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1. Inledning

1.1. Bakgrund

| heldgda kommunala bolag ska det, utdver en yrkesrevisor, finnas en eller flera
lekmannarevisorer. Syftet med lekmannarevision ar att stdarka den demokratiska insynen
och kontrollen i kommunala aktiebolag. Lekmannarevisorer véljs pa det kommunala bolagets
bolagsstamma efter kommunfullmaktiges foérslag. Lekmannarevisorernas uppgift regleras
av aktiebolagslagen (2005:551), kommunallagen (2017:725) samt bolagets bolagsordning.
Av aktiebolagslagens 10 kap. 3 § framgar att lekmannarevisorns uppdrag &r att granska:

Om bolagets verksamhet skots pa ett &ndamalsenligt séatt.

Om verksamheten skéts pa ett fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt.

Om bolagets interna kontroll ar tillracklig.

Granskningen ska vara sa ingaende och omfattande som god sed vid detta slag av granskning
krdver. Lekmannarevisorerna i Alebyggen AB har beslutat att genomfdra en grundlaggande
granskning av bolaget for revisionsaret 2023. Resultatet av granskningen sammanstalls i
denna granskningsredogoérelse som ligger till grund fér lekmannarevisorernas uttalande i
granskningsrapporten.

1.2. Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen &r att bedéma om styrelse och VD s&dkerstdllt en d&ndamalsenlig
styrning och kontroll 6ver bolaget. | granskningen besvaras féljande revisionsfragor:

Har bolagets styrelse och VD sakerstdllt att verksamheten skots pad ett
dndamalsenligt satt?

Har bolagets styrelse och VD sé&kerstdllt att verksamheten skots pa ett fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt?

Har bolagets styrelse och VD sdkerstallt att den interna kontrollen i bolaget ar
tillracklig?

1.3. Metod

Granskningen har genomférts genom dokumentstudier samt intervjuer. Den grundlaggande
granskningen omfattar féljande:
Genomgang av styrelseprotokoll och handlingar
Insamling, genomgang och dversiktlig analys av vdsentliga styrdokument
Oversiktlig genomgang av system fér styrning, uppféljning och intern kontroll
Intervju med styrelsens presidium och VD

De dokument vi har tagit del av och de funktioner vi har intervjuat framgar av bilaga 1.
Samtliga intervjuade har beretts tillfdlle att sakfelsgranska redogoérelsen.
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1.4. Ansvarig styrelse samt avgransning

Granskningen omfattar Alebyggen AB. Granskningen avgransas i enlighet med ovanstaende
revisionsfragor. En grundldggande granskning ar en overgripande granskning och avser
endast bolagets &ndamalsenlighet, ekonomiska skotsel och interna kontroll pd ett
oversiktligt vis. Lekmannarevisionen granskar inte bolagets redovisning eller interna
kontroll i redovisningsfragor. Fér mer information om redovisningen hanvisas till den valda
yrkesrevisorns granskning.
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2. Hur styrs bolaget?

2.1. Inledning

Alebyggen AB (fortsattningsvis kallat bolaget) &gs och styrs av Ale kommun. Agarens
styrning av bolaget sker enligt kommunallagens 10 kap. 3 § genom uppréattande av
bolagsordning och dgardirektiv, utseende av bolagsstyrelse och lekmannarevisorer samt
ratten att ta stallning till viktiga beslut inom bolaget. Vidare finns mojlighet for dgaren att
anvanda dgardialog som styrmedel.

Nedan beskrivs de mest vasentliga styrdokumenten dgaren upprattat som styrelse och VD
ska f6lja nar de styr bolaget, sdsom bolagsordning och dgardirektiv.

2.2. Bolagsordning

Andamalet med Alebyggens verksamhet &r att frémja kommunens behov av bostdder,
service och andra kollektiva anordningar. Enligt bolagsordningen ska styrelsen besta av
minst fem och hégst sju ledaméter med lika manga ersattare.

2.3. Agardirektiv

Av &gardirektivet framgar att bolagets verksamhet, utéver lag och bolagsordningen,
regleras av direktiv utfdrdade av kommunfullmaktige eller kommunstyrelsen som har
faststallts av bolagstdmman. Enligt dgardirektivet &r bolagets dandamal att:

Bidra till en utveckling som dkar Ale kommuns attraktionskraft.

Bolagets bostadsbestand ska utgéra bas for kommunens utbud av hyresratter dar
bostadssokande kan erbjudas bostad utan ekonomisk och/eller social rangordning.

| en policy tydliggdra relevanta krav och regler for tilldelning av och boende i bostad
inom bolagets bestand.

Bostadsutbudet ska vara attraktivt och varierat samt ha en konkurrenskraftig
hyressattning ur lokalt och regionalt perspektiv. Alebyggen ska bidra till att varierade
bostadsformer finns tillgangliga inom kommunen.

Arbeta med att ta ett socialt ansvar och verka trygghet, inkludering och social
sammanhallning.

Bedriva bolaget med langsiktigt ekonomisk, ekologiskt och socialt hallbarhets-
perspektiv.

Bidra till bostadsforsoérjning for personer som star utanfor ordinarie bostadsmarknad
i samarbete med Ale kommuns dvriga verksamheter.

Overvdga ombildande av hyresratt till bostadsratt fér att framja ett varierat
bostadsutbud och frigéra kapital fér nybyggnation och underhall.
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Agardirektivet anger &ven finansiella direktiv fér Alebyggen avseende soliditet,
direktavkastning och utdelning.
Bolaget ska efterstrdva att vid varje tillfdlle ha en soliditet pa ldgst 30 procent.
Bolagets langsiktiga direktavkastning ska uppga till 4 procent av fastighetsvardet.

Av dgardirektivet framgar vidare att bolaget med iakttagande av de begrdnsningsregler som
foljer av lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska Idmna utdelning.
Utdelningen ska motsvara verksamhetsarets genomsnittliga statslanerdnta under
foregaende rakenskapsar med tilldgg av en procentenhet raknat pa det kapital om 9,5 mnkr
som &garen skjutit till i bolaget som betalning for aktier. Vardedverféringarna far dock inte
dverstiga halften av bolagets resultat fér féoregaende réakenskapsar.

Bolagets verksamhet ska utga ifran kommunens vision, dvergripande mal och strategisk
inriktning. Bolagets presidium och VD ska tva ganger arligen delta vid &gardialog med
foretradare fér kommunen.

Alebyggen ska arligen faststdlla en affarsplan med strategiska mal fér de narmaste tre
rakenskapsaren och budget for nastkommande rakenskapsar samt en plan for efterféljande
tre ar innehdllande resultat- och balansrékning, kassafléde och investeringsplaner samt
kommande behov av upplaning. | planen ska bolaget redovisa hur bolaget forhaller sig till
kommunens budget och verksamhetsplan med strategiska mal.
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3. Skots verksamheten pa ett &ndamalsenligt satt?

3.1. Vésentliga hdndelser under aret

Kostnadsdkningar har under 2023 varit en vasentlig utmaning foér bolaget.
Det forandrade omvadrldsldaget med stigande rantor har gjort att bolaget omvarderar
den fortsatta takten och omfattningen pa nyproduktion och ROT-renovering.

3.2. Styrning

Alebyggen ska enligt dgardirektivet arligen faststalla en affars- och verksamhetsplan. |
planen ska redovisas hur bolaget férhaller sig till kommunens budget och verksamhetsplan
med strategiska mal. Faststdlld affars- och verksamhetsplan ska tillstdllas kommunen
snarast efter beslut senast infér arets sista kommunfullmaktige. Styrelsen beslutade i
december 2022 om en Allmannyttig plan fér 2023 vilket motsvarar en affarsplan. Den
allmannyttiga planen beskriver bolagets vision, affarsidé och strategiska malsattningar
enligt nedan:

Bostadsproduktion och underhall som méter manniskors behov

Social hallbarhet med trygghet och trivsel i boendet

En engagerad forvaltning som bryr sig om detaljerna

Ett fokuserat miljdarbete

Ekonomi, kvalitet, medarbetare

Planen tas fram arligen och aktiviteter fér varje madlomrade specificeras i en separat
handlingsplan. Handlingsplanen presenterades for styrelsen vid styrelsens sammantrdde i
februari 2023.

Det framgar inte av den allménnyttiga planen hur bolaget férhaller sig till
kommunfullmaktiges verksamhetsplan, budget och strategiska malsattningar vilket ar ett
krav enligt dgardirektivet.

3.2.1. Dialog med &garen

Enligt dgardirektivet ska bolagets presidium och VD tva ganger arligen delta vid dgardialog
med kommunstyrelsens arbetsutskott. Det dr dock inte angivet i dgardirektivet vem som ar
sammankallande till métena. Av dialog med styrelse och VD framgar att inga dgardialoger
genomforts under 2023. Under 2023 har bolaget dock deltagit i tva kortare
uppsiktspliktsmdten med kommunstyrelsens presidium, det uppges dock att dessa méten
inte ger utrymme f6r djupare diskussion och att bolaget efterlyser mer dialog med dgaren
kring vasentliga fragor for bolaget. Det uppges exempelvis att det finns en otydlighet kring
huruvida bolagets finansiella mal avseende soliditet och direktavkastning ska beraknas pa
bokforda varden eller marknadsvarden och dnskar att detta tydliggdrs av dgaren.
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3.3. Uppfdljning

Styrelsen ska enligt arbetsordningen sammantrdda minst 7 ganger per ar. Av protokoll
framgar att atta ordinarie styrelseméten genomférts under 2023. Styrelsen tar del av en
rapport fran VD vid varje sammantrdde. Rapporteringen innehaller information om
vasentliga handelser sa som pagaende projekt, hyresférhandlingar och detaljplaner.

Bolagets malsattningar f6ljs upp i samband med ledningens genomgang som sker tva ganger
per ar i mars och oktober. Av styrelseprotokoll framgar att resultatet av genomgangen
rapporterats till styrelsen i juni och november 2023.

Styrelsen tar vid varje sammantrdde del av ekonomiska rapporter innehallande information
om bolagets likviditet, lanestruktur och genomgang av aktuella projekt.

3.4. Var bedémning

Enligt var beddmning har styrelse och VD i huvudsak sdkerstéllt att verksamheten skéts pa
ett andamalsenligt satt. Vi noterar emellertid att den allmannyttiga planen, i likhet med
foregdende ar saknar en tydlig redovisning av hur bolaget fdrhaller sig till
kommunfullmaktiges verksamhetsplan och budget vilket innebdr en avvikelse utifran
bestammelserna i dgardirektivet. Vi noterar vidare att inga dgardialoger genomfdérts under
2023 vilket innebar en avvikelse gentemot &dgardirektivet. Det framgar dock inte huruvida
det ar bolaget eller dgaren som ar sammankallande till 4gardialogerna. Vi konstaterar att
det finns ett av bolaget identifierat behov av mer dialog med dgaren for att tolka
bestammelserna i dgardirektivet och att det ddarmed ar i bolagets intresse att tillse att
dialogerna genomférs.
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4. Skéts verksamheten pa ett frdn ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande satt?

4.1. Styrning ekonomi

| gardirektivet anges bolagets finansiella mal:
Bolagets langsiktiga direktavkastning! ska o6ver tid, uppga till fyra procent pa
fastighetsvardet.
Bolaget skall efterstréva att ha en soliditet pa Iagst 30 procent.
Bolaget ska ge utdelning utifrdn de krav som anges i dgardirektivet (se avsnitt 2.3)

Bolagets resultat uppgar till 11,2 mnkr. Bolagets rérelseresultat uppgar till 35,2 mnkr. Av
forslag pa vinstdisposition framgar bolaget avser Idmna utdelning pa 330 600 kr i enlighet
med kravet i dgardirektiv och lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Av utkast pa bolagets arsredovisning per den 5 mars 2024 framgar att bolagets synliga
soliditet uppgar till 27,5 procent vilket innebar en minskning med 2,5 procentenheter
jamfort med 2022. Bolagets justerade soliditet (soliditet berdknad utifran fastigheternas
beddmda marknadsvarden) uppgar till 51,6 procent vilket innebar en minskning med 3,6
procentenheter jamfort med 2022. Under hésten 2023 har bolagets fastighetsbestand
varderats av auktoriserad extern fastighetsvarderare till 3 035 mnkr. Bokfért varde pa
fastigheter uppagar till 1 457 mnkr

Direktavkastningen 2023 pa fastigheternas marknadsvarden uppgar till 2,8 procent. Vilket
innebar en dkning med cirka 0,7 procentenheter jamfort med 2022. Direktavkastningen pa
bokforda varden uppgar till cirka 5 procent. | nedanstdende tabell redovisas bolagets
direktavkastning i procent (avrundat till ndrmsta heltal) beréknat pa marknadsvéarden och
bokférda varden dver de senaste fem aren.

Direktavkastning 2023 2022 2021 2020 2019
Marknadsvarde 3 2 2 3 3
Bokforda varden 5 4 6 7 7

Det framgar inte av dgardirektivet huruvida soliditetsmalet och malet kring direktavkastning
ska berdknas pa bokférda varden eller marknadsvarden. Av dialog med bolaget framgar att
bolaget sokt klargérande fran dgaren kring hur nyckeltalen ska berdknas men inte erhallit
nagot fortydligande.

" Definieras som rérelseresultat + avskrivningar + central administration dividerat med berdknat
marknadsvarde.
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4.2. Var bedémning

Det framgar inte av bolagets dgardirektiv huruvida bolagets finansiella mal ska bergknas
utifran bokférda varden eller marknadsvarden. Beakta de vasentliga dvervarden som finns i
bolagets fastighetsbestand innebdr detta en svarighet i att kunna utvardera bolagets
prestation. Sett utifran marknadsvarden uppfylls malet avseende soliditet, daremot uppfylls
inte malet avseende direktavkastning for 2023, eller sett dver tid d& bolaget under de
senaste fyra aren inte natt upp till fyra procent direktavkastning. Ddaremot uppfylls malet
avseende direktavkastning berdknat pa bokférda varden ddremot inte malet avseende
soliditet. Vi konstaterar saledes att bolaget inte nar upp till de finansiella malen och bedémer
darmed att bolaget endast delvis skéts pa ett fran ekonomisk synpunkt tillfredstallande s&tt.
| var mening &r det vasentligt att bolaget i samrad med &garen klargdr huruvida malen ska
berdknas pa marknadsvarden eller bokférda varden. Vi konstaterar att bolaget avser ldmna
utdelning i enlighet med kravet i dgardirektivet och lagen om lagen om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag.

10
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5. Ar den interna kontrollen tillrdcklig?

5.1. Bestammelser for intern kontroll

| Ale kommuns riktlinjer for intern kontroll beskrivs hur den interna kontrollen ska bedrivas
i bolag och namnder i Ale kommun. Enligt riktlinjerna ska bolaget upprédtta en
internkontrollplan som baseras pa en riskanalys, internkontrollen ska fdljas upp och
redovisas till kommunstyrelsen.

Arbetsprocessen for bolagets internkontrollarbete bdérjar med upprdttandet av en
riskanalys. Riskanalysen bygger pda en genomgang av bolagets huvudprocesser samt
identifiering av de underprocesser som medfdr risk. Bolagets riskanalys innehaller risker
inom fdljande omraden: arbetsmilj6, direktiv och riktlinjer, dokument och IT,
ekonomisystem och administration, miljé och energi, planerat underhall, systematiskt
brandskyddsarbete och sdkerhet, upphandling, uthyrning och kundservice.

Inom respektive omrade finns en eller flera risker. Riskerna graderas fran 1 till 5 utifran
sannolikhet och konsekvens, vdardena multipliceras vilket ger ett samlat riskvarde. Om
befintliga kontroller inte beddéms tillrackliga tas risken med i internkontrollplanen. | dialog
med bolaget framgar att bolagets mest vasentliga risk ar stigande réntor och inflation. Vi
noterar att denna risk inte finns med i bolagets riskanalys.

Styrelsen antog internkontrollplan fér 2023 i november 2022. Internkontrollplanen
innehaller fyra risker avseende arbetsplatsolyckor, dokumenthantering, IT-sdkerhet och
affarssystem.

Arbetsplatsolycka
Dokumenthantering
IT-sdkerhet
Affarssystem

Av internkontrollplanen framgar vem som ansvarar fér kontrollen och hur kontrollen ska
aterrapporteras. Styrelsen behandlade uppféljningen av internkontrollplanen den 13
december 2023. Aterapportering har skett till kommunstyrelsen.

5.2. Var beddmning

Enligt var bedémning har bolagets styrelse och VD i huvudsak sdkerstdllt att den interna
kontrollen i bolaget ar tillracklig. Bolaget har upprattat en riskanalys som grund for
internkontrollplanen, féljt upp kontrollmomenten och aterrapporterat resultatet till
styrelsen. Vi konstaterar dock att bolagets riskanalys saknar risker, kontroller och atgarder
kring risker som bolaget sjalva beddmt som vasentliga. Exempelvis risker kopplade till
inflation och rantor.

11
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6. Samlad bedémning

6.1. Slutsatser och rekommendationer

Var sammanfattande beddmning &r att verksamheten skots pa ett &ndamalsenligt satt samt
att den interna kontrollen ar tillracklig. Vi beddmer dock att bolagets verksamhet endast
delvis skots pa ett fran ekonomisk synpunkt tillfredstallande satt da bolaget inte nar &garens
finansiella mal for bolaget.

Under granskningen har vi identifierat vissa forbattringsomraden och vara
rekommendationer framgar nedan. Vi rekommenderar styrelse och VD att:

| dialog med &garen tydliggdra hur bolagets finansiella mal ska berdknas.

Verka for att dgardialoger genomfors.

Tydliggéra hur den allmannyttiga planen férhaller sig till kommunfullm&ktiges
verksamhetsplan for att klargora styrning och uppfdljning av mal i bolaget utifran
dgarens direktiv.

Go6teborg den 19 mars 2024

Liselott Daun Johan Palmgren
Certifierad kommunal yrkesrevisor Certifierad kommunal yrkesrevisor
Ernst & Young AB Ernst & Young AB

Kvalitetssdkrare
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Bilaga 1. Dokument- och intervjuférteckning

Vi har tagit del av féljande dokument:
Arbetsordning for styrelsen
Bolagsordning - Alebyggen AB, 2021
Allmannyttig plan 2023 och ekonomisk prognos 2023-2026
Agardirektiv 2021
VD-instruktion
Internkontrollplan och riskanalys 2023
Uppfdljning interkontroll 2023
Verksamhetsberattelse och arsredovisning, 2023 (utkast)
Styrelseprotokoll 2023

Vi har hallit dialog med féljande funktioner:
Styrelsens ordférande
Styrelsens vice ordférande
Verkstallande direktor
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