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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. 

 

Därutöver kan kommunfullmäktige ge särskilda uppdrag om vad lekmannarevisorerna bör 

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

granskning kräver. Lekmannarevisorerna i Öckerö Fastighets AB har efter genomförd risk- 

och väsentlighetsanalys beslutat att genomföra en grundläggande granskning av bolaget för 

revisionsåret 2022. 

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: 

 Sköts bolagets verksamhet på ett ändamålsenligt sätt?  

 Sköts verksamheten på ett från ekonomisk synpunkt tillfredsställande sätt? 

 Är bolagets interna kontroll 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. 

1.4. Ansvarig styrelse samt avgränsning 

Granskningen omfattar Öckerö Fastighets AB och de helägda dotterbolagen Öckerö 

Fastighetsservice AB, Öckerö Bostads AB och Öckerö Fastighetsutveckling AB. 
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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 koncernen?  

2.1. Inledning 

Öckerö Fastighets AB (fortsättningsvis kallat ÖFAB) ägs och styrs av Öckerö kommun. ÖFAB 

är moderbolag till de två dotterbolagen Öckerö Fastighetsutveckling AB och Öckerö 

Fastighetsservice AB och i koncernen ingår även Öckerö Bostads AB som är dotterbolag till 

Öckerö Fastighetsservice AB. Ägarens styrning av fastighetskoncernen 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 i fastighetskoncernen. Vidare finns möjlighet för ägaren att använda ägardialog som 

styrmedel, vilket Öckerö kommun som ägare gör.  

 

 
  Figur 1. Koncernträd: Öckerö Fastigheter AB  

 

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

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

2.2. Bolagsordning 

Ändamålet med ÖFAB:s verksamhet är att inom Öckerö kommun förvärva, avyttra, äga, 

uthyra, förhyra, bebygga och förvalta fastigheter eller tomträtter avseende, affärs-, 

kontors- och industriverksamhet och därtill hörande kollektiva anordningar. 

Öckerö kommun

Öckerö Fastigheter AB
(moderbolag / lokaler)

Öckerö 
Fastighetsutveckling 

AB

Öckerö 
Fastighetsservice AB 

Öckerö Bostads AB 
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2.3. Ägardirektiv 

Enligt det gemensamma ägardirektivet ska kommunens bolag:   

 Aktivt söka samordningsfördelar med övrig kommunal verksamhet.  

 Årligen fastställa affärs-/verksamhetsplan för de närmaste fem räkenskapsåren samt 

årligen fastställa budget för nästkommande räkenskapsår. Dessa ska beskriva 

bolagets affärs- och verksamhetsidé, affärsförutsättningar, konkurrensförmåga, mål 

och budget samt val av huvudstrategier.  

 

I det särskilda ägardirektivet för ÖFAB framgår att bolaget också ska: 

 Bygga och förvalta ändamålsenliga, energieffektiva lokaler som är anpassade till 

olika kundgruppers behov.  

 Medverka till att Öckerö kommuns verksamhetslokaler är kostnadseffektiva. 

 Främja utbyggnad av fibernät inom kommunen.  

  

Ägardirektivet anger även finansiella direktiv för ÖFAB avseende soliditet och avkastning. 

Fastighetskoncernen ska ur ett långsiktigt perspektiv verka för att uppnå ett soliditetsmål 

på 15 %. Ägaren har inte fastställt ett avkastningskrav för ÖFAB.  

 

ÖFAB ska årligen utarbeta och fastställa en affärs- och verksamhetsplan för de kommande 

fem räkenskapsåren och budget för det närmaste räkenskapsåret. Affärs-/verksamhetsplan 

och budget ska innehålla affärs- och verksamhetsidé, affärsförutsättningar, 

konkurrensförmåga, mål och budget samt huvudstrategier.  

2.4. Bolagspolicy för Öckerö kommuns helägda aktiebolag 

I kommunens bolagspolicy beskrivs de grundläggande regler som gäller för bolagen, utöver 

de direktiv som gäller enligt lag eller bolagsordning. Bolagspolicyn utgör grunden för 

ägardirektiven. Av bolagspolicyn framgår att kommunfullmäktiges fastställda vision och 

politiskt övergripande mål skall vara vägledande för bolagens verksamhet. Kommunens 

bolag ska vara med och skapa ett långsiktigt hållbart samhälle med kretsloppstänkande. 

Miljöfrågor ska ha en särställning i dotterbolagens utvecklingsarbete. Bolagens personal ska 

ha kunskap och hög medvetenhet om god miljö. Ekologisk balans skall förenas med 

ekonomisk, teknisk och social utveckling. 
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3. Sköts verksamheten på ett ändamålsenligt sätt? 

3.1. Formaliagranskning  

I syfte att bedöma i vilken utsträckning bolaget följer övergripande krav i bolagsordning och 

ägardirektiv har en formaliagranskning genomförts. Följande aspekter har granskats: 

 Om ägardirektivet har antagits vid bolagsstämman 

 Om antalet styrelseledamöter följer bolagsordningens krav1 

 Om det finns instruktioner för verkställande direktör2 

 Om det finns en beslutad affärs- och verksamhetsplan för de kommande fem 

räkenskapsåren3 

 Om det finns en beslutad budget för innevarande år4 

 Om det finns en beslutad arbetsordning 

 

I nedanstående tabell redovisas resultaten av formaliagranskningen: 

 

Öckerö Fastigheter AB  

Ägardirektiv antaget 

vid bolagsstämma 

 

Antal ledamöter i 

enlighet med 

bolagsordning  

Fastställd VD-

instruktion 

 

 

Fastställd affärs- 

och 

verksamhetsplan 

 

 

 

 

Fastställd 

budget 

 

 

Arbetsordning  

Ja Ja Ja Ja Ja Ja 

Figur 2. Resultat av formaliagranskning 

 

Ägardirektivet fastställdes 15 april 2021 vid ÖFAB:s bolagsstämma. Granskningen visar att 

antalet styrelseledamöter överensstämmer med kraven i bolagsordningen. Bolaget antog 

arbetsordning för styrelsen vid styrelsemötet den 23 maj 2022. Styrelsen beslutade om 

affärs- och verksamhetsplan med budget för 2022 vid sammanträde den 6 december 2021. 

Styrelsen har även beslutat om instruktion för VD. I instruktionerna finns instruktioner om 

rapportering till styrelsen där det framgår vilken information styrelsen ska få vid vilken 

tidpunkt.  

  

 
1 Styrelsen i Öckerö Fastigheter AB med dotterbolag ska enligt bolagsordningar bestå av lägst tre och 
högst nio ledamöter. 
2 Styrelsen ska enligt ägardirektiv meddela riktlinjer och anvisningar för verkställande direktörens 
handhavande av den löpande förvaltningen.  
3 Styrelsen ska enligt ägardirektiv årligen fastställa en affärs- och verksamhetsplan för de 
kommande fem räkenskapsåren. 
4 Styrelsen ska enligt ägardirektiv årligen besluta om budget för det närmaste räkenskapsåret. 
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3.2. Väsentliga händelser under året 

Den rådande inflationen och ränteutvecklingen under 2022 har skapat viss osäkerhet för 

bolaget. Under 2022 har bolaget inte behövt nyttja sin reserv, men inför 2023 kan det vara 

nödvändigt. Prisökningar på material för nybyggnation har också påverkat verksamheten. 

Bolaget uppger att planerade underhåll har fått skjutas fram på grund av de ökade 

kostnaderna.  

 

I december 2022 började bolaget processen med att bygga 38 nya lägenheter på Björkö. 

Lägenheterna beräknas vara färdiga under 2024.  

 

Under 2021 övergick bolaget till Boplats för förmedling av hyresrätter. Den nya plattformen 

beskrivs ha förbättrat bolagets hantering av lägenheter och gjort det snabbare att få nya 

hyresgäster. Under 2022 har 43 bostäder omsatts totalt, varav 39 var inflyttade från 

bostadskön. 

 

Personalomsättningen hos ÖFAB:s anställda har varit högre än normalt under 2022 med 

fem medarbetare som slutat.   

3.3. Styrning och uppföljning  

Styrning  

Styrelsen i ÖFAB beslutade om en affärs- och verksamhetsplan vid sitt sammanträde i 

december 2021. Planen innehåller en risk- och sårbarhetsanalys som baserats på en SWOT5-

analys. Som hot nämns stopp/minskning av beviljade detaljplaner, hög belåningsgrad och 

kostnader för exempelvis el, vatten och sophämtning som ökar mer än avtalade 

hyreshöjningar. Som svagheter nämns att en stor del av fastighetsbeståndet börjar bli 

föråldrat då det är byggt i slutet på 80-talet/början på 90-talet, tillgänglighet till fastigheter 

ur en förvaltningssynvinkel samt att en stor del av bostäderna är i småhusform. 

 

I affärs- och verksamhetsplanen finns ett avsnitt som rör hållbarhet och miljö. I avsnittet 

listas två övergripande mål och tolv bolagsspecifika mål som berör hållbarhet och miljö. 

 

Vidare har styrelsen inom ramen för affärs- och verksamhetsplanen beslutat om det 

övergripande målet att bolagskoncernen 2026 ska ha ett bestånd om minst 500 förvaltade 

bostäder och senast år 2040 ska ha minst 600 förvaltade bostäder. Bolaget har också 

beslutat om prioriterade mål enligt nedan. 

Finansiella mål:  

 Direktavkastningen på totalt kapital (marknadsvärde) inom koncernen skall under 

varje år överstiga 4,2 procent. 

 Extern belåning skall år 2026 inte överstiga 1 000 mnkr. 

 

 

 
5 SWOT-analysen inbegriper analys av styrkor, svagheter, möjligheter och hot.  
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Mål för drift och förvaltning:  

 Minst 90 procent av alla inkomna felanmälningar inom kategori B-C6 skall ha utförts 

inom 5, respektive 10 arbetsdagar. 

 Vi ska genomföra minst 5 stomrenoveringar av kök och/eller badrum per år. 

 

Mål för uthyrning: 

 I Hyresgästföreningens Nöjdförvaltningskundindex-undersökning skall totala betyget 

för Öckerö Bostads AB vara minst 65. 

 Vakansgraden bland bostäder skall för varje år understiga 1 procent och bland lokaler 

0,5 procent. 

 

Mål för personal:  

 Utfall på personalenkät skall varje år överstiga ett medel på 3,5. 

 Sjukfrånvaron skall maximalt vara 3,5 procent. 

 

Mål för framtida projekt inklusive bostadsförsörjning: 

 Antal förvaltade bostäder skall senast år 2026 vara 500 stycken. 

 

Mål för stadsnätet: 

 Antal anslutna stadsnätskunder (villa- och företagsanslutningar inom det öppna 

stadsnätet) skall senast år 2026 vara 4000 st. 

 Antal anslutna kapacitets/svartfibertjänster skall senast år 2026 vara 55 st. 

Mål för hållbarhet: 

 Miljöstrategiska policyns mål ska vara uppfyllda senast år 2030. 

I affärs- och verksamhetsplanen finns också prioriterade satsningar och aktiviteter avseende 

bolagets huvudstrategier och prioritering och planering av framtida projekt.  

Uppföljning 
Enligt dokumentet instruktion för VD ska VD vid varje styrelsemöte lämna en redogörelse 

för bolagens utveckling och väsentliga händelser sedan närmast föregående redogörelse. 

Av protokoll framkommer att VD vid varje sammanträde lämnat redogörelse för väsentliga 

händelser för bolaget. Därtill erhåller styrelsen en mer samlad uppföljning vid delårs- och 

årsbokslut.   

Styrelsen tar även del av en förvaltningsrapport vid varje sammanträde. I dessa sker 

uppföljning av genomfört och planerat underhållsarbete. Viss uppföljning av genomfört 

underhåll sker också i delårsrapporten per augusti.  

 
6 B-ärenden är benämning på ärenden som ska kunna lösas med egen personal inom fem 
arbetsdagar.  
C-ärenden är benämning på sådana ärenden där en extern leverantör behöver tas in som ska lösas 
på tio arbetsdagar.  
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De prioriterade målen följs upp inom ramen för årsbokslutet. Bolaget uppfyller målen om 

direktavkastning på marknadsvärdet, extern upplåning och andel energi från olja. Övriga mål 

uppfylls inte för helåret 2022. Exempelvis redovisar bolaget för 2022 en vakansgrad på 1,8 

procent för lokaler och målvärdet är att ligga på under 0,5 procent.  

Ägardialog 

Två gånger per år genomförs Öckerö fastigheter-dagen, ett forum för dialog mellan 

bolagsledning och kommunstyrelsen samt kommundirektör. Dialogen beskrivs ha 

förbättringspotential. Bolagsledningen upplever dialogen som en envägskommunikation där 

det snarare är en presentation om bolagets utveckling än en dialog.  

3.4. Vår bedömning 

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

ändamålsenligt sätt. Vår bedömning grundas på att bolaget har antagit en affärs- och 

verksamhetsplan samt budget i enlighet med ägardirektiven. I affärsplanen finns 

prioriterade mål på olika temaområden. Vi noterar att bolaget enbart följer upp målen inom 

ramen för årsbokslutet.  
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4. Sköts verksamheten på ett från ekonomisk synpunkt 

tillfredsställande sätt? 

4.1. Årets resultat 

Koncernens resultat efter finansiella poster uppgår till 13,9 mnkr. Detta är en ökning jämfört 

med 2021 då resultatet var 11,5 mnkr. Koncernens soliditet uppgick till cirka 14 procent.  

4.2. Uppfyllelse av finansiella direktiv  

Av ägardirektivet framgår att ÖFAB ur ett långsiktigt perspektiv strävar efter att uppnå ett 

soliditetsmål på 15 procent. Bolaget ska årligen redovisa direktavkastning på 

fastighetsinnehavet i jämförelse över tid samt soliditeten i jämförelse över tid.  

 

Soliditeten i ÖFAB uppgick under 2022 till 12,9 procent. Detta är en ökning med 1,2 

procentenheter jämfört med år 2021. Direktavkastning på totalt kapital uppgick till 5,2 

procent.  

4.3. Vår bedömning 

Enligt vår bedömning sköts verksamheten i bolaget i huvudsak på ett från ekonomisk 

synpunkt tillfredställande sätt. ÖFAB ska enligt mål från kommunfullmäktige långsiktigt 

sträva efter att uppnå ett soliditetsmål på 15 procent. Då soliditeten för 2022 uppgår till 

12,9 procent noterar vi att ÖFAB inte uppnått ägarens mål för soliditet.  
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5. Är den interna kontrollen tillräcklig? 

5.1. Riskanalys och intern kontroll 

ÖFAB:s styrelse antog en interkontrollplan för 2022 vid styrelsemötet i maj. 

Arbetsprocessen för bolagets internkontrollarbete börjar med upprättandet av en risk- och 

väsentlighetsanalys där risker identifieras och riskbedöms (se figur 3). Baserat på 

riskbedömningen utarbetas en internkontrollplan. Vi noterar att ÖFAB:s illustrerade 

arbetsprocess för internkontroll nedan saknar ett fjärde moment i form av uppföljning. I 

interkontrollplan 2022 har följande risker bedömts som mest väsentliga:  

 

 Arbetsbelastning med risk för övertidsarbete 

 Fastighetsvärde med risk för nedskrivningsbehov 

 Risk att lägenheter eller lokaler vid nyproduktion står tomma till följd av produktion 

av storlekar som ej efterfrågas eller högre hyror än vad potentiella hyresgäster kan 

bära 

 Tomställda fastigheter då ny lokal inte är uthyrningsbar vid tomställning 

 Risk att kostnadsökningar är högre än intäktsökningar 

 Risk för väsentliga ökningar av räntekostnader 

Figur 3: ÖFAB:s arbetsprocess för interkontroll.  

I internkontrollplanen framgår hur respektive kontrollmoment ska följas upp, med vilket 

intervall det ska följas upp och vem som ansvarar för uppföljningen.  

 

De identifierade riskerna följs sedan upp årligen i en samlad uppföljning av bolagets 

internkontrollplan. 

5.2. Vår bedömning 

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

bolaget är tillräcklig.  
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6. Samlad bedömning 

6.1. Slutsatser 

Utifrån granskningens syfte, grunderna för ansvarsprövning och lekmannarevisionens 

uppdrag är vår samlade bedömning att bolagets verksamhet sköts i huvudsak 

ändamålsenligt och från ekonomisk synpunkt tillfredställande sätt, samt att bolagets interna 

kontroll är tillräcklig. Vi noterar att bolaget soliditet ökat men att bolaget fortsatt inte 

uppfyller ägarens soliditetsmål.  

 

Vi lämnar inga rekommendationer till styrelse och VD.  

 

Göteborg den 6 mars 2023 

 

 

 

    

Andreas Haugen    Aron Larsson  

Verksamhetsrevisor   Certifierad kommunal yrkesrevisor  

Ernst & Young AB   Ernst & Young AB 

 

 

 
Mikaela Gretzer 

Certifierad kommunal yrkesrevisor  

Kvalitetssäkrare  

Ernst & Young AB  



 

14 
 

Bilaga 1. Dokument- och intervjuförteckning 

 
Vi har tagit del av följande dokument: 

 Arbetsordning för styrelsen, 2022-05-21 

 Bolagsordning – Öckerö Fastighets AB, 2021-03-04 

 Bolagsordning – Öckerö Fastighetsservice AB, 2021-03-04 

 Bolagsordning – Öckerö Fastighetsutveckling AB, 2021-03-04 

 Bolagsordning – Öckerö Bostads AB, 2021-03-04 

 Styrelseprotokoll, 2022 

 VD-instruktion, 2022 

 Ägardirektiv för Öckerö kommuns helägda aktiebolag. 

Gemensamt ägardirektiv samt för respektive bolag särskilda 

ägardirektiv, 2021-03-04 

 Verksamhets- och affärsplan 2021 – 2026 

 Presentation ÖFAB-dagen, 2022 

 

Vi har intervjuat följande funktioner: 

 Verkställande direktör 

 Ekonomichef 

 Styrelsens ordförande och vice ordförande 


