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Effektivitetsrevision - Utvardering av Fastighetsverkets internhyressystem

Inom ramen for effektivitetsrevisionen av Landskapets fastighetsverk for rakenskapsperioden 2021 har vi
utfort en effektivitetsrevision av Fastighetsverkets system for intern hyra. Effektivitetsrevisionen har
utforts genom att intervjua personalen samt genom att ta del av diverse for revisionen relevanta

dokument.

Effektivitetsrevisionen ar inte en revision eller oversiktlig granskning enligt ISA-standarden (International
Standards on Auditing). | rapporten presenteras endast iakttagelser géllande de fragestallningar som

preciseras i revisionsplanen for effektivitetsrevisionen.

Som material for effektivitetsrevision har bland annat anvants:

- Bokforingsrapporter
- Kalkyler och uppfoljningar gallande internhyresfaktureringen
- Fastighetsverkets och landskapets bokslut

- Lagtexter och lagforslag
Dessutom har bland andra foljande personer intervjuats:

- Fastighetsverkets vd

- Fastighetsverkets projektingenjor

Beskrivning av internhyressystemet

Storsta delen av Fastighetsverkets fastigheter hyrs av landskapet. Fastighetsverket debiterar landskapets
olika myndigheter en intern hyra for anvandning av fastigheterna. Ar 2020 hade Fastighetsverket en total
omsattning pa ungefar 24,2 miljoner euro. De interna hyresintakterna uppgick ar 2020 till ca 21,6
miljoner euro och de interna skdtselanslagen var ca 860 000 euro. Skotselanslagen ar ersattningar fran
landskapet som Fastighetsverket erhaller for underhall av kulturarv, naturreservat och liknande
egendom. Resten av omsattningen bestar av externa hyresintakter och diverse ovriga intdkter fran

fastigheterna.

Internhyran bestar av tre delar, driftskostnader, kapitalkostnader och avskrivningar. Syftet med
internhyressystemet ar enligt landskapsregeringens lagforslag om grundande av Fastighetsverket att visa
byggnadernas verkliga kostnader. Enligt diskussioner med Fastighetsverket ar dessutom malet med

internhyressystemet att hyrorna ska vara stabila och forutsagbara for kunden.
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Driftskostnader

Med driftskostnader avses fastigheternas lopande kostnader. Har ingar bland annat l6pande skotsel,
reparationer, uppvarmning med mera. Fastighetsverkets allmanna kostnader har ocksa férdelats pa
hyresgasterna som en overhead-kostnad. Dessa allmanna kostnader bestar framst av Fastighetsverkets
lonekostnader for administrativ personal, projektingenjorer och dylika allmanna lonekostnader.
Driftskostnadsdelen fluktuerar inte fran ar till ar beroende pa de verkliga kostnaderna, utan den
faktureras lika varje ar bortsett fran indexjusteringar. Driftskostnadsdelen har faststallts
fastighetsspecifikt genom att utga fran fastigheternas historiska driftskostnader. Vissa justeringar har
dock gjorts for att driftskostnadsdelen inte ska snedvridas av engangshandelser som kan ha paverkat
medeltalet for fastighetens driftskostnader. De har justeringarna handlar till exempel om att ovanligt
stora reparationskostnader eller kostnader for storre underhallsarbeten inte har tagits med som sadana

i berakningen, utan har justerats for att motsvara vad som uppskattas vara normala kostnader.

Driftskostnaderna ar tagna ur ekonomisystemet dar driftskostnaderna foljs upp per fastighet. Forsta
gangen internhyrorna faststélldes anvande man sig av data for ca tva till tre ar. Uppfdljningen av
driftskostnaderna per fastighet har sedan dess blivit mer exakt och darfor har driftskostnadsdelen senare

uppdaterats da mer tillférlitliga och precisa data fanns att tillga.

Kapitalkostnad

| samband med att fastighetsmassan Gverfordes fran landskapet till Fastighetsverket gjordes med extern
part en vardering av fastigheterna till deras gangse varde och fastigheterna upptogs i Fastighetsverkets
balansriakning till detta varde. Aven dverforingen av Alands halso- och sjukvards fastigheter ar 2018
skedde till gangse varden. Ett motsvarande belopp bokfordes i Fastighetsverkets grundkapital. Denna
vardering till verkligt varde utgor grunden for internhyrans kapitalkostnadsdel. Kapitalkostnaden raknas
som en kalkylmassig sa kallad internranta som uppgar till 3,5 % av det varde som fastigheterna fick vid

overgangen till Fastighetsverket.

Avskrivning

Avskrivningskomponenten i internhyran motsvarar i princip fastighetens avskrivning enligt plan i
bokforingen. Enligt Fastighetsverkets bokslut for ar 2020 gors avskrivningarna pa byggnader linjart med

en avskrivningstid pa 10 - 30 ar beroende pa byggnadens forvantade livslangd.

Fastighetsverket aktiverar endast anskaffningar som overstiger 50 000 euro, 6vriga utgifter kostnadsfors
som driftskostnader. Anskaffningar som aktiveras paverkar internhyran genom hogre avskrivningar. Nar
till exempel ett projekt ar klart och den aktiverade utgiften borjar avskrivas i Fastighetsverkets bokforing

borjar projektkostnaden aven faktureras av kunden.
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Internhyran

Internhyran som faktureras av hyresgasten ar summan av driftskostnadsdelen, kapitalkostnaden och

avskrivningen. Detta totalbelopp justeras arligen enligt konsumentprisindexet for Aland.

Grundprinciperna gallande internhyressystemet, till exempel att hyran ska innehalla driftskostnader,
avskrivningar och ranta pa bundet kapital, finns i lagforslaget om grundande av Landskapets
fastighetsverk. Det finns daremot inget samlat dokument som reglerar mer exakt hur de interna hyrorna
ska bestammas. Nuvarande system &ar en etablerad praxis som grundar sig pa diverse olika
processbeskrivningar, beslut och diskussioner. Utan ett klart regelverk &ar det inte pa forhand bestamt
hur ofta driftskostnadsdelen ska uppdateras med nya data. Avsikten ar anda att géra det med nagra ars
mellanrum. Vi rekommenderar att ett regelverk uppgors for faststdllande av intern hyra sa att

internhyresmodellen ar mer transparent och lattare kan utvarderas.

Skotseln av fornminnen, kulturhistoriska byggnader och naturskyddsomraden ingar inte i det ovan
beskrivna systemet for intern hyra, utan finansieras istédllet genom arliga skotselanslag fran landskapet.

Dessa fastigheter finns upptagna som sarskild egendom i Fastighetsverkets balansrakning.

Fastighetsverkets finansieringsmodell och likviditet

Fastighetsverkets finansieringsmodell kan bast beskrivas som ett slags kretslopp av kassafloden. Ur
myndigheternas synvinkel ar internhyrorna kostnader som ska finansieras med de budgetmedel som
landskapet staller till forfogande. Internhyrorna faktureras av Fastighetsverket som pa det har sattet far
ett inflode av likvida medel. Fastighetsverket har sedan ett utflode av likvida medel for sina lopande
kostnader och investeringar. Den kapitalkostnad som ingar i de interna hyrorna ar endast kalkylmassig
och det finns darfor ingen motsvarande kostnadspost i Fastighetsverkets bokforing. Det har leder
atminstone i teorin till att systemet genererar ett 6verskott motsvarande internrantans belopp. Det har
ar ocksa avsikten med arrangemanget, eftersom Fastighetsverket sedan betalar en arlig avkastning till
landskapet. Landskapet intaktsfor avkastningen i sin bokforing och budget som en finansiell inkomst.
Avkastningen intas i landskapets budget som ett forskott under pagaende verksamhetsar.

Fastighetsverket kan dven med fullmakt av lagtinget lyfta lan, men denna méjlighet har inte utnyttjats.
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Eftersom systemet ar kostnadsbaserat kommer Fastighetsverket, atminstone pa sikt, att fa sina kostnader
tackta av internhyrorna. Till exempel da Fastighetsverket investerar i en byggnad kommer investeringen
att bli beaktad i framtida internhyror eftersom avskrivningsgrunden for ifragavarande byggnad okar. Det

har innebar att Fastighetsverket far investeringen betald 6ver tid i form av hogre internhyror.

Fastighetsverket har sedan det grundades ackumulerat ett storre overskott av likvida medel an vad som
var avsikten. Avskrivningarna och den kalkylmassiga kapitalkostnaden ingar i den interna
hyresfaktureringen, men i Fastighetsverket utgor dessa poster inte kassafloden. Overskottet paverkas
forstas ocksa av hur Fastighetsverkets operativa kostnader utfaller. Det Gverskott som verksamheten pa
detta satt genererar ska racka till for att tacka Fastighetsverkets investeringar och utdelningen till
landskapet. Fastighetsverkets investeringar har dock varit betydligt lagre an avskrivningarna vilket har
lett till att Fastighetsverket har ackumulerat ett overskott av likvida medel trots att det
bokforingsmassiga resultatet ungefar har motsvarat utdelningen till landskapet. Under ar 2020 minskade
Fastighetsverkets likvida medel emellertid med ca 10 miljoner euro. Orsaken till minskningen ar att
hyresgasterna (det vill saga landskapet) inte har betalat sina hyror. Fastighetsverkets kundfordringar
Okade darfor med ungefar samma belopp. | slutet av 2021 har ett avtal som reglerar hanteringen av

likviditeten undertecknats mellan landskapsregeringen och Fastighetsverket.

Overforingen av fastigheterna fran landskapet till Fastighetsverket i samband med grundandet
resulterade i en extraordinar intern forsaljningsvinst om ca 57,5 miljoner euro. En forsaljningsvinst
uppstod eftersom fastigheterna varderades till gangse varde, vilket var betydligt hogre an
bokforingsvardet. Dessutom overfordes pa samma satt ar 2018 Alands halso- och sjukvards fastigheter
till Fastighetsverket och i samband med den overforingen uppstod en intern forsaljningsvinst om ca 24,3
miljoner euro. Avskrivningsgrunden for fastigheterna blev med andra ord ungefar 81,8 miljoner euro
hogre i Fastighetsverket an vad den hade varit i landskapet. Det har ledde till att avskrivningarna i

Fastighetsverket ar hogre an de var i landskapet.

BDO Audiator Ab (FO-nummer 0904285-6) hor till den finlandska BDO-koncernen. Moderbolaget BDO Oy ar en oberoende medlem av BDO International 4(7)
Limited, och hor till BDO:s natverk av sjalvstandiga medlemsorganisationer.



|IBDO

Eftersom en vasentlig del av internhyran utgors av avskrivningarna betyder de hogre avskrivningarna att
aven internhyrorna stiger. De fastigheter som overfordes till Fastighetsverket i samband med att det
bildades overgick till Fastighetsverket som en slags kapitalinvestering vilket betyder att Fastighetsverket
inte har haft nagon kostnad for anskaffning av fastigheterna. Den forhéjda avskrivningen innebar ingen
kostnad for helheten men for de enskilda forvaltningarna innebar forsaljningsvinsten som uppstod vid
overforande av fastigheterna till Fastighetsverket att internhyran stiger da forsaljningsvinsten pa lang

sikt betalas tillbaka i form av hogre avskrivningar.

Enligt diskussioner med Fastighetsverkets vd ar Fastighetsverkets strategi att pa sikt avyttra onddiga
fastigheter. Behovet av investeringar motsvarar saledes sannolikt inte det kassaflode som
Fastighetsverket far genom att fakturera sina avskrivningar. Eftersom investeringsbehovet inte ar lika
stort som de avskrivningar som uppstod vid omvardering av fastigheterna kommer kassaflodet som
uppstar att bli oanvant i Fastighetsverket, savida inte lagtinget besluter om storre investeringar i nya

fastigheter.

Okad utdelning till landskapet som en |6sning pa likviditetsproblemet

Vi tycker att det ar ett problem att det samlas mer pengar hos Fastighetsverket an vad som behovs som
buffert for kommande investeringar. Fastighetsverkets kassa har vuxit sig for stor men det ar med
nuvarande internhyressystem, kapitalstruktur och bokforingsprinciper svart for Fastighetsverket att
minska den genom utdelningar till landskapet. En okad utdelning till landskapet skulle forutsatta
antingen att Fastighetsverket redovisar storre dverskott eller att man utéver den arliga utdelningen aven

gor en aterbaring av grundkapitalet.

Fastighetsverkets egna kapital ar enligt senaste bokslutet uppdelat i grundkapital, ovrigt kapital samt
vinstmedel som bestar av rakenskapsperiodens och tidigare perioders vinster med avdrag for utdelningar
betalda till landskapet. Det fria egna kapitalet uppgick per 31.12.2020 till ca 1,2 miljoner euro. Det har
betyder i praktiken att Fastighetsverket med nuvarande kapitalstruktur inte kan minska sin
overskottslikviditet genom att héja den arliga utdelningen till landskapet. Det skulle namligen krava mer
fritt eget kapital an vad Fastighetsverkets balansrakning for tillfallet uppvisar. Fastighetsverket har helt

enkelt inte tillrackligt med utdelningsbara medel.

Enligt landskapslagen om landskapets fastighetsverk 3:6 ska lagtinget i samband med behandlingen av
landskapets budget godkanna en okning eller nedsattning av Fastighetsverkets grundkapital. En
nedsattning av Fastighetsverkets grundkapital skulle vara ett satt att gora en storre engangsaterbaring

till landskapet for att pa sa satt minska kassan i Fastighetsverket.
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Fastighetsverket avskriver sina fastigheter linjart enligt en pa forhand uppgjord plan. Enligt
bokforingslagen 5:2 b § far en bokforingsskyldig dven valja att uppta sina forvaltningsfastigheter till
verkligt varde i bokforingen. Med forvaltningsfastighet avses en fastighet som innehas i syfte att generera
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa. Om man tillampar vardering av
fastigheterna till verkligt varde innebar det att inga planmassiga avskrivningar av fastigheterna bokfors,
utan fastigheternas varde i bokslutet justeras endast for att motsvara deras verkliga varde. Ifall
fastigheterna varderades enligt bokforingslagen 5:2 b § kunde storre 6verskott uppsta i Fastighetsverkets
bokforing utan att kassaflodet paverkas. De storre oOverskotten skulle i sin tur mojliggora att
Fastighetsverket betalar en storre utdelning till landskapet och pa sa satt minskar sin kassa. Huruvida
tillampning av bokforingslagens 5:2 b § ar andamalsenligt i Fastighetsverket maste forstas vara en
helhetsbedémning, men vi vill framfora det for att framfor allt visa pa utmaningen med nuvarande

system.

Slutsatser

Enligt lagforslaget om bildande av Fastighetsverket ar syftet med internhyrorna att de ska visa
byggnadens verkliga kostnader. Enligt diskussioner med Fastighetsverket har ett mal aven varit att
internhyrorna ska vara stabila och forutsagbara. Malet med stabilitet och férutsagbarhet har man uppnatt
genom att ha faststallda hyror som justeras arligen enligt index. Forutsagbarheten i hyrorna ar en fordel
med systemet, eftersom forutsagbara hyror underlattar budgetering och planering. Det administrativa

arbetet ar aven mindre an om hyrorna vore mer rorliga.

Systemet innehaller dock fa incitament for hyresgéasterna att anvanda resurser sa effektivt som mojligt.
Orsaken till avsaknaden av incitament ar att landskapets forvaltningar alltid far den interna hyran tackt
av budgetmedel. Det har innebar att forvaltningarna inte kan frigora medel till andra delar av sina
verksamheter genom att spara pa fastighetskostnader. Ur Fastighetsverkets synvinkel styrs de interna
hyrorna av kostnaderna vilket betyder att hogre kostnader orsakade av ineffektivitet hos Fastighetsverket
kan foras dver pa hyresgasterna. Av de har orsakerna anser vi att landskapets system som helhet bor
utvecklas sa att forvaltningarna genom att spara pa fastighetskostnad kan anvanda de frigjorda medlen
i sin ordinarie verksamhet. Det har skulle skapa incitament for hyresgédsterna att anvanda resurser sa

effektivt som mojligt.

Sammanfattning av iakttagelser och atgardsrekommendationer med anledning av

effektivitetsrevisionen

1. Varderingen av fastigheterna i samband med 6vergangen till Fastighetsverket har resulterat i
ett dverfinansierat system. Avskrivningarna, som raknas pa de uppskrivna varden som
fastigheterna fick i samband med Fastighetsverkets grundande och overforingen av

fastigheterna fran AHS, faktureras av hyresgasterna men Fastighetsverkets investeringsbehov
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har atminstone hittills varit betydligt lagre an avskrivningarna. Det har har lett till att
Fastighetsverkets kassa har vuxit sig onodigt stor. Kassan kommer inte att behovas enligt de
beslutade planer som i nulaget finns pa nyinvesteringar.

2. Det nuvarande internhyressystemet saknar en tydlig koppling till effektivitet inom landskapet.
Eftersom systemet i grunden baserar sig pa historiska kostnader kan ineffektivitet hos
Fastighetsverket foras Gver pa hyresgasterna i form av hogre internhyror. Vi rekommenderar
att en utvardering av systemet gors och att stallning tas till vilka incitament till
kostnadseffektivitet som finns. Vi rekommenderar ocksa att ett regelverk uppgors for
faststallande av intern hyra sa att internhyresmodellen ar mer transparent och lattare kan

utvarderas.

3. Med nuvarande kapitalstruktur ar det inte mojligt for Fastighetsverket att oka utdelningen till
landskapet och pa sa satt minska sin kassa. Fastighetsverket har betalat en arlig utdelning till
landskapet som i stora drag har motsvarat den bokforingsmassiga vinsten. De utdelningsbara
vinstmedlen i Fastighetsverkets balansrakning ar darfor sma och 6vrigt eget kapital ar bundet.
For att kunna hoja utdelningen till landskapet kravs att man sanker grundkapitalet eller
redovisar storre dverskott i Fastighetsverket. En hogre utdelning till landskapet skulle fa

systemet i balans vad galler kassaflodesstrommarna.

Mariehamn den 14 januari 2022

BDO Audiator Ab, revisionssammanslutning

Andreas Holmgard

OFGR, CGR
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