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Kommunstyrelsen

Utredning agande Bjorkebo och Bjorkdalen

Bakgrund

Den 12 november 2019 fattade kommunstyrelsen beslut om att Bjérkdalen skall
byggas om till ett modernt vairdboende. Boendet skall omfatta 36 platser med
nio platser per vaningsplan. Nedersta planet skall anvindas till hemtjansten och
dagverksamhet for édldre.

Kommundirektéren fick av kommunstyrelsen den 12 november 2019 1 uppdrag
att utreda forutsittningar for att inrétta ett bistindsbedémt trygghetsboende
med cirka 20 platser i fastigheten Bjorkebo.

Kommundirektéren fick dven i uppdrag den 12 november 2019 1 uppdrag att
utreda konsekvenserna av ett forvirv av fastigheterna Bjorkebo och Bjorkdalen.
Fastigheterna dgs idag av det kommunala bostadsbolaget Tyresé Bostider AB
(TYBO) som hyr ut dem som sirskilt boende till kommunen.

Detta dokument syftar till att utreda den sista punkten.

Alternativa losningar

I utredningen har vi utgatt fran att det finns tre alternativa 16sningar:

A. TYBO far som dgare i uppdrag av kommunen att genomféra investeringen i
fastigheten. Efter genomford investering fortsitter kommunen att hyra
fastigheten 1 enlighet med nuvarande ordning. Kommunen tecknar ett
langsiktigt hyresavtal med TYBO.

B. Kommunen képer fastigheten av TYBO och kommunen genomfér
investeringen i fastigheten. Kommunen driver sedan fastigheten 1 egen regi

som aldreboende.
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C. TYBO fortsitter att dga fastigheten men kommunen genomfor

investeringen i fastigheten.

Det verksamhetsmassiga perspektivet

Fran verksamhetsmassigt perspektiv bedéms det som fordelaktigt att
investeringen genomfors av den som édger fastigheten, det vill sdga antigen
alternativ A eller B. Det bedéms kunna medfdra problem i grinsdragning och
ansvar om kommunen skulle investera 1 TYBO:S fastighet. Det skulle dven
innebira att fastigheten skulle finnas i bada TYBO:s och kommunens

balansrikningar

Alternativ C har dock analyserats for att se om det skulle innebira nagra
uppenbara férdelar som skulle géra det attraktivt framfoér de andra tva. Négra
sadana har inte hittats, vilket gor att arbetet har koncentrerats pa alternativen A
och B.

Det finns olika for och nackdelar med att fastigheten dgs av TYBO eller
kommunen vid en kommunal drift av virdboende. Fér TYBO som
allminnyttigt bostadsbolag avviker ett vard- och omsorgsboende fran det 6vriga
bestindet. En nackdel kan vara att TYBO inte koncentrerar sina resurser pa det
som dr huvuduppdraget: att tillhandahalla hyresligenheter f6r Tyresos invanare.
Agandet och renoveringen av Bjérkbacken kan innebira att resurserna,
verksamhetsmissiga och ekonomiska, till huvuduppdraget minskar. Om
Bjorkbacken ska ligga kvar i TYBO:s dgande bor det fortydligas att bolaget har

ett ansvar for detta i bolagsordning och/eller dgardirektiv.

Foér kommunen kan det finna f6r och nackdelar med bada I6sningarna. Att dga
fastigheten innebir att en hel del grinsdragningar blir littare. Det blir ocksa
littare for kommunen att fortsitta att vidareutveckla verksamheten och goéra
justeringar i fastigheten nir kommunen sjilv ir dgare. Att TYBO dger
fastigheten innebir en littnad f6r kommunens balansrikning och
upplaningsbehov. Detta utvecklas nedan i avsnittet om ekonomiska

konsekvenser.
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Fran ett verksamhetsperspektiv dr alternativ B, att kommunen képer fastigheten

och genomf6r investeringen, mest fordelaktigt f6r bada parter.

Det ekonomiska perspektivet.

Nir omgivningen och langivare bedémer kommunens ekonomiska styrka sker
det snarare fran ett kommunkoncernperspektiv in som en kommun och ett
bolag. TYBO som bolag kan uppfattas som en egen enhet, men bolagets

ekonomiska styrka vilar i den borgen kommunen beviljat bolaget.

For att se vilket av de tva kvarstaende alternativen som dr mest fordelaktiga bor
ett kommunkoncernperspektiv anliggas: Det dr summan av de ekonomiska
effekterna av férslagen som bedéms. De konsekvenser som har hittats 4r dels
skattemissiga, dels handlar det om effekterna pa kommunens respektive

TYBO:s balansrikningar.

De skattemassige konsekvenserna har hittats avser:
e inkomstskatt
® investeringsmoms

e upplaning och balansrikning

Stimpelskatt kommer inte att utga vid ett forvirv, i och med att fastigheten har

klassificerats som en vardfastighet och dirmed dr undantagen fran stimpelskatt.

For att utvirdera de ekonomiska konsekvenserna har fastigheterna virderats.
En forsta virdering gjordes av TYBO under oktober 2018 och hade som
forutsittning att de hyresavtal som i dag finns for fastigheterna skulle finnas
kvar. I och med att hyresavtalen har en begrinsat horisont (de olika objekten
har hyresavtal som avslutas olika ar) ir inte denna forutsittning korrekt.
Kommunen kan, pa grund av de beslut Arbetsmiljéverket fattat, inte bedriva
den verksamhet i lokalerna som hyresavtalen férutsitter. Darfér kommer

kommunen behéva siga upp avtalen om en ombyggnad inte sker.

Ut ifran detta gjordes en ny i februari 2020 som bygger pa forutsittningen att

kommunen lamnar lokalerna och TYBO stir fri att anvanda dem till andra
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indamial eller silja dem. Det dr denna senare virdering som ligger till grund for

slutsatserna.

Inkomstskattens konsekvenser

Virderingen fran februari anger ett virde med ett spann for olika prisligen
beroende pa hyresnivd per kvm. Spannet ger en indikation om virdet vid en
forsiljning pa den 6ppna marknaden. Vid en forsiljning inom koncernen
kommer vi fa ligga virderingen till grund da det inte kommer att finnas nagon
alternativ képare. Detta for att inte komma i konflikt med lagstiftning som

giller for offentligt stod till allmidnnyttiga bostadsbolag.

Vid en forsiljning av huset narmast centrum (Bjorkdalen) skulle TYBO géra en
reavinst pa 56,6 mnkr, vilket skulle ge en inkomstskatt pa 12,1 mnkr.

Vid en forsiljning av Bjérkebo (vistra flygenl) uppskattas reavinsten till 49,1
mnkr, vilket skulle innebdra en inkomstskatt pa 10,5 mnkr. Sammantaget skulle
inkomstskattemissiga konsekvenser innebira att om fastigheterna saldes till
kommunen skulle Tyres6 kommunkoncern betala en inkomstskatt pa 22,6

mnkt.

Virdet av fastigheterna dr baserat pa fastighetens karaktir. Det skulle kunna
medfora fordelar att silja fastigheten till kommunen efter att investeringen ar
gjord, eftersom det bokférda virdet kommer att vara avsevirt hdgre och

reavinsten dirfor lagre.

Investeringsmomsens konsekvenser

For den som dger och hyr ut ligenheter for stadigvarande boende giller att man
inte far dra av ingdende moms, utan den blir en kostnad som férs vidare i hyran
och betalas av hyresgisten. Lagstiftningen innehaller dock ett undantag for
kommuner som dger sirskilda boenden dir det krivs bistandsbeslut att fa plats.
I och med att detta riknas som vardverksamhet far kommunen édterséka den
ingaende momsen. Detta giller dven f6r den moms som ingar nir en

investering i boendet genomfors.

Dirfor blir konsekvenserna f6r momsen olika om kommunen eller TYBO édger

fastigheten nir investeringen genomfors.
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Om kommunen édger fastigheten och genomfor investeringen kommer
kommunen ha ritt att atersoka den ingdende momsen pa investeringen, som i

praktiken kommer att uppga till 20 % av det fakturerade beloppet.

Om TYBO iger fastigheten och genomfér investeringen kommer TYBO inte
kunna aterska momsen for de delar av fastigheten som avser ligenheterna.

En effekt dr att det totala investeringsbeloppet blir dyrare. TYBO kan
momsregistrera de ytor som avser vard av brukarna (personalytor mm) och hyra

ut dessa till kommunen med moms.

Nir kommunen hyr boendet av TYBO kommer kommunen under hyrestiden
kunna lyfta den ingdende momsen. For verksamhetsytorna kommer TYBO
fakturera moms som kommunen atersoker. For ligenhetsytorna far kommunen
lyfta en schablon pd 18 % av hyresbeloppet som momskompensation.

I praktiken innebir detta: Om kommunen genomfér investeringen kommer vi
kunna lyfta momsen direkt. Om TYBO dger och genomf6r den kommer vi

kunna lyfta momsen succesivt under den tid kommunen hyr boendet.

For att berikna effekterna av momsen har en uppskattning gjorts av
investeringsbeloppet utifran schablonbelopp enligt statistik for vad det kostar
att renovera en liknande byggnad. Det ger ett estimerat belopp pa 55 mnkr. En

uppskattning dr gjort av fordelningen av ytorna i Bjorkdalen:

Gemensamma | Andel av
Andel fordelad kostnad Moms
Ligenheter 72% 81% | 44 494 382 11 123 596
Virdytor 17% 19% | 10 505 618 2 626 404
Gemensamma ytor 11%
100% 55 000 000 13 750 000

Investeringsmomsen skulle totalt uppga till 13,75 mnkr. 2,6 mnkr av detta
skulle TYBO kunna dra av direkt. Resterande 11,1 mnkr kommer att inga i
hyran som kommunen betalar for ligenheterna. For denna hyra kommer

kommunen under hyrestiden kunna édterséka 18 % av hyresbeloppet som sa
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kallad dold moms”, moms som inte 4r specificerad, men som ingar i

hyresbeloppet.

For de fall kommunen skulle férvirva fastigheterna efter att investeringen ar
gjord skulle kommunen kunna dra av den del av investeringsmomsen som inte
ar avdragen. D.v.s. forsta dret kan kommunen dra av hela investeringsmomsen

som redan inte ir avdragen. Andra aret kan kommunen dra av 9/10 osv.

Upplaning och balansrdkning

Om TYBO ska dga fastigheten och genomféra investeringen kommer detta

innebira en belastning f6r TYBO:s balansrikning. I och med att TYBO ir ett
aktiebolag sa kommer effekterna kunna paverka TYBO:s mojligheter att agera
och investera 1 andra objekt framtiden. Effekterna av detta kan dock undvikas

om kommunen pa ett senare stadium forvirvar fastigheten av TYBO.

Om kommunen férvirvar och investerar kommer balansbelastningen paverka
kommunen. I och med att kommunen i upplaningsavseende bedéms som en
koncern dir TYBO ingér har detta liten praktisk betydelse f6r kommunen. Det
skulle dock innebira en littnad f6r TYBO:s mdjlighet att agera.

Till detta hor att TYBO:s upplaning bygger pa kommunal borgen. Det
upplaningsutrymmet som finns avser hela kommunkoncernens skuld. I
praktiken kommer en upplaning for att bygga om Bjorkbacken paverka bada
kommunens och TYBO:s utrymme f6r ytterligare upplaning.

Ekonomichefens och fastighetschefens bedémning

Foljande talar for att TYBO ska fortsitta dga och genomféra investeringen:

o Inkomstskatteeffekter f6r kommunkoncernen som omfattar 22,6 mnkr.

Foljande talar for att kommunen ska férvirva fastigheten och genomféra
investeringen:

e De verksamhetsmissiga aspekterna bade hos TYBO och kommunen
e Investeringsmomsen

e Effekterna pa TYBO:s balansrikning
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Ovanstaende argument talar for att kommunen ska férvirva fastigheten, men
dessa bedoms inte uppviga en extra kostnad f6r kommunkoncernen pa 22,6

mnkt.

Dirfor forordas att fastigheterna i nuldget ligger kvar hos TYBO och att bolaget
ges 1 uppdrag att genomféra investeringarna. Det innebir ocksa att TYBO:s

bolagsordning och dgardirektiv bor ses Gver.

Nir investeringarna har genomforts, och kostnader och effekter ir kinda, kan
en ny bedémning géras for att se om en forsiljning till kommunen skulle vara

mer fordelaktig vid ett senare tillfille.
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