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Egendomsstiftelsen
- ekonomisk kalkyl

1. Forutsattningar

Stiftel selagen medger inte stiftel sebildningar som &r beroende av att
stiftaren utfaster sig att finansiera stiftel sens framtida verksamhet genom
t.ex. arliga andag. Nagra nya anslagsstiftelser kan sdledes inte bildas efter
den 1 januari 1996.*

Den stiftel sebildning som nu &r aktuell maste alltsa sta pa egna ben. |
ekonomiskatermer betyder det att stiftelsenslikviditet och soliditet skall
vara betryggande samt, framfor allt, att verksamheten kan generera
avkastning som resulterar i ett uthalligt 6verskott. Pa sa sétt kan savél
stiftel sens egna kapital som medarbetarnas anstéllningar tryggas.

Enligt forslaget skall Egendomsstiftelsen i allt vasentligt omfatta den
nuvarande verksamheten inom GFK:s AO Egendom. Overféring sker av
den areal om ca 25.000 ha som ingér i det nuvarande affarsomradet.

| det &rende om stiftel sebildning som kommunfullméktige skall ta stéllning
till maste de ekonomiska forutsattningarna ingaende redovisas. Det maste
framsta som mycket sannolikt att verksamheten har tillracklig bérkraft i
stiftel sens egen regi.

! Detta uttrycks pa foljande sétt i lagmotiven:

" Som sagts tidigare bor den nya stiftel selagens allménna definition av begreppet stiftelse
omfatta endast sadana fall da tiftaren vill fatill stand en gavstandig formogenhet av
varaktig natur. Bedémningen av om varaktighetsrekvisitet & uppfyllt bor darvid ske med
utgangspunkt i den egendom som avskilts for stiftelsen och siledes utan hansynstagande till
eventuella utfastel ser i forordnandet om ytterligare tillskott. Med en sadan 16sning kommer
den allmanna definitionen av stiftel sebegreppet sdllan att omfatta anslagsberoende
stiftelser. | sddanafall kan man namligen knappast tala om att den avskilda egendomen
varaktigt skall forvaltasi stiftelsen.” (prop. 1993/94:9, s.52).
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2. Kalkylméssiga justeringar

Som utgangspunkt for en prognos dver stiftelsensintakter och kostnader tar
vi AO Egendoms driftresultat enligt det senaste bokslutet per 2004-12-31
(mkr):

Intékter 37,6
K ostnader - 37,7
Avskrivningar -54
Rantenetto -16,1
Avkastningskrav -0,8
Agartillskott 21,0
Aretsresultat -1,4

JUSTERINGAR OCH KOMMENTARER

Affarsomrédet har préglats av obetydliga avvikelser mellan &ren. En
jamforelse med utfallen for &ren 2000-2003 visar att 2004 var ett " typiskt”
rakenskapsar.

a) Intakter

Int&ktsmassan presumeras bli oforandrad, vilket forutsatter att alla
hogavkastande egendomar l1&ggsin i stiftelsen.

b) Forvaltningskostnader

| en stiftelse tillkommer kostnader for styrelsearvode, revisionsarvode och
VD-formaner; uppskattningsvis 1,0 mnkr.

C) Avskrivningar

Enligt uppgift uppgar antalet byggnader till ca 1.200 st. Avskrivningar skall
goras utifran ett tankt framtida ateranskaffningsvarde. Och enligt going
concern-principen forutsétts investeringar som kan uppréatthalla aminstone
nuvarande omsattningsniva

| gavaverket kan god redovisningssed komma att innebéra hogre
avskrivningar &n vad som nu redovisas inom AO Egendom. Detta
sammanhanger med att fastigheter och inventarier i stiftelsens
Oppningsbal ansrakning bor tas upp till ett forsiktigt berdknat
marknadsvérde, g stadens bokfdrda varden som kan vara 50 ar gamla. Det
finnsi och for sig ingen tvingande lagstiftning vad géller vardering av
verksamhetsstiftel sers ursprungliga balans, men uttalanden fran
Bokfdringsnamnden tyder pa att gavor skall tas upp till det verkliga vardet
vid gévotillfallet &veni fall som detta.

? Sesirskilt BFN U95:3 och BFNAR 2002:2.
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Det maste darfor kraftigt understrykas att kalkylens tillforlitlighet forsvagas
av att det saknas utredning om byggnadernas och inventariernas verkliga
varden.

d) Ranteintakter

Enligt forutséttningarna skall stiftelsen initialt tillforas ett rorel sekapital om
100 mnkr. Réntan beréknastill 3,5 mnkr.

e) Réantekostnader och avkastningskrav

Stiftelsen blir inte underkastad nuvarande internranta varfér dessa poster
bortfaller.

f) Agartillskott

Stiftelser har ingen &gare och staden ingar inga forpliktel ser om framtida
bidrag. Posten " &gartillskott” bortfaller alltsa helt.

g) Fadtighetsskatt

Agarensjuridiska status har normalt sett ingen betydel se for skatteuttaget.
Emellertid & kommuner skattebefriade som égare av s.k. allménna
byggnader, dvs. byggnader ”som anvands for allmén styrelse, forvaltning,
réttsvard, ordning eller sakerhet samt fritidsgard och byggnad med likartad
anvandning” (2:2 fastighetstaxeringslagen).

Pagrund av &garrekvisitet skulle t.ex. forvaltningsbyggnader beskattas i
stiftel sens hand. Det antas dock att dessa byggnadstyper saknas och att
skatteuttaget darfor blir oférandrat 1,2 mkr. Vidare forutsétts status quo i
regelverket samt att hojningar av skattesatserna omgaende kan tas ut pa
hyresgéaster och arrendatorer.

h) Mervérdesskatt

Stiftelsen kommer att i momshanseende att haen oférmanlig situation i
jamforelse med den nuvarande ordningen. Till skillnad fran andra
réttssubjekt har namligen staden en generell rétt till erséttning for ingaende
moms inom icke skattepliktiga verksamheter inom ramen for det s.k.
Ludvikasystemet (aven bendmnt kommunkontosystemet).

Skattesatsen & normalt 25 procent. Nagot forenklat kan man darfor séga att
icke skattepliktiga verksamheter blir 25 procent kostsammare vid
avknoppning.

Till f6ljd av det principiella undantaget fran skatteplikt nér det galler
fastighetsupplatel ser, enligt 3 kap. 2 § mervardesskattel agen, kommer
stiftel sen att bel astas med betydande icke avdragsgill moms.
Jordbruksarrende, skogsavverkning och jakt & dock skattepliktig
verksamhet, vilket betyder att dartill hanférlig moms & avdragsgill.
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Det &r i princip inte mgjligt att reducera momskostnaden genom att utfora
fastighetstjanster i egen regi. | sadant fall sker uttagsbeskattning pa vardet
av de egnatjansterna.

Den icke avdragsgilla momsen fér 2003 (for 2004 finns ingen uppgift) har
beréknatstill 2,3 mkr. Detta belopp innebdr motsvarande fordyring av
stiftel sens verksamhet.

i) Exploateringsfastigheter

Bland egendomarnaingdr ca 2000 ha exploateringsfastigheter. Dessa antas
efter hand bli forsaldatill grannkommunerna. Det darmed frigjorda kapital et
bor reserveras for investeringar, i synnerhet som totalkalkylen nedan utvisar
endast ett blygsamt dverskott.

j) Rationaliseringsatgarder m.m.

FSK har enligt en intern berdkning angett vissa besl utade besparingsatgarder
och méjligaintakter inom en nara framtid (t.ex. upplatelse av golfbanor) till
ett sammanlagt varde om 8,7 mnkr per ar.

| en underbilagatill denna bilaga specificeras dessa besparingar.

3. Totalkalkyl

(mnkr)

Resultat 2004 -14
Forvaltningskostnader -1,0
Merranta +3,5
Bortfallande réntekostnad +16,1
Bortfallande avkastningskrav +0,8
Bortfallet gartillskott -210
|cke avdragsgill moms -2,3
FSK-rationaliseringsforslag +8,7
Inkomstskatt 28 % -1,0
RESULTAT +24
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4. Slutsatser

Med hénsyn till att stiftelsen skall tillforas ett rorel sekapital om 100 mnkr
torde ett uthdlligt 6verskott pa 2,4 mnkr varatillrackligt i och for sig.
Emellertid & kalkylen beh&ftad med stor osékerhet:

- det verkliga avskrivningsbehovet &r inte utrett,
- FSK:sbesparingar och planer for nyaintakter maste genomforas

narmast till punkt och prickafor att verksamheten skall kunna utvisa
ett uthdlligt dverskott.

Stockholm som ovan

Gunnar Hedin
Bitr. skattechef

5 (5)



