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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 satt.

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 genomféra en grundldggande
granskning av bolaget for revisionsaret 2022. 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 foljande 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 &r en overgripande granskning och avser
endast bolagets &ndamalsenlighet, ekonomiska skotsel och interna kontroll pa 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
l&gst fem och hégst sju ledaméter med lika manga erséattare.

2.3. Agardirektiv

Av &gardirektivet framgar att bolagets verksamhet, utéver lag och bolagsordningen,
regleras av direktiv utfdrdade av kommunfullmdktige 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
sammanhalining.

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 ldmna utdelning.
Utdelningen ska motsvara verksamhetsarets genomsnittliga statslanerdnta under
foregaende rakenskapsar med tilldagg av en procentenhet réknat 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 for féregaende rakenskapsar.

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 for de narmaste tre
rakenskapsaren och budget for nastkommande rakenskapsar samt en plan for efterféljande
tre ar innehallande 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.

1 Avser marknadsvardet och inte det bokforda vardet
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3. Skots verksamheten pa ett &ndamalsenligt satt?

3.1. Formaliagranskning

| syfte att bedéma i vilken utstrackning bolaget féljer 6vergripande krav i bolagsordning och
dgardirektiv har en formaliagranskning genomforts. Féljande aspekter har granskats:

Om agardirektivet har antagits vid bolagsstamman

Om antalet styrelseledamoter f6ljer bolagsordningens krav?
Om det finns instruktioner for verkstallande direktor?

Om det finns en beslutad arbetsordning

| nedanstaende tabell redovisas resultaten av formaliagranskningen:

Alebyggen AB

Agardirektiv antaget vid
bolagsstdmma

Antal ledaméter i enlighet med  Faststalld VD-instruktion IR BT

bolagsordning

Figur 2. Resultat av formaliagranskning

Agardirektivet faststalldes 6 april 2021 vid Alebyggens bolagsstdmma. Granskningen visar
att antalet styrelseledamoéter och suppleanter dverensstammer med bestdmmelserna i
bolagsordningen. Bolaget antog arbetsordning for styrelsen vid styrelsemétet den 8 juni
2022. Styrelsen har dven beslutat om arbetsordning samt instruktion for VD. |
arbetsordningen framgar instruktioner for rapportering till styrelsen

2 Styrelsen i Alebyggen AB ska enligt bolagsordningen bestd av Idgst fem och hégst sju ledaméter.
3 VD ska enligt kap 8 Aktiebolagslagen (2005:551) (ABL) skéta den I6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinje och anvisningar
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3.2. Vésentliga hdndelser under aret

Arbete med nytt dgardirektiv

Ett nytt dgardirektiv faststalldes av bolagstamman i april 2021. En allménnyttig plan med
budget 2022 och ekonomisk prognos for fyra ar framat togs fram till f6ljd av det nya
dagardirektivet. Planen antogs av styrelsen den 10 november 2021.

Okade kostnader pa grund av konkurs hos underentreprenér Anggatan

Under 2019 pabérjades en nybyggnation av 78 ldgenheter pd Anggatan i Alvdngen. Under
2022 qgick entreprenéren i konkurs innan projektet hann fardigstdllas. Entreprendrens
konkurs har inneburit 6kade kostnader fér bolaget (se avsnitt 4) och att projektet férsenades
med fem manader.

Omvaérldsldgets paverkan pa ekonomin

Bolaget under aret upplevt en kraftig kostnadsutveckling for férvaltning av fastigheter till
foljd av inflationen och kraftigt stigande kapitalkostnader samt kostnader fér bland annat
underhall, uppvarmning och fastighetsel.

3.3. Styrning

Alebyggen ska enligt dgardirektiv arligen faststalla en afféars- och verksamhetsplan. | planen
ska redovisas hur bolaget férhaller sig till kommunens budget och verksamhetsplan med
strategiska mal. Faststalld affars- och verksamhetsplan ska tillstallas kommunen snarast
efter beslut senast infor arets sista kommunfullméktige.

Styrelsen beslutade 2021 om en Allmannyttig plan for 2022 vilket motsvarar en affarsplan.
Den allmannyttiga planen beskriver bolagets vision och affarsidé. Planen innehaller &ven en
ekonomisk prognos fér de kommande tre rdkenskapsaren. Darutéver beskriver planen
bolagets strategiska malsattning enligt nedan:

Bostadsproduktion och underhall som méter manniskors behov
Social hallbarhet med trygghet och trivsel i boendet

En engagerad férvaltning som bryr sig om detaljerna

Ett fokuserat miljdarbete

Ekonomi, kvalitet, medarbetare

For samtliga strategiska mal finns angivit vilken funktion/avdelning som ansvarar fér malet.
Till respektive mal finns ett antal fokusomraden som beskriver vilka aktiviteter som ska
genomfdras for att arbeta mot malet under innevarande verksamhetsar. Planen har en
oversiktlig koppling till de mal som anges i dgardirektivet, det &r dock inte helt tydligt hur
den allmannyttiga planen férhaller sig till kommunfullméaktiges verksamhetsplan och budget.

Styrelsen ska enligt arbetsordning sammantrada minst 7 ganger per ar. Av protokoll framgar
att tio ordinarie styrelsemdten genomférts under 2022, darutdver har tva extra
styreselmdten hallits for att besluta kring den ekonomiska hanteringen av projektet pa
Anggatan.
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3.3.1. Ny styrmodell i kommunen

Ale kommun har en ny styrmodell sedan 2021, den nya styrmodellen géller fran 1 januari
2022 och bygger pa tillitsstyrning. Enligt styrmodellen ska bolaget arligen:

Genomfdra en nuldgesbeskrivning som ska utgd ifran fullméktiges riktningsmal,
omvarldsfaktorer och bolagets egna mal samt uppdrag. Nuldgesanalysen ska félja
den mall fér nuldgesanalys som utarbetats av kommunen

Genomfdra arliga interna tillitsdialoger dar, resultatet fran tillitsdialogerna ska
redovisas for kommunfullmdaktige

Delta i kommunstyrelsens tillitsdialoger/édgardialoger

Dokumentstudier visar att bolaget inte genomfért ndgon nuldgesanalys for 2022. Bolaget
har heller inte genomfért ndgra interna tillitsdialoger. Enligt &gardirektivet ska bolaget félja
direktiv utfardade av kommunfullmdktige eller kommunstyrelsen som har faststallts av
bolagstamman. Genomgang av protokoll fran bolagets arsstdmma visar dock att
bolagstamman inte faststadllt den nya styrmodellen, vilket innebar att styrmodellen inte ar
bindande for bolaget.

Enligt uppgift fran bolaget har styrmodellen varit uppe till allmén diskussion i dgardialogen
under aret. Enligt bolaget har det inte konkretiserats specifikt pa vilket satt som bolaget skall
rapportera utifran den nya styrmodellen. Ingen specifik mall fér nuldgesanalys eller form for
tillitsdialog har presenterats.

3.3.2. Agardialog

Enligt &gardirektivet ska bolagets presidium och VD tva ganger arligen delta vid dgardialog
med kommunstyrelsens arbetsutskott (KSAU). Av protokoll framgar att &gardialog
genomforts tre ganger under 2022. Genomgang av mdotesanteckningar visar att bolaget
genom dialogerna bland annat informerat dgaren om bolagets ekonomiska situation och
hanteringen av projektet pad Anggatan. Bolaget och KSAU har ocksd haft en dialog kring
bolagets férutsattningar att erbjuda hyreslagenheter till personer med forsérjningsstod
utifran uppdraget i dgardirektivet.

3.4. Uppféljning

Styrelsen tar vid varje sammantrade del av en férvaltningsrapport fran VD. Rapporteringen
innehaller information om vé&sentliga handelser och uppfélining av kvalitetsarbetet,
pagdende byggprojekt samt uppfdljning av genomfdrt och planerat underhallisarbete i
enlighet med styrelsens arbetsordning.

| intervju uppges att verksamhetsprocesser och maluppfyllelse f6ljs upp tva ganger arligen
vid ledningens genomgang. Enligt uppgift rapporteras uppféljningen till styrelsen tva ganger
arligen.
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Genomgang av arsredovisning foér 2022 visar att arsredovisningen innehaller en beskrivning
av bolagets egna malsattningar och malen i dgardirektivet. Det saknas dock en strukturerad
uppfdljning av malsattningarna, vilket gér det svart att utldsa hur arbetet mot malen har
fortlopt under aren.

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

3.5. Var bedémning

Enligt var beddmning har styrelse och VD delvis sdkerstallt att verksamheten skots pa ett
dndamalsenligt satt.

Ale kommun har sedan 1 januari 2022 en ny styrmodell som bland annat anger att bolaget
ska genomféra tillitsdialoger samt en nuldgesanalys utifran fullmaktiges riktningsmal,
omvarldsfaktorer och bolagets egna mal samt uppdrag. Vi noterar att bolaget inte
genomfort tillitsdialoger eller en nuldgesanalys for 2022. Vi konstaterar dock att bolaget
inte fatt information om hur styrmodellen ska tilldmpas i bolaget.

Enligt dgardirektivet ska bolaget félja direktiv utfardade av kommunfullméktige eller
kommunstyrelsen som har faststallts av bolagstdmman. Bolagstamman har inte faststallt
den nya styrmodellen, vilket inneb&r att kommunens styrmodell for revisionsaret 2022 i en
formell mening inte &r styrande f6ér bolaget. | var mening bor bolaget i egenskap av
sammankallande till bolagstamman, tillse att styrmodellen bereds till stdmman for
faststallande. Under det kommande verksamhetsaret bér bolaget tillse att kraven i den nya
styrmodellen efterlevs.

Vi noterar att bolaget i sin arsredovisning inte féljer upp malen i &gardirektiv och den
allmannyttiga planen pa ett systematiskt satt. Det &r frdmst genom arsredovisningen som
dgaren och andra intressenter har méjlighet att folja bolagets verksamhet. | var mening &r
det darfor viktigt att bolaget i sin arsredovisning tydligt redogér for hur verksamheten har
utvecklats utifran uppstéallda mal.

Avslutningsvis noterar vi att den allmannyttiga planen saknar en tydlig redovisning av hur
bolaget forhaller sig till kommunfullméktiges verksamhetsplan och budget.

10
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4. Skéts verksamheten pa ett fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande satt?

4.1. Styrning ekonomi

Bolaget har under 2022 genomfdrt en nedskrivning om 20 000 tkr till féljd av en lagre
vardering av den nybyggda fastigheten pd Angsgatan. Till féljd av nedskrivningen redovisar
bolaget ett negativt resultat om -467 tkr for helaret 2022. Den ldgre varderingen harleds
till ett forsdamrat marknadsldge vilket har paverkat projektets kalkyl negativt. | dgardirektivet
anges bolagets finansiella mal:

Bolagets langsiktiga direktavkastning* ska Over tid, uppga till fyra procent pa

fastighetsvardet.

Bolaget skall efterstrdva att ha en soliditet pa 1dgst 30 procent.

Bolaget ska ge utdelning utifran de krav som anges i dgardirektivet (se avsnitt 2.3)

Det framgar inte av dgardirektivet huruvida malen ska berdknas pa bokforda varden eller
marknadsvarden.

Bolagets direktavkastning 2022 uppgar till 2,08 procent pa marknadsvardet. Genomgang
av arsredovisning 2021 visar att bolaget inte uppnatt &gardirektivets krav pa
direktavkastning under de senaste tva aren. Bolaget lamnar ingen utdelning for
verksamhetsaret 2022. Bolagets soliditet per 31 december 2022 uppgick till 27,5 pa
bokférda varden och 55,2 pa marknadsvarden.

4.2. Var bedémning

Enligt var bedémning skdts verksamheten i bolaget i huvudsak pd ett fran ekonomisk
synpunkt tillfredstdllande satt. Bolaget har under 2022 genomfért en nedskrivning om 20
mnkr vilket inneburit att bolaget redovisar ett negativt resultat fér heldret. Med anledning
av bolagets negativa resultat uppfylls inte bolagets finansiella mal avseende direkt-
avkastning eller utdelning. Bolaget uppnar inte heller malet avseende soliditet sett till
bolagets synliga soliditet, ddremot uppfylls malet sett till marknadsvarden. Vi konstaterar
att nedskrivningen under 2022 férklaras av externa faktorer som vi for verksamhetsaret
2022 beddmer som formildrande omstandigheter vad géller bolagets maluppfyllelse
avseende de finansiella malen for 2022.

4 Definieras som rorelseresultat + avskrivningar + central administration dividerat med berdaknat
marknadsvarde.

11
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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.

Dokumentstudier visar att det i protokoll inte framgar att riktlinjen faststallts av
bolagstamman, vilket ar en férutsattning for att riktlinjen ska vara styrande foér bolaget.

5.2. Internkontrollarbete

Arbetsprocessen fér bolagets internkontrollarbete bérjar med upprattandet av en riskmatris
dar risker identifieras. Baserat pa riskanalysen utarbetas en internkontrollplan. Det framgar
inte av internkontrollplanen vem som ansvarar for kontroller och aterapportering av
kontrollmomenten. Vid styrelsemoétet den 25 augusti 2022 beslutade styrelsen om
internkontrollplan och riskanalys.

| dialog uppges att internkontrollplanen féljs upp i mars och oktober i samband med
ledningens genomgang dar VD och tjanstemén deltar. | dialog framfoérs att det pagar ett
arbete for att likrikta bolagets internkontrollarbete med kommunens rutiner och mallar. Ett
nytt arbetssatt uppges komma att tilldmpas fran och med 2023.

5.3. Var bedémning

Enligt var bedémning har bolagets styrelse och VD i huvudsak sakerstdllt att den interna
kontrollen i bolaget ar tillrdcklig. Vi konstaterar att bolaget utarbetat en riskanalys som
grund for internkontrollplan och att styrelsen beslutat om en internkontrollplan fér 2022. Vi
noterar att det pdgar ett arbete for att likrikta bolagets internkontrollarbete med
kommunens rutiner och mallar. Som ett led i det pagaende utvecklingsarbetet bdr bolaget
sdkerstdlla att bolagstamman faststaller kommunens riktlinjer fér internkontroll.

12
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6. Samlad bedémning

6.1. Slutsatser och rekommendationer

Var sammanfattande beddmning &r att verksamheten delvis skots pa ett andamalsenligt
satt. Vidare bedémer vi att verksamheten, i huvudsak bedrivs fran en ekonomisk synpunkt
tillfredstallande sdtt samt att den interna kontrollen i huvudsak ar tillrdcklig. Bedémning
grundar vi pa de utvecklingsomraden som har noterats avseende styrning, uppféljning och
internkontroll.

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

Tillse att bolagstdmman faststaller kommunens styrmodell och kommunens riktlinjer
for intern kontroll genom att bereda drendena till stamman

Tillse att tillitsdialoger och nuldagesanalys genomfdrs i enlighet med vad som
foreskrivs i kommunens styrmodell

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

Tillse att bolaget i sin arsredovisning foljer upp bolagets egna mal och malen i
dgardirektivet pa ett systematiskt satt.

GoOteborg den 2 mars 2023

g / | |’
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Anna Hellgvist Johan Palmgren
Verksamhetsrevisor Verksamhetsrevisor
Ernst & Young AB Ernst & Young AB

}%WM %pﬁ}s 3D

Karin Knutsson

Certifierad kommunal yrkesrevisor
Kvalitetssdkrare

Ernst & Young AB
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Bilaga 1. Dokument- och intervjuférteckning

Vi har taqgit del av féljande dokument:
Arbetsordning for styrelsen, 2022
Bolagsordning - Alebyggen AB, 2021
Allmannyttig plan 2022 och ekonomisk prognos 2022-2025
Agardirektiv 2021
VD-instruktion, 2022
Instruktioner fér ekonomisk rapportering 2021
Riktlinjer for genomférande av budget 2022
Internkontrollplan och riskanalys 2022
Medarbetarenkat 2021
Uppfdljning interkontroll per 2022-03-07
Verksamhetsberattelse och arsredovisning, 2022 (utkast)
Styrelseprotokoll 2022
VD-instruktion 2022
Resultatrakning 2022
Balansrékning 2022
Utkast arsredovisning 2022

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