsbestandet.
Studenternas efterfragan pa rumsinnehall och storlek har ocksa fordndrats med aren.

Detta tillsammans med en ganska dramatisk forandring av konjunkturldget pa
bostadsmarknaden med okande rantekostnader, har inneburit att SGS ser dver sitt
bestand och understker mojligheten att salja fastighet och tomtrétt for att finansiera
nybyggnation med moderna miljo- och hallbarhetsanpassade lagenheter utifran
studenternas framtida behov och 6nskemal. Sadana forséljningar ska i forsta hand
ske till aktor som har for avsikt att driva verksamheten vidare i studentbostadsform.

Som ett alternativ till fdrsaljning och kop av fastighet eller tomtréatt, finns mojligheten
att paketera en sadan affar genom att séljaren forst dverlater fastigheten eller
tomtratten till ett nybildat eget aktiebolag och sedan saljer aktiebolaget. Genom en
sadan konstruktion undviker séljaren att betala skatt motsvarande 20,6 procent av
marknadsvardet efter avdrag for skatteméassigt restvarde. Det bor namnas att en
forséljning av aktierna i ett nybildat bolag medfér att koparen overtar ett |agre
skattemassigt restvarde an vad som vore fallet om kdparen hade direktforvarvat
fastigheten eller tomtratten. Praxis vid denna form av aktiedverlatelse brukar vara att
saljaren kompenserar koparen med cirka 5 procent av skillnaden mellan
marknadsvardet och det skattemassiga restvardet.

Reglerna om skattefrihet for kapitalvinster pa naringsbetingade andelar inférdes
2003. Denna férandring paverkade marknaden for bostadsfastigheter i sa stor
utstrackning att huvuddelen av de bostadsfastigheter som avyttras numera sker
genom bolag. Det ar viktigt att aven SGS har tillgang till denna mojlighet att
genomfora fastighets- och tomtréattsaffarer.



Kan SGS silja och kdpa fastighet genom paketering i aktiebolag?

SGS har som andamal enligt sina stadgar att forvarva fastigheter eller tomtrétt, se §
2. SGS har ocksa enligt § 14 ratt att avhanda sig fastighet eller tomtratt. Fraga
uppkommer da om kop och forsaljning av fastighet eller tomtrétt genom paketering i
aktiebolag kraver att stadgarna &ndras, vilket i sa fall innebar att medgivande méaste
inhamtas fran stadsfullméaktige och Kammarkollegiet.

Forvaltningen gjorde inledningsvis foljande bedémning i samband med en mojlig
forsaljning av en tomtratt genom paketering.

Vasterlandsk och svensk rattstradition bygger pa utgangspunkten att allt ar tillatet,
som inte ar uttryckligen forbjudet. Det finns inget forbud i stiftelselagen for en stiftelse
att bilda bolag. Tvartom framgar av 1 kap. 5 § stiftelselagen att en stiftelse kan ha ett
dotterforetag. | forarbetena Prop 1993/94:9 sid 61 diskuterades dessutom om det inte
skulle vara obligatoriskt for en naringsdrivande stiftelse att bedriva verksamheten |
dotterbolag, nagot lagstiftaren dock avstod fran att reglera.

Nar det galler stiftelser har styrelsen for det forsta att folja stiftarens antagna stadgar
(foreskrifter) och i alla situationer verka i enlighet med stiftelsens dndamal. Darutover
ska styrelsen félja det som i Ovrigt galler enligt stiftelselagen och annan relevant
lagstiftning.

SGS har enligt stadgarna full ratt att sélja en del av sitt fastighetsbestand, sa lange
det framjar andamalet. Detta kan ske genom att SGS avyttrar en fastighet eller
tomtratt med vinst for att kunna bygga fler studentbostéder. For att pa basta satt
framja &ndamalet bor darmed SGS kunna kortsiktigt bilda ett aktiebolag, overlata
fastigheten eller tomtrétten till bolaget och darefter sélja bolaget, for att minimera
skattekostnaden. Det &r inte férenligt med dndamalet att betala skatt i onddan, sa
andamalet frimjas bast genom sadan s.k. paketering.

Man skulle t.o.m. kunna hévda att en frséljning av en fastighet eller tomtratt som,
trots att det lagligen kunnat undvikas, utléser flera miljoner kronor i skatt strider mot

stiftelsens andamal.

En paketering har inte som syfte att dverlata nagon del av SGS verksamhet till en
annan juridisk person (det nybildade bolaget). Det ska i stéllet ses som en begréansad
tillgang som dverlats med stod av stadgarna. Sjélva paketeringen bor som helhet
betraktas som en fastighets- eller tomtrattsdverlatelse som pa basta satt framjar

andamalet.



Det kan i sammanhanget erinras om att det inte heller finns nagot uttryckligt forbud
for andra associationsformer, t.ex. kommuner, kommunalforbund, aktiebolag,
ekonomiska foreningar m.fl. att bilda dotterféretag. Enda kravet &r att dotterforetagen
inte far syssla med sadant som inte moderforetaget far gora.

Férvaltningen tog kontakt med lansstyrelsen som tillsynsmyndighet for att f& bekraftat
att tolkningen ar korrekt.

Lansstyrelsen meddelade den 25 maj 2023 att tillsynsmyndigheten ar av
uppfattningen att det inte ar tillatet att bilda dotterbolag om det inte finns stod for det i
stiftelseférordnandet samt att det kravs att styrelsen anséker om permutation innan
stiftelsen kan bilda aktiebolag, se bilaga 5.

Forvaltningen gjorde darefter beddmningen att det ar viktigt infér framtiden att
stiftelsen har mojlighet képa och sélja fastigheter och tomtrétter utan ingripande eller
synpunkter fran tillsynsmyndigheten och att det darmed ar sékrast ansdoka om
permutation av stadgarna.

Forutsattningarna for permutation

Den aktuella fragestaliningen ar lik den fraga som provades av Hogsta
forvaltningsdomstolen 2014 referat 7, se bilaga 6. Stiftelsen Chalmers studenthem
ville &ndra foreskrifterna pa sa satt att de skulle kunna forvarva och avyttra fastighet
genom paketering i bolag. Kammarkollegiet vagrade andra och éverklagade aven
Kammarrattens dom som gick pa stiftelsens linje. Hogsta férvaltningsdomstolen fann
att de nya regler om skattefrinet som inférdes 2003 har gjort det intressant att sélja
fastigheter indirekt genom bolag och att de darmed foljande férandrade
marknadsforutsattningarna negativt paverkade den stiftelsens méjligheter att
tillhandahalla bostader, vilket enligt domstolen utgjorde synnerliga skal for att

godkanna andringen.

Forutsatiningarna att fa andringarna godkanda i Kammarkollegiet bedéoms darmed
som goda.



Andringarna

Den 6nskvarda andringen beror andamalet i § 2 och bestammelsen i § 14.

Gillande lydelse ar féljande;

§2

Stiftelsen har till andamal att i Géteborg forvarva fastigheter eller tomtrétt till tomter i
syfte att dara uppfora bostadshus, inrymmande studentbostader, med tillhorande
kollektiva anordningar och affarslagenheter. Stiftelsen skall vara ett allmannyttigt
bostadsforetag.

§ 14
Stiftelsen tillnérig fastighet eller tomtratt far stiftelsen avhanda sig.

Den nya lydelsen skulle med fordel kunna anknyta till den text som Hogsta
forvaltningsdomstolen godkénde nar det géller Stiftelsen Chalmers Studenthem.

Andringsforslag 1

§2

Stiftelsen har till andamal att i Géteborg forvarva fastigheter eller tomtratter till tomter,
direkt eller indirekt genom forvarv av samtliga aktier eller samtliga andelar i bolag, i
syfte att dara uppfora bostadshus, inrymmande studentbostader, med tillhdrande
kollektiva anordningar och affarslagenheter. Stiftelsen skall vara ett allmannyttigt

bostadsforetag.

§14
Stiftelsen tillhérig fastighet eller tomtratt far stiftelsen avhanda sig, direkt eller indirekt
genom forsaljning av samtliga aktier eller samtliga andelar i bolag.

Andringsférslag 2
Som ett andrahandsyrkande med samma sakliga innehall, narmare kopplat till
Hogsta forvaltningsdomstolens avgdrande men med lite mer svarlast text, bor

ansbkan innehalla foljande forandring;

§2

Stiftelsen har till andamal att i Géteborg forvarva fastigheter eller tomtratter till tomter,
direkt eller indirekt genom férvarv av samtliga aktier eller samtliga andelar i bolag, i
syfte att dara uppfora bostadshus, inrymmande studentbostader, med tillhérande
kollektiva anordningar och affarsléagenheter, liksom kunna avhanda sig fastigheter
eller tomtratter direkt eller indirekt genom forsaljning av samtliga aktier eller samtliga
andelar | bolag. Stiftelsen skall vara ett allmannyttigt bostadsforetag.

§ 14 utgar.



Processen framat
Efter styrelsens beslut éverlamnas forslaget till kommunfullméaktige for godkannande.

Med hansyn till att kommunfullméaktige i stadgarna 1967 aven ville att Géteborgs
Forenade Studentkarer skulle godkanna andringar ar det rimligt att &ven inhamta
deras tillstyrkan. Nagot juridiskt krav pa detta finns dock inte.

Darefter upprattas en ansékan om permutation till Kammarkoliegiet. | denna anstkan
kommer juridiska skal och argument for forandringarna att utvecklas. | enlighet med
styrelsens tidigare stéliningstagande medges verkstéllande direktéren besiuta om
mindre andringar som Kammarkollegiet kan pakalla. Blir det vasentliga forandringar
sa ska dessa foras till styrelsen och eventuellt kommunfuilimaktige.

Kammarkollegiets dversander sitt beslut till lansstyrelsen som registrerar andringen.
Bilagor

Nya stadgar for SGS med féreslagna andringar i rod text
Kammarkollegiets beslut den 10 februari 2022
Lansstyrelsens beslut den 30 mars 2022

Styrelsens beslut om nya stadgar den 21 oktober 2020
Lansstyrelsens meddelande den 25 maj 2023

Hogsta Forvaltningsdomstolens dom 2014 ref. 7

QAL




Stadgar for Stiftelsen Goéteborgs Studentbostader

§1
Stiftelsen benamning ir Stftelsen Goteborgs Studentbostider (SGS-Studentbostéider).

§2

Suftelsen har tll indamal att 1 Géteborg férvirva fastigheter eller tomerate till tomter,
direkt eller indirekt genom férvarv av samtliga akter eller samtliga andelar i bolag, 1 syfte
att dird uppfora bostadshus, intymmande studentbostider, med tllhorande kollektiva
anordningar och affirsligenheter. Stiftelsen skall vara ett allminnyttigt bostadsforetag.

§3

Kommunstyrelsen i Goteborg och Goteborgs Forenade Studentkdrer dger ratt att nar
som helst taga del av stiftelsens rakenskaper och 6vriga handlingar dvensom att eljest
inspektera stiftelsen.

§4.
Stiftelsens styrelse skall ha sitt site 1 Goteborg.

§5

Stiftelsens styrelse bestar av sju ordinarie ledaméter med fem suppleanter. Tre ordinarie
ledaméter och tva suppleanter utses av Kommunfullmaktige 1 Goteborg.
Mandatperioden &verensstaimmer med den som giller f6r ledaméter i kommunstyrelsen.
Géteborgs Forenade Studentkarer ager utse tre ordinarie ledamoter for en ud av langst
tre ar och tva suppleanter fér en tid av ett ar. En ordinarie ledamot och en suppleant
atses av rektor vid Goteborgs universitet efter samrid med rektorerna vid hogskolorna 1
Géteborg, varvid mandatperioden for den ordinarie ledamoten skall vara tre ir och for
suppleanten ett ar. Sistnimnda ledamor och suppleant skall vara verksamma vid
Géteborgs Universitet eller hogskolor. Kommunfullmiktige i Goteborg utser
ordférande inom styrelsen bland de styrelseledamoter, som valts av kommunen och vice
ordférande utses av Goteborgs Forenade Studentkirer.

§6

Styrelsen ir beslutsfor, di minst fyra ledaméter ir tillstides, dock skall dels minst tvd av
de narvarande ledamoterna vara kommunens representantexr 1 styrelsen, dels v av dem
vara Goteborgs Forenade Studentkarers representanter. Vid omrostning blir den mening
gillande, varom de flesta frenar sig. Vid lika rostetal giller den mening, som
ordféranden bitratt.



§7

Stiftelsen skall ha en verkstillande direktdr, som utses och entledigas av styrelsen.
Verkstillande direktoren skall under styrelsens 6verinseende sérja f6r en sidan
organisation av verksamheten, som med hinsyn tll f6rhillandena ma anses
tillfredsstallande. Verkstillande direktdren skall leda Stiftelsens verksamhet, handha den
16pande forvalmingen och utdva tillsyn 6ver Stftelsens anstillda. Verkstillande
direktdren skall ocksa sérja for att Stiftelsens bokforing fullgbres i Gverensstimmelse
med lag och att medelsférvaltningen 4r ordnad pi betryggande sitt.

§8
Styrelsen sammantrider i regel minst en ging i kvartalet och dessutom pi kallelse av
ordféranden, nir denne si finner nédvandigt. Styrelsen skall ocksa sammankallas om en

styrelseledamot begar det.

§9

Vid styrelsesammantriden skall foras protokoll, vilket till riktigheten skall justeras av
ordfSranden jimte ytterligare en av styrelsen dartill utsedd ledamot. Verkstallande
direkttren iger pa begiran f3 sirskild frin styrelsens beslut avvikande mening antecknad

1 protokollet.

§ 10

Stiftelsens firma tecknas forutom av styrelsen, av styrelsen dirtill utsedda personer tvi 1
forening, vilka personer skall vara ledamoter i Stiftelsens styrelse eller anstillda hos
Stiftelsen. Anvisningar 4 stftelsens bank- och plusgitorakningar, kvittering eller
Sverlitelse av tll stiftelsen stillda checkar eller postremissvixlar, virdeforsandelser och
dylikt skall undettecknas av den eller dem, som styrelsen dartill utser.

§ 11
Styrelsens ledaméter och suppleanter dger 4tnjuta skilig ersattning for sitt arbete enligt
grunder som tillimpas 1 Goteborgs kommun.

§12

Styrelsen dger féretrida Stiftelsen och sjilv eller genom ombud féra dess talan saval vid
som utom domstol.

§13
Stiftelsens grundfond ar minst 10,000 kronor. Forrintning av grundfonden skall icke
férekomma.

§ 14
Stiftelsen tillhorg fastighet eller tomtritt far stiftelsen avhinda sig, direkt eller indirekt
genom forsaljning av samtliga akter eller samtliga andelar 1 bolag.



§15

Rikenskapsir dr kalenderdr. Bokslut skall vara verkstillt senast 31 mars pafoljande dr, da
arsredovisning med férvaltingsberattelse, resultat- och balansrikning for senaste
rakenskapsaret skall 6verlamnas dll revisorerna for granskning.

§16
For gtanskning av styrelsens och verkstillande direktOrens férvalming och Stftelsens

rikenskaper utses tva revisorer med tva suppleanter. En av revisorerna jimte
suppleanten for denne ska vara auktoriserade revisorer. Den auktoriserade revisorn och
suppleanten f6r denne ska utses av Kommunfullmiktige i Goteborg som i stallet ager
utse eft registrerat revisionsbolag. Den andre revisorn samt suppleanten for denne skall
utses av Goteborgs Forenade Studentkirer.

§17

Stiftelsens irsredovisning jimte revisionsberittelsen skall fére maj manads utging
sverlimnas ill Kommunstyrelsen i G8teborg och Goteborgs Férenade Studentkérer.

§18

Anching av dessa stadgar ma icke vidtagas utan medgivande av stadsfullmaktge samt si
linge stiftelsen Atnjuter statliga lin av Kung]. bostadsstyrelsen.

Permutation beslutad av Kammarkollegiet 2022-02-10

Stadgarna godkdnda av Lansstyrelsen 2022-03-30



P> 1. D
Meddelande 1(1)

Datum Arendebetecknin

2023-05-25 g
206-17740-2023

Ladnsstyrelsen
Vistra Gotaland

Stiftelsen Goteborgs Studentbostider
o I

Fraga angaende forsaljning av fastighet via bolag
(Paketering)

Beskrivning av arendet

Stiftelsen Goteborgs Studentbostader (SGS), 857200-6438, onskar
Linsstyrelsens uppfattning om det finns nigot som hindrar att en
fastighetsforsaljning sker via ett bolag och om den kan goras utan eft
foregdende permutationsforfarande.

Av skrivelsen framgér foljande.

SGS Gverviger att silja en fastighet och enligt stadgarna § 14 har
stiftelsen ritt till det. '

Enligt branschpraxis r det vanligt att fastigheter siljs genom att forst
bilda bolag, dverlata fastigheten dit, och darefter avyttra aktierna i
bolaget till kdparen. Genom en sddan s4 kallad paketering undviker SGS
att betala bolagsskatt pa tskilliga miljoner kronor. SGS anser att detta
pé sitt bst framjar SGS andamal att tillhandahalla studentbostader
genom att de pengar som di inte gir till bolagsskatt kan anvindas for

sndamalet 1 stéllet.

Hogsta Forvaltningsdomstolen har i mal 84-13 den 10 februari 2014
godkint Chalmers Studenthems permutation med detta syfte.

SGS anser att stadgarna inte hindrar en fastighetsforsdljning via bolag
och att den bor kunna goras utan ett foregdende permutationsforfarande.
Stadgarna namner inget om mbjligheten att bilda aktiebolag, vilket
innebir att det kan goras s lange det frimjat indamalet.

Motivering
Lagstifining
Det ir styrelsens yttersta uppgift att ansvara for att foreskrifterna i

stiftelseforordnandet foljs, vilket framgér av 2 kap 1 § stiftelselagen
(1994:1220).

Postadress:403 40 Telefon: 010-224 40 00 E-post vastragolaland@lansstyrelsen.se
Gdteborg Webb: lansstyrelsen.se/vastra-gotaland



Lansstyrelsen Vastra Gotaland Meddelande 2(2)

2023-05-25 206-
17740-

2023
Tillsynsmyndigheten ska ge stiftelserna rad och upplysningar enligt 9
kap 3 § andra stycket stiftelselagen.

Linsstyrelsen vill uppmirksamma styrelsen pa att rdd och upplysningar
inte utgor ett bindande forhandsbesked.

Stadgar.

Stiftelsen har till indamal att i Goteborg forvirva fastigheter eller
tomtrétt till tomter i syfte att déird uppfora bostadshus, inrymmande
studentbostider, med tillhérande kollektiva anordningar och
affirslagenheter. Stiftelsen skall vara ett allmannyttigt bostadsforetag.

Stiftelsen tillhorig fastighet eller tomtrétt far stiftelsen avhinda sig.

Beddnining

Stadgarna nimner inget om mdjligheten att bilda aktiebolag.

Det ir inte tillitet att bilda dotterbolag om det inte finns stod for det 1
stiftelseforordnandet. Det krdvs att styrelsen ansoker om permutation
innan man kan bilda dotterbolag.

Linsstyrelsen delar dirfor inte styrelsens tolkning att stadgarna inte
hindrar en fastighetsforsiljning via bolag om det frimjar dndamdlet och
att den bor kunna gdras utan ett foregdende permutationsforfarande.

Denna handling har godkdnts digitalt och saknar darfor namnunderskrift.



Goteborgs Stad
Kommunfullmiktige
404 82 Goteborg

Goteborg 16 maj -24

SGS stadgedndring avyttring och eller férvarv av fastighet eller tomtratt

Med anledning av att Kommunstyrelsen den 20 mars 2024, drendenummer
SLLK-2023-01087, fattade beslut om att dterremittera SGS Studentbostiders
torfraigan om Kommunfullmaktiges godkdnnande av dndring av stiftelsens stadgar
aterkommer vi med styrelsens svar for fortsatt handliggning av Kommunstyrelsen.

Styrelsens svar behandlat vid stiftelsens styrelsemote 2024-05-08

Stiftelsen bildades 1951 med avsikten att uppfora ett studenthem 1 Johanneberg
innehallande 100 studentbostider. Stiftelsens bestand bestér i dag av 8 550 bostider
och behovet av studentbostider i Goteborg ar alltjamt stort. M6jligheten att avyttra
eller forvirva fastigheter har funnits sedan starten. Avyttring av en fastighet har
endast nyttjats vid ett tillfdlle i stiftelsens historia.

Omvirldsforindringar nédvindiggor att denna mojlighet behéver bestd. Den senaste
tidens foérhojda rantelage, hojda energipriser och den allminna inflationen forstarker
detta. Inom EU diskuteras dven nya krav pa energieffektivisering som kan foérorsaka
stora kostnader.

Dessa forutsittningar medfor att SGS, liksom andra allmannyttiga bostadsforetag,
kan finna det nédvindigt att avyttra enstaka fastighet eller tomtritt, delvis av
ekonomiska skil men dven for att upprusta del av bestandet och férvirva mark for
nybyggnation. En avyttring behover inte medfora att antalet studentbostider
minskar, eftersom férvirvaren kan fortsitta sidan uthyrning.

Om en avyttring blir aktuell aktualiseras ocksé fragan om hur detta limpligast
genomfors. Huvuddelen av sidana avyttringar genomfors i dag genom sa kallad
paketering, innebdrande att ett nytt bolag bildas, fastigheten eller tomtritten 6verfors
till den, ddrefter avyttras aktierna.

Stiftelsen Goteborgs Studentbostader

Kaserntorget 11, 411 18 GOTEBORG
Telefon 031-333 63 00

Bankgiro 500-2456 | Postgiro 43347-4
Organisationsnummer 857200-6438
WWW.sgs.se



Genom ett sadant upplagg sker affiren pa marknadsmassiga villkor vilket i sin
tur gynnar stadens studenter. Det dr en fullt legitim skatteplanering som fraimjar
stiftelsens dndamal.

Det kan till och med pastas vara sa att vissa aktorer inte ar intresserade av nagot
annat uppligg, vilket da for stiftelsen innebir att férdelaktiga mojligheter forsvinner.

Det dr inte troligt att Kammarkollegiet skulle godkdnna en inskrinkning av styrelsens
mojligheter till avyttring av fastighet eller tomtritt. Stiftelsens andamal ar viagledande
och vi i styrelsen, som utses av olika organisationer som alla har intressen 1
utvecklingen av studentbostadsbestandet i G6teborg, ser inte nagon anledning att
fatta beslut om f6rbud mot avyttring av fastigheter eller tomtritt.

Mot denna bakgrund vidhaller stiftelsen sin ansékan om kommunfullmiktiges
godkinnande av dndringen.

Goteborg 2024-05-16

Stiftelsen Goteborgs Studentbostiders styrelse
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