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Sammanfattning

Pa uppdrag av det fortroendevalda revisorerna har EY genomfért en granskning av
kommunens hantering av hyresavtal. Granskningens syfte har varit att bedéma om
samhallsbyggnadsnamndens och AB Ystads Saltsjobads utformande av hyresavtal
ar andamalsenlig samt vilken uppféljning av ingangna avtal som sker. Granskningen
har skett genom stickprovskontroller, dokumentstudier och intervjuer med ledande
tjanstepersoner och nyckelfunktioner inom samhallsbyggnadsforvaltningen och AB
Ystads Saltsjébad. Dokumentstudier har gjorts av hyresavtal, protokoll samt
uppfoéljningsdokument. Stickprovet har omfattat nio av samhallsbyggnadsnamndens
hyres- och arrendeavtal med externa parter. Avtalen har valts ut utifran ett
riskbaserat samt ett slumpmassigt urval.

Var sammanfattande beddmning &r att samhéllsbyggnadsndmndens hantering och
utformande av hyresavtal inte har varit dndamalsenligt samt att ndmndens
uppfdljning av hanteringen av hyresavtal har varit undermalig.

Mot bakgrund av ovan rekommenderar vi samhdllsbyggnadsndmnden att:
foresla till fullm&ktige att faststalla principer eller mal for vilken typ av
fastigheter/lokaler kommunen ska inneha med syfte att hyra ut,
sdkerstélla att avtalen uppnar en tillrdcklig och enhetlig kvalité,
faststalla principer for hur hyran ska berdknas,

genomféra och dokumentera en konsekvensanalys pa den nu gallande
delegationsordningen avseende punkten 5.8 och dess kommentar.
sakerstalla att hanteringen framgent sker pa korrekta grunder sasom
féljsamhet till delegationsordning, samt

genomféra kontroll och uppféljning av hyresavtalens utformning och
[6nsamhet.

Vad géller AB Ystads Saltsjobad &r var sammanfattande bedémning att bolaget till
stor del har sakerstéllt en d&ndamalsenlig hantering av sitt hyresavtal utifran de
uppstéallda kriterier som legat till grund fér granskningen samt utifran bolagsordning
och dgardirektiv.

Vi rekommenderar styrelsen i AB Ystads Saltsjobad att:

dokumentera stdllningstaganden vad gdéller kostnadsférdelningen av
investeringar for att minska sarbarheten i verksamheten.
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1.Inledning

1.1. Bakgrund

Enligt samhdllsbyggnadsnamndens reglemente har ndmnden ansvar for
forvaltningen av kommunens fastigheter. Ansvaret innebéar dven att halla sig & jour
med kommunens lokalbestand och hyresnivaer samt att férhandla om hyror.
Samhallsbyggnadsnamnden har genom delegation fran fullméktige ratten att
utarrendera, uthyra, eller pa annat satt upplata kommunen tillhérig fastighet eller
del av fastighet eller tomtratt som fdrvaltas av namnden. Vidare har namnden
genom avtal ratten att belasta kommunens fastigheter med servitut, nyttjanderatt,
ledningsratt, vagratt eller dylikt. Enligt ndmndens reglemente ska beslut fattade
med stéd av delegationen redovisas till kommunfullmdktige i samband med
arsredovisningen.

AB Ystads Saltsjébad har som &ndamal, enligt bolagsordningen?, att tillhandahalla
dndamalsenliga lokaler med hog standard bidra till att Ystads kommun &r en
etablerad konferens- och kongressort. Bolaget skall dven framja bestksnaringen
aret runt genom att tillhandahalla boende med hdg kvalitet. Féremalet for bolagets
verksamhet ar att bedriva fastighetsférvaltning, i huvudsak fér hotell- och
restaurangrorelse. D&rutdver att varda, bevara och utveckla bolagets lokaler och
fastigheter i ndra samverkan med hyresgdst samt bedriva verksamheten sd att
dgarnas avkastningskrav uppnas.

Bristande riktlinjer, rutiner och uppféljning av hyresavtal riskerar att medféra stora
kostnader eller minskande intakter for en kommun. | de fall utformning eller
uppféljning av hyresavtal brister riskerar det att medféra onédiga kostnader fér
kommunen. Dartill kan dess fortroendekapital rubbas om kommunens intressen i
avtalen inte efterlevs. Mot bakgrund av ovanstdaende har revisorerna beslutat att
granska samhallsbyggnadsnamndens och AB Ystads Saltsjdébads kvalitetssakring vid
utformande av hyresavtal samt vilken uppfdljning av ingangna avtal som sker.

1.2. Syfte och revisionsfragor

Granskningens syfte har varit att bedéma om samhéllsbyggnadsnamndens och AB
Ystads Saltsjobads utformande av hyresavtal &r &ndamalsenlig samt vilken
uppféljning av ingdngna avtal som sker.

| granskningen besvaras féljande revisionsfragor:

Finns det faststallda principer eller mal for vilken typ av fastigheter/lokaler
kommunen ska inneha med syfte att hyra ut?

Sdkerstdller samhallsbyggnadsndmnden och AB Ystads Saltsjébad tillracklig
kvalité vid utformning av hyresavtal?

! Faststalld vid arsstdmman 2013-04-23.
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o Finns det riktlinjer/rutiner for upprattandet av hyresavtal vad
galler vilka villkor som ska inga?

o Framgar syfte/anvandningsomrade for lokalen/fastigheten?
o Ar hyresavtalen tidsbestdamda? Finns mdjlighet till férldngning?

o Finns det en tydlig ansvarsférdelning mellan hyresvard och
hyresgast, inklusive underhall och reparationer?

o Framgar det av hyresavtalet nar uppsagning/hdvning kan ske?

Finns principer for hur hyran berdaknas?
o Efterlevs principerna vid hyressattningen?

o Om inte pa vilka grunder motiveras avsteg?

Finns en tydlig ansvarsfordelning vid hantering av avtal?
o Hur hanteras risken for jav och intressekonflikter?

Sker en tillrdcklig uppféljning av hyresavtalen pa aggregerad niva?
Finns det en dndamalsenlig dokumenthantering vad géller hyresavtalen?

1.3. Genomférande och avgransning

Granskningen har genomfdrts under perioden augusti-november 2024.
Granskningen har skett genom stickprovskontroller, dokumentstudier och
intervjuer. Intervjuer har genomforts med forvaltningschef for
samhéallsbyggnadsférvaltningen, fastighetschef (tillsatt och verksam i funktionen
sedan augusti 2024), fastighetsutvecklare samt vd for AB Ystads Saltsjébad.

Dokumentstudier har gjorts av hyresavtal, protokoll samt uppféljningsdokument.
Stickprovet har omfattat nio av samhdllsbyggnadsndmndens hyres- och
arrendeavtal med externa parter. Avtalen har valts ut utifran ett riskbaserat samt
ett slumpmassigt urval. Fér AB Ystads Saltsjébad del finns enbart ett hyresavtal att
granska. Granskningsresultatet for samhallsbyggnadsnamnden redovisas i kapitel 2
och granskningsresultatet for AB Ystads Saltsjobad redovisas i kapitel 3.

Granskningen har inte omfattat kommunens internhyresmodell eller bedémning av
huruvida avtalade hyror ar marknadsmadassiga eller férenliga med
branschstandarder.

1.4. Revisionskriterier
| denna granskning utgors revisionskriterierna huvudsakligen av:

Kommunallagen
Reglemente fér samhadllsbyggnadsndmnden
Bolagsordning och &gardirektiv fér AB Ystads Saltsjobad
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2.Granskningsresultat
samhallsbyggnadsnamnden

Revisionskriterium

Kommunallagen (2017:725)

Kommunallagens 6 kap 6 § anger att namnderna inom sitt ansvarsomrade ska se till
att verksamheten bedrivs i enlighet med kommunfullmaktiges mal och riktlinjer,
samt i enlighet med lagar och forfattningar som galler fér verksamheten.

Samhdllsbyggnadsnamndens reglemente

Samhallsbyggnadsnamnden ansvar for férvaltningen av kommunens fastigheter.
Ansvaret innebér dven att ha en tillrécklig kdnnedom om kommunens lokalbestand
och hyresnivaer samt att férhandla om hyror. Samhéallsbyggnadsndmnden har
genom delegation fran fullméktige rétten att utarrendera, uthyra, eller pa annat satt
upplata kommunen tillhérig fastighet eller del av fastighet eller tomtratt som
forvaltas av ndmnden.

2.1. Faststéllda principer och mal

Enligt uppgift finns inga styrdokument som beskriver kommunens strategiska
lokalforsorjningsplan, fastighetsstrategi och underhallsstrategi men arbeten inom
omradena pagar i den dagliga verksamheten. Vidare uppges att kommunen
framover ska genomfdra en rekrytering av fastighetsstrateg som ett stegiatt arbeta
mer strategiskt med lokalforsdrjningsplanering och fastighetsstrategier. Det
beskrivs finnas andra typer av dokument och politiska beslut som ger
fastighetsavdelningen uppdrag och som kan ange riktning och ambition vad galler
lokaler/fastigheter som kan/ska hyras ut. Det uppges dock vara svart att peka ut
ndgot sarskilt dokument eller politiskt beslut som &r vagledande i arbetet.

2.2. Kvalitén i avtalen

Den mall som anvands vid kontraktskrivandet ar upprattad av verksamheten. Av de
nio hyres- och arrendeavtal som stickprovsgranskningen omfattar har fem
upprattats utifran mallen. Enligt de intervjuade &r mallen i dess nuvarande form
otillracklig. Det beskrivs pagad ett arbete med att framdver kunna anvanda
organisationen Fastighetsdagarnas? mall vid kontraktsskrivande.

2 Fastighetsdgarna ar en branschorganisation somarbetar for ar att forbattra villkoren for
fastighetsféretagandet i landet.
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Av dokumentation framgar att samhéllsbyggnadsndmnden har 70 gallande
hyresavtal och 135 gdllande arrendeavtal med externa parter. Stickprovet omfattar
nio av dessa hyres- och arrendeavtal. | tabellen nedan redovisas varje avtals
hyresgast, fastigheten som omfattas och verksamhet. Tabellen anger dven om
avtalet ar ett hyres- eller arrendeavtal.

Tabell 1. Avtal som ingar i stickprovet med tillhérande fastighet och verksamhet

Hyresgast Avtalstyp | Artal for Fastighet Verksamhet
avtalets
signering
Beachhouse Hyres- 20213 Kantarellen | Vandrarhem
Ystad AB avtal 7, Ystad
Sandskogen
2:6
NP Bistro AB Hyres- 20194 Gamla Café och restaurang
avtal Staden 2:3
Martins Hyres- 2022 Kaseberga Kiosk- och
Catering pa Oja | avtal 12:111 gatukoksverksamhet
AB
Kaffestugan i Hyres- 2024 Fastighet Kaffe- och matservering
Ystad AB, R avtal Ubbe 3,
Pignat Backahdasten
LAD AB Arrende- 20173 Del av Campingverksamhet
avtal Sandskogen
2:22
Ystad Holiday Arrende- 2017° Ystad Tillfallig stuguthyrning
Houses AB avtal Sandskogen
2:21,2:22,
2:6
Muhanad Hyres- 20207 Hamnen 2:9 | Kiosk- och
Shikho avtal gatukdksverksamhet

3 Avser 6verlatelseavtalet. Det ursprungliga avtalet signerades 2010.
4 Avser 6verlatelseavtalet. Det ursprungliga avtalet signerades 2015.
> Avser det aktuella avtalet. Det ursprungliga avtalet signerades 2014.
6 Avser dverlatelseavtalet. Det ursprungliga avtalet signerades 2015.

7 Avser 6verlatelseavtalet. Det ursprungliga avtalet signerades 2009.
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Sportbaren Hyres- 2016 Del av Bowlinganlaggning och
Fridhemsgatan | avtal Vallgraven restaurang

27 AB 24

Ystads Stdende | Hyresavtal | 2013 Hamnen 2:7 | Kontor

Teatersallskap

2.2.1. Stickprovsgranskning

Stickprovsgranskningen har utgatt fran ett antal kontrollfragor. Dessa har vi bedémt
genom att de besvarats antingen med "ja”, "nej" eller "delvis". | tabell 2 redovisas
andelen for varje beddémning foér respektive fraga. Nar beddmningen "delvis” eller

"nej" har gjorts beskrivs detta efter tabellen.

Tabell 2. Kontrollfragor i stickprovsgranskningen med bedémningar

Kontrollpunkt Bedémning, % (med eventuella kommentarer)
Ja Delvis Nej
1. Ar hyresvérd och hyresgést korrekt 100 0 0
angivna?
2. Ar avtalets startdatum och 16ptid 100 0 0

tydligt specificerade?

3. Ar eventuella optioner for 100 0 0
forlangning tydligt angivna?

4. Ar uppséagningsvillkor och 89 11 0
-tider klart definierade?

5. Innehaller avtalet nédvandiga 89 11 0
klausuler for att skydda kommunens
eller bolagets intressen?

6. Ar ansvarsférdelning for underhall, 67 33 0
reparationer och férbattringar tydligt

angiven?

7. Ar eventuella restriktioner eller 89 0 11

rattigheter till lokalanpassningar
specificerade?

8. Ar hyresnivan tydligt faststélld? 100

9. Arindexreglering eller andra 100

justeringsmekanismer for hyran tydligt

beskrivna?

10. Ar betalningsvillkor, inklusive 67 22 11

betalningsintervaller och foérfallodatum,
specificerade?
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11.Finns en detaljerad beskrivning av 67 33 0
hyresobjektet, inklusive storlek, skick
och anvandningsomrade?

12. Ar ansvar for driftskostnader (t.ex. 89 11 0
varme, vatten, el) klart angivet?
13. Ar rutiner f6r underhéll och 45 11 44

reparationer tydligt definierade?

Total bedémningsandel, % 85 10 5

Avseende kontrollpunkt 4 beddms endast fragan som "delvis uppfylld” for
hyresavtalet for Beachhouse Ystad AB®. Detta for att det inte framgar nagra 6vriga
villkor for uppsagning forutom just uppsdgningstid. | ©6vriga avtal framgar att
uppsdgning maste ske skriftligt.

| bedémning av kontrollpunkt 5 har vi beddmt om en klausul finns fér att skydda
kommunens/bolagets ekonomiska intressen. Sportbaren Fridhemsgatan 27 AB:s
hyresavtal ar det enda avtal som vi har bedémt som "delvis” fér denna kontrollpunkt.
Det beror pa att dvriga avtal innehaller klausuler med villkor som innebar att
hyresgdsten exempelvis ska betala for oférutsedda kostnader som bland annat
orsakats av inférande eller héjning av skatt, myndighetsbeslut eller force majeure-
handelse.

For kontrollpunkt 6 bygger samtliga beddmningar av "delvis” pa att ansvar for
reparationer inte ar tydligt definierat i avtalen.

Avseende avtalet for Beachhouse Ystad AB ar beddmningen att den inte uppfyller
kontrollpunkt 7°. | avtalet framgar inte nagon information om att hyresgéasten
begransas eller har ratt till lokalanpassningar.

For kontrollpunkt 10 har vi beddmt att avtalen for NP Bistro AB respektive Martins
Catering AB delvis uppfyller kontrollpunkten. For NP Bistro AB beror det pa att det i
avtalet inte framgar betalningssatt fér hyran eller till vilken kontotyp
hyresinbetalning ska goéras. | avtalet for Sportbaren Fridhemsgatan 27 AB har vi
beddmt att betalningsvillkor, -intervall eller forfallodatum for hyran inte framgar.
Enligt uppgift finns ingen information om varfér detta ar fallet.

Rorande kontrollpunkt 11 har samtliga fall av bedédmningen "delvis" gjorts eftersom
avtalen saknar en beskrivning av objektets storlek eller skick. Vid sakgranskning
framholls att objekts skick vid tilltrdde ar/har inte varit brukligt att notera i
kontrakt/avtal.

8 Vid sakgranskning framholls att hyresavtalet som uppréattades 2010 gjordes av juridiskt
ombud pa uppdrag av kommunen.

° Vid sakgranskning framholls att hyresavtalet som upprattades 2010 gjordes av juridiskt
ombud pa uppdrag av kommunen.
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Gallande kontrollpunkt 12 har avtalet fér Sportbaren Fridhemsgatan 27 AB bedémts
delvis uppfylla kontrollpunkten. Avtalet anger att hyresgdsten bekostar vissa
driftskostnader, exempelvis for elférbrukning och sophamtning. Det framgar dock
inte om hyresgdst eller hyresvard ska bekosta exempelvis uppvdarmning och
vattenférbrukning.

Avseende kontrollpunkt 13 har vi bedémt att avtalet fér Kaffestugan i Ystad AB, R
Pignat delvis uppfyller kontrollpunkten. Avtalet beskriver rutiner fér underhall men
inte for reparationer. For de avtal som inte beddoms uppfylla kontrollpunkten saknas
tydliga rutiner fér underhall och reparationer.

Sammanfattningsvis beddms 85 procent av kontrollpunkterna for de nio avtalen
som uppfyllda. Tio procent av kontrollpunkterna bedéms som delvis uppfyllda, och
fem procent som ej uppfyllda.

Utdver ovan har vi darutéver kontrollerat om avtal ar undertecknat av en funktion
som har befogenhet att goéra detta (f6ljs tillamplig delegationsordning) som redogdrs
for i avsnitt 2.2.5.

2.3. Principer fér hur hyran berdknas

Av intervju framgar att samhéllsbyggnadsnamnden inte har faststallt vergripande
principer for berdkning av hyresnivan for fastighetsobjekt som hyrs ut till extern
part. Enligt uppgift berdknas lokalernas hyra i regel utifran en bashyra och en
schablonkostnad fér drift och underhall. Detta beskrivs dock inte alltid motsvara
lokalens sjélvkostnad. En faktor som paverkar detta som de intervjuade lyfter &r att
hyran inte har anpassats efter hyresgdsternas varierande elférbrukning for vissa
fastigheter som inrymmer flera hyresgdster. Fdljaktligen betalar inte elintensiva
hyresgaster fér hela sin elkostnad.

Det uppges aven att en extern vdrderingsman har vid olika tillfallen anlitats av
fastighetsavdelningen foér vardering av enskilda fastigheter. Varderingen uppges
sedan ha mynnat ut i en féreslagen arlig kvadratmeterhyra. Intervjuad tjansteperson
beskriver att det finns ett behov av att géra en Gversyn av hyresnivdaerna och
varderingar av kommundagda fastigheter som hyrs ut till extern part, eftersom det
finns lokaler vars nuvarande hyra inte motsvarar den faktiska marknadshyran.

Lokalernas hyror uppges arligen justeras enligt konsumentprisindex (KPI). Om ett
hyresavtal ar tecknat fér kortare tid &n tre ar uppges inte hojning enligt KPI kunna
tillampas. Da justeras hyran istallet utifran en fast procentsats per kalenderar enligt
KPIF1® som bestdms for avtalet i frdga. En majoritet av granskade hyres- och
arrendeavtal saknar beskrivning av hur objektets hyra ar satt. For samtliga
granskade avtal beskrivs dock att indexupprakning av hyran gors utifran ett angivet
indextal for oktober manad for ett sarskilt ar.

10 Inneb&r KPI med fast ranta.
9
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De tva avtal som beskriver hur hyran &r satt &r avtalen for Sportbaren
Fridhemsgatan 27 AB respektive Beachhouse Ystad AB. | avtalet féor Beachhouse
Ystad AB anges att varderingen av det hyrda objektet goérs utifran en
marknadshyresprincip, dar skicket for fastigheten avgodr hyressattningen. Det
specificeras dven att om hyresvarden beddmer att marknadshyran per den 1 januari
2021 overstiger den da gallande hyran med mer &n 60 procent, har hyresvarden
ratt att sdga upp gallande hyresavtal for att justera hyran till en rattvisare niva. Om
detta sker ska hyresvarden inhdamta ett vardeutldtande fran en oberoende
auktoriserad varderingsman avseende den aktuella marknadshyran.

I en tillaggsklausul till avtalet med Sportbaren Fridhemsgatan 27 AB, som
signerades den 16 november 2017, beskrivs att lokalens arshyra ska motsvara 8,03
procent av hyresgdstens arliga omsattning. Bashyran far dock inte understiga
1 400 000 kr per ar. Bashyran indexeras arligen utifran indextalet fér oktober 2015.
Omsattningshyran ska enligt tilldggsklausulen inte indexupprdaknas. Enligt uppgift
har det inte gjorts ndgon analys om vilken paverkan valet att inte indexupprékna
omsattningshyran har haft.

2.3.1. Politiska beslut om hyresavtal

Av granskningen framgar att majoriteten av kommunens hyresavtal med extern part
hanteras av tjanstepersoner inom samhallsbyggnadsférvaltningen. Vidare framgar
att godkdnnande av hyresavtal har vid tva tillfallen behandlats av politisk instans,
dessa redogdrs for nedan.

Sportbaren Fridhemsgatan 27 AB

Ett av besluten avser att godkdnna hyresavtalet for lokalen som disponeras av
Sportbaren Fridhemsgatan 27 AB!!. Samhallsbyggnadsnamnden beslutade den 20
januari 2016 om att godkénna en sarskild hyressattning fér lokalen. Hyran ska vara
8,03 procent av hyresgdstens omséattning, med en minimihyra pa 1,4 miljoner
kronor per ar.

Enligt tjdnsteskrivelsen som 1ag till grund for beslutet framgar att férvaltningen
beddmde att nédmnden behdvde fatta beslut om avtalet pa grund av den ekonomiska
risk som den beskrivna hyressattningsmodellen skulle medféra ndmnden. Det
beskrivs att hyresavtal annars beslutas pd delegation av fastighetschef enligt da
gallande delegationsordning. Vi vill i sammanhanget framhalla att ddvarande
delegationsordning inte gav fastighetschefen delegation att besluta om att inga
hyresavtal. Fastighetschefen uppdrogs enligt beslutet att upprdtta och underteckna
avtalet med hyresgasten efter ndmndens godkdnnande, samt delge ndmnden det
signerade avtalet.

1] beslutet bendmnt som "Bowling och restaurang Vallgraven 24"
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Per Helsas gard

Enligt  kommunstyrelsens  protokoll frdn 28 januari 2009 beslutade
kommunfullméktige den 15 november 2007!% om att utveckla fastigheten Per
Helsas gard till ett centrum for hantverkare och konstndrer. Den 18 juni 2008
tecknade davarande ordférande for samhallsbyggnadsnamnden ett avtal med en
ekonomisk férening som skulle ansvara for uthyrning till hantverkare. Vid
sakgranskning framholls att foreningen som tecknade avtal med kommunen
upphdrde ar 2010. Da tecknades istéllet enskilda hyreskontrakt for respektive lokal
med varje enskild hyresgast, vid tid fér granskningen finns det 26 hyresgaster.

| avtalet bestdmdes arshyran till 705 kronor per kvadratmeter. Hyresnivan beskrevs
utgd fran fullmdktiges investeringsbeslut for ar 2008-2009 om 6,24 mnkr till
fastigheten. Hyran ska enligt avtalet raknas upp arligen enligt KPI. | intervju ndmns
att fullmaktige valde att medvetet sdtta en icke-marknadsmassig hyra som inte fullt
ut tacker lokalernas driftskostnader. Detta i syfte att hyresgadsterna skulle kunna ha
rad med hyran och Overleva langsiktigt. Detta framgar dock inte av
beslutsunderlaget.

2.4. Ansvarsférdelning

Vi har tagit del av delegationsordningar fér ar 2011, 2016, 2018, 2021 och 2024.
Det framgar enbart i delegationsordningen fér 2024 att samhallsbyggnadsndmnden
har delegerat befogenheten till tjanstepersoner om att besluta om uthyrning eller
utarrendering av lokaler och teckna avtal om detta.

| nu géllande delegationsordning beslutad den 12 juni 2024 framgar att fastighets
avdelningschef samt mark- och exploateringschefen har fatt delegation pa att
upplata lokal och mark inom kommunens fastigheter genom markarrende, hyra eller
annan nyttjanderatt. | kommentaren till delegationen anges att en arlig hyra eller
arrende under 1 miljon kronor rdknas som verkstallighet. Exemplen som anges ar
koloniomraden och verksamhetsarrenden.

Av de nio hyres- och arrendeavtal som vi har granskat har samtliga tecknats inom
den tidsperiod som de delegationsordningar som vi har tagit del av omfattar. Tva av
avtalen har signerats genom att det ursprungliga hyresavtalet Overlatits till
nuvarande hyresgast via ett Overlatelsekontrakt. De ursprungliga avtalen
signerades innan den 1 februari 2011, alltsa innan de delegationsordningar som vi
har tagit del av bérjade gélla. Det ena dverlatelsekontraktet avser Beachhouse Ystad
AB, som gaéller fran och med den 1 november 2021, vars grundkontrakt bérjade
gdlladen 1 januari 2011. Det andra kontraktet avser Muhanad Shikho, som bdrjade

12 Av kommunfullmaktiges protokoll 2007-11-15 § 164 framgar att fullmaktige fattade
beslut om att Per Helsas Gard ska etableras som ett konstverks- och hantverkscentrum, att
"vision och genomférande” (EY:s notering troligtvis beslutsunderlaget utredning fran
projektgruppen 2007-04-24) antas som grund for arbetet, att samhdllsbyggnadsnamnden
bevilias 4,5 mnkr for investeringar i Per Helsas Gard under 2008 samt att
investeringsanslaget ska finansieras genom motsvarande minskning av rérelsekapitalet.
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gdlla den 1 juni 2020. Det ursprungliga hyresavtalet signerades den 24 februari
2009.

Enbart for avtalet gallande Sportbaren Fridhemsgatan 27 AB som beslutades av
samhallsbyggnadsndmnden har hanteringen skett i enlighet med ndmndens
delegationsordning. For de dvriga atta granskade hyresavtalet har hanteringen inte
varit korrekt da inga tjanstepersoner har haft delegation pa att ingd hyres- eller
arrendeavtal.

Vad galler hanteringen av risk fér jav och/eller en intressekonflikt uppger
fastighetsutvecklaren att hen i dessa fall har meddelat dverordnad (fastighetschef)
om situationen som i fastighetsutvecklarens stalle har hanterat fragan.

2.5. Uppfoljning av avtal

Av intervju framgar att tjansteperson ansvarig for avtalshantering hade
regelbundna avstamningar med hyresgdster i deras lokaler nar hyresgdasten hade
synpunkter pa lokalen fram till fér tva ar sedan. Efter att davarande fastighetschef
ldmnade har tjanstepersonen mer sallan genomfért sadana avstamningar ute hos
hyresgaster, eftersom det saknas tydliga riktlinjer om hur detta ska goras.

Tjanstepersonen beskriven dven att samtliga hyresavtal med extern part ar inlagda
i systemstoddet Evolution. Med hjdlp av detta kan tjanstepersonen exempelvis félja
upp nar hyresavtal ar pa vag att I6pa ut.

| intervju framgar att samhéllsbyggnadsnamnden inte tar del av regelbunden
uppféljning av enskilda hyresavtal. Dock framkommer det i intervju att ndmnden
med viss periodicitet tagit del av listor pa lokaler som skulle kunna vara aktuella for
en eventuell avyttring. Exemplet vi har tagit del av ar fran ndmndssammantradet
den 19 januari 2022. Till arendet information om pagaende d&versyn av
fastighetsbestandet finns en tjansteskrivelse som beskriver fastigheter som kan
vara aktuella att sélja och fastigheter dar utredning krdvs om de pa sikt behévs for
kommunala behov eller om de bér avyttras. Namnden beslut var att de har tagit del
av informationen. Under perioden som funktionen fastighetschef!® var vakant,
under perioden mars 2023 till juli 2024, har ndmnden inte tagit del av information
avseende fastighetsbestandet. Av intervjuer framkom att ndmndens presidium
under innevarande ar har foljt upp fragan. En mer aktuell sammanstallning av
fastighetsbestandet som vi har tagit del av [dmnades som informationsarende till
presidiet i september 2024. Sammanstallningen omfattar enbart de fastigheter som
det inte bedrivs kommunal verksamhet i alternativt fastigheter som inte ar
kostnadseffektiva pa grund av att de exempelvis &r tomstdllda, i undermaligt skick

13 Fastighetschefen somslutade under hésten 2022 hadetjanstenicirka 15ar. Fran oktober
2022 till augusti 2024 har tjansten som fastighetschef innehafts av en intern tillférordnad
(oktober 2022-januari2023), en externinterim chef (februari-oktober 2023) aterigenintern
tillférordnad (november 2023-februari2024)samtforvaltningschefidubblaroller (februari-
augusti 2024).
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for att hyra ut eller hyrs ut till en inte marknadsmassig hyra. Enligt uppgift har
namnden vid sitt sammantrade den 16 oktober tagit del information om planerade
underhallsatgarder for kommande ar, driftsnetto# for tertial 2 2024 och andra
nyckeltal for kommunens lokaler som hyrs av extern part.

2.5.1. Dokumenthantering

Det framgar i intervju att efter att ansvarig tjansteperson har registrerat géllande
hyresavtal med extern part i Evolution sorterar och arkiverar registrator pa
samhallsbyggnadsforvaltningen de fysiska avtalskopiorna. Kopiorna uppges sedan
forvaras i forvaltningens arkivskap.

2.6. Information till fullmaktige

| samhdllsbyggnadsndmndens reglemente anges att beslut fattade med stéd av
delegation avseende utarrendering, uthyrning eller pa annat satt upplatande av
kommundgd fastighet eller del av fastighet eller tomtratt som férvaltas av
samhallsbyggnadsnamnden, ska arligen redovisas till kommunfullmaktige.
Samhallsbyggnadschefen uppger att det av bokslutet exempelvis framgar om en
forsdljning av fastigheter har skett eftersom reavinst redovisas och att
kommunfullméaktige pa sa satt far kdinnedom om detta, men att det i 6vrigt inte gors
nagon arlig aterrapportering i enlighet med namndens reglemente.

2.7. Bed6émning

Det finns for kommunens del inga faststallda principer eller mal fér vilken typ av
fastigheter/lokaler kommunen ska inneha med syfte att hyra ut, vilket vi anser hade
varit en férdel i arbetet med att hyra ut lokaler till extern part. Ett sddant styrande
dokument hade kunnat klargéra viljeinriktning, intention och ambition vad gdller att
inneha och hyra ut fastigheter/lokaler. Det hade kunnat faststdlla ramar och
forhallningssatt vad gédller uthyrningsprocess, avtalens innehall och uppféljning
darav.

Vi kan konstatera att avtalen som har ingatt i stickproven till ganska stor del (85
procent pa totalen) svarar upp mot de kriterier vi har granskat avtalen mot men att
det finns delar i avtalsutformningen som kan och boér utvecklas. Det finns inga
riktlinjer/rutiner som faststaller vilka villkor som ska inga vilket vi anser bor finnas
for att sdkerstélla att alla typer av avtal innehaller likvardiga delar oavsett om de
foljer en mall eller upprattas pa annat satt. Fem av de nio granskade avtalen ar
upprattade efter den mall som finns, vilken beddms vara otillracklig av
verksamheten sjalv.

4 Avser det ekonomiska Gverskott som en fastighet skapar, réknat i kronor per
kvadratmeter. Berdknas som hyresintdkter - (driftskostnader + underhallskostnader +
fastighetsskatt) / kvadratmeter.
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Vi bedomer det vara en brist att det inte finns nagra faststallda principer for hur
lokalernas hyra ska berdknas. Vi kan konstatera att regeln har varit att hyran ska
utgd fran en bashyra och en schablonkostnad for drift och underhall, vilket i
praktiken enligt uppgift har inneburit att en marknadsmassig hyra inte gadller i varje
enskilt avtal. Vi kan ocksa konstatera att det finns avsteg fran denna regel da
politiska instanser har fattat beslut om andra principer fér hyressattning avseende
Per Helsas gard och Sportbaren Fridhemsgatan 27 AB.

Ansvarsférdelningen vad géller att ingd hyresavtal &r tydlig dd ndmnden inte har
delegerat ratten att fatta beslut i dess stalle. Ingen av delegationsordningar som har
varit gdllande under tiden for de ingangna avtalen som har granskats delegerar
ratten till tjdnstepersoner att fatta beslut om att ingd hyresavtal. Vi beddomer det
som en stor brist att for atta av nio granskade hyresavtalet har hanteringen inte
varit korrekt da inga tjénstepersoner har haft delegation pa att ingd hyres- eller
arrendeavtal. Det ar en brist att néamnden inte har kontrollerat att beslut har fattats
utan delegation och det &r var beddmning att ndmnden rimligtvis bor ha haft
kdannedom om att hyresavtal har traffats samt vilka beslut de har l[amnat till
tjanstepersoner att fatta i deras stalle.

Granskningen kan inte pdvisa att det skulle kunnat ha férelegat jav eller
intressekonflikter i upprattandet av hyresavtalen som har ingatt i granskningen. Det
forefaller dock inte finnas nagon rutin for att hantera uppkomna situationer, vilket
enligt oss vore att féredra, men det finns for ansvarig tjansteperson ett etablerat
forfarande som innebdr att eskalera drendet till ndrmsta chef. Det finns dock ingen
dokumentation som redogdr fér om sadana situationer har uppkommit och hur det
har hanterats i sddana fall.

Vi bedémer det som en brist att namndens roll férefaller ha varit och ar relativt
passiv vad galler arbetet kring och uppféljning av hyresavtal. Ndmnden har tagit del
av information men de fattar inga beslut som leder till férandring eller utveckling.
Den storsta brist som vi ser ar att ndmnden inte har sdkerstadllt formerna for
hanteringen eller féljt upp att hanteringen foljer delegationsordningen. Namndens
senaste delegationsordning har delegerat ratten att upplata lokal och mark inom
kommunens fastigheter genom markarrende, hyra eller annan nyttjanderatt samt
att det i kommentaren anges att en arlig hyra eller arrende under 1 miljon kronor
raknas som verkstallighet. Vi stéller oss fragande till om det kan beddmas vara
verkstéllighet vad galler hyra/arrende av fastigheter/lokaler da det saknas tydliga
styrande dokument som redogdr for vilka principer som ska rada eller som fordelar
ansvaret i arbetet. Vi anser att ett sddant férfarande kan medféra risker och minska
pa namndens mojlighet till insyn och uppféljning och vi rekommenderar darmed
namnden att genomfdra och dokumentera en konsekvensanalys av sitt beslut.

Slutligen kan vi konstatera att samhallsbyggnadsnamnden inte har fullféljt sitt
reglemente vad galler att arligen till kommunfullmaktige redovisa beslut fattade med
stéd av delegation avseende utarrendering, uthyrning eller pa annat satt upplatande
av kommundgd fastighet eller del av fastighet eller tomtratt som foérvaltas av
samhéllsbyggnadsndmnden. Detta bedémer vi som en bristféllig hantering fran
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samhallsbyggnadsnamndens sida da granskningen har visat pa flera brister vad
galler nédmndens hantering av hyresavtal mot extern part.
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3.Granskningsresultat AB Ystads Saltsjobad

Revisionskriterium
Aktiebolagsiagen

Av aktiebolagslagens 8 kap. 29 & framgar att den verkstdllande direktérens
uppgifter ar att skéta den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar. Vidare anges att den verkstdllande direktéren far utan styrelsens
tilldtelse vidta atgarder som med héansyn till omfattningen och arten av bolagets
verksamhet ar av ovanligt slag eller av stor betydelse, om styrelsens beslut inte kan
avvaktas utan vasentlig oldgenhet for bolagets verksamhet. Om s sker ska
styrelsen sa snart som mojligt underrattas om atgarden.

Bolagsordning

Bolagsordningen for AB Ystads Saltsjobad faststalldes vid bolagsstdmman den 23
april 2013. Bolagets andamal &r att bidra till att Ystads kommun &r en etablerad
konferens- och kongressort genom att tillhandahalla andamalsenliga lokaler med
hdg standard. Bolaget ska &ven framja bestksndringen aret runt genom att
tillhandahalla boende med hog kvalitet. Bolagets verksamhet ska kombinera
kommunal nytta med affarsmassighet och regelbundet informera dgarbolaget om
status, handelser av storre betydelse och framtidsplaner. Bolaget dgs till 91 procent
av Ytornet AB, ovriga privata aktiedgare innehar atta procent av aktierna och
darutover finns det okdnda aktieagare som férfogar dver en procent av aktierna.

Bolaget ska:

bedriva fastighetsférvaltning i Ystads kommun i huvudsak fér hotell- och
restaurangrérelse samt darmed férenlig verksamhet.

varda, bevara och utveckla bolagets lokaler och fastigheter i ndra samverkan
med hyresgast/arrendator.

bedriva sin verksamhet sa att &garnas avkastningskrav uppnas.

inom samtliga verksamheter arbeta fér god miljé och sakerhet.

Agardirektiv

Det senaste dgardirektivet for AB Ystads Saltsjébad faststalldes av
kommunfullmdktige den 18 februari 2021. Det faststdller att bolagets sarskilda
uppdrag ar att:

dga, bedriva fastighetsférvaltning av och hyra ut fastigheten Ystad
Sandskogen 2:28.

varda, bevara och utveckla bolagets fastighet i ndra samverkan med
hyresgast/arrendator.
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Bolaget ska enligt &dgardirektivet ga runt pa egna intdkter. Den ekonomiska
stabiliteten ska successivt forbattras. Driftskostnader och investeringar ska hallas
pa en niva som garanterar en langsiktigt god ekonomi.

Koncernmoderbolaget Ytornet AB beslutar darutéver arligen om avkastningskrav
och lanelimit for bolaget. Bolaget ska darutdver regelbundet informera Ytornet AB
om sin verksamhet och ekonomi. Bolaget ska dven redogéra for hur det uppfyller
det kommunala dndamalet i sin forvaltningsberattelse.

3.1. Avkastningskrav och vd-instruktion
| tabellen nedan redovisas bolagets avkastningskrav for ar 2021-2024.
Tabell 3. Avkastningskrav fér AB Ystads Saltsjoébad, 2021-2024

Ar Avkastningskrav, Resultat fore skatt,
mnkr mnkr

2021 3,8 3,7

2022 4,0 4,3

2023 4,2 4,8

2024 4,5

Kélla: Ytornet AB:s beslut om avkastningskrav fér dotterbolagen 2021-2024 samt
intern dokumentation fran AB Ystads Saltsjobad.

Av intervju framkom att bolaget inte behéver lamna koncernbidrag efter beslut av
Ytornet. Vid sitt sammantrade den 7 februari 2017 § 10 besldt Ytornet att AB
Ystads Saltsjobad frdn och med rakenskapsaret 2017 undantas fran
Ytornetkoncernens  optimeringsforfarande i vilket koncernbidrag och
aktiedgartillskott regleras via moderbolaget. Av styrelseprotokollet framgar att en
advokatfirma anlitades foér att utreda fragan gallande koncernbidrag.
Advokatfirmans uppfattning var att Ytornetkoncernens optimeringsférfarande
riskera att strida mot aktiebolagslagens likhetsprincip och darmed missgynna AB
Ystads Saltsjobads minoritetsdgare. Vidare anges att de atgarder i form av
aktiedgaravtal med, eller utdelning till, samtliga minoritetsagare som advokatfirman
foreslar beddms inte praktiskt genomférbara med hansyn till bolagets dgarstruktur.
Sedan dess har bolaget inte I1&mnat ndgra koncernbidrag till modern.

Vd-instruktion

Senaste vd-instruktionen faststadlldes den 31 maj 2023 av bolagets styrelse. Den
beskriver att vd ansvarar for den I6pande forvaltningen av bolaget. Detta omfattar
exempelvis att leda bolagets verksamhet, verkstélla styrelsens beslut och inga avtal
som understiger 500 000 kronor exklusive moms.

Vd far aven fatta bradskande beslut som normalt tillkommer styrelsen, men ska
samrada med styrelsens ordférande och informera styrelsen omgaende. Vd far inte
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hantera fragor som ror avtal mellan sig sjélv och bolaget eller dér vd har ett
vasentligt intresse som strider mot bolagets intressen.

3.2. Kvalité i avtalet

| detta avsnitt besvaras revisionsfragan "Sakerstéller samhallsbyggnadsndmnden
och AB Ystads Saltsjobad tillracklig kvalité vid utformning av hyresavtal?"

Granskningen av YSB AB:s hyresavtal har utgatt fran samma kontrollfragor som
granskningen av resterande avtal. Dessa har vi beddmt genom att de har besvarats
antingen med "ja", "nej” eller "delvis”. | tabell 3 redovisas beddmningen for
respektive fraga. N&r kontrollpunkten beddmts som "delvis" eller "nej” har en

motivering till bedémningen lagts till i respektive bedémningsruta.

Tabell 4. Kontrollfragor i stickprovsgranskningen med bedémningar

Kontrollpunkt Bedémning

Ja Nej Delvis

Ar hyresvard och hyresgéast
korrekt angivna?

Ar avtalets startdatum och
|6ptid tydligt specificerade?

Ar eventuella optioner fér
forlangning tydligt angivna?

Ar uppséagningsvillkor och -tider X

e -
klart definierade™ Uppsagningstid 3r

tydlig, men villkor
utover detta ar ej
angivna.

Innehaller avtalet nédvéndiga
klausuler for att skydda
kommunens/bolagets intressen?

Ar ansvarsférdelning for
underhadll, reparationer och
forbattringar tydligt angiven?

Ar eventuella restriktioner eller X
rattigheter till lokalanpassningar

> Dessa ar ej
specificerade? )

specificerade.

Ar avtalet undertecknat av en
funktion som har befogenhet att
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gora detta (foljs tillamplig X
delegationsordning)?

Ar hyresnivan tydligt faststalld? X

| avtalet som vi har
tagit del av ar

hyresnivan maskad
efter bolagets

sekretessprévning.

Ar indexreglering eller andra
justeringsmekanismer fér hyran
tydligt beskrivna?

Ar betalningsvillkor, inklusive
betalningsintervaller och
forfallodatum, specificerade?

Finns en detaljerad beskrivning
av hyresobjektet, inklusive
storlek, skick och
anvandningsomrade?

Ar ansvar for driftskostnader
(t.ex. varme, vatten, el) klart
angivet?

Ar rutiner fér underhall och
reparationer tydligt
definierade?

| avtalet mellan AB Ystads Saltsjobad och YSB AB inkluderas dven en
gransdragningslista som beskriver férdelningen av &gar- och underhallsansvar.
Listan signerades av parterna den 1 september 2008 och ar enligt vd fér AB Ystads
Saltsjobad fortfarande gallande. Vid samtalet med vd:n beskrivs dven att infor
hyresavtalets fornyande ar 2021 diskuterade hyresgast och hyresvérd att revidera
listan, men beddmde i slutdndan att det inte fanns behov fér det.

Av grénsdragningslistan framgar att AB Ystads Saltsjébad bade &ger och har ett
dvergripande underhallsansvar for fastighetens grundldggande ytor och funktioner.
Detta innefattar allt som rér fasader, utomhusytor, varme, vatten, avlopp och
ventilation. Nar det géller I3s, larm, 6vervakning samt tele, TV och data &r dgandet
och underhallsansvaret fordelat pa bada parter. For vissa funktioner delar parterna
pa underhdllsansvaret,  exempelvis brandlarm,  brandddrrkontroll  och
nédutrymningsdorrar.

AB Ystads Saltsjobad ansvarar for underhallet av golvbeldggning, ytskikt, vaggar
och undertak i hyresobjektets restaurang, matsal, forrad, gastrum, korridorer,
rekreationslokaler. Underhallsansvaret for fast inredning &r jamnt férdelat mellan
parterna. YSB AB (hyresgdsten) har underhallsansvar for 16s inredning, prylar och
apparater i hyresobjektets lokaler. Det uppges i intervju att vid invandiga
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renoveringar delar parterna pa kostnaden utifran en OGverenskommen
procentférdelning. Procentférdelningen uppges variera fran fall till fall.

Enligt intervju planeras underhallsatgarder av fastigheten efter dialog mellan AB
Ystads Saltsjobads vd och YSB AB. Vd uppges bedéma om vissa dndringar som
hyresgasten o©nskar ska genomfdras tidigare an planerat for att effektivisera
underhallet.

3.3. Principer fér hur hyran berdknas

Enligt hyresavtalet for YSB AB har hyran for lokalen berédknats utifran da kénda
férnallanden om lokalens beskaffenhet, skick och anvdndning. Enligt uppgift finns
det dock ingen dokumentation pd vad detta avser i detalj. Det framkommer &ven i
granskningen att ett tilldggsavtal till hyresavtalet upprattas varje gang storre till-
och ombyggnader genomfdrs som gér att hyran behéver omraknas.

Hyran ska enligt avtalet arligen justeras upp enligt KPI med oktober 2013 som
basmanad. Omrakning ska ske med 82,5 procent av férdandringen vid jamforelse
mellan basmanaden och oktober manad det ar da omrakning sker. Hyran far oavsett
indexomrdkning aldrig understiga hyresnivan som anges iavtalet. Enligt uppgift okar
ocksa hyran nar taxeringsvardet for fastigheten som AB Ystads Saltsjobad &ger
dndras. Detta eftersom hyran delvis bestar av en kostnad for fastighetsskatt.

Vid intervju beskriver vd att KPI med oktober 2013 som basmanad anvands for att
en storre pabyggnad av hyresobjektet genomférdes samma ar. Detta paverkade
grunden foér hyressattningen, vilket fastslogs i ett avtal fran 2013. | det senaste
avtalet fran 2021 hojdes uppsagningstiden fran fem till tio ar jamfort med tidigare
avtal. Detta uppges ha &ndrats for att hyresgdsten ska kunna fa en béttre
avskrivningstid fér genomférda investeringar. Enligt arsredovisning for 2021
skedde dock ingen indexupprdkning av hyran det aret eftersom bolaget
omférhandlade hyreskontraktet med hyresgdsten samma ar.
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Tabell 5. AB Ystads Saltsjébads intakter, 2020-2023

Ar Nettoomséattning Ovriga Ovriga rérelseintékter
ranteintakter!®

2020 17780088 - 0

2021 17780089 - 0

2022 18269270 133 467 0

2023 19921 450 979 427 1349 392

Kalla: Arsredovisningar for 2020-2023 fér AB Ystads Saltsjébad.

3.4. Risken for jav- och intressekonflikter

Pa uppdrag av de foértroendevalda revisorerna genomférde EY under hosten 2024
en granskning av interna kontroller kopplade till risken fér ekonomiska
oegentligheter som avsag AB Ystads Saltsjébad.

Vad galler riskanalyser beddmdes att bolaget delvis har sdkerstadllt att det
genomférs adekvata riskanalyser for att minska risken for ekonomiska
oegentligheter i bolaget men att riskanalysen saknar relevanta risker kopplat till
ekonomiska oegentligheter sadsom risken for jav. Vidare gjordes beddémningen att
styrelsen inte har sdkerstallt att kontrollsystemen &ar effektiva fér att forhindra och
upptdcka ekonomiska oegentligheter. Eftersom det saknas risker som avser
oegentligheter i internkontrollplanen gors inte heller nagra relevanta kontroller
inom ramen for det arbetet. De rekommendationer som I[dmnades till styrelsen som
har baring pa fragan om jav var att genomféra relevanta riskanalyser kopplat till
risken fér oegentligheter samt att sdkerstélla att det inte finns ndgon risk for jav vid
upphandling/inkop.

3.5. Uppfdljning av avtal

Vid en genomgang av styrelseprotokollen foér ar 2023-2024 noterar vi att vd
regelbundet informerar bolagets styrelse om bolagets ekonomiska stallning. Detta
innefattar redogdrelse av deldrsrapport, manadsrapporter, foretagets likviditet och
befintliga lan. Protokollen tar d&ven upp verksamhetsrelaterade handelser, sasom
planerade ombyggnationer och lokalinvesteringar. Manadsrapporterna fér 2024
som vi tagit del av innehaller ekonomisk uppféljning av intékter och kostnader for
bolaget.

| bolagets arsredovisningar for 2020-2023 beskrivs dven det ekonomiska resultatet
for rakenskapsaret, védsentliga hé&ndelser, samt pagdende och planerade
investeringar i lokalen.

15 Uppgifter saknas i resultatrakningen fér ar 2020 och 2021.
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Tabell 6. AB Ystads Saltsjobads pagaende, planerade och genomférda
investeringar, 2020-2023

Ar Investeringari®
Pagaende Planerade Genomfdrda (utfallet)
2020 Renovering av ruminom | Planerade Ventilationsanldggning i
"East-Side". Stambyte tillbyggnader, bl.a. West-Side
inom rummen i East-Side | ombyggnad av SPA
(planerad avslutning
2021).
Renovering pabdrjad fér
avloppssystemet i "West-
Side".
2021 Renovering av ruminom | En ny vaning inom Stambyte inom rummen i
East-Side. East-Side ar under East-Side
Renovering fér skisstadiet. Ombyggnation av SPA
avloppssystemet | West- Ny brandlarmscentral
Side. . .
installerad, uppgradering
Fénsterrenoveringar av brandlarmen i
inom "Sea-Side hade samband med
pabérijats. installationen.
2022 - Pabyggnad av en Relining av
vaning med atta avloppssystemet inom
hotellrum inom East- | West-Side.
Side, planerad
byggstart 2023.
2023 Om- och tillbyggnad av Planerad byggstart -

teknik inom SPA har
pagatt under 2023 och
ska bliklart 2024.

av vaningen inom
East-Side skots upp
till 2024.

Kélla: AB Ystads Saltsjébads arsredovisningar 2020-2023.

Vad géller prognos/kostnad fér pagdende, planerade och genomférda investeringar
i arsredovisningarna 2021-2023 framgar enbart kostnaden for ett genomfért
projekt, vilken var relining av avlioppssystemet inom West-Side som genomférdes ar
2022. Kostnaden for projektet anges ha uppgatt till 387 000 kronor. Den totala
kostnaden for genomférda investeringar under aret framgar till exempel av noterna
6 och 7 i arsredovisning for 2023.

16| varje arsredovisning namns dven att pabyggnad for konferensverksamhet "Bolsa
Beach” &r under skisstadiet samt att arbetet inte har pabérjats an.
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3.5.1. Dokumenthantering

Vd uppger iintervju att hyresavtalets originalhandling forvaras i ett arkivskap pa
ekonomiavdelningen i kommunhuset. Bolagets ekonomiansvarig uppges ansvara for
férvaringen av avtalet.

3.6. Beddémning

Utifran de uppstallda kriterier som legat till grund for granskningen av hyresavtalet
ar bedémningen att avtalet till stor del ar tydligt och av tillracklig kvalité. De delar
som vi beddmer &r otydliga &r dels pa vilka grunder den ursprungliga hyresnivan
sattes da detta inte finns dokumenterat dels hur férdelningen av kostnader mellan
bolagen sker i de enskilda projekten. | sammanhanget vill vi framhalla att var
bedémning inte omfattar huruvida hyran ar marknadsmdssig eller férenliga med
branschstandarder.

Ansvarsfordelning beddmer vi som tydlig genom vd-instruktionen. Det finns dock
risk for okad sarbarhet i en sdadan liten organisation vilket visar pa vikten av att
dokumentera stallningstaganden och ageranden f6r att minska sarbarheten vid ett
eventuellt vd-byte eller Idngre franvaro. Detsamma géller for att hantera eventuella
jav- och intressekonflikter som kan uppstd. Styrelsens uppféljning av bolaget
beddmer vi vara tillrédcklig genom de uppféljningar som de tar del av under aret.

| likhet med andra kommunalt dgda bolag &r det dgaren som faststdller andamal,
direktiv och krav som ska f6ljas av AB Ystads Saltsjébad och det &r var bedémning
att AB Ystads Saltsjobad utifran givna ramar och uppdrag visar pa hdég grad av
efterlevnad vad géller hanteringen av hyresavtalet. Om det ska ske ndgon &ndring
av bolagets forutsattningar att bedriva sin affér ar det upp till &garen att genomféra
férandringar avseende de ramar sasom bolagsordning och dgardirektiv som bolaget
har att forhalla sig till.
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4. Slutsats

Var sammanfattande beddmning &r att samhélisbyggnadsnamndens hantering och
utformande av hyresavtal inte har varit dndamalsenligt samt att ndmndens

uppféljning av hanteringen av hyresavtal har varit undermalig.

Var sammanfattande bedémning &r att AB Ystads Saltsjobad till stor del har
sdkerstdllt en dndamalsenlig hantering av sitt hyresavtal utifran de uppstéllda
kriterier som legat till grund for granskningen samt utifran bolagsordning och

dgardirektiv.

Revisionsfraga samh'aill?s\ll)ar nads- SR (2 VEREE
g | >0Y99 Saltsjobad
namnden

Finns det faststallda principer eller

mal for vilken typ av . .

fastigheter/lokaler kommunen ska NeJ. Ej aktuell

inneha med syfte att hyra ut?

Sakerstaller

samhallsbyggnadsnamnden och AB Delvis. Delvis.

Ystads Saltsjébad tillracklig kvalité
vid utformning av hyresavtal?

Finns principer for hur hyran
berdknas?

Nej det finns inga
faststdllda principer
for hyressattningen.

Delvis. Avtalet har
faststallt principer
for upprakning.

Finns en tydlig ansvarsférdelning vid

Ja, men den har inte

hantering av avtal? foljts. Ja.
Sker en tillracklig uppféljning av .

° .o Nej. Ja.
hyresavtalen pa aggregerad niva?
Finns det en &ndamalsenlig
dokumenthantering vad galler Ja. Ja.

hyresavtalen?

Mot bakgrund av ovan rekommenderar vi samhallsbyggnadsnamnden att:

foresla till fullmaktige att faststadlla principer eller mal for vilken typ av
fastigheter/lokaler kommunen ska inneha med syfte att hyra ut,

sakerstélla att avtalen uppnar en tillrdcklig och enhetlig kvalité,
faststalla principer for hur hyran ska berdknas,

genomféra och dokumentera en konsekvensanalys pa den nu géllande
delegationsordningen avseende punkten 5.8 och dess kommentar.
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sakerstalla att hanteringen framgent sker pa korrekta grunder sdasom
féljsamhet till delegationsordning, samt

genomféra kontroll och uppféljning av hyresavtalens utformning och
[6nsamhet.

Vi rekommenderar styrelsen i AB Ystads Saltsjobad att:

dokumentera stdliningstaganden vad galler kostnadsfordelningen av
investeringar for att minska sarbarheten i verksamheten.

Ystad den 20 november 2024

Negin Nazari Carl Adelroth Anton Wiman
EY EY EY
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5. Kallforteckning

Intervjuade funktioner

Fastighetsutvecklare, samhallsbyggnadsférvaltningen
Fastighetschef, samhallsbyggnadsférvaltningen
Forvaltningschef samhallsbyggnadsférvaltningen

Vd fér AB Ystads Saltsjobad

Analyserade dokument

26

Samhallsbyggnadsnamnden:

Samhallsbyggnadsnamndens protokoll fér beslut om godkdnnande av princip
for hyresavtal for bowling och restaurang Vallgraven 24, 2016-01-20, &§11

Samhallsbyggnadsnamndens protokoll avseende svar pa ledamotinitiativom
oberoende besiktning av Beach House, 2024-05-22, §95

Kommunstyrelsens protokoll avseende informationsarende om Per Helsas
gard, 2009-01-28, §12

Sammanstallning av pagaende 6versyn av fastighetsbestandet, 2024-09-04
Delegationsordningar, 2011, 2016, 2018, 2021 och 2024

AB Ystads Saltsjobad:

Arsredovisning 2020-2023
Styrelseprotokoll 2023-2024
Manadsrapporter 2024

Beslut fran Ytornet AB om avkastningskrav for koncerndotterbolagen for
2021-2024

Intern dokumentation om avkastningskrav for dotterbolagen fér 2023 och
2024

Vd-instruktion, 2023-05-31

Stickprovsunderlag:

Hyresavtal for:

o Beachhouse Ystad AB
NP Bistro AB
Martins Catering pa Oja
Kaffestugan i Ystad, R Pignat
Muhanad Shihko
Sportbaren Fridhemsgatan 27 AB

O O O O O



EY

Building a better
working world

o Ystads Staende Teatersallskap
o YSBAB

Arrendeavtal for:

o LAD AB
o Ystad Holiday Houses AB

27



EY

Building a better
working world

Bilaga

1. Granskningsprogram for stickprov

Kontroll- Beach | NP | Mart | Kaffes | LA | Yst | Shik | Sportba | YS | Ystads
uppgifter house | Bis | ins tugan | D ad ho ren B Stdend
Ystad | tro | Cate | i AB | Holi | Muh [ Fridhe AB | e
AB AB ring Ystad day | anad | msgata Teaters
pa AB, R Hou n27AB allskap
Oja Pignat ses
AB AB
Allménna
uppgifter
Ar
hyresvard
och
hyresgast
korrekt
angivna?
Ar avtalets
startdatum
och [6ptid
tydligt

specificerad
e?

Ar
eventuella
optioner for
forlangning
tydligt
angivna?
Ar
uppsagning
svillkor och
-tider klart

definierade
?

Delvis

Juridiska
uppgifter

Innehaller
avtalet
nédvandiga
klausuler
for
skydda
kommunen

att
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s/bolagets
intressen?
Ar Delvis
ansvarsférd i
elning  for
underhall,
reparatione
r och
forbattring
ar  tydligt
angiven?
Ar
eventuella
restriktione
r eller
rattigheter
till
lokalanpass
ningar
specificerad
e?

Ekonomisk
a uppgifter
Ar
hyresnivan
tydligt
faststalld?
Ar
indexregleri
ng eller
andra
justeringsm
ekanismer
for  hyran
tydligt
beskrivna?
Ar
betalningsvi
llkor,
inklusive
betalningsi
ntervaller
och
forfallodatu
m,
specificerad
e?
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Fastighetsu
ppgifter

Finns en
detaljerad
beskrivning
av
hyresobjekt
et, inklusive
storlek,
skick  och
anvandning
somrade?

Drift- och
underhallsu

ppgifter

Ar ansvar
for
driftskostna
der (t.ex.
varme,
vatten, el)
klart
angivet?

Delvis

Delvis

Ar  rutiner
for
underhall
och
reparatione
r tydligt
definierade
-
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