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Mala Energi- och Industri AB

Sammanfatining och rekommendation

Efter genomgéng av de fastigheter och anldggningar som Mal Energi- och Industri AB ager sa kan vi konstatera
att fastigheterna/anlaggningarna har olika karaktir bide vad géller anvindningsomrdde och att tillgodose viktiga
funktioner for samhillet samt besoksnaringen. Vi kan vidare notera att bolaget under ett antal &r har redovisat
underskott och erhallit stod frén sin fgare Mald kommun.

Ur ett ekonomiskt perspektiv genererar industrifastigheterna ett positivt ekonomiskt resultat totalt sett men
individuellt generera en del av industrifastigheterna underskott. Resultat frin uthyrning av hotellet, den alpina
delen och campingen ligger nira +-0.

Frigan dr vad resultatet av forsiljning av samtliga fastigheter/anliggningar eller delar av fastighetsbestindet
skulle inbringa? Fastigheterna/anliggningarna ir fullt uthyrda eller uthyrda till stor del och majoriteten av dem
genererar Gverskott. Fastigheterna/anliggningarna behéver generera ett rimligt 6verskott for att klara arliga
underhall och renoveringar samt att hyresnivierna bor ligga i marknadsmissig niva. Nir fastigheter genererar
svaga eller negativa driftsnetton 4r de i allminhet svarare att sdlja. Vi rekommenderar dirfor att hyresnivier och
kostnadsbild ses 6ver for att mojliggéra en eventuell framtida forséljning alternativt minska behov av bidrag fran
dgaren for att ticka framtida underskott ifall bolaget behaller hela eller delar av fastighetsbestandet.

Vér rekommendation ér att vardering inhéimtas for samtliga fastigheter och utifrdn det kompletterar man
analysen i denna rapport fér att fi en bittre bild &ver det sannolika ekonomiska och skatteméssiga utfallet. Om
det sedan utifrdn det beslutas om att silja nagra eller samtliga fastigheter s& rekommenderar vi att de fastigheter
dér det beddms vara aktuell att silja fastigheten med villkor séljs forpackade i ett aktiebolag, foretridesvis ett
nybildat aktiebolag (se forklaring under kommentar alternativ 1 sid 6). Var rekommendation ir vidare att bolaget
Mala Energi- och Industri AB inte séljs utan liggs vilande under en évergangsperiod fér att sedan likvideras om
inget anvindningsomride finns for bolaget.

Fragestillning

Kommunfullméktige beslutade 2018-04-28, § 48 att ge kommunchefen i uppdrag att utreda vilken inriktning det
kommunala bolaget Mald Energi och Industri AB ska ha fortsittningsvis. Uppdraget har resulterat i ett
tjdnsteutlitande 2018-07-17 innehallande forslag om fyra olika alternativa inriktningar, dir en utredning
avseende konsekvenser for de olika alternativen énskas for att ge vagledning for framtida beslut. Med
konsekvenser s avses ekonomiskt utfall, redovisningsmassigt utfall, skattemissigt utfall och hantering av moms.
De fyra olika alternativen i tjlinsteutlatandet bestir av foljande:

1. Hotellet, campingen och alpina anliggningen bjuds ut till férséljning. Industrilokalerna drivs vidare med
tydligare inriktning och mal.

2. Hotellet, campingen, alpina anliggningen och industrilokalerna bjuds ut till forsiljning

Aktierna i bolaget Mald Energi och Industri AB siljs

Bolaget Mal& Energi och Industri AB drivs vidare
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Forutsiattningar

Fastighetsinnehav

Bolaget Mala Energi och Industri AB 4ger 11 anldggningar, varav 7 utgor fastigheter dir bolaget innehar lagfart.
Bolaget innehar lagfart p féljande fastigheter:

Fastighet Adress Anvindningsomride Taxeringsenhet

Hyveln 1 Fabriksgatan 1 | Kontor, verksamhetslokaler, bl a Riddningstjinsten | Industrienhet

Yxan 1 Spanvigen 2 Kontor, verksamhetslokaler, lagerlokaler Industrienhet

Yxan 2 Spénvigen 4 Gummiverkstad mm Industrienhet

Kronan 2 Skolgatan 20 Lokaler till flera olika féretag Industrienhet

Svarven 2 Fabriksgatan 4 | Lokaler till flera olika foretag Industrienhet

Malédalen 3:14 Uthyrning forrdd samt campingplatser

Bnens Hyreshusenhet, hotell- och
Hotellgatan 6 Hotell restaurangbyggnad

Utover detta har bolaget byggnader och anlaggningar p fastigheten Mald 7:22 som ags av Mala kommun, dir
bedrivs alpin verksamhet bl a.

Hyreskontrakt

Fastigheternas hyreskontrakt 16per med varierad lingd upp till tre &r. Bolagets fastigheter har under 2017 varit
uthyrda till stor del och vid rapportens avlimnande har inget utav hyreskontrakten sagts upp.

Fastigheternas skick/renoveringsbehov

Det finns en beskrivning av framtida renoveringsbehov dir &tgirder behover uppskattas till sin framtida kostnad.
Det kan antas att samtliga fastigheter ir i behov av varierande form av renovering. Utifrdn ekonomiskt utfall s§ dr
utrymmet for att ticka renoveringskostnader inte s stor d& resultatet for samtliga fastigheter de senaste fem &ren
uppgétt till mellan -100 och -1800 tkr fore erhallna bidrag frén Mala kommun.

Under 2017 var det egentligen bara Hyveln 1 och Kronan 2 som renoverats i storre omfattning, vilket uppgick till
ca 900 tkr fér Hyveln 1 och ca 200 tkr for Kronan 2. Ovriga fastigheter har haft kostnader understigande 100 tkr
per fastighet. Totalt blev kostnaden for renoveringar 1400 tkr fér 2017.

Ekonomiska underlag

For berikningar i syfte att &skidliggora skillnaden mellan de olika alternativen s& har aktuella uppgifter for
taxeringsvirden anvénts, Gvrigt uppgifter och ekonomiska utfall &r hanférliga till 2017. Det kan noteras att 2015
skrevs fastigheternas bokférda viirde ned med 26 mkr. Enligt arsredovisningen for 2017 si redovisas ett resultat
med 295 tkr, i nedanstdende har Nolviken och Nylund exkluderats vilket ger ett resultat med 375 tkr.

Resultaten varierar mellan de olika fastigheterna mellan ett underskott om ca -700 tkr till ett dverskott om ca
1200 tkr.

[ uppstillningen nedan finns forst en sammanstillning av industrifastigheterna och direfter en sammanstillning
av 6vriga fastigheter, langt till hdger i den undre tabellen finns en summering f6r samtliga fastigheter.
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Kommentarer till nedanstiende tabell:

1. Redovisat resultat avser samtliga intikter och kostnader fér fastigheterna och i 6vriga intikter ingar
bidrag fran Mali kommun.

2. Driftsnetto redovisas som bara avser hyresintikter och driftskostnader for fastigheterna. Diir ingar inte
avskrivningar, administrativa kostnader, rintekostnader och reparationskostnader.

3. Bokfort virde per 2017-12-31 redovisas for fastigheterna dér tillhérande inventarier inkluderats, dvs
anskaffningsvirde minskat med ackumulerade ned- och avskrivningar.

4. Nedskrivet belopp, 2015 skrevs fastigheterna ned med totalt 26 mkr. Industrifastigheterna skrevs ned
med 24 mkr och 6vriga fastigheter med 2 mkr. Nedanstiende visar hur mycket respektive fastighet
skrivits ned.

5. Viarde fore nedskrivning visar bokfort virde punkt 3 adderat med nedskrivning punkt 4. Det speglar
hur det bokférda véardet skulle ha sett ut ifall fastigheterna inte skrivits ned.

6. Taxeringsvirde, visar aktuellt taxeringsvirde pa de fastigheter bolaget ér lagfaren dgare till.

Spanhuset Summa avs
Resultatrdkning Hyveln1 Kronan2 Yxan 1 Yxan 2 Svarven 2 Svarven 2 Industrihus

fd svarven 3
Hyresintikter 2233 466 495 911 861 87 5053
Verksamhetens kostnader -3 167 -803 -430 -653 -1101 <71 -6 225
Rorelseresultat -934 -337 65 258 -240 16 -1172
Ovriga intikter 215 74 33 11 14 1171 1518
1.Redovisat resultat -720 -263 98 269 -226 1187 346
2.Varav driftsnetto 579 -70 219 790 -16 74 1576
3.Bokfort varde fastigheter
inkl inventarier 7790 307 344 8023 591 96 17151
4.Nedskrivet belopp
tidigare ar 5526 1300 1459 8 000 5500 2500 24 285
5.Vdrde fore nedsk/
Skattem virde 13 316 1607 1803 16 023 6092 2596 41436
6.Taxeringsvirde
fastigheter 1316 580 1275 2865 3 664 9700
Vedplatser Hotellet Stensund Alpina Laven Camping Summa 6vr | Totalt alla
Resultatrékning Enen5  Maladalen Mala 7:22 Mala 7:22 Mala 7:22 fastigheter | anldggningar
7:22 Malad 3-14

Hyresintdkter 16 73 0 660 74 2329 3816 8 869
Verksamhetens kostnader -57 -840 -66 -680 -196 -2382 -4221 -10 446
Rérelseresultat -41 -103 -66 -20 -122 -53 -405 -1577
Ovriga intékter 0 415 0 0 0 18 433 1951
1.Redovisat resultat -41 312 -66 -20 -122 -35 28 375
2.Varav driftsnetto 1 473 -16 552 -89 111 1031 2608
3.Bokfort virde fastigheter
inkl inventarier 500 3828 0 6691 242 374 11635 28 786
4.Nedskrivet belopp
tidigare ar 1588 0 0 0 496 2084 26369
5.Vérde fore nedsk/Skattem
virde 500 5416 0 6691 242 870 13719 55 155
6.Taxeringsvarde
fastigheter 3834 378
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Irastigheternas virde

For att ta fram fastigheternas marknadsvirde inhdmtas lampligen virderingsintyg frin sakkunnig som utfor
fastighetsvarderingar. Den sakkunnige tar hdnsyn till fastighetens skick som ortens marknadslige for
forsaljningspris ete. For att dskadliggora skillnader mellan bokfért virde och ett teoretiskt forsiljningsvirde sa
har vi utgatt fran respektive fastighets driftsnetto (hyresintikter — driftskostnader for el, virme, vatten,
underhéll, drift och skotsel etc) och avkastningskrav med 8%. Vissa fastigheter har ett negativt driftsnetto och dir
har o noterats som teoretiskt virde.

Fastigheternas teoretiska virde ligger totalt sett i paritet med bokfort varde efter den nedskrivning som
genomfordes 2015. En viktig faktor att ta hinsyn &r aktuella hyresnivéer i bolaget i forhallande till
marknadsmissig hyra pa orten. Det dr viktigt av flera anledningar att hyrorna ligger p4 en marknadsmassig niva
men vad giéller frdgan om fastigheternas virde s paverkar hyresnivin med stor sannolikhet dels virdet men
ocksé mojligheten att hitta en intressent som dr intresserad att kopa och forvalta fastigheten vidare.

Spanhuset Summa
Svarven 2
Hyveln  Kronan Fd Svarven
1 2 Yxan 1 Yxan 2 Svarven 2 3 Industrihus
Bokfort varde
fastigheter inkl
inventarier 7790 307 344 8023 591 96 17 151
Teoretiskt vdarde
vid avkastningskrav
8% 7300 0 2 800 9900 0 1000 21000
Skillnad mellan
teoretisk virde
och bokfort varde -490 -307 2 456 1877 -591 904 3 850
Summa Totalt alla
Vedplatser Hotellet Stensund Alpina Laven  Camping | évr fastigheter
Enen Maladalen Maladalen Malddalen Maladalen
5 7:22 7:22 7:22 3:14 | fastigheter
Bokfort varde
fastigheter inkl
inventarier 500 3828 0 6691 242 374 11 635 28786
Teoretiskt virde
vid avkastningskrav
8% 0 6 000 0 6 900 0 1400 14 300 35300
Skillnad mellan
teoretisk svirde
och bokfért virde -500 2172 0 209 -242 1026 2 665 6515
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Historik, redovisade resultat och erhéllna bidrag

Mala Energi- och Industri AB har under de senaste 10 fren redovisat foljande resultat:

Resultat frin Bidrag fran Redovisat
Ar verksamheten Malé kommun resultat

2008 -2 260 1851 -409
2009 -3 064 3 064 0
2010 -3 050 6336 3286
2011 -2 090 1550 -540
2012 -1 298 1450 152
2013 -1434 1350 -84
2014 -1 470 1250 -220
2015 -1801 3 670 1869
2016 -790 458 -332
2017 -87 382 295

Som noteras ovan sa har bolaget varit beroende av bidrag fran Mali kommun.

Bolaget har av Mala kommun erhallit foljande tillskott/bidrag for verksamheten:

Ar Belopp
1998-2008 27 697
2009-2013 13 750
2014 1250
2015 3 670
2016 458
2017 382

47 207

Utover ovanstéende erhallna bidrag si skrev Mald kommun ned sin fordran pd bolaget 2015 med 35 mkr. Vilket
innebér ett totalt tillskott om 82 mkr.
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Kommentarer till alternativ 1
I det forsta alternativet behéller bolaget industrifastigheterna och saljer dvriga fastigheter,

Industrifastigheterna genererar ett 6verskott sammantaget om 346 tkr och di har resultatet belastats med
renoveringskostnader med ca 1150 tkr.

De fastigheter som ska séljas har ett bokfort virde som uppgdr till ca 12 mkr inkl. inventarier. Det skattemissiga
virdet uppgdr till 14 mkr eftersom fastigheterna skrevs ned med 2 mkr 2015. Forsiljningsvirdet for dessa
fastigheter skulle behova uppga till minst 12 mkr for att bolaget inte ska redovisa nigon forlust i
drsredovisningen, ddremot s far bolaget en skattemissig forlust som dé skulle bli 2 mkr.

I det bestind som ska siljas ingér fér kommunen strategiskt viktiga verksamheter for turistniiringen hotellet och
den alpina delen. Fragan &r hur stor risk det &r att koparna inte kommer att kunna uppratthlla verksamheten,
behélla samt underhélla fastigheten med tillhérande mark. Kommunen som agare till Mald Energi- och Industri
AB kan utifrén sin strategiska viirdering av en fastighet overviga att ldgga in specifika villkor i képeavtalet som
ger kommunen handlingsutrymme vid eventuella fordndringar som ror fastigheten. Aven moms avlyft i samband
med investeringar behover villkoras i avtalet for att minimera risken for aterbetalning till Skatteverket. Skulle
négon klausul vara aktuell att lligga in i ett avtal vid forséljning s& behover fastigheten med all sannolikhet
forpackas i ett aktiebolag. Med forpackning menas, kortfattat beskrivet, att Mald Energi- och Industri AB bildar
ett nybildat aktiebolag/dotterbolag och séljer ver aktuell fastighet till det nybildade bolaget. Darefter siljs
aktierna i det nybildade aktiebolaget innehéllande fastigheten till extern part.

Slutsats: Bolaget far ett resultat av avyttring fastigheter som foretridesvis minst blir +-0 kr. Bolaget har kvar ett
bestind som vid full uthyrning genererar ett svagt 6verskott som inte tal négon stérre renoveringskostnad. Det
kan noteras att 6verskott frin Spanhuset ticker stor del av underskott fran de andra fastigheterna. Bokfort virde
kvarstar dd med 17 mkr. Att notera ir att dessa fastigheter har tidigare skrivits ned med 24 mkr.

Spanhuset [ Summa avs

Resultatrakning Hyveln1 Kronan 2 Yxan 1 Yxan2 Svarven2 Svarven 2 | Industrihus
fd svarven 3
Hyresintdkter 2233 466 495 911 861 87 5053
Verksamhetens kostnader -3 167 -803 -430 -653 -1101 -71 -6 225
Rérelseresultat -934 -337 65 258 -240 16 -1172
Ovriga intikter Z15 74 a3 a4 14 1471 1518
Redovisat resultat =720 -263 98 269 -226 1187 346
Varav driftsnetto 579 -70 219 790 -16 74 1576

Bokfort varde fastigheter inkl

inventarier 7790 307 344 8023 591 96 17151
Nedskrivet belopp tidigare ar 5526 1300 1459 8000 5500 2500 24 285
Vdrde fore nedsk/Skattem virde 13 316 1607 1803 16023 6092 2596 41436
Taxeringsvdrde fastigheter 1316 580 1275 2 865 3 664 9700
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Kommentarer till alternativ 2

Samtliga fastigheter och anldggningar siljs ut. Om marknadsvirdet motsvarar 29 mkr blir bokféringsmassigt
resultat +-0, men bolaget gor en skatteméssig forlust med -26 mkr. Bolaget kan direfter antingen laggas i trida
eller likvideras ifall det inte finns andra anledningar till att bolaget ska behallas. En anledning kan vara ifall det
bér finnas mojligheter att dterkopa ndgon utav fastigheterna genom villkor i avtal eller annat. Det bor ocksé
kontrolleras ifall det foreligger risk for iterbetalning av erhallet stéd fran Lansstyrelsen osv. Rimligtvis bor man
ta hénsyn till detta vid avtalsskrivning for forsiljning av den fastighet dar stod erhallits for investeringar. Aven
moms avlyft i samband med investeringar behéver villkoras i avtalet for att minimera risken for aterbetalning till
Skatteverket.

Slutsats: Bokfort virde uppgér till ca 29 mkr. En del av fastigheterna har svaga driftsdverskott vilket for det
mesta pdverkar forsaljningspriset negativt samt paverka mojligheten att hitta en képare. Till det ska noteras att
fastigheterna skrivits ned tidigare &r med ca 26 mkr. Nagon fastighet kan behova paketeras i ett aktiebolag innan
forséljning ifall forsdljningen behover villkoras. Bolaget fir ett resultat av avyttring fastigheter som foretridesvis
minst blir +-0 kr. Bolagets alla tillgingar avyttras och bolaget kan liggas vilande eller likvideras.

Kommentarer till alternativ 3

Aktierna i bolaget séljs. Det sannolika #r vil att det 4r olika aktorer som &r intresserade av fastigheterna. Det
innebdr att fastigheterna behover siljas ut. Om en kopare ar intresserad av flera fastigheter behéller man
foretriddesvis dessa i bolaget och liter dem fiilja med aktieforséljningen. Nackdelen for en kopare ir att de 6vertar
den avskrivningstakt som bolaget har oavsett vilket marknadsvirde fastigheten har. Sedan har vissa fastigheter
skrivits ned kraftigt vilket 4r en hantering som kdparen ocksi méste &verta. En nackdel for kommunen &r att det
tidigare dgda dotterbolaget med historik kopplat till kommunen landar i annans &igo. Om den nya dgaren inte
bedriver verksamheten pd ett bra satt t ex i forh&llande till lagar och regler s& finns registrerade kopplingar
mellan kommunen och bolaget kvar under en viss tid i vart fall efter forvirvet. Det galler har att tydliggora for och
nackdelar for kopare respektive siljare s att inga dverraskningar uppkommer.

Prissattning av aktier i dotterbolaget brukar i allménhet utga fran det egna kapitalet med ett tilligg om Gvervirde
i fastigheter som ligger kvar i bolaget samt eventuellt beaktande av uppskjuten skatt. Utifran prissittning sa fir
dgaren antingen en vinst eller forlust vid forsiljning av aktier i dotterbolag.

Slutsats: Det mest sannolika ar att flera fastigheter siljs ut och att man véljer att ha kvar de fastigheter i bolaget
ddr kopet behover villkoras men nigon klausul t ex om kommunens mojlighet att kdpa tillbaka fastigheten.
Nackdelen fér kdpare och séljare 4r att historiken i aktiebolaget f&ljer med vilket péverkar respektive part i olika
omfattning.
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Kommentarer till alternativ 4

Fastighetsbestindet fortsitter att vara intakt och verksamheten drivs vidare. Vid det alternativet sa finns det risk
att fortsatta tillskott behover ske beroende pa vilka dtgarder som ska vidtas i fastigheterna. Genomgang av
hyresintékter och kostnadsbild behéver fortsatt ske for att minska risken for kontinuerligt behov av tillskott fran
Mald kommun.

Skellefted 2018-10-02

Uiao Olteed.

Ulrika Ohlund
Auktoriserad revisor
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