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1. Inledning 

1.1. Bakgrund 

I helägda kommunala bolag ska det, utöver en yrkesrevisor, finnas en eller flera 

lekmannarevisorer. Syftet med lekmannarevision är att stärka den demokratiska insynen 

och kontrollen i kommunala aktiebolag. Lekmannarevisorer väljs på det kommunala bolagets 

bolagsstämma efter kommunfullmäktiges förslag. Lekmannarevisorernas uppgift regleras 

av aktiebolagslagen (2005:551), kommunallagen (2017:725) samt bolagets bolagsordning. 

Av aktiebolagslagens 10 kap. 3 § framgår att lekmannarevisorns uppdrag är att granska: 

  Om bolagets verksamhet sköts på ett ändamålsenligt sätt.  

  Om verksamheten sköts på ett från ekonomisk synpunkt tillfredsställande sätt. 

  Om bolagets interna kontroll är tillräcklig. 

 

Granskningen ska vara så ingående och omfattande som god sed vid detta slag av granskning 

kräver. Lekmannarevisorerna i Alebyggen AB har beslutat att genomföra en grundläggande 

granskning av bolaget för revisionsåret 2023. Resultatet av granskningen sammanställs i 

denna granskningsredogörelse som ligger till grund för lekmannarevisorernas uttalande i 

granskningsrapporten.  

1.2. Syfte och revisionsfrågor 

Syftet med granskningen är att bedöma om styrelse och VD säkerställt en ändamålsenlig 

styrning och kontroll över bolaget. I granskningen besvaras följande revisionsfrågor: 

  Har bolagets styrelse och VD säkerställt att verksamheten sköts på ett 

ändamålsenligt sätt? 

  Har bolagets styrelse och VD säkerställt att verksamheten sköts på ett från 

ekonomisk synpunkt tillfredsställande sätt? 

  Har bolagets styrelse och VD säkerställt att den interna kontrollen i bolaget är 

tillräcklig?  

1.3. Metod 

Granskningen har genomförts genom dokumentstudier samt intervjuer. Den grundläggande 

granskningen omfattar följande:  

  Genomgång av styrelseprotokoll och handlingar 

  Insamling, genomgång och översiktlig analys av väsentliga styrdokument 

  Översiktlig genomgång av system för styrning, uppföljning och intern kontroll 

  Intervju med styrelsens presidium och VD 

 

De dokument vi har tagit del av och de funktioner vi har intervjuat framgår av bilaga 1. 

Samtliga intervjuade har beretts tillfälle att sakfelsgranska redogörelsen.  
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1.4. Ansvarig styrelse samt avgränsning 

Granskningen omfattar Alebyggen AB. Granskningen avgränsas i enlighet med ovanstående 

revisionsfrågor. En grundläggande granskning är en övergripande granskning och avser 

endast bolagets ändamålsenlighet, ekonomiska skötsel och interna kontroll på ett 

översiktligt vis. Lekmannarevisionen granskar inte bolagets redovisning eller interna 

kontroll i redovisningsfrågor. För mer information om redovisningen hänvisas till den valda 

yrkesrevisorns granskning.  
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2. Hur styrs bolaget?  

2.1. Inledning 

Alebyggen AB (fortsättningsvis kallat bolaget) ägs och styrs av Ale kommun. Ägarens 

styrning av bolaget sker enligt kommunallagens 10 kap. 3 § genom upprättande av 

bolagsordning och ägardirektiv, utseende av bolagsstyrelse och lekmannarevisorer samt 

rätten att ta ställning till viktiga beslut inom bolaget. Vidare finns möjlighet för ägaren att 

använda ägardialog som styrmedel.  

 

Nedan beskrivs de mest väsentliga styrdokumenten ägaren upprättat som styrelse och VD 

ska följa när de styr bolaget, såsom bolagsordning och ägardirektiv.  

2.2. Bolagsordning 

Ändamålet med Alebyggens verksamhet är att främja kommunens behov av bostäder, 

service och andra kollektiva anordningar. Enligt bolagsordningen ska styrelsen bestå av 

minst fem och högst sju ledamöter med lika många ersättare.  

2.3. Ägardirektiv 

Av ägardirektivet framgår att bolagets verksamhet, utöver lag och bolagsordningen, 

regleras av direktiv utfärdade av kommunfullmäktige eller kommunstyrelsen som har 

fastställts av bolagstämman. Enligt ägardirektivet är bolagets ändamål att:  

 

  Bidra till en utveckling som ökar Ale kommuns attraktionskraft. 

  Bolagets bostadsbestånd ska utgöra bas för kommunens utbud av hyresrätter där 

bostadssökande kan erbjudas bostad utan ekonomisk och/eller social rangordning. 

  I en policy tydliggöra relevanta krav och regler för tilldelning av och boende i bostad 

inom bolagets bestånd. 

  Bostadsutbudet ska vara attraktivt och varierat samt ha en konkurrenskraftig 

hyressättning ur lokalt och regionalt perspektiv. Alebyggen ska bidra till att varierade 

bostadsformer finns tillgängliga inom kommunen. 

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

sammanhållning. 

  Bedriva bolaget med långsiktigt ekonomisk, ekologiskt och socialt hållbarhets-

perspektiv. 

  Bidra till bostadsförsörjning för personer som står utanför ordinarie bostadsmarknad 

i samarbete med Ale kommuns övriga verksamheter. 

  Överväga ombildande av hyresrätt till bostadsrätt för att främja ett varierat 

bostadsutbud och frigöra kapital för nybyggnation och underhåll. 
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Ägardirektivet anger även finansiella direktiv för Alebyggen avseende soliditet, 

direktavkastning och utdelning.  

  Bolaget ska eftersträva att vid varje tillfälle ha en soliditet på lägst 30 procent.  

  Bolagets långsiktiga direktavkastning ska uppgå till 4 procent av fastighetsvärdet.   

Av ägardirektivet framgår vidare att bolaget med iakttagande av de begränsningsregler som 

följer av lagen om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska lämna utdelning. 

Utdelningen ska motsvara verksamhetsårets genomsnittliga statslåneränta under 

föregående räkenskapsår med tillägg av en procentenhet räknat på det kapital om 9,5 mnkr 

som ägaren skjutit till i bolaget som betalning för aktier. Värdeöverföringarna får dock inte 

överstiga hälften av bolagets resultat för föregående räkenskapsår.  

 

Bolagets verksamhet ska utgå ifrån kommunens vision, övergripande mål och strategisk 

inriktning. Bolagets presidium och VD ska två gånger årligen delta vid ägardialog med 

företrädare för kommunen.   

 

Alebyggen ska årligen fastställa en affärsplan med strategiska mål för de närmaste tre 

räkenskapsåren och budget för nästkommande räkenskapsår samt en plan för efterföljande 

tre år innehållande resultat- och balansräkning, kassaflöde och investeringsplaner samt 

kommande behov av upplåning. I planen ska bolaget redovisa hur bolaget förhåller sig till 

kommunens budget och verksamhetsplan med strategiska mål. 
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3. Sköts verksamheten på ett ändamålsenligt sätt? 

3.1. Väsentliga händelser under året 

  Kostnadsökningar har under 2023 varit en väsentlig utmaning för bolaget.  

  Det förändrade omvärldsläget med stigande räntor har gjort att bolaget omvärderar 

den fortsatta takten och omfattningen på nyproduktion och ROT-renovering. 

3.2. Styrning  

Alebyggen ska enligt ägardirektivet årligen fastställa en affärs- och verksamhetsplan. I 

planen ska redovisas hur bolaget förhåller sig till kommunens budget och verksamhetsplan 

med strategiska mål. Fastställd affärs- och verksamhetsplan ska tillställas kommunen 

snarast efter beslut senast inför årets sista kommunfullmäktige. Styrelsen beslutade i 

december 2022 om en Allmännyttig plan för 2023 vilket motsvarar en affärsplan. Den 

allmännyttiga planen beskriver bolagets vision, affärsidé och strategiska målsättningar 

enligt nedan: 

  Bostadsproduktion och underhåll som möter människors behov   

  Social hållbarhet med trygghet och trivsel i boendet 

  En engagerad förvaltning som bryr sig om detaljerna 

  Ett fokuserat miljöarbete 

  Ekonomi, kvalitet, medarbetare   

Planen tas fram årligen och aktiviteter för varje målområde specificeras i en separat 

handlingsplan. Handlingsplanen presenterades för styrelsen vid styrelsens sammanträde i 

februari 2023.   

Det framgår inte av den allmännyttiga planen hur bolaget förhåller sig till 

kommunfullmäktiges verksamhetsplan, budget och strategiska målsättningar vilket är ett 

krav enligt ägardirektivet.  

3.2.1. Dialog med ägaren  

Enligt ägardirektivet ska bolagets presidium och VD två gånger årligen delta vid ägardialog 

med kommunstyrelsens arbetsutskott. Det är dock inte angivet i ägardirektivet vem som är 

sammankallande till mötena. Av dialog med styrelse och VD framgår att inga ägardialoger 

genomförts under 2023. Under 2023 har bolaget dock deltagit i två kortare 

uppsiktspliktsmöten med kommunstyrelsens presidium, det uppges dock att dessa möten 

inte ger utrymme för djupare diskussion och att bolaget efterlyser mer dialog med ägaren 

kring väsentliga frågor för bolaget. Det uppges exempelvis att det finns en otydlighet kring 

huruvida bolagets finansiella mål avseende soliditet och direktavkastning ska beräknas på 

bokförda värden eller marknadsvärden och önskar att detta tydliggörs av ägaren.  
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3.3. Uppföljning  

Styrelsen ska enligt arbetsordningen sammanträda minst 7 gånger per år. Av protokoll 

framgår att åtta ordinarie styrelsemöten genomförts under 2023. Styrelsen tar del av en 

rapport från VD vid varje sammanträde. Rapporteringen innehåller information om 

väsentliga händelser så som pågående projekt, hyresförhandlingar och detaljplaner.  

Bolagets målsättningar följs upp i samband med ledningens genomgång som sker två gånger 

per år i mars och oktober. Av styrelseprotokoll framgår att resultatet av genomgången 

rapporterats till styrelsen i juni och november 2023.  

Styrelsen tar vid varje sammanträde del av ekonomiska rapporter innehållande information 

om bolagets likviditet, lånestruktur och genomgång av aktuella projekt.  

3.4. Vår bedömning 

Enligt vår bedömning har styrelse och VD i huvudsak säkerställt att verksamheten sköts på 

ett ändamålsenligt sätt. Vi noterar emellertid att den allmännyttiga planen, i likhet med 

föregående år saknar en tydlig redovisning av hur bolaget förhåller sig till 

kommunfullmäktiges verksamhetsplan och budget vilket innebär en avvikelse utifrån 

bestämmelserna i ägardirektivet.  Vi noterar vidare att inga ägardialoger genomförts under 

2023 vilket innebär en avvikelse gentemot ägardirektivet. Det framgår dock inte huruvida 

det är bolaget eller ägaren som är sammankallande till ägardialogerna. Vi konstaterar att 

det finns ett av bolaget identifierat behov av mer dialog med ägaren för att tolka 

bestämmelserna i ägardirektivet och att det därmed är i bolagets intresse att tillse att 

dialogerna genomförs.  
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4. Sköts verksamheten på ett från ekonomisk synpunkt 

tillfredsställande sätt? 

4.1. Styrning ekonomi 

 

I ägardirektivet anges bolagets finansiella mål: 

  Bolagets långsiktiga direktavkastning1 ska över tid, uppgå till fyra procent på 

fastighetsvärdet.  

  Bolaget skall eftersträva att ha en soliditet på lägst 30 procent.  

  Bolaget ska ge utdelning utifrån de krav som anges i ägardirektivet (se avsnitt 2.3) 

Bolagets resultat uppgår till 11,2 mnkr. Bolagets rörelseresultat uppgår till 35,2 mnkr. Av 
förslag på vinstdisposition framgår bolaget avser lämna utdelning på 330 600 kr i enlighet 
med kravet i ägardirektiv och lagen om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag.  
 

Av utkast på bolagets årsredovisning per den 5 mars 2024 framgår att bolagets synliga 

soliditet uppgår till 27,5 procent vilket innebär en minskning med 2,5 procentenheter 

jämfört med 2022. Bolagets justerade soliditet (soliditet beräknad utifrån fastigheternas 

bedömda marknadsvärden) uppgår till 51,6 procent vilket innebär en minskning med 3,6 

procentenheter jämfört med 2022. Under hösten 2023 har bolagets fastighetsbestånd 

värderats av auktoriserad extern fastighetsvärderare till 3 035 mnkr. Bokfört värde på 

fastigheter uppgår till 1 457 mnkr 

 

Direktavkastningen 2023 på fastigheternas marknadsvärden uppgår till 2,8 procent. Vilket 

innebär en ökning med cirka 0,7 procentenheter jämfört med 2022. Direktavkastningen på 

bokförda värden uppgår till cirka 5 procent. I nedanstående tabell redovisas bolagets 

direktavkastning i procent (avrundat till närmsta heltal) beräknat på marknadsvärden och 

bokförda värden över de senaste fem åren.  

 

Direktavkastning 2023 2022 2021 2020 2019 

Marknadsvärde 3 2 2 3 3 

Bokförda värden 5 4 6 7 7 

 
Det framgår inte av ägardirektivet huruvida soliditetsmålet och målet kring direktavkastning 
ska beräknas på bokförda värden eller marknadsvärden. Av dialog med bolaget framgår att 
bolaget sökt klargörande från ägaren kring hur nyckeltalen ska beräknas men inte erhållit 
något förtydligande. 

 
1 Definieras som rörelseresultat + avskrivningar + central administration dividerat med beräknat 
marknadsvärde.  
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4.2. Vår bedömning 

Det framgår inte av bolagets ägardirektiv huruvida bolagets finansiella mål ska beräknas 

utifrån bokförda värden eller marknadsvärden. Beakta de väsentliga övervärden som finns i 

bolagets fastighetsbestånd innebär detta en svårighet i att kunna utvärdera bolagets 

prestation. Sett utifrån marknadsvärden uppfylls målet avseende soliditet, däremot uppfylls 

inte målet avseende direktavkastning för 2023, eller sett över tid då bolaget under de 

senaste fyra åren inte nått upp till fyra procent direktavkastning. Däremot uppfylls målet 

avseende direktavkastning beräknat på bokförda värden däremot inte målet avseende 

soliditet. Vi konstaterar således att bolaget inte når upp till de finansiella målen och bedömer 

därmed att bolaget endast delvis sköts på ett från ekonomisk synpunkt tillfredställande sätt.  

I vår mening är det väsentligt att bolaget i samråd med ägaren klargör huruvida målen ska 

beräknas på marknadsvärden eller bokförda värden. Vi konstaterar att bolaget avser lämna 

utdelning i enlighet med kravet i ägardirektivet och lagen om lagen om allmännyttiga 

kommunala bostadsaktiebolag.  
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5. Är den interna kontrollen tillräcklig? 

5.1. Bestämmelser för intern kontroll  

I Ale kommuns riktlinjer för intern kontroll beskrivs hur den interna kontrollen ska bedrivas 

i bolag och nämnder i Ale kommun. Enligt riktlinjerna ska bolaget upprätta en 

internkontrollplan som baseras på en riskanalys, internkontrollen ska följas upp och 

redovisas till kommunstyrelsen.  

 

Arbetsprocessen för bolagets internkontrollarbete börjar med upprättandet av en 

riskanalys. Riskanalysen bygger på en genomgång av bolagets huvudprocesser samt 

identifiering av de underprocesser som medför risk. Bolagets riskanalys innehåller risker 

inom följande områden:  arbetsmiljö, direktiv och riktlinjer, dokument och IT, 

ekonomisystem och administration, miljö och energi, planerat underhåll, systematiskt 

brandskyddsarbete och säkerhet, upphandling, uthyrning och kundservice.  

 

Inom respektive område finns en eller flera risker. Riskerna graderas från 1 till 5 utifrån 

sannolikhet och konsekvens, värdena multipliceras vilket ger ett samlat riskvärde. Om 

befintliga kontroller inte bedöms tillräckliga tas risken med i internkontrollplanen. I dialog 

med bolaget framgår att bolagets mest väsentliga risk är stigande räntor och inflation. Vi 

noterar att denna risk inte finns med i bolagets riskanalys.  

 

Styrelsen antog internkontrollplan för 2023 i november 2022. Internkontrollplanen 

innehåller fyra risker avseende arbetsplatsolyckor, dokumenthantering, IT-säkerhet och 

affärssystem.  

 

  Arbetsplatsolycka  

  Dokumenthantering  

  IT-säkerhet  

  Affärssystem  

Av internkontrollplanen framgår vem som ansvarar för kontrollen och hur kontrollen ska 

återrapporteras. Styrelsen behandlade uppföljningen av internkontrollplanen den 13 

december 2023. Återapportering har skett till kommunstyrelsen.  

5.2. Vår bedömning 

Enligt vår bedömning har bolagets styrelse och VD i huvudsak säkerställt att den interna 

kontrollen i bolaget är tillräcklig. Bolaget har upprättat en riskanalys som grund för 

internkontrollplanen, följt upp kontrollmomenten och återrapporterat resultatet till 

styrelsen. Vi konstaterar dock att bolagets riskanalys saknar risker, kontroller och åtgärder 

kring risker som bolaget själva bedömt som väsentliga. Exempelvis risker kopplade till 

inflation och räntor.  
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6. Samlad bedömning 

6.1. Slutsatser och rekommendationer  

Vår sammanfattande bedömning är att verksamheten sköts på ett ändamålsenligt sätt samt 

att den interna kontrollen är tillräcklig.  Vi bedömer dock att bolagets verksamhet endast 

delvis sköts på ett från ekonomisk synpunkt tillfredställande sätt då bolaget inte når ägarens 

finansiella mål för bolaget.   

 

Under granskningen har vi identifierat vissa förbättringsområden och våra 

rekommendationer framgår nedan. Vi rekommenderar styrelse och VD att: 

 

1. I dialog med ägaren tydliggöra hur bolagets finansiella mål ska beräknas.  

2. Verka för att ägardialoger genomförs.  

3. Tydliggöra hur den allmännyttiga planen förhåller sig till kommunfullmäktiges 

verksamhetsplan för att klargöra styrning och uppföljning av mål i bolaget utifrån 

ägarens direktiv. 

 

 

Göteborg den 19 mars 2024 

 

 

 

     

   

Liselott Daun     Johan Palmgren  

Certifierad kommunal yrkesrevisor   Certifierad kommunal yrkesrevisor  

Ernst & Young AB   Ernst & Young AB 

Kvalitetssäkrare  
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Bilaga 1. Dokument- och intervjuförteckning 

 
Vi har tagit del av följande dokument: 

  Arbetsordning för styrelsen 

  Bolagsordning – Alebyggen AB, 2021 

  Allmännyttig plan 2023 och ekonomisk prognos 2023–2026 

  Ägardirektiv 2021 

  VD-instruktion 

  Internkontrollplan och riskanalys 2023 

  Uppföljning interkontroll 2023 

  Verksamhetsberättelse och årsredovisning, 2023 (utkast) 

  Styrelseprotokoll 2023  
 

Vi har hållit dialog med följande funktioner: 

  Styrelsens ordförande 

  Styrelsens vice ordförande 

  Verkställande direktör 

 


