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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.

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

Ekonomiskt tillfredstédllande

Har styrelse och VD sdkerstallt en tillracklig 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?

1.3. Avgransning

Granskningen avser Vannas Fastigheter AB och verksamhetsaret 2025. Den grundl&g-
gande granskningen &r dversiktlig och inte inriktad pa detaljer.
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1.4. Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de bedémningsgrunder som bildar underlag fér revisionens
analyser, slutsatser och bedémningar. | denna granskning utgors 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 &gardirektiv

Bolagsordning och dgardirektiv fér Vannas fastigheter AB ar beslutade av kommun-
fullmaktige 2014-10-291 respektive 2016-02-29. Bolagsordningen klargor att bolaget
inom Vannas kommun ska férvalta, forhyra, forvarva, avyttra, dga och exploatera
fastigheter och byggnader samt darmed férenlig verksamhet. Verksamheten ska
koncentreras mot privatbostdader med tillhdrande butiks- och kontorslokaler,
industrifastigheter, samhalls-lokaler och darmed jamforlig verksamhet. Bolagets &ndamal
ar att framja bostads-forsérjningen i kommunen. Verksamheten ska bedrivas enligt
affarsmassiga principer.?

Enligt dgardirektivet ar bolagets inriktning att:
Pa affarsmaéssiga grunder bygga, forvérva och férvalta attraktiva bostader samt lo-
kaler for naringslivet och offentliga verksamheter.
P& affarsmassiga grunder bygga, forvarva och forvalta bostader anpassade till sar-
skilda behov, till exempel for unga, funktionsnedsatta samt aldre i behov av visst
kompletterande funktionsstéd.
Arbeta for att utveckla och férbattra kvaliteten i tillhandahallna produkter och
tjianster.

Bolagets soliditet ska uppga till minst 15 procent. Nivan bor i huvudsak vara ett resultat av
bolagets I6pande verksamhet, men dven kép och forsaljning av fastigheter &r ett tillatet
medel fér att uppna och behalla malet. Bolaget ska Iangsiktigt generera en uthallig
avkastning pa eget kapital om minst 5 procentenheter. Berdkningen baseras pa resultat
fore skatt dividerat med eget kapital med beaktande pa obeskattade reserver.

Bolaget ska till Vannas kommun arligen:

L Vi noterar att kommunfullmaktige i juni 2019 har godkant revidering av bolagsordningen (2019-
06-10) och att bolagsstdmman aret darefter (2020-05-25) beslutade att faststalla forslaget om ny
bolagsordning. Den reviderade bolagsordningen ar daremot inte registrerad hos Bolagsverket. Dar
framgar att den aktuella bolagsordningen &r registrerad i oktober 2014.

2 Kommunfullmé&ktige har | juni 2025 beslutat om en ny styrmodell och koncernévergripande mal
fér kommunen som géaller fran och med 2026 (2025-06-10). Kommunens nya styrmodell och de
koncerndvergripande mal innebér att de heldgda bolagen nu arbetar mot samma mal och resultatin-
dikatorer som samtliga namnder, resultatenheter och kommunstyrelsen.

3
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avge ekonomisk rapport med resultat- och balansrakning per 30 april
avge delarsrapport avseende férhallandet per 31 augusti
avge arsredovisningshandlingar enligt aktiebolagslagen per 31 december

1.4.2. COSO- ramverkets fem komponenter?

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

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

1.5. Genomfdrande

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 revisionsfrdgorna och iaktta-
gelserna i tabellerna:

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

3 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 Arbetsordning for styrelsen antogs 2015,
styrelsen samt Delvis trots att arbetsordningen anger att den ska
instruktioner for VD:s faststallas arligen.*
rapportering
VD-instruktion beslutad 2024-06-13.
Foljt upp verksamheten Verksamheten 3ljs upp I6pande pa
|dpande under aret Delvis sammantraden och pa dvergripande niva vid
deldr och i arsredovisning.
Styrelsen foljde upp verksamhetsmalen pa
dvergripande niva vid sammantrddet 2025-
09-25. Ingen bedémning av maluppfyllelse
gors.
Vidtagit atgarder vid Gar inte att bedéma d& mal f6ljs upp pa
indikationer pa bristande ET dvergripande niva och ingen beddémning 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
f6ljs inte mal upp och inte heller affarsplanen.
Nar malen for Gar inte att bedéma da mal foljs upp pa
verksamheten ET dvergripande niva och ingen beddémning av

maluppfyllelse gors.

4 Vi noterade detta dven i 2024 ars granskning.
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2.3. Styrning och uppféljning av ekonomi

| nedanstaende tabell har vi sammanstallt vara iakttagelser avseende bolagets styrning och
uppfdljning av ekonomin. Tabellen syftar till att besvara revisionsfragan om styrelse och
VD sdkerstallt en tillracklig styrning och uppféljning av ekonomin.

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.

Féljt upp ekonomin I6pande Lépande under styrelsesammantraden pa

under aret Ja dvergripande niva och i delarsrapport och
arsredovisning.

Vidtagit atgarder vid Inget behov av dtgarder under aret.

indikationer pa bristande ET

maluppfyllelse avseende

ekonomi

Foljt upp ekonominien Styrelsen har foljt upp ekonomin i en

arsredovisning Delvis arsredovisning och behandlat den vid

sammantradet 2026-03-10.

Utfall och beddmning for respektive mal
framgar inte pa ett tydligt satt.

Nar malen fér ekonomin Resultat efter finansiella poster: 8 mnkr.
(inkl. budget) Ja

Synlig soliditet: 22 % (mal 15 %).

| arsredovisningen gors ingen koppling till
dgardirektivets avkastningsmal. Den uthalliga
avkastningen pa eget kapital uppgar till 3,9
procentenheter, bolaget uppfyller darmed
inte avkastningskravet for aret. Enligt
dgardirektiv ska dock malet ses langsiktigt.

2.4. Intern kontroll

| nedanstdende tabell har vi sammanstéllt 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 fér VFAB och
avseende verksamhet och FTAB finns och ar faststalld vid sammantradet
ekonomi 2024-06-13.

Ja
Riskanalysen beskriver dvergripande och
gemensamma risker for bolagen. Det finns
alltsa inga bolagsspecifika risker.
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Riskanalysen uppdaterades 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/folja 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.

Lopande uppfdljning ska ske inom
ledningsgruppen. Arlig rapportering av
riskarbetet ska ske till revisionsutskott och
styrelse. Vi kan inte bekré&fta att sa sker
utifran vad som framgar av styrelsens
protokoll.

Lopande uppfdljning ska ske inom
ledningsgruppen. Arlig rapportering av
riskarbetet ska ske till revisionsutskott och
styrelse. Vi kan inte bekré&fta att sa sker
utifran styrelsens protokoll.

Delvis

Foljt upp
internkontrollplanen

Vidtagit atgarder vid
identifierade brister

2.5. Ovrig iakttagelse

I slutet av 2025 bildades ett dotterbolag till Vannas Fastigheter AB, Bo i Vdnnds AB
(registrerad 2025-11-18), Tre fastigheter dgda av Vannas Fastigheter AB har darefter
dverforts till detta nystartade bolag. En avsiktsforklaring har ingatts och ett
aktiedverlatelseavtal har undertecknats tillsammans med en extern aktér om att de ska
forvarva aktierna i Bo i Vannas AB. Overlatelsen ska ske vid halvarsskiftet 2026 under
forutsattning att kommunfullmdktige godkanner detta. Transaktionskostnader i form av
lagfartsavgqift, fastighetsdelning mm har redan tagits.

Kommunfullmaktige har inte givits mdéjlighet att ta stallning till beslutet att bilda
dotterbolaget i syfte att avyttra fastigheter.

Enligt bolagsordningen i Vannas Fastigheter AB ska bolaget skall bereda
kommunfullmdktige mojlighet att ta stallning innan beslut i verksamheten som ar av
principiell betydelse eller annars av stérre vikt fattas. Bolagets dgardirektiv konkretiserar
detta ytterligare, genom att tydliggéra att bolaget ska inhamta kommunfullmdktiges
yttrande i féljande fragor:

e Forvarv och dverlatelse av fastighetsbestand till kopeskilling eller marknadsvarde
som dverstiger ett belopp motsvarande 100 prisbasbelopp (5,8 mnkr 2025).

5 Vi noterade detta dven i 2024 ars granskning.
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e Atgéarder som innebdr ny inriktning eller verksamhet inom nytt affarsomrade, bilda
eller kbpa bolag, kdpa eller sélja stora fastighetsbestand, kdpa aktier i andra bolag
vilket ar av principiell betydelse eller av storre vikt. Med handelser eller
affarstransaktioner enligt ovan avses sadana atgarder som med hansyn till arten
och omfattningen av bolagets verksamhet dr av osedvanlig beskaffenhet eller stor.

Enligt kommunallagen 10 kap. 3 §, kravs att kommunfullmaktige fattar beslut om bland
annat:

1. Det kommunala dndamalet,

2. Att andamalet och de kommunala befogenheterna ska anges i bolagsordningen,

3. Att fullmdktige ska ges mdjlighet att ta stallning till beslut av principiell eller stérre
vikt

Frdgan om vad som &r att anse som beslut av principiell eller storre vikt regleras inte
explicit av kommunallagen. Déremot framgar det av lagmotiven att &ndringar av
bolagsordning, fusion, férvarv, bildande av dotterbolag samt kép eller férsaljning av fast
egendom &r exempel pa sddana fragor. Se mer i Kommunallagen med kommentarer och
praxis (6 uppl., s. 452-455). Kravet pa bolaget i bolagsordning och dgardirektiv vad géaller
att mojliggdra for kommunfullmaktige att yttra sig i fragor som bildande av dotterbolag
och fastighetsoverlatelser ligger darmed helt i linje med kommunallagen och férarbetena
till lagen.

Anmaérkningsvart ar ocksa att bolagsstyrelsen vid sammantrade 2025-06-12 endast har
informerats om ett erbjudande om att kdpa de aktuella fastigheterna. Enligt
styrelseprotokollen har bolagsstyrelsen darefter inte fattat nagot beslut i drendet, trots att
avsiktsforklaring har ingatts och ett aktiebverlatelseavtal sedan har undertecknats.
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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. Vi beddmer att verksamheten har
skotts pa ett fran ekonomisk synpunkt tillfredstallande satt men att den interna kontrollen
inte har varit tillrdcklig. Var bedémning grundar sig pa féljande:

Revisionsfragor Beddmning Kommentar

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

Beddmningen baseras dven pa att verksamheten foljs
upp l6pande pa sammantrdden och pa dvergripande
niva vid delar och i arsredovisning. Styrelsen har dock
inte foljt upp verksamhets- eller affdrsplanen. Malen
formulerade i verksamhetsplanen f6ljs inte upp.

(Baseras pd avsnitt 2.2)

Har styrelse och VD Bedémningen baseras pa att styrelsen har faststallt
sakerstallt en tillrdcklig Ja en budget for aret. Ekonomin féljs upp ldpande vid
styrning och sammantraden, i deldrsrapport och i arsredovisning.
uppfoéljning av Utfall och beddmning for finansiella mal framgar dock
ekonomin? inte pad ett tydligt satt. Berdkningar visar att bolaget

uppnar sitt mal om soliditet men inte avkastning pa
eget kapital. Detta mal ska dock ses utifran ett langre
tidsperspektiv. Arets resultat efter finansiella poster
ar ett 6verskott pd 8 mnkr.

Bedémningen baseras pa att styrelsen har tagit del av,
och beslutat om, en dvergripande riskanalys.
Overgripande handlingsplaner ska tas fram och
integreras i bolagets affarsplan. Vi kan inte pa ett
tydligt satt se att det finns en koppling mellan
affarsplanen och samliga risker i riskanalysen. Vi ser
dock positivt pa det ténkta arbetsséattet. Vi kan inte
bekrafta att uppféljning av riskhantering sker pa ett
strukturerat satt for styrelsen.

(Baseras pd avsnitt 2.3)

Har styrelse och VD
sakerstallt en tillrdcklig
intern kontroll?

(Baseras pd avsnitt 2.4)

Granskningen visar att Vannas Fastigheter har bildat
ett dotterbolag i syfte att sdlja fastigheter utan att
kommunfullmdaktige givits mdjlighet att ta stallning.
Detta ar ett avsteg mot bolagsordning och
dgardirektiv och enligt var bedémning en féljd av en
otillracklig intern kontroll i bolaget.

Utifran granskningsresultatet rekommenderar vi bolagsstyrelsen att:

Sdkerstdlla att kommunfullmdktige ges mojlighet att ta stéllning till beslut av
principiell eller stdrre vikt, i enlighet med bolagets bolagsordning och dgardirektiv.

Sdkerstalla en tillrdcklig intern kontroll for att uppmarksamma och motverka risker
for bristande féljsamhet till kommunallagen, bolagsordning och dgardirektiv.
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Utveckla strukturerna fér den interna kontrollen, bland annat genom att analysera
bolagsspecifika risker, synliggéra kontrollmoment utifran identifierade risker och
att sdkerstalla en tydlig uppfdljning av kontrollernas effekter.

Utveckla styrning och uppfdéljning av mal for verksamhet och ekonomi.

Arligen se dver och faststélla arbetsordning fér styrelsen, i enlighet med vad som
anges i arbetsordningen.

Vannds mars 2026

Jonna Aimoson Max Stenman
Verksamhetsrevisor, EY Certifierad kommunal yrkesrevisor, EY
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