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Sammanfattning

Kommunrevisionens uppgift ar att ge kommunfullméktige underlag till den arliga
ansvarsprovningen. Enligt kommunallagen 12 kap. 1 § ska revisorerna arligen granska all
verksamhet som bedrivs inom ndmndernas verksamhetsomraden i den omfattning som
foljer av God revisionssed. Denna grundldggande granskning &r en del av den arliga
granskningen.

Enligt God revisionssed &r den grundldggande granskningen inriktad pa att 6versiktligt
beddma maluppfyllelsen samt om styrelse eller nédmnd har en tillrdcklig styrning och
kontroll for att leva upp till mal, beslut och féreskrifter. Denna granskning har saledes varit
av oversiktlig karaktar.

For var sammanfattande bedémning och rekommendationer, se avsnitt 3.
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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Kommunrevisionen granskar arligen i den omfattning som féljer av god revisionssed all
verksamhet som bedrivs inom ndmndernas verksamhetsomraden. De granskar pa samma
satt, genom de lekmannarevisorer som utsetts i foretag enligt kommunallagens 10 kap. 2-
6 §§, dven verksamheten i dessa juridiska personer.

Lekmannarevisorn ska, enligt aktiebolagslagens 10 kap. 3 § granska om bolagets
verksamhet skéts pa ett &ndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande
satt och om bolagets interna kontroll ar tillracklig.

Enligt god revisionssed ska den grundldggande granskningen innehalla:

Granskning av maluppfyllelse.
Granskning av styrning och intern kontroll.

Granskningen &r inriktad pa att dversiktligt bedéma maluppfyllelsen samt om styrelse
respektive ndmnd har en tillrdcklig styrning och kontroll for att leva upp till mal, beslut och
foreskrifter.

Granskningen har sin utgangspunkt i god revisionssed i kommunal verksamhet, samt risker
som framkommit i lekmannarevisorernas risk- och vasentlighetsanalys.

Lekmannarevisorerna i bolaget har ocksa beslutat att genomféra en utékad granskning av
bolagets styrning och kontroll avseende uthyrning av lokaler. Detta dokumenteras i avsnitt
4.

1.2. Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen ar att ge lekmannarevisorn underlag till sin granskningsrapport
dar denne ska uttala sig om bolagets verksamhet har skotts pa ett &ndamalsenligt satt, och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt, samt om bolagets interna kontroll &r
tillracklig. Foljande revisionsfragor ska besvaras i granskningen:

Andamdlsenlighet
Har styrelse och VD sakerstallt en tillracklig styrning av verksamheten?
Har styrelse och VD sakerstallt en tillrécklig uppféljning av verksamheten?

Ekonomiskt tillfredstdllande

Har styrelse och VD sdkerstallt en tillrdcklig styrning av ekonomin?
Har styrelse och VD sdkerstallt en tillrdacklig uppféljning av ekonomin?

Intern kontroll

Har styrelse och VD sdkerstallt att den interna kontrollen i bolaget ar tillrackligt?
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1.3. Avgransning

Granskningen avser Fastighetstjanster i Vannas AB och verksamhetsaret 2025. Den grund-
ldggande granskningen &r dversiktlig och inte inriktad pa detaljer.

1.4. Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de bedédmningsgrunder som bildar underlag fér revisionens
analyser, slutsatser och bedémningar. | denna granskning utgoérs revisionskriterierna av:

Aktiebolagslag 10 kap. 1 §, 3 § (2005:551)
Kommunallagen 6 kap. 6 § (2017:725)
Bolagsordning och dgardirektiv

COSO-ramverkets fem komponenter

1.4.1. Bolagsordning och dgardirektiv

Enligt bolagsordningen fran 2024 (faststalld av kommunfullméaktige 2024-12-10) ska bola-
get dga, férhyra och forvalta fastigheter inom Vannas kommun och darmed férenlig verk-
samhet. Bolaget ska dven erbjuda bygg- och stadtjanster till kommunala verksamheter
samt bedriva parkeringsverksamhet. Bolagets &ndamal &r att i allmannyttigt syfte och med
iakttagande av kommunallagens lokaliseringsprincip férvalta och hyra ut lokaler samt bista
med tjanster till kommunala verksamheter. Verksamheten ska bedrivas enligt sjalvkost-
nadsprincipen. Bolaget far &ven i den man det uppstar vakanta lokaler och parkeringar i
verksamheten hyra ut dem foér naringslivets olika andamal enligt affarsmassiga principer.*

Agardirektiv for Fastighetstjanster i Vannas AB faststélldes i kommunfullméktige 2024-06-
18. Enligt dgardirektivet ska bolaget:
Forhyra verksamhetslokaler framst till kommunala férvaltningar som tillgodoser ett
allmant intresse och beakta de kommunalrattsliga principerna i allmannyttigt syfte.
Enligt sjalvkostnadsprincipen utfora ny- till- och ombyggnad, samt férvalta offent-
liga verksamhetslokaler och tillhandahalla lokalvard till kommunala verksamheter.
P& affarsmaéssiga grunder anpassa, férhyra och férvalta verksamhetslokaler och
parkeringar till externa hyresgdster som av Vannas Kommun betraktas som va-
kanta.
Arbeta for att utveckla, utéka och forbattra kvaliteten i tillhandahalina produkter
och tjanster.

Bolaget ska till kommunen arligen:
avge deldrsrapport avseende férhallandet per den 31 augusti,
avge arsredovisningshandlingar med innehall enligt aktiebolagslagen avseende for-
hallandet per den 31 december, samt
inge styrelseprotokoll i samband med att de expedieras till bolagets styrelse.

1 Kommunfullmaktige har | juni 2025 beslutat om en ny styrmodell och koncerndvergripande mal for
kommunen som géller fran och med 2026 (2025-06-10). Kommunens nya styrmodell och de kon-
cerndvergripande mal innebér att de heldgda bolagen nu arbetar mot samma mal och resultatindika-
torer som samtliga ndmnder, resultatenheter och kommunstyrelsen.
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| 6vrigt ska information lamnas ndar kommunstyrelsen 6nskar eller bolagets styrelse finner
det nddvandigt. Arsstdmma ska hallas senast den 31 maj efter det &r som redovisningen
avser.

1.4.2. COSO- ramverkets fem komponenter?

COSO-ramverket ar internationellt etablerat fér utvardering och utveckling av intern styr-
ning och kontroll.

Ramverket bestar av moment av vikt for god styrning och kontroll:
Kontrollmiljo
Riskbedémning/riskanalys
Kontrollaktiviteter/kontrollmoment
Information och kommunikation
Uppfdljning och utvéardering

1.5. Genomférande

Vi har i huvudsak utfért granskningen genom dokumentgranskning (tex protokoll och tillho-
rande underlag sdsom mal- och budgetdokument, ekonomi- och verksamhetsrapporter, de-
|arsrapporter, bokslut och arsrapporter/verksamhetsberattelser).

Vi anvander oss av féljande bedémningsskala for att besvara revisionsfragorna och iaktta-
gelserna i tabellerna:

Ja, i allt vasentligt. Gron
Delvis, viss avvikelse. Gul
Nej, vasentlig avvikelse.  [IBROAIN
Ej tillampbart. Gra

2 Internal Control - an Integrated Framework. The Committee of Sponsoring Organizations of the
Treadway Commission
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2. Granskningsresultat

2.1. Inledning

| nedanstaende avsnitt redogors for granskningens iakttagelser. Vi har utifran granskning-
ens fragor delat upp dessa i tre avsnitt dar vara iakttagelser per revisionsfrdga samman-
stélls i tabeller. Granskningens resultat sammanstalls i avsnitt tre dar granskningens syfte
och revisionsfragor besvaras.

2.2. Styrning och uppféljning av verksamhet

| nedanstaende tabell har vi sammanstéllt vara iakttagelser avseende bolagets
verksamhetsstyrning och uppféljning. Tabellen syftar till att besvara revisionsfragorna om
styrelse och VD sakerstdllt en tillrdcklig styrning och uppféljning av verksamheten.

Kontrollpunkter Bedémning Kommentar och hanvisning till protokoll
Beslutat om Det finns en gemensam verksamhetsplan for
verksamhetsmal Ja 2025 fér bade VFAB och FTAB, denna &r

daremot inte faststalld av styrelsen.

Styrelsen har beslutat att anta en affarsplan
med vision vid sammantradet 2025-06-12.

Beslutat om nyckeltal for Verksamhetsplanen har malsattningar

att mata maluppfyllelsen Ja formulerade som aktiviteter.

Upprattat arbetsordning for VD-instruktion beslutad 2024-06-13.
styrelsen samt Delvis

instruktioner for VD:s Arbetsordning for styrelsen ej upprattad.3
rapportering

Foljt upp verksamheten Verksamheten ljs upp I6pande pa

|6pande under aret Delvis sammantréaden och pa dvergripande niva vid

deldr och i arsredovisning.

Styrelsen foljde upp verksamhetsmalen pa
dvergripande niva vid sammantrddet 2025-
09-25. Ingen beddmning av maluppfyllelse

gors.
Vidtagit atgarder vid Gar inte att bedéma d& mal f6ljs upp pa
indikationer pa bristande ET dvergripande niva och ingen beddmning av
maluppfyllelse maluppfyllelse gérs.
Foljt upp verksamheten vid Verksamheten féljs upp i arsredovisningen.
arets slut Delvis Information om verksamheten féljs upp

genom en Overgripande beskrivning. Daremot
féljs inte malen upp.

Nar malen for Gar inte att bedéma da mal foljs upp pa
verksamheten ET dvergripande niva och ingen beddémning av
maluppfyllelse gors.

3 Vi noterade detta &ven i 2024 ars granskning.



EY

Shape the future
with confidence

2.2.1. Ovriga iakttagelser

Enligt bolagets bolagsordning ska bolaget erbjuda stadtjanster till kommunala verksam-
heter. Vi noterar att det av bolagets arsredovisning framgar att affarsomradet lokalvard

omsatte ca 16 mnkr och att stdrre kunder, utéver Vannas kommun, har varit Vannas Fas-

tigheter AB och privata féretag.

2.3. Styrning och uppféljning av ekonomi

| nedanstaende tabell har vi sammanstéallt vara iakttagelser avseende bolagets styrning och

uppféljning av ekonomin. Tabellen syftar till att besvara revisionsfragan om styrelse och
VD sdkerstallt en tillrdcklig styrning och uppféljning av ekonomin.

Vidtagit atgarder vid
indikationer pa bristande
maluppfyllelse avseende
ekonomi

Kontrollpunkter Beddmning Kommentar och hanvisning till protokoll
Beslutat om budget och Styrelsen beslutade om en budget for 2025
ekonomiska mal for aret Ja vid sammantradet 2024-12-19.

Foljt upp ekonomin I6pande Lépande pa sammantréden pa dvergripande
under aret Delvis niva och i delarsrapportering och
arsredovisning.
Utfall och beddmning for respektive mal
framgar dock inte pa ett tydligt satt.

Foljt upp ekonomini en
arsredovisning

| delarsrapporten finns resultatrakning for
perioden jan-aug 2025. Det lamnas ingen
prognos for heldret i deldrsrapporten. Av
dokument framgar inga beslut om att vidta
eller vidtagna atgarder. Det &r dock inte
tydligt i vilken utstrackning bolaget hade
indikationer pa prognos fér det negativa
resultatet.

Nar malen fér ekonomin
(inkl. budget)

Styrelsen har foljt upp ekonomin i en
arsredovisning och behandlat den vid
sammantradet 2026-03-10.

Resultat efter finansiella poster ar ett resultat
om -6 mnkr, vilket kan jamféras med ett
budgeterat resultat pd -1,2 mnkr. Enligt
resultatrdkningen ar det framfor allt drygt 10
mnkr lagre omsattning an 2024 samtidigt
som kostnadsnivan inte sjunkit lika mycket
som paverkat resultatet negativt. De
finansiella malen fran verksamhetsplanen
foljs inte upp pa ett tydligt satt.
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2.4. Intern kontroll

| nedanstdende tabell har vi sammanstallt vara iakttagelser avseende bolagets interna
kontroll. Tabellen syftar till att besvara revisionsfragan om styrelse och VD har sdkerstallt
att den interna kontrollen ar tillracklig.

Kontrollpunkter Beddémning Kommentar och hanvisning till protokoll
Genomfort en riskanalys En dvergripande riskanalys for VFAB och
avseende verksamhet och FTAB finns och ar faststalld vid sammantradet
ekonomi 2024-06-13.

Delvis Riskanalysen beskriver évergripande och

gemensamma risker for bolagen. Det finns
alltsa inga bolagsspecifika risker.
Riskanalysen uppdatterades 2025-12, bland
annat med tilldgg for det nya NIS-direktivet.
Beslutat om en Bolaget har ingen internkontrollplan.* |
internkontrollplan riskanalysen finns en bedémning dar bolagets
analys och exponering kopplat till vissa risker
framgar. Det saknas dock konkreta dtgarder
for att motverka/félja upp de identifierade
riskerna. Enligt bolagets riskanalys halls
workshops med relevant personal inom
respektive riskomrade for att faststélla
orsaker, paverkan och hantering.
Overgripande handlingsplaner tas fram och
integreras i bolagets affarsplan. Vi kan inte pa
ett tydligt satt se att det finns en koppling
mellan affdrsplanen och samliga risker i
riskanalysen.

Foljt upp Nej Lopande uppfdljning ska ske inom
internkontrollplanen ledningsgruppen. Arlig rapportering av
riskarbetet ska ske till revisionsutskott och
styrelse. Vi kan inte bekréfta att sa sker
genom protokoll.

Vidtagit atgarder vid Nej Lopande uppfdljning ska ske inom
identifierade brister ledningsgruppen. Arlig rapportering av
riskarbetet ska ske till revisionsutskott och
styrelse. Vi kan inte bekré&fta att sa sker
genom protokoll.

Delvis

4 Vi noterade detta dven i 2024 ars granskning.
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3. Sammanfattande beddémning

Var sammanfattande beddmning utifran var dversiktliga granskning ar att bolagets
verksamhet delvis har skotts pa ett &ndamalsenligt satt och att verksamheten inte har
skotts pa ett fran ekonomisk synpunkt tillfredstallande satt, samt att den att den interna
kontrollen endast delvis har varit tillrdcklig. Var bedémning grundar sig pa foljande:

Revisionsfragor Beddmning Kommentar

Har styrelse och VD Bedémningen baseras pa att bolaget har en
sakerstallt en tillrdcklig Delvis verksamhetsplan och en affdarsplan. Av protokoll
styrning och framgar dock inte att styrelsen har beslutat om
uppféljning av verksamhetsplanen. Verksamhetsplanen har
verksamheten? malsattningar formulerade som aktiviteter.

Bedémningen baseras dven pa att verksamheten foljs
upp I6pande pd sammantraden och pa évergripande
niva vid deldr och i arsredovisning. Styrelsen har dock
inte foljt upp verksamhets- eller affarsplanen. Malen
formulerade i verksamhetsplanen f6ljs inte upp.

(Baseras pd avsnitt 2.2)

Beddmningen baseras pa att styrelsen har faststallt
en budget for aret. Ekonomin féljs upp lépande vid
sammantraden, i deldrsrapport och i arsredovisning.
Utfall och beddmning for finansiella mal framgar dock
inte pd ett tydligt satt. Arets resultat efter finansiella
poster &r negativt och uppgar till -6 mnkr.

Har styrelse och VD
sakerstallt en tillrdcklig
styrning och
uppféljning av
ekonomin?

(Baseras pd avsnitt 2.3)

Har styrelse och VD Beddmningen baseras pa att styrelsen har tagit del av,
sakerstallt en tillracklig Delvis och beslutat om, en évergripande riskanalys.
intern kontroll? Overgripande handlingsplaner ska tas fram och

integreras i bolagets affarsplan. Vi kan inte pa ett
tydligt satt se att det finns en koppling mellan
afférsplanen och samliga risker i riskanalysen. Vi ser
dock positivt pa det tdnkta arbetsséttet. Vi kan inte
bekr&fta att uppfdljning av riskhantering sker pa ett
strukturerat satt for styrelsen.

(Baseras pa avsnitt 2.4)

Vi har noterat brister i bolagets interna kontroller vid
uthyrning av lokaler. Se mer om detta i avsnitt 4.

Utifran granskningsresultatet rekommenderar vi bolagsstyrelsen ater att:

Utveckla strukturerna for den interna kontrollen, bland annat genom att analysera
bolagsspecifika risker, synliggéra kontrollmoment utifran identifierade risker och
att sakerstalla en tydlig uppfdljning av kontrollernas effekter.

Utveckla styrning och uppféljning av mal for verksamhet och ekonomi.

Ta fram en arbetsordning for styrelsen samt arligen se dver och faststalla
densamma.

Vannds mars 2026

Jonna Aimoson Max Stenman
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Verksamhetsrevisor, EY Certifierad kommunal yrkesrevisor, EY
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4. Utoékad granskning av bolagets styrning och kontroll avseende ut-
hyrning av lokaler

4.1. Bakgrund

Av Vannds Fastighetstjansters bolagsordning framgar att bolaget i allménnyttigt syfte och
med iakttagande av kommunallagens lokaliseringsprincip ska forvalta och hyra ut lokaler
samt bista med tjanster till kommunala verksamheter. Verksamheten ska bedrivas enligt
sjalvkostnadsprincipen. Bolaget far ocksa i den man det uppstar vakanta lokaler och parke-
ringar i verksamheten hyra ut dem for naringslivets olika andamal enligt affarsmassiga
principer (vinstsyfte).

Enligt bolagets dgardirektiv &r malet med férhyrning av lokaler att sékerstalla och férldnga
livslangden pa befintliga fastigheter avsedda for offentlig verksamhet genom I6pande repa-
rationer, underhall och investeringar inom ramen for beslutade indexerade hyresnivaer dar
respektive kommunal férvaltning skall ha forutsattningar att bedriva, utveckla sin verksam-
het och samtidigt na sina ekonomiska mal. Uthyrning av parkeringar och lokaler till annan
extern part som inte & kommunen sker pa affarsmassiga grunder med vinstsyfte.

Brister i styrning eller kontroll kan leda till 6ver-/underhyror, felaktiga indexjusteringar el-
ler otillrdckligt underhall. En god intern kontroll &r ocksd nédvéandig for att sékerstélla att
dom kommunalrattsliga principerna i bolagsordningen efterlevs genom att uthyrning till ex-
terna parter sker pa affarsmassiga grunder utan risk for otillbdrliga férmaner eller korrupt-
ion.

4.2. Syfte och revisionsfragor och metod

Syftet med granskningen ar att bedéma om styrelse och VD i Vannas Fastighetstjanster
har sdkerstallt att uthyrning av lokaler sker med en tillracklig styrning och kontroll.

Revisionsfragor:

Finns riktlinjer/rutiner som s&kerstéller korrekta indexjusteringar for hyresnivaer

avseende kommunala verksamhetslokaler?
Finns riktlinjer/rutiner som sakerstaller att uthyrning till externa parter sker pa af-
farsmdssiga grunder?

Dokumenteras och f6ljs beslut om uthyrning upp pa ett satt som majliggér insyn
och uppféljning?

Granskningen bestar av:

Analys av rutiner och riktlinjer fér uthyrning.
Stickprov pa 2-3 hyresavtal med kommunala férvaltningar och 2-3 externa hyres-
gaster.

o Berdkningsunderlag fér hyresnivaer och indexjusteringar granskas

Intervju med VD och ekonomichef/ekonomiansvarig

10



EY

Shape the future
with confidence

4.3. Riktlinjer och rutiner

4.3.1. lakttagelser
Kommunala verksamhetslokaler

Vi har tagit del av en sammanstalining av hyresobjekt och hyresintakter inom Vannas Fas-
tighetstjanster AB (bolaget). Totalt finns 29 uthyrda objekt, dar majoriteten avser lokaler
inom hyr-hyr-modellen som tilldmpas i Vannds kommun. Det vill sdga lokaler avsedda for
kommunal verksamhet som hyrs ut av kommunen till Vannas Fastighetstjanster och sedan
hyrs tillbaka till kommunen. Ar 2025 erhéll bolaget drygt x mnkr i hyresintakter och pro-
gnosen for 2026 ligger pa forvantade hyresintékter motsvarande 57 mnkr.

Uthyrning till kommunala verksamheter regleras via upprattade hyresavtal mellan kommu-
nen och bolaget. Hyresavtalen styrs i sin tur via ett politiskt beslut i kommunfullmaktige
om att bolaget ska férvalta kommunens samlade fastighetsbestand (KF 2013-11-25
§130).

Avtalen &r omfattande och detaljerade och aterger flera kommunala principer som att hy-
resmodellen bygger pa sjalvkostnadsprincipen och att uthyrning ska ske utan otillborliga
férmaner. Hyran som bolaget betalar &r en kallhyra och bestar av férsakringskostnad och
kapitalkostnad (rantekostnad foér beldning och avskrivningar) som framraknas arligen.

Bolaget hyr sedan tillbaka lokalerna till kommunen och ldgger da pa kostnader bestdende
av fyra delar; taxebundna kostnader (el, varme, vatten osv), teknisk forvaltningskostnad,
ekonomisk foérvaltningskostnad samt kostnader fér reparation och underhall. Samtliga de-
lar har en fast kostnad 6ver aktuell avtalsperiod som ska 6ka enligt ett index. Vilket index
som anvands for upprakning framgar inte av avtalet. Enligt intervjuade anvandes tidigare
PKV® som index, men har inte ansetts &ndamalsenligt. Nu 6kar hyresintékterna med 2,8
procent per ar. Enligt intervjuade ar den 6kningen berdknad utifran en "rimlighetsbedom-
ning".

Vi har utdver avtalet tagit del av berédkningar i Excel:

Det finns en 10-arig prognos som visar hur en 6kning av hyresintdkterna med 2,8
procent forhaller sig till principen om sjalvkostnad. Prognosen innehaller en, aggre-
gerad sjalvkostnadsmodell med definierade kostnadskomponenter (taxor, tek-
nisk/ekonomisk forvaltning, R&U). Prognosen innehaller ocksa en indexlogik 6ver
tid - men det finns ingen uppdelning per objekt. | bolagets ekonomisystem finns
dock en férdelning av kostnader per objekt.

Det finns ocksa en hyressammanstalining per ar. Hyressammanstalining 2026 inne-
haller en komplett lista 6ver hyresintakter, ytor och kr/kvm per fastighet och kost-
nadsstalle, inklusive férdelning mellan kommunala och externa hyresgaster. Det
framgar ingen information om hur hyrorna har berdknats, hur index justerats eller
hur kostnadskomponenterna (taxor, forvaltning, R&U, avskrivning, ranta) paverkar
hyresnivaerna.

5 Prisindex fér kommunal verksamhet

11
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Sammanfattningsvis finns avtal som reglerar principer kring vilka kostnadskomponenter
som ska inga i modellen, en 10-arsprognos som visar hur kostnader summeras dver tid och
en hyressammanstallning som visar det faktiskt planerade, debiterade hyresbeloppet per
objekt.

Av de berdkningsunderlag vi tagit del av kan vi konstatera att bolagets Iangsiktiga prognos
bygger pa en arlig indexdkning om 2,8 procent av hyran. Prognosen visar dven ett positivt
resultat i den aggregerade sjalvkostnadsmodellen (hyresintdkter minus taxebundna kost-
nader, teknisk och ekonomisk férvaltning samt reparation och underhall). For perioden
2025-2031 uppgar detta sammanlagda 6verskott till cirka 3,3 mnkr.

N&r ddremot de prognostiserade avskrivningarna pa aktiverade investeringar samt rénte-
kostnader for lanefinansierade atgarder inkluderas i kalkylen, visar modellen ett negativt
samlat resultat fér samma period. Detta innebdar att den sammanlagda kostnadsnivan éver-
stiger hyresintékterna i den sa kallade hyr-hyr-modellen.

Det bor samtidigt noteras att prognosen ar helt aggregerad och inte uppdelad per fastighet
eller per férvaltning. Det saknas darmed underlag for att bedéma hur enskilda fastigheter
faller ut i modellen eller om respektive forvaltnings hyresnivaer ar foérenliga med sjélvkost-
nadsprincipen. Prognosen ger darmed ingen sparbar koppling mellan avtalens komponen-
ter och de faktiska hyresnivaerna per objekt.

Utdver ovanstaende har vi i granskningen noterat att det finns vissa kommunala verksam-
hetslokaler som ligger utanfér hyr-hyr-modellen, eftersom fastigheterna dgs av Vannas
Fastigheter. Det ror framfor allt lokaler som vard- och omsorgsnamnden verkar i. En direkt
foljd av detta &r att vard- och omsorgsndmnden kan fraga Vannas Fastigheter om investe-
ringar i lokalen. Dessa aktiveras av bolaget som gor ett paslag for avskrivningar pa nédmn-
dens hyra. Vannas Fastighetstjanster dger inte kommunala verksamhetslokaler sjdlv och
kan inte kan géra motsvarande paslag for avskrivningar i hyr-nyr-modellen. Darigenom kan
vard- och omsorgsnamnden verka vid sidan av kommunens ordinarie investeringsbudget-
process.

Externa hyresgaster

Det finns inga dokumenterade riktlinjer eller rutiner fér hur hyra till externa hyresgaster
ska faststdllas. Den enda explicita regleringen sker i avtalet mellan bolaget och kommunen,
dar det framgar att bolaget ska radgéra med kommunen innan uthyrning sker. Vi har inte
tagit del av ndgon dokumentation som kan bekrafta att sa har skett.

Beddmda hyresintakter for 2026 fran externa hyresgaster ligger pa 1,6 mnkr och totalt
ror det sig om 9 hyresavtal.

Vi har granskat ett antal avtal med externa hyresgaster. Hyresavtalen féljer i huvudsak
standardiserade avtalsmallar och innehaller flera viktiga delar, sasom lokalbeskrivning, re-
glering av anvandning samt ansvarsférdelning avseende drift, installationer och myndig-
hetskrav. Avtalen reglerar dven dndringar och underhall och anger tydligt vem som ansva-
rar for el, varme, vatten, avfallshantering samt hur skador och férsdkringar ska hanteras.
Vidare innehaller avtalen bestamda arshyror med indexreglering. | vissa fall forekommer
rabattkonstruktioner under ett inledande antal ar.
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Avtalen innehaller dock inte information om hur hyran &r beréknad, exempelvis om den ba-
seras pa marknadsvardering, jamforelseobjekt eller satts utifran en sjalvkostnad med
paslag, eller pa vilket satt eventuella rabatter &r affarsmassigt motiverade. Vi har inte tagit
del av nagot ber&dkningsunderlag som visar hur hyrorna har faststallts. Som index anges
KPI, men avtalen saknar uppgift om basmanad, vilket innebar att det inte gar att kontrol-
lera om index tilldmpats i enlighet med avtalet. Det ar inte heller mojligt att bedéma hur
gemensamma kostnader fordelas mellan externa hyresgdster och kommunala verksam-
heter.

Enligt intervjuade &r det utmanande att bedéma en affarsmassig hyresniva for industrifas-
tigheter medan hyresnivaerna i kommersiella fastigheter anses vara lattare att berdkna i
det avseendet.

Kontroller

Enligt intervjuade sker kontroller av hyresintékter i forhallande till avtal genom att analy-
sera utfall i bolagets del- och heldrsbokslut. Eftersom sjdlvkostnadsprincipen rader blir det
enligt intervjuade tydligt i bolagets redovisning om en for 1aga eller hdga hyror tas ut. En
malsattning &r att dver en 5-arsperiod genomfdra egenkontroller av avtal, hyresnivaer och
fakturering for att sakerstalla kontrollen och féljsamhet till avtalsvillkor sdsom sjalvkost-
nadsprincipen mm.

4.3.2. Bedémning

Revisionsfraga: Finns riktlinjer/rutiner som sakerstaller korrekta indexjusteringar for hy-
resnivaer avseende kommunala verksamhetslokaler?

Bed6émning: Ja, i allt vasentligt
Vi grundar var bedémning pa nedanstdende iakttagelser:

Det finns tydliga avtal fér bada stegen i hyr-hyr-modellen, dar principer fér indexering och
komponenter i hyresmodellen framgar. Det finns &ven dvergripande berdkningsunderlag
som beskriver hur bolaget avser att hantera kallhyra respektive internhyra pa en aggrege-
rad niva.

Daremot saknas underlag som redovisar hur hyresnivderna per fastighet och per forvalt-
ning faktiskt &r berdknade, inklusive hur index har tillampats pa objektsniva. Hyressam-
manstaliningen innehaller endast slutliga hyror och det &r inte mojligt att verifiera om avta-
lens indexreglering och kostnadskomponenter har tillampats korrekt.

Vidare saknas dokumenterade och etablerade rutiner for kontroll av att bolagets fakture-
ring dverensstammer med avtal och indexvillkor. Enligt intervjuade finns en ambition att
genomfoéra kontroller dver en femarsperiod, men detta utgdr inte en fungerande kontroll-
rutin i dagslaget. De kontroller som sker ar analyser av utfall i deldrs- och helarsbokslut &r
pa aggregerad niva och sdkerstaller inte att hyror och fakturering per objekt ar korrekt.

Avslutningsvis vill vi poangtera ett antal risker kopplat till hyr-hyr-modellen:
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Syftet med modellen ar att kommunens samlade kostnader for fastighetsforvaltning ska
motsvara lokalernas faktiska sjalvkostnad, samtidigt som ett stabilt och [angsiktigt fastig-
hetsunderhall sdkerstalls. Granskningen visar dock att forutsattningarna for sjalvkostnads-
principen i modellen successivt férsvagas. Eftersom hyrorna som bolaget fakturerar kom-
munen skrivs upp med en fast procentsats - som inte ar kopplad till den faktiska kostnads-
utvecklingen i den rorliga delen av modellen - uppstar en risk for véaxande skillnad mellan
bolagets kostnader (sjdlvkostnaden) och intakter. Detta innebdr att principen om sjalvkost-
nad riskerar att gradvis urholkas med varje avtalsar. Vid fortsatt tilldmpning riskerar mo-
dellen darfér att generera aterkommande underskott eller dverkompensationer. Konse-
kvensen blir att sjalvkostnadsprincipen blir mycket utmanande att efterleva med nuva-
rande berakningsmodell.

Darutdver kan vi konstatera att de verksamhetslokaler (framst omsorgsboenden) som hyrs
fran moderbolaget Vannas Fastigheter AB och darmed utanfoér hyr-hyr-modellen hanteras
utanfér kommunens dvriga investeringsprocess.

Revisionsfraga: Finns riktlinjer/rutiner som sakerstaller att uthyrning till externa parter
sker pa affarsmassiga grunder?

Beddémning: Nej

De externa hyresavtal som finns ar formellt korrekta och féljer vedertagna mallar men sak-
nar information om hur hyrorna har berdknats. Vi har inte tagit del av nagot berakningsun-
derlag som gor det mojligt att verifiera att hyrorna, eller eventuella rabatter, ar affars-
massigt motiverade.

Vidare saknas rutiner for att kontrollera att externa hyresgaster debiteras korrekt och att
gemensamma kostnader fordelas pa ett Iampligt satt. Hyressammanstéliningen visar end-
ast slutliga externa hyresintakter och saknar sparbar koppling till avtalens villkor och till
bolagets kostnadsstruktur.

Sammantaget innebdr detta att bolaget inte kan visa att uthyrning till externa parter sker
pa affarsmassiga grunder, i enlighet med bolagsordningens krav.

4.4. Dokumentation av beslut om uthyrning

4.4.1. lakttagelser

Vi har granskat bolagets styrelseprotokoll mellan aren 2022-2025 och i dessa aterkommer
endast dvergripande informationspunkter om vakanser, allmdnna lokalbehov och interna
verksamheters flyttar (exempelvis kommunens egna enheter). Styrelsen far ingen ater-
kommande, strukturerad rapportering om befintliga hyresavtal eller hyresrelationer.

Vid uthyrning till externa parter saknas helt styrelsebehandling under perioden. Tva av av-
talen med externa parter som vi har granskat har signerats under 2022 och 2023. Det
enda spar som aterfinns ar fran 2022, dar styrelsen far information om att det pagar en
dialog med en av de externa parterna i samband med allmant "uthyrningsldge"” innan avtal
tecknats. Darefter forekommer ingen uppfdéljning, inget rapporterat beslut och ingen in-
formation om att avtal ingatts.
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4.4.2. Bedémning

Revisionsfraga: Dokumenteras och fdljs beslut om uthyrning upp pa ett satt som mojliggor
insyn och uppféljning?

Beddémning: Nej

Vi grundar var beddmning pa att det i de protokoll som analyserats fran bolaget inte finns
nagra styrelsebeslut, eller terrapportering av VD-beslut, som ror tecknande, férlangning
eller andring av hyresavtal, vare sig fér kommunala verksamheter eller externa hyresgas-
ter. Styrelsen far endast allmén information om vakanser, lokalbehov eller intern verksam-
hetsforflyttning - exempelvis genom punkter som "Vakanser lokaler”. Till sammanhanget

hor att uthyrning till framfor allt externa aktdrer hér till ovanligheterna. Dock saknas ruti-
ner for hur sddana avtal ska hanteras i forhallande till styrelsen.

4.5. Sammanfattande bedémning och rekommendationer

Vi beddmer att styrelse och VD i Vannads Fastighetstjanster AB endast delvis har sdkerstallt
att uthyrning av lokaler sker med en tillracklig styrning och kontroll.

Utifran granskningsresultatet rekommenderar vi styrelse och VD att:

Sakerstalla kontroller av hyresavtal, fakturering och hyresintékter
Tydliggéra pa vilka grunder som hyror till externa parter berdknas

Ta fram dndamalsenliga rutiner fér information om ingangna hyresavtal
Initiera en dversyn av hyr-hyr-modellen

Mars 2026

Max Stenman, Certifierad kommunal yrkesrevisor
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