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1 Sammanfattning

Vi har av lekmannarevisorerna i Ange Fastighet och Industri AB (AFA) fatt i uppdrag att
granska hur AFA arbetar med att éka uthyrningsgraden. Kommunrevisorerna som
helhet har aven inkluderat fragan om kommunstyrelsens styrning och uppféljning.
Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2021.

Det dvergripande syftet &r att beddma om AFA bedriver ett strukturerat arbete for att
halla en hég uthyrningsgrad. Med uthyrningsgrad avses andelen lagenheter som vid
viss tidpunkt ar uthyrda i férhallande till totala bestandet. | rapporten anvander vi aven
begreppet vakansgrad eftersom det &r det mattet som AFA framst foljer. Vakansgrad ar
den andel lagenheter som vid viss tidpunkt inte ar uthyrda i forhallande till det totala
bestandet.

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att AFA inte har bedrivit
nagot strukturerat arbete for att halla héga uthyrningsgrad. Fragan har dock fatt kat
fokus under andra halvaret 2021 efter kommunstyrelsens uppdrag, se avsnitt 3.1, men
behover forstarkas ytterligare for att det ska kunna anses vara ett strukturerat arbete.

Enligt var bedémning saknas beslutsunderlag sasom undersékningar med hyresgaster
och potentiella hyresgaster for att kunna ta fram en strategi for utveckling och
avveckling av fastigheter.

Vi anser att kommunstyrelsen aven fortsattningsvis inom ramen fér sin uppsiktsplikt bor
folja upp vakansgraden samt om de atgarder som redovisats av AFA genomférts och
far tillracklig effekt. Vi ser positivt pa den dversyn som kommunstyrelsen initierat vad
galler AFAs uppdrag, oavsett i vilkken organisationsform verksamheten ska bedrivas.

Fragan om uthyrningsgraden ar vasentlig for bolagets I6nsamhet, som i sin tur ar
vasentlig for att kunna halla befintligt bestand av fastigheter i gott skick och aven skapa
férutsattningar for nybyggnation eller mer omfattande upprustning. Om fastigheterna
inte ar attraktiva riskerar bolaget att hyresgasterna véljer andra bostadslésningar, och i
varsta fall lamnar kommunen.

Mot bakgrund av resultatet av var granskning rekommenderar vi darfér AFAs styrelse:

att baserat pa andamalsenliga underlag utarbetar en strategi for att halla en hég
uthyrningsgrad och |6pande fdljer att strategin efterlevs, se avsnitt 3.1.

att  rivningsplaner och underhallsplaner upprattas i enlighet med strategin och att det
finns tillrackliga beslutsunderlag fér dessa planer samt att planerna I6pande féljs
upp, se avsnitt 3.1.

samt kommunstyrelsen

att  inom ramen for sin uppsiktsplikt sdkerstaller att verksamheten i AFA bedrivs och
utvecklas pa ett andamalsenligt satt, se avsnitt 3.2.
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Bakgrund

Vi har av lekmannarevisorerna i Ange Fastighet och Industri AB (AFA) fatt i uppdrag att
granska hur AFA arbetar med att éka uthyrningsgraden. Kommunrevisorerna som
helhet har aven inkluderat fragan om kommunstyrelsens styrning och uppféljning.
Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2021.

En hog uthyrningsgrad ar inte minst viktigt for bolagets I6nsamhet. Det ar darfor viktigt
att bolaget bedriver ett aktivt arbete for att halla en hég uthyrningsgrad vilket kan ske
genom att bostader och lokaler ar attraktiva for potentiella hyresgaster och/eller
fastigheter avyttras/rivs.

Syfte, revisionsfraga och avgransning

Det dvergripande syftet ar att bedéma om AFA bedriver ett strukturerat arbete for att
halla en hég uthyrningsgrad.

Granskningen avser att besvara foljande revisionsfragor:

e Finns en strategi for att dka uthyrningsgraden AFAs fastighetsbestand? Finns
andamalsenliga underlag baserat pa undersékningar med hyresgaster, och
potentiella hyresgaster, som grund for strategin? Omfattar strategin saval
utveckling som avveckling av fastigheter?

o Foljs efterlevnaden av strategin upp?
e Ar strategin i enlighet med kommunens mal gallande befolkningstal?

e Vilken styrning och uppfdljning sker fran kommunstyrelsen vad galler
uthyrningsgraden?

Granskningen avser de fastigheter som AFA hyr ut som bostader.

Revisionskriterier
Vi har beddmt om rutinerna uppfyller

— Kommunallagen 6 kap § 6
— Tilldmpbara interna regelverk och policys

Metod
Granskningen har genomforts genom:

— Dokumentstudier av agardirektiv, verksamhetsplan och protokoll med underlag
— Intervjuer har genomforts med VD for AFA, kommunchef och ekonomichef

Rapporten &r faktakontrollerad av VD och ordférande i AFA. Kommunchef har fatt tagit
del av rapporten for faktakontroll men har inte aterkommit med nagra synpunkter.
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Resultat av granskningen

Analys, mal och strategier och uppfdljning - AFA
Enligt &gardirektivet ska AFA

"med helhetssyn, flexibilitet och marknadsmassighet na en val
anpassad fastighetsmangd av god kvalitet.

Det ska ske genom att aga, forvalta och anpassa det totala bestandet till
faktiskt behov. Bolaget ges darmed mandat att anpassa befintliga fastigheter
eller del darav till annan verksamhet samt att sanera fastigheter som ej behdvs i
koncernen.”

AFA har enligt beslut i fullmaktige som mal att halla vakansgraden under viss niva, for
ar 2021 uppgar malet till max 3,5 %'. Malet dverensstammer med AFAs egen
verksamhetsplan for aren 2021 — 2023. Enligt uppgift har fullmaktige for ar 2022 inte
faststallt nagot mal fér vakansgraden. Styrelsens beddmning ar enligt uppgift att 5 % ar
en rimlig niva i varje fall langsiktigt. Nagot formellt beslut om detta finns inte och det
finns inte heller nagra beslutsunderlag om vakansgraden ar rimlig i férhallande till
malsattningen avseende avkastningskravet.

Visionen enligt verksamhetsplanen att vara forstahandsvalet som hyresvard. Vidare ar
den 6vergripande malbilden "att Ange blomstrar och véxer, vi bidrar med rétt bostéader,
ratt lokaler och trivsamma miljéer”.

Av omvarldsanalysen som redovisas i verksamhetsplanen framgar att behovet att
utveckla det befintliga bostadsbestandet ar stort. Underhallsatgarder kommer att
kravas under de kommande 10 aren baserat pa bestandets aldersstruktur. For att
uppna efterfragad standard kravs ocksa atgarder. Samtidigt konstateras att for att klara
dessa atgarder kravs 6kade hyresnivaer. Denna bild bekraftas i vara intervjuer.

Vakansgraden for AFA uppgick enligt kommunens arsredovisning per 2020-12-31 till
11,4 % (80 av totalt 699 lagenheter) och uppgick per 2021-08-31 enligt kommunens
delarsrapport till 9 %2. Enligt delarsrapporten ar handlingsplanen inte tillracklig och
ytterligare rivningar kan behdva borja planeras. Hur vakansgraden faktiskt har
utvecklats dver en langre tid finns det enligt uppgift inga tillférlitliga data éver. Antalet
lagenheter i bestandet har som framgar ocksa varierat men enligt uppgift har detta nu
setts dver och ska stdmma i varje fall foér de senare uppgifterna som lamnas.

Kommunstyrelsen beslutade 2021-05-27° att uppdra till AFAs styrelse att redovisa en
rapport om vakansgraden fér bostader och hur styrelsen avser att hantera avvikelsen.
Av rapporten som behandlades av AFAs styrelse i augusti 2021 framgar att
vakanserna avser 73 lagenheter d v s 9,3 % (totala bestandet uppgar blir da

785 lagenheter).

1" Mal och prioriteringar 2021 samt plan for 2022 - 2023
2 Bada uppgifterna exkl lagenheter med beslut om att rivas i Ljungaverk och i Alby
3§82
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Huvuddelen av vakanserna finns enligt rapporten fran augusti i Ange (25 Igh),
Ljungaverk (16 Igh) och Fransta (21 Igh). Flertalet av lagenheterna ar 2 rum och kdk
(rok) men aven manga 1 rok och 3 rok. | Alby, Ljungaverk och Torpshammar finns
l[dgenheter som inte varit uthyrda under langre period:

Fastighet Hyresid Postadress Typ Hyrakr/man Ytam2 Ledigfr.o.m.
1 GAMLA VAGEN ALBY 112001.8044 GAMLA VAGEN 10C 1ROK 4255 54,0 2019-07-01
2 GAMLA VAGEN ALBY 112001.8046 GAMLA VAGEN 10G 2ROK 5145 67,5 2019-07-01
3 GAMLA VAGEN ALBY 112001.8047 GAMLA VAGEN 101 2ROK 4937 67,5 2019-07-01
4 GAMLA VAGEN ALBY 112002.8056 GAMLA VAGEN 12 E 3ROK 5895 80,0 2019-12-01
5 HERRGARDSGATAN TORPSHAMMAR  160801.8055 HERRGARDSGATAN 2D = 1ROK 3717 50,3 2020-04-01
6 HAMMARVAGEN TORPSHAMMAR 161201.8072 HAMMARVAGEN 4 G 3ROK 5735 76,4 2020-05-01
7 FRIDHEMSGATAN LJUNGAVERK 140801.8087 FRIDHEMSGATAN 21 2ROK 4327 63,0 2020-06-01
8 FRIDHEMSGATAN LJUNGAVERK 140702.8021 FRIDHEMSGATAN 9 2ROK 3721 56,5 2020-07-01
9 GAMLA VAGEN ALBY 112001.8043 GAMLA VAGEN 10A 3ROK 5881 80,0 2020-09-01
10 AKERVAGEN LUUNGAVERK 142801.8002 AKERVAGEN 2 3ROK 5948 79,5 2020-09-01

Av rapporten framgar foljande atgarder for att minska vakansgraden:
o Sakerstalla att alla lagenheter som visas ar frascha och iordningstallda
e Lagga ut samtliga ldgenheter som &r klara fér uthyrning pa AFAs hemsida
e Tillse att lagenheterna pa hemsidan presenteras sa attraktiva som majligt

e Sakerstalla att AFAs personal visar lagenheterna pé ett positivt och séljande
satt

e Forbattra utemiljo och trappuppgangar/gemensamma ytor sa att de upplevs
som trivsamma

¢ Anvanda de mdjligheter som systematisk hyressattning/Poangen ger for att
genom hyreshgjning gora det ekonomiskt magjligt att, dar det ar [dmpligt, hoja
ldgenheternas standard.

Nagon formell uppfdljning av att ovanstaende atgarder ar vidtagna finns inte.

| december 2021 uppger VD att vakansgraden har minskat och uppgar till 7,5 %
(60 tomma av totalt 803 lagenheter). Under hésten har det varit bra efterfragan som
har lett till storre rorlighet an tidigare, vilket innebar att farre lagenheter star tomma
under en langre tid. Den hogre efterfragan forklaras av flera olika aktiviteter i
kommunen bl a etablering av vindkraft.

Styrelsen beslutade 2021-08-31 om en revidering av rivningsplanen. Beslutet innebar
att 62 lagenheter har plockats bort fran rivningsplanen. Ytterligare nagon fastighet ska
ha tillkommit men hur manga lagenheter det avser gar inte att utlasa, varken av beslut
eller av underlag. Bakgrunden ar enligt uppgift att de fastigheter som plockats bort fran
rivningslistan bedoms vara i bra skick. Noteras att det sista huset enligt
Overenskommelsen med Boverket kommer inom kort att vara rivet.
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Enligt uppgift finns det planer pa att géra en hyresgastundersokning bland befintliga
hyresgaster under ar 2022. | styrelseprotokollet fran 2021-03-05 informerar davarande
VD om en undersdkning som gjorts om vart kommuninvanarna vill bo och hur. Vi har
inte tagit del av undersdkningen. Enligt tillférordnande VD avser redogérelsen en enkat
som genomforts for att bestamma den sa kallade lagesfaktorn som ar en del av den
systematiska hyressattningen — Poangen. Enkéaten ar primart inte ett underlag for
planering &ven om vissa uppgifter kan utlasas utifran den.

Enligt uppgift fran VD har resultatet for ar 2021 medgett ett stérre underhall an
planerat. Yttre underhall ar enligt uppgift inriktad pa de fastigheter som ska behallas.
Det inre underhallet sker vid behov, och vanligtvis i samband med byte av hyresgast.
Nagon formell underhallsplan finns daremot inte.

Bedomning

Var bedémning ar att det saknas en 6vergripande strategi for att 6ka uthyrningsgraden
i AFAs fastighetsbestand. Den uppfdljning som sker ar ocksad mycket begransad.

Vi anser att AFAs strategiska arbete behdver forstarkas utifran en analys av framtida
behovet av hyresratter inom kommunen. Analysen behdver utga fran
befolkningsprognoser samt undersoékningar med boende och dvriga medborgare
kombinerat med analyser for att férsoka skapa en bild av hur fastighetsbestandet bor
se ut pa kort respektive lang sikt. Analysen bor resultera i vilka typer av lagenheter ska
finnas, standard och hyresnivaer. Har behdver aven till exempel hemtjanst och andra
aktorer tillfragas for att sakerstalla att sddan verksamhet kan bedrivas effektivt.

Vi anser vidare att vakansgraden I6pande behover foljas i ett fastighetsbolag, oavsett
om det finns ett formellt mal eller inte. Den 6vre gransen, d v s vilken ar den hogsta
vakansgraden som kan accepteras, behdver faststallas sa att avkastningskravet inte
riskeras. Inom avkastningskravet ska det aven finnas majlighet att underhalla
fastigheterna i tillracklig omfattning sa att de uppfattas som attraktiva av hyresgasterna
och av potentiella hyresgaster.

Vi anser vidare att rivningsplanen behdver utvecklas fér att sakerstalla att "ratt”
fastigheter blir avvecklade men ocksa sa att bestandet anpassas till behovet. Pa
samma satt behéver underhallsplanen for bade yttre och inre underhall dokumenteras
sa att satsningarna sker pa "ratt” fastigheter. Beslut om férandring av rivningsplanen
behdver baseras pa underlag som visar vilka bedomningar som ligger till grund for
beslutet. Av underlaget behdver aven beraknade effekter pa vakansgrad och ekonomi
framga.

Aven om vi ser att det finns behov av ett omfattande arbete bedémer vi att vissa steg
har tagits i ratt riktning.
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Styrning och uppfdljning — kommunstyrelsen

Kommunstyrelsen har berett det mal for vakansgraden sasom det har formulerats i
budgetdokumntet. Vi har daremot inte tagit del av nagot underlag till malnivan.

Malet har foljts upp under aret via delarsrapport och i arsredovisning. Nagon
uppféljning utdver detta kan vi inte se att kommunstyrelsen tagit del av under aret.

| samband med att kommunstyrelsens arliga prévning av verksamheten for ar 2020
beslutades att styrelsen fér AFA ska redovisa hur avvikelsen vad géller vakansgraden
ska hanteras. Kommunstyrelsen fick vid sammantradet 2021-09-07 ta del av rapporten
(se ovan under 3.1). Kommunstyrelsen tackade for rapporten och fattade inga
ytterligare beslut.

Kommunstyrelsen har darutover beslutat att ge kommunchef i uppdrag att gora en
oversyn av de helagda bolagens struktur och ledning samt deras uppdrag. Arendet ska
aterrapporteras i april 20224,

Det finns uppgifter om att det vid nagot tillfalle ska ha fattats évergripande beslut om
AFAs fastighetsbestand, sdsom att fastigheter i vissa omraden inte far férséljas. Det
har inte framgatt vilken instans som har fattat beslutet och nagon dokumentation fran
ett sadant beslut har inte presenterats for oss.

Bedomning

Sasom vi uppfattar har kommunstyrelsen utéver malet om vakansgrad inte berett nagra
beslut géllande AFA. Nagra underlag som styrker varfér malet om vakansgrad
faststallts till 3,5 % har vi inte tagit del av. Vi kan inte heller se att kommunstyrelsen har
foljt upp AFAs verksamhet mer &n genom att ta del av delarsrapport och
arsredovisning samt den aterrapportering om atgarder som redovisas ovan.

Vi anser att kommunstyrelsen dven fortsattningsvis inom ramen fér sin uppsiktsplikt bor
folja upp vakansgraden samt om de atgarder som redovisats av AFA genomfoérts och
far tillracklig effekt.

Vi ser positivt pa den 6versyn som kommunstyrelsen initierat vad galler AFAs uppdrag,
oavsett i vilken organisationsform verksamheten ska bedrivas.

42021-06-22 § 134
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4 Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att AFA inte har bedrivit
nagot strukturerat arbetet for att halla hdéga uthyrningsgrad. Fragan har dock fatt kat
fokus under andra halvaret 2021 efter kommunstyrelsens uppdrag, se avsnitt 3.1, men
behdver forstarkas ytterligare for att det ska kunna anses vara ett strukturerat arbete.

Mot bakgrund av resultatet av var granskning rekommenderar vi darfér AFAs styrelse:

att  baserat pa andamalsenliga underlag utarbetar en strategi for att halla en hog
uthyrningsgrad och |6pande fdljer att strategin efterlevs, se avsnitt 3.1.

att  rivningsplaner och underhallsplaner upprattas i enlighet med strategin och att det
finns tillrackliga beslutsunderlag fér dessa planer samt att planerna I6pande féljs
upp, se avsnitt 3.1.

samt kommunstyrelsen

att  inom ramen for sin uppsiktsplikt sékerstaller att verksamheten i AFA bedrivs och
utvecklas pa ett andamalsenligt satt, se avsnitt 3.2.
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