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1. Inledning

1.1. Bakgrund

| heldgda kommunala bolag ska det, utdver en vyrkesrevisor, 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 kommunfullmdktiges férslag. 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 skots pa ett fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt.

Om bolagets interna kontroll ar tillracklig.

Darutdver kan kommunfullméktige ge sarskilda uppdrag om vad lekmannarevisorerna bor
granska. Granskningen ska vara sa ingaende och omfattande som god sed vid detta slag av
granskning kréver. Lekmannarevisorerna i Ockerd Fastighets AB har efter genomford risk-
och vasentlighetsanalys beslutat att genomféra en grundldggande granskning av bolaget for
revisionsaret 2022.

1.2. Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen &r att bedéma om styrelse och VD sé&kerstéllt en dandamalsenlig
styrning och kontroll éver bolaget. | granskningen besvaras féljande revisionsfragor:
Skots bolagets verksamhet pa ett &ndamalsenligt satt?

Skots verksamheten pa ett fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande s&tt?
Ar bolagets interna kontroll tillrdcklig?

1.3. Metod

Granskningen har genomfoérts genom dokumentstudier samt intervjuer. Den grundldaggande
granskningen omfattar féljande:

Genomgang av styrelseprotokoll och handlingar

Insamling, genomgang och dversiktlig analys av vasentliga 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.

1.4. Ansvarig styrelse samt avgransning

Granskningen omfattar Ockeré Fastighets AB och de heldgda dotterbolagen Ockerd
Fastighetsservice AB, Ockerd Bostads AB och Ockerd Fastighetsutveckling AB.
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Granskningen avgransas i enlighet med ovanstaende revisionsfragor. En grundldggande
granskning ar en overgripande granskning och avser endast bolagets andamalsenlighet,
ekonomiska skdtsel och interna kontroll pa ett 6versiktligt 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 koncernen?

2.1. Inledning

Ockerd Fastighets AB (fortsattningsvis kallat OFAB) dgs och styrs av Ockerd kommun. OFAB
dr moderbolag till de tvd dotterbolagen Ockerd Fastighetsutveckling AB och Ockerd
Fastighetsservice AB och i koncernen ingdr dven Ockerd Bostads AB som &r dotterbolag till
Ockerd Fastighetsservice AB. Agarens styrning av fastighetskoncernen sker enligt
kommunallagens 10 kap. 3 § genom upprdttande av bolagsordning och agardirektiv,
utseende av bolagsstyrelse och lekmannarevisorer samt ratten att ta stdlining till viktiga
beslut i fastighetskoncernen. Vidare finns mdjlighet for dgaren att anvanda dgardialog som
styrmedel, vilket Ockeré kommun som &gare gor.

Ockerd kommun

Ockerd Fastigheter AB
(moderbolag/ lokaler)

Ockerd
Fastighetsutveckling
AB

Ockerd
Fastighetsservice AB

Ockero Bostads AB

Figur 1. Koncerntrad: Ockerd Fastigheter AB

Nedan beskrivs de mest vdsentliga styrdokumenten dgaren upprattat som styrelse och VD
ska folja nar de styr bolaget, sdsom bolagsordning, &gardirektiv och bolagspolicy.

2.2. Bolagsordning

Andamalet med OFAB:s verksamhet &r att inom Ockeré kommun férvérva, avyttra, dga,
uthyra, forhyra, bebygga och fdrvalta fastigheter eller tomtratter avseende, afférs-,
kontors- och industriverksamhet och dartill hérande kollektiva anordningar.
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2.3. Agardirektiv

Enligt det gemensamma dgardirektivet ska kommunens bolag:
Aktivt s6ka samordningsfordelar med 6évrig kommunal verksamhet.
Arligen faststélla affars-/verksamhetsplan fér de ndrmaste fem rakenskapsaren samt
arligen faststdlla budget for nastkommande rakenskapsar. Dessa ska beskriva
bolagets affars- och verksamhetsidé, affarsforutsattningar, konkurrensférmaga, mal
och budget samt val av huvudstrategier.

| det sarskilda dgardirektivet for OFAB framgar att bolaget ocksa ska:
Bygga och férvalta &ndamalsenliga, energieffektiva lokaler som &r anpassade till
olika kundgruppers behov.
Medverka till att Ockerd kommuns verksamhetslokaler &r kostnadseffektiva.
Framja utbyggnad av fiberndt inom kommunen.

Agardirektivet anger &ven finansiella direktiv fér OFAB avseende soliditet och avkastning.
Fastighetskoncernen ska ur ett langsiktigt perspektiv verka for att uppna ett soliditetsmal
pd 15 %. Agaren har inte faststallt ett avkastningskrav for OFAB.

OFAB ska arligen utarbeta och faststélla en affars- och verksamhetsplan fér de kommande
fem rdkenskapsaren och budget f6r det ndrmaste rékenskapsaret. Affars-/verksamhetsplan
och budget ska innehdlla affars- och verksamhetsidé, affarsférutsattningar,
konkurrensférmaga, mal och budget samt huvudstrategier.

2.4. Bolagspolicy for Ockerd kommuns heldgda aktiebolag

| kommunens bolagspolicy beskrivs de grundldaggande regler som galler fér bolagen, utdver
de direktiv som gdaller enligt lag eller bolagsordning. Bolagspolicyn utgdr grunden for
dgardirektiven. Av bolagspolicyn framgar att kommunfullmaktiges faststéllda vision och
politiskt dvergripande mal skall vara vagledande for bolagens verksamhet. Kommunens
bolag ska vara med och skapa ett l1angsiktigt hallbart samhalle med kretsloppstdnkande.
Miljéfragor ska ha en sarstélining i dotterbolagens utvecklingsarbete. Bolagens personal ska
ha kunskap och hég medvetenhet om god miljé. Ekologisk balans skall férenas med
ekonomisk, teknisk och social utveckling.
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3. Skéts verksamheten pa ett &andamalsenligt satt?

3.1. Formaliagranskning

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

Om dgardirektivet har antagits vid bolagsstdmman

Om antalet styrelseledaméter foljer bolagsordningens krav?!

Om det finns instruktioner for verkstallande direktor?

Om det finns en beslutad afférs- och verksamhetsplan for de kommande fem
rékenskapsaren?

Om det finns en beslutad budget foér innevarande ar*

Om det finns en beslutad arbetsordning

| nedanstaende tabell redovisas resultaten av formaliagranskningen:

Ockerd Fastigheter AB

Faststalld affdars-  Faststalld Arbetsordning
och budget
verksamhetsplan

Agardirektiv antaget Antal ledamoter i Faststalld VD-
vid bolagsstdmma enlighet med instruktion
bolagsordning

Figur 2. Resultat av formaliagranskning

Agardirektivet faststélldes 15 april 2021 vid OFAB:s bolagsstdmma. Granskningen visar att
antalet styrelseledaméter éverensstammer med kraven i bolagsordningen. Bolaget antog
arbetsordning for styrelsen vid styrelsemétet den 23 maj 2022. Styrelsen beslutade om
affars- och verksamhetsplan med budget for 2022 vid sammantrade den 6 december 2021.
Styrelsen har dven beslutat om instruktion for VD. | instruktionerna finns instruktioner om
rapportering till styrelsen dar det framgar vilken information styrelsen ska fa vid vilken
tidpunkt.

1 Styrelsen i Ockerd Fastigheter AB med dotterbolag ska enligt bolagsordningar bestd av Igst tre och
hogst nio ledamoter.

2 Styrelsen ska enligt dgardirektiv meddela riktlinjer och anvisningar for verkstallande direktérens
handhavande av den I6pande férvaltningen.

3 Styrelsen ska enligt &gardirektiv arligen faststalla en affars- och verksamhetsplan fér de
kommande fem rékenskapsaren.

4 Styrelsen ska enligt dgardirektiv arligen besluta om budget fér det ndrmaste rakenskapsaret.
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3.2. Vésentliga hdndelser under aret

Den radande inflationen och rénteutvecklingen under 2022 har skapat viss osdkerhet for
bolaget. Under 2022 har bolaget inte behdvt nyttja sin reserv, men infér 2023 kan det vara
nddvandigt. Prisdkningar pa material fér nybyggnation har ocksa paverkat verksamheten.
Bolaget uppger att planerade underhdll har fatt skjutas fram pa grund av de ©kade
kostnaderna.

| december 2022 bdrjade bolaget processen med att bygga 38 nya ldgenheter pa Bjorko.
Ldgenheterna berdknas vara fardiga under 2024.

Under 2021 dvergick bolaget till Boplats for férmedling av hyresréatter. Den nya plattformen
beskrivs ha férbattrat bolagets hantering av ldgenheter och gjort det snabbare att fa nya
hyresgaster. Under 2022 har 43 bostdder omsatts totalt, varav 39 var inflyttade fran
bostadskon.

Personalomséattningen hos OFAB:s anstéllda har varit hégre &n normalt under 2022 med
fem medarbetare som slutat.

3.3. Styrning och uppfdljning

Styrning

Styrelsen i OFAB beslutade om en affdrs- och verksamhetsplan vid sitt sammantrade i
december 2021. Planen innehaller en risk- och sarbarhetsanalys som baserats pa en SWOT>-
analys. Som hot ndmns stopp/minskning av beviljade detaljplaner, hdg beldningsgrad och
kostnader for exempelvis el, vatten och sophdamtning som O6kar mer &n avtalade
hyreshéjningar. Som svagheter ndmns att en stor del av fastighetsbestandet bérjar bli
foraldrat da det &r byggt i slutet pa 80-talet/bérjan pa 90-talet, tillganglighet till fastigheter
ur en forvaltningssynvinkel samt att en stor del av bostaderna &r i smahusform.

| affars- och verksamhetsplanen finns ett avsnitt som rér hallbarhet och miljo. | avsnittet
listas tva dvergripande mal och tolv bolagsspecifika mal som beror hallbarhet och miljé.

Vidare har styrelsen inom ramen for affars- och verksamhetsplanen beslutat om det
dvergripande malet att bolagskoncernen 2026 ska ha ett bestand om minst 500 férvaltade
bostdder och senast ar 2040 ska ha minst 600 forvaltade bostéder. Bolaget har ocksa
beslutat om prioriterade mal enligt nedan.
Finansiella mal:
Direktavkastningen pa totalt kapital (marknadsvarde) inom koncernen skall under
varje ar dverstiga 4,2 procent.
Extern beldning skall ar 2026 inte dverstiga 1 000 mnkr.

5 SWOT-analysen inbegriper analys av styrkor, svagheter, méjligheter och hot.
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Mal for drift och forvaltning:
Minst 90 procent av alla inkomna felanmalningar inom kategori B-C® skall ha utforts
inom 5, respektive 10 arbetsdagar.
Vi ska genomféra minst 5 stomrenoveringar av kok och/eller badrum per ar.

M4l for uthyrning:
| Hyresgastforeningens Nojdférvaltningskundindex-undersdkning skall totala betyget
for Ockerd Bostads AB vara minst 65.
Vakansgraden bland bost&der skall for varje ar understiga 1 procent och bland lokaler
0,5 procent.

M4l fér personal:
Utfall pa personalenkat skall varje ar dverstiga ett medel pa 3,5.
Sjukfranvaron skall maximalt vara 3,5 procent.

M4l for framtida projekt inklusive bostadsférsérjning:
Antal forvaltade bostader skall senast ar 2026 vara 500 stycken.

M4l for stadsndétet:
Antal anslutna stadsnatskunder (villa- och féretagsanslutningar inom det dppna
stadsnatet) skall senast ar 2026 vara 4000 st.
Antal anslutna kapacitets/svartfibertjanster skall senast ar 2026 vara 55 st.

Mal fér hallbarhet:
Miljéstrategiska policyns mal ska vara uppfyllda senast ar 2030.

| afférs- och verksamhetsplanen finns ocksa prioriterade satsningar och aktiviteter avseende
bolagets huvudstrategier och prioritering och planering av framtida projekt.

Uppféljining
Enligt dokumentet instruktion for VD ska VD vid varje styrelseméte Idmna en redogorelse
fér bolagens utveckling och vasentliga hdndelser sedan ndrmast féregdende redogdrelse.
Av protokoll framkommer att VD vid varje sammantrade lamnat redogérelse for vasentliga
handelser for bolaget. Dartill erhaller styrelsen en mer samlad uppfdljning vid delars- och
arsbokslut.

Styrelsen tar dven del av en forvaltningsrapport vid varje sammantrade. | dessa sker
uppfélining av genomfért och planerat underhdlisarbete. Viss uppfdljning av genomfort
underhall sker ocksa i delarsrapporten per augusti.

6 B-grenden &r bendmning pa drenden som ska kunna lésas med egen personal inom fem
arbetsdagar.

C-arenden &r bendmning pa sddana drenden dar en extern leverantér behdver tas in som ska [8sas
pa tio arbetsdagar.
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De prioriterade malen f6ljs upp inom ramen for arsbokslutet. Bolaget uppfyller malen om
direktavkastning pa marknadsvardet, extern upplaning och andel energi frén olja. Ovriga mal
uppfylls inte for heldret 2022. Exempelvis redovisar bolaget for 2022 en vakansgrad pa 1,8
procent for lokaler och malvardet &r att ligga pa under 0,5 procent.

Agardialog

Tvad gdnger per ar genomfdrs Ockerd fastigheter-dagen, ett forum for dialog mellan
bolagsledning och kommunstyrelsen samt kommundirektér. Dialogen beskrivs ha
forbattringspotential. Bolagsledningen upplever dialogen som en envagskommunikation dar
det snarare ar en presentation om bolagets utveckling an en dialog.

3.4. Var beddémning

Enligt var beddmning har styrelse och VD sdkerstdllt att verksamheten skots pa ett
dndamalsenligt satt. Var bedémning grundas pa att bolaget har antagit en affars- och
verksamhetsplan samt budget i enlighet med d&gardirektiven. | affarsplanen finns
prioriterade mal pa olika temaomraden. Vi noterar att bolaget enbart féljer upp malen inom
ramen for arsbokslutet.
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4. Skdts verksamheten pa ett fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande satt?

4.1. Arets resultat

Koncernens resultat efter finansiella poster uppgar till 13,9 mnkr. Detta &r en 6kning jamfort
med 2021 da resultatet var 11,5 mnkr. Koncernens soliditet uppgick till cirka 14 procent.

4.2. Uppfyllelse av finansiella direktiv

Av dgardirektivet framgar att OFAB ur ett I&ngsiktigt perspektiv strévar efter att uppna ett
soliditetsmal pa 15 procent. Bolaget ska arligen redovisa direktavkastning pa
fastighetsinnehavet i jamférelse 6ver tid samt soliditeten i jamférelse dver tid.

Soliditeten i OFAB uppgick under 2022 till 12,9 procent. Detta &r en dkning med 1,2
procentenheter jamfért med ar 2021. Direktavkastning pa totalt kapital uppgick till 5,2
procent.

4.3. Var beddémning

Enligt var beddmning skdts verksamheten i bolaget i huvudsak pa ett fran ekonomisk
synpunkt tillfredstéllande s&att. OFAB ska enligt mal fran kommunfullm&ktige Iangsiktigt
stréva efter att uppna ett soliditetsmal pa 15 procent. Da soliditeten for 2022 uppgar till
12,9 procent noterar vi att OFAB inte uppnatt &garens mal for soliditet.

11
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5. Ar den interna kontrollen tillrdcklig?

5.1. Riskanalys och intern kontroll

OFAB:s styrelse antog en interkontrollplan fér 2022 vid styrelsemétet i maj.
Arbetsprocessen for bolagets internkontrollarbete bdrjar med upprattandet av en risk- och
vasentlighetsanalys déar risker identifieras och riskbedéms (se figur 3). Baserat pa
riskbedémningen utarbetas en internkontrollplan. Vi noterar att OFAB:s illustrerade
arbetsprocess for internkontroll nedan saknar ett fjarde moment i form av uppféljning. |
interkontrollplan 2022 har féljande risker bedémts som mest vasentliga:

Arbetsbelastning med risk for dvertidsarbete

Fastighetsvarde med risk for nedskrivningsbehov

Risk att ldgenheter eller lokaler vid nyproduktion star tomma till f6ljd av produktion
av storlekar som ej efterfragas eller hogre hyror dn vad potentiella hyresgaster kan
bdra

Tomstéllda fastigheter da ny lokal inte &r uthyrningsbar vid tomstélining

Risk att kostnadsdkningar ar hdgre an intaktsékningar

Risk for vasentliga 6kningar av rantekostnader

Risk och Riskbeddmning

vasentlighetsanalys Internkontroliplan

Figur 3: OFAB:s arbetsprocess fér interkontroll.

| internkontrollplanen framgar hur respektive kontrollmoment ska féljas upp, med vilket
intervall det ska féljas upp och vem som ansvarar fér uppféljningen.

De identifierade riskerna fdljs sedan upp arligen i en samlad uppfdljning av bolagets
internkontrollplan.

5.2. Var beddmning

Enligt var bedémning har bolagets styrelse och VD s&kerstéllt att den interna kontrollen i
bolaget ar tillracklig.
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6. Samlad bedémning

6.1. Slutsatser

Utifran granskningens syfte, grunderna fér ansvarsprévning och lekmannarevisionens
uppdrag &ar var samlade beddmning att bolagets verksamhet skots i huvudsak
dndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredstallande satt, samt att bolagets interna
kontroll ar tillracklig. Vi noterar att bolaget soliditet 6kat men att bolaget fortsatt inte
uppfyller dgarens soliditetsmal.

Vi lamnar inga rekommendationer till styrelse och VD.

Go6teborg den 6 mars 2023

) i

Andreas Haugen Aron Larsson
Verksamhetsrevisor Certifierad kommunal yrkesrevisor
Ernst & Young AB Ernst & Young AB

M@U@u N

Mikaela Gretzer

Certifierad kommunal yrkesrevisor
Kvalitetssdkrare

Ernst & Young AB
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Bilaga 1. Dokument- och intervjuférteckning

Vi har tagit del av féljande dokument:
Arbetsordning for styrelsen, 2022-05-21
Bolagsordning - Ockerd Fastighets AB, 2021-03-04
Bolagsordning - Ockerd Fastighetsservice AB, 2021-03-04
Bolagsordning - Ockerd Fastighetsutveckling AB, 2021-03-04
Bolagsordning - Ockerd Bostads AB, 2021-03-04
Styrelseprotokoll, 2022
VD-instruktion, 2022
Agardirektiv for Ockerd kommuns heldgda aktiebolag.
Gemensamt dgardirektiv samt fér respektive bolag sarskilda
dgardirektiv, 2021-03-04
Verksamhets- och affarsplan 2021 - 2026
Presentation OFAB-dagen, 2022

Vi har intervjuat féljiande funktioner:
Verkstallande direktor
Ekonomichef
Styrelsens ordférande och vice ordférande
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