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Sammanfattning

KPMG har av Ovanakers kommuns lekmannarevisorer fatt i uppdrag att granska de heldgda
kommunala bolagens arbete med riskidentifiering och riskanalyser. Granskningen &r den
fordjupade granskning som lekmannarevisorerna valt att genomféra under 2014.

| stort sett all affarsverksamhet innehaller en niva av risktagning. Riskerna kan vara finansiella,
men &ven vara verksamhetsrelaterade, personalrelaterade eller fortroenderelaterade. 1 och med att
det oftast finns risker i ett bolag, ar det av stor vikt att bade styrelse och foretagsledning aktivt
arbetar med att identifiera och analysera riskerna. Analysen leder ofta till att man finner satt att
minimera risken eller att det bedoms att risken ligger pa en acceptabel niva

Ovanakers kommuns lekmannarevisorer bedomer att det finns en risk for att bolagens ledning
genom avsaknad av ett strukturerat arbete pa bade styrelse och verksamhetsniva missar risker som
bolagen &r exponerade for. Att ha kontroll 6ver riskexponeringen och aktivt vélja riskniva ar
vasentligt for att uppna dgarens mal med bolagen.

Var bedémning ar att de kommunala bolagen i granskningen har risker inom flera omraden men
att styrelse och ledning hanterar riskerna med gott omdéme och goda rutiner varfor risknivan
generellt maste anses relativt l1ag.

AEFAB har genomfért en omfattande forandringsresa. Bolaget har nu en tillfredsstéllande
soliditet och bolaget klarar det gamla resultatkrav som kommunen har stéllt upp men
resultatnivan ligger under det nya &gardirektivet. Samtidigt ar idag bade rantenivaer och elpriser
pa en mycket lag niva och bolaget har i stort sett inte nagra vakanser i sitt hyresbestand. Detta
talar for att resultatet borde ligga i topp.

Underhallsbehovet ar enligt uppgift relativt stort och i detta lage bor det vara rimligt att stora
satsningar pa underhall sker. Om inte underhallet haller en hog takt nu sa kommer det inte bli
lattare nar rantor och elpriser gar upp. Som framgar av arsredovisningar och planer sa gor ocksa
bolaget nu storre satsningar pa underhall.

For AEFAB éar uthyrningslaget ocksa mycket hogt vilket ar bra. Krav uppstar da pa att bolaget
bor bygga bostader. Vi bedémer att det ar viktigt att utbyggnaden sker i rimlig takt och med en
risknivd som bolaget kan hantera och som klarar det nya lagkravet bland annat vad galler
marknadsmassighet. Bolaget har en stor laneskuld jamfort med motsvarande foretag och &r
darmed mera kansliga for ranteutvecklingen. Styrelse och ledning har dock en sund instéllning
och vi beddmer att man kan goéra en rimlig avvagning framdver mellan nybyggnation och
ekonomiska risker.

Helsinge Net har en relativt snabbt utbyggnadstakt av natet vilket gor att de ekonomiska ramarna
kan bli anstrdngda. Man satsar dock med kommunens goda minne eftersom bredbandsutbyggnad
anses som en mycket central fraga for kommunen.

Styrelserna i respektive bolag forefaller bedriva ett gott arbete. Rapportering till och avstdmning
med ks och kf garanteras genom att respektive ordforande sitter med i ks. Dessutom tar VD i
respektive bolag patagliga initiativ for att medverka pa ks och kf for att informera. Darfor
bedomer vi att dgarstyrningen fungerar tillfredsstéllande och da i bada riktningarna”.
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| rapporten finns ett antal saker som papekas specifikt enligt foljande:

e Nar det galler bolagen sa hanteras risker i respektive styrelse och inom den gemensamma
forvaltningen. Det kunde dock vara bra om respektive styrelse utvecklade ett systematiskt
riskarbete t.ex. med en arlig dokumenterad genomgang. Detta tror vi bade kan identifiera
ytterligare riskomraden, ge styrelsen ett storre inflytande och ansvar for riskarbetet
samtidigt som det ger bolagen mojligheter att utanfor det lagstadgade riskarbetet
prioritera mellan olika insatser pa riskomradet. Vi tror ocksa att det ar viktigt att med
hanvisning till agarstyrningen och kommunstyrelsens uppsiktsplikt informera &garen pa
ett systematiskt satt om vilka risker bolagen tar och hur stora riskerna &r.

e Det finns varierande grad av koncernsamordning inom kommunen. En 0kad koncern-
samordning tror vi skulle vara till fordel saval ur risk- som effektivitetssynvinkel.
Exempel pa omraden kan vara internkontrollarbete, vardegrundsarbete och
koncerngemensam riskbedémning.

e Forhallandet och ansvaret mellan kommun och respektive bolag borde tydligare klargoras
for att forhindra konflikter och dubbelarbete respektive att saker faller mellan stolarna.

o Bolagsaffaren dar kommunen ska Overta dgandet av AICAB borde snarast genomfdras
for att bland annat skapa en tydligare besluts- och rapporteringsgang.

e Koncernen bor mera samlat se 6ver sitt underhallshehov av fastigheter sa att det inte sker
en efterslapning och som langsiktigt skapar ekonomiska problem.
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Bakgrund

Vi har av Ovanakers kommuns lekmannarevisorer i de helagda kommunala bolagen fatt i uppdrag
att granska de kommunala bolagens arbete med riskidentifiering och riskanalys. Uppdraget &r den
fordjupade granskning man beslutat sig for att genomféra inom lekmannarevisionen ar 2014.

| stort sett all affarsverksamhet innehaller en niva av risktagning. Riskerna kan vara finansiella,
men dven vara verksamhetsrelaterade, personalrelaterade eller fortroenderelaterade. | och med att
det oftast finns risker i ett bolag, ar det av stor vikt att bade styrelse och foretagsledning aktivt
arbetar med att identifiera och analysera riskerna. Analysen leder ofta till att man finner satt att
minimera risken eller att det bedoms att risken ligger pa en acceptabel niva

Ovanakers kommuns lekmannarevisorer bedomer att det finns en risk for att bolagens ledning
genom avsaknad av ett strukturerat arbete pa bade styrelse och verksamhetsniva missar risker som
bolagen &r exponerade for. Att ha kontroll 6ver riskexponeringen och aktivt vélja riskniva ar
vasentligt for att uppna agarens mal med bolagen.

Varfor granska risker?

Vanligtvis nar revisionen tittar pa risker i de kommunala bolagen utgar man fran den interna
kontrollen och dess struktur. Att bolagen ska ha en tillfredsstéllande intern kontroll anges bade i
Aktiebolagslagen och i Kommunallagen. | denna granskning har vi valt att vidga och samtidigt
smalna av perspektivet for att pa sa satt ocksé se pa hur arbetet med risker ser ut generellt. Aven
om den interna kontrollen ska tacka in de viktigaste riskerna, ar det i normalfallet som sa att
styrelsen &r medveten om betydligt fler risker an vad de som omfattas av den interna kontrollen.
Genom att titta pa riskarbetet mer generellt, har var ambition varit att fa en mer heltéackande bild
av bolagens arbete och riskmedvetande. Granskningsrapporten bor dven ses som ett stod i
processen kring intern kontroll.

Vad ar det da som vi anser vara viktigt nar det galler bolagens riskarbete? | revisionens stravan
efter att kunna placera ansvar pa ratt instans ar det for oss mycket viktigt att styrelsen i sin roll
arbetar aktivt med att identifiera och analysera risker som kan medféra skada for bolaget. I sin
strategiska roll anser vi att det ar styrelsens uppgift att i dialog med &garen vélja riskniva for
bolaget. Om en situation skulle uppsta som hotar bolaget och som sker pa grund av dalig eller
utebliven riskhantering bor det inte vara allt for latt att lagga allt ansvar pa den verkstéllande
nivan i bolaget. Agaren maste kunna lita pa att bolagens styrelser har kontroll éver den strategiska
nivan och de strategiska beslut som tas. Detta ar inte nadgot som ar unikt for kommunalt dgda
bolag, men systemet med politiskt valda styrelser skapar i vissa fall behov av storre insatser vad
giller information och utbildning av styrelsen dn vad géller professionella styrelser”.

Vad menar vi med risker?

Definitionen av risk kan se olika ut beroende pa vem man talar med. | denna granskning har vi
berort ett stort spektrum av risker. Riskerna skiljer sig at mellan bolagen i mindre omfattning,
men manga delar ar dven gemensamma.
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| granskningen har vi utgatt fran en bruttolista med tankbara eventuella risker inom féljande
delomraden:

e Ekonomi (ranterisker, lanestopp, kundforluster)

o Extraordindra handelser (elbortfall, vattenfloden, strejker, isolering, stérning VA,
pandemi)

o Arbetsmiljé/personal (olyckor, dodsfall, skyddsronder, incidenthantering)

o | T-sékerhet (reservkraft, lagring, behdrighetshantering, stérningar i kommunikationer)

e Specifika verksamhetsrisker (underhall, omvarld, kompetens)

e Juridiska risker (avtalsrisker, sekretess, bristande dgarstyrning, mutor & bestickning)

e Ovriga risker (fortroendeskada, forskingring, tvister, sabotage, brand, mapping, stéld)
Det finns sékerligen ytterligare risker men var bedomning ar dock att spridningen av risker ar
tillrdckligt stor for att kunna bilda oss en uppfattning om hur bolagen och dess styrelser arbetar

med riskidentifiering och riskanalys.

Det ligger inte nagon viktning mellan omradena. Var uppgift i denna granskning har inte primart
varit att analysera vilka risker som ar viktigast for bolagen.

Syfte

Syftet med granskningen &r att beddma om de kommunala bolagen arbetar systematiskt och
effektivt med att identifiera och analysera olika former av risker.

Vi har darfér granskat

e Om de kommunala bolagen har gjort en riskinventering utifran affarsplan och
verksamhetsmal. Syftet med inventeringen bor vara att identifiera de vésentligaste
riskerna som kan paverka bolagets mal.

e Om det utifran ovanstaende identifiering finns en analys av riskerna.

Avgransning

Granskningen har omfattat Alfta-Edsbyn Fastighets AB (AEFAB), Alfta Industricenter AB
(AICAB) och HelsingeNet Ovanaker AB. Granskningen har innefattat det lage bolagen har
kunnat uppvisa under andra halvaret 2014.

Revisionskriterier

Vi bedémer i denna revisionsrapport om verksamheterna uppfyller krav som stalls i nedanstaende
lagar, foreskrifter och beslut. I och med bredden pa granskningen ar det framst de Gvergripande
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regleringarna vi uttalar oss om, saledes innebar granskningen inte att vi bedémer att bolagen
uppfyller samtliga regleringar som aterfinns i nedanstaende lagar, foreskrifter och beslut.

Kommunallagen

De kommunala bolagen omfattas inte bara av Aktiebolagslagen utan de har ocksa
kommunallagen att forhalla sig till. Revisorernas uppgifter framgar ur 9 kapitlet 9 §
kommunallagen. Dar star att de revisorer som &r utsedda i foretag enligt 3 kapitlet 17-18 88§
granskar verksamheten i foretagen pa samma sétt som namnd. Det vill séga att revisorerna prévar
om verksamheten skots pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt,
om rakenskaperna ar rattvisande och om den interna kontrollen som gors inom ndmnderna
(foretagen) ar tillracklig. Detta aterfinnes dven i Aktiebolagslagens 10 kapitel 3 8.

Aktiebolagslagen

Styrelsen i ett aktiebolag ar enligt 8 kapitlet 4 § aktiebolagslagen Gvergripande ansvariga for
bolagets organisation och forvaltning av dess angelagenheter. Bland styrelsens uppgifter ingar
enligt 8 kapitlet 4 § ABL att se till att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska forhallanden i Ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt. Av denna bestimmelse féljer enligt Anders Hult och Carl Svernlév* en plikt for
styrelsen att skapa ett system for intern kontroll och riskhantering inom foretaget. Forfattarna
menar att d&ven om mycket starkt fokus ligger pa den finansiella rapporteringen har inte styrelsens
ansvar for dvriga delar av riskhantering och internkontroll tonats ner. Det finns fortfarande ett lika
stort ansvar efter uppdateringarna av ABL att genomféra arbetet med dessa delar.

Interna regelverk och policys

Nér det galler interna regelverk och policys har vi kunnat identifiera ett antal som &r aktuella for
granskningen, saval for respektive bolag som for kommunkoncernen. Delar av dessa regelverk
och policys berdr dven bolagens risker i en eller annan form.

Genomfdrande av granskningen

Granskningen har genomforts av konsult Bengt Hansson fran KPMG AB och har omfattat
intervjuer med VD, ekonomichef och styrelseordférande i respektive bolag samt dokumentstudie
av relevanta dokument.

Rapporten har sakgranskats av Mikael Reijer och Per Wiklander pa AEFAB samt Johan
Sigfridsson pa Helsinge Net AB.

! Hult & Sverndv, Styrelsens roll i riskarbetet, Balans 3/2012
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Kommunkoncernen

Denna granskningsrapport omfattar en del av Ovanakers kommunkoncern och behandlar bolagen
Alfta-Edsbyn Fastighets AB (AEFAB). Alfta Industricenter (AICAB) och Helsinge Net Ovanaker
AB. | granskningen uttalar vi oss om varje bolag for sig. Bolagen AEFAB och AICAB har dock
gemensam forvaltning, personal och VD och darfor har flera av fragorna samordnats i rapporten.

Alfta-Edsbyn Fastighets AB (AEFAB)

Bolaget

AEFAB ar Ovanakers kommuns heldgda bostadsbolag. Per 2013-12-31 &ger och forvaltar bolaget
1571 lagenheter varav 649 finns i Alfta och 922 i Edsbyn. Total lagenhetsyta uppgar till ca
100 000 m?. De flesta bostadbestanden &r byggda under 1960-1980-talet, under &ren med stéd av
miljonprogrammet. En nybyggnation skedde av omradet Triangeln 2008 och under 2014 slut-
fordes ateruppbyggnaden av Ojollas efter en brand. Genom ateruppbyggnaden tillkom ytterligare
29 lagenheter.

AEFAB’s anstallda forvaltar och administrerar saval AEFAB som AICAB. De arbetar med allt
fran ledning, administration och service, fastighetsforvaltning, byggnadsteknik, el- och drifts-
fragor till information och marknad. Stérsta delen av personalen &r fastighetsskotare, lokalvardare
och hantverkare.

Bolaget har under 2014 flyttat sin verksamhet fran Edsbyn till Alfta dar man nu delar en fastighet
tillsammans med Helsinge Vatten AB.

AEFAB har ocksa ett forvaltningsuppdrag inom kommunkoncernen. De forvaltar verksamhets-
lokaler, kommersiella lokaler och andra fastigheter at Ovanakers kommun som bland annat
skolor, forskolor, dldreboende, sim- och sporthallar, bibliotek samt hotellen. Omfattningen av
kommunuppdraget &r ca 68 000 m* med ett femtiotal byggnader och dessutom genomfors invest-
eringar i dessa fastigheter pa uppdrag av Ovanakers kommun. Férvaltningsuppdraget sarredovisas
i bokforingen.

Arbetet i styrelsen

Styrelsen i AEFAB bestér av 5 valda ledaméter samt VD. Styrelsens ordférande ar tillika 1:e vice
ordfdrande i ks.

Styrelsen arbetar med sedvanliga styrelsefrdgor. De risker som man ser och foljer upp ar
ekonomiska risker, investeringar, likviditet, ranterisker, etc. Vad hander t.ex. om det blir ett kallt
ar. Man arbetar dock inte bara med risker utan forsoker ocksa se mojligheter.
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Man har faststéllt en affarsplan, en finanspolicy togs fram under 2013 och styrelsen har &ven
faststéllt en internkontrollplan. Alla dessa delar foljs upp l16pande.

Man anser att det ar viktigt att ha en aktiv och kompetent styrelse och for att sakerstélla detta gor
styrelsen varje ar sjalv en utvardering av sitt arbete, hur styrelsemdten fungerat och hur VD har
skott sitt arbete. Den beddmning man gor ar att styrelsen lever upp till det mal som man har. Man
har ocksa mycket diskussioner innan beslut tas men sedan ar man lojala nér ett beslut har tagits.

En risk som alltid finns &r att det kan bli en i stort sett ny styrelse vid ett kommunalval. Hittills
har man dock lyckats uppna en hog grad av kontinuitet.

VD tar oftast sjalv initiativet till att fa komma till ks och kf for att informera, rapportera och for
att stamma av fragor. Dessa besok sker regelbundet, ca 3-4 ganger per ar.

Styrelsens ordférande anser att AEFAB har gjort en otrolig resa under de senaste aren. Bolaget
har férandrat organisation, blivit mer marknadsorienterade och 6kat uthyrningsgraden kraftigt.
Samarbetet med VD &r bra och foretaget agerar. Ordféranden har &ven en viktig poéng i det han
sager: ”Aven att inte géra ndgot dr en risk...”.

Riskinventering och riskanalys
Foretaget pekar i sin arsredovisning for 2013 ut de stora utmaningar som i sig ocksa utgor risker.
1. Fornyelse av bolagets fastigheter
2. Paborja nyproduktion med héansyn till efterfragan pa bostader
3. Sakerstéllande av en hallbar utveckling
Nedan inventeras risker och ett forsok till riskanalys gors.
Ekonomi
Under 2013 redovisade bolaget en nettoomsittning pa 125,4 mkr exkluderat en forsakrings-
ersattning for branden vid Ojollas. Resultatet fore skatt och avskrivning utéver plan uppagick till

+7 mkr (8,8 %).

Respektive verksamhetsdel gav féljande resultat:
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Allméan- Forvaltn- Bolaget
nyttan uppdrag totalt

Nettoomsattning 96,3 29,0 125,3
Driftskostnader -49,9 -25/4 -75,3
Underhallskostnader -13,7 -39 -17,6
Avskrivningar -10,1 -0,1 -10,2
Resultat fore gemensamma kostnader 22,6 -0,4 22,2
Ej fordelade kostnader:

Fastighetsskatt -1,0
Central administration -2,0
Finansiella intakter 0,3
Finansiella kostnader -12,5
Resultat bolaget totalt 7,0

Nagra nyckeltal under den senaste femarsperioden visas nedan:

2013 2012 2011 2010 2009
Resultat, mkr 1,3 2,7 24 0,7 -20,3
Eget kapital, mkr 41,8 36,5 32,2 28,9 28,2
Solditet 10,4% 9,6% 8,8% 8,0% 7,8%
Investeringar, mkr 28,5 8,1 111 32 66,7
Vakanser arets utgang 0,5% 2,0% 2,0% 3,0% 6,0%

Som framgar ovan sa har foretaget klarat ett positivt resultat de senaste 4 aren dven om man inte
har en resultatnivd som ar langsiktigt hallbar. En bidragande orsak till att man haller uppe
resultatet ar att vakanserna minskat éver aren, forvisso till viss del beroende pa hyresrabatter. Det
forefaller dock ha varit en framgangsrik vag genom att man aven fatt manniskor fran hela Sverige
att flytta till kommunen.

Bolagets egna kapital har ocksa successivt 6kat och 2013 klarar man malet pa 10 % soliditet som
finns uppstéllt i &gardirektivet. Man har dven latit ett foretag gora en marknadsvardring av
bolagets fastighetsinnehav och detta varde lag betydligt 6ver bokfort varde. Med detta varde som
grund sa skulle soliditeten ligga pa ca 30 %.

Bolaget ska enligt ett nytt dgardirektiv ha ett langsiktigt resultat motsvarande 10 % av eget
kapital. Detta motsvarar en vinst pa ca 3,8 mkr. Ingen utdelning sker dock till kommunen utan
pengarna aterinvesteras i bolaget. Var bedémning ar att dgardirektivet borde utvecklas ytterligare
och i hogre grad relatera till marknadsmassiga vérden.

Var bedomning ar att bolagets ekonomi successivt ar pa vag att starkas vilket tyder pa en ordnad
verksamhet och en framgangsrik inriktning.

Bostadsbyggande

Bolaget har ett mal att starta minst ett bostadsprojekt per ar och en ambition att bygga minst 10 —
20 lagenheter arligen.
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Bolaget brottas liksom manga andra kommunala bostadsbolag med avvagningar mellan krav fran
dgaren pa att bygga mer och att kunna bygga till rimliga priser och darmed undvika investeringar
som ar negativa for bolaget. Historiskt har bolaget haft manga tomma lagenheter men i nulaget
har man mycket fa lagenheter som vid granskningstillfallet inte var uthyrda. Till stor del har
tidiga vakanser berott pa att kommunen under flera ar har minskat sitt invanarantal.

Styrelsen hanterar fragan om nybyggnationer pa ett ansvarsfullt satt. Den modell som man foljer
ar att forst ska allt vara uthyrt. Sedan ska man tjana pengar och slutligen kan man bygga.
Livscykeln for fastigheten maste vara med i kalkylen. For att kunna bygga anser man att maste fa
en hyresniva p& maximalt 1 400 kr/m?. Fér att kunna klara den nivan anser man att man &ven
maste bli battre pa nybyggnation.

Det ar gladjande att uthyrningsléaget ar sa bra, men samtidigt ser vi en viss risk med att bolaget har
s& fa vakanta lagenheter. Risken ar inte framst bolagets, utan agarens. Agaren kommunen riskerar
alltid i enlighet med Lagen om sarskilt stod och Socialtjanstlagen att fa betala ersattning om man
inte lyckas hitta exempelvis lampligt boende vid olika former av insatser. Behovet kan andras
snabbt och med en sa lag vakansgrad kan det drabba dgaren ekonomiskt.

Intékter fran uthyrning

Bolaget har haft en kontinuerlig ckning av de arliga hyresintékterna fran 82,2 mkr 2009 till 90,6
mkr for 2013 (+10,2 %). For ar 2013 utgjorde bruttohyran 94,7 mkr, medan nettohyran blev 90,6
mkr. Avgaende poster var outhyrda lagerheter och 6vriga objekt med -3,1 mkr och hyresrabatter
med -1,5 mkr.

Hyresuppgorelsen for 2015 utmynnade i en hyreshgjning pa 1,15 %. Hyresgastforeningen hade
yrkat pa oférandrad hyresniva. Bedomingen ar att AEFAB har haft behov av en hyreshojning pa i
storleksordningen 2 %. Denna ldgre hojning innebar att man férmodligen maste prioritera inom
budgeten och skéra ned pa underhallsatgarder vilket pa sikt innebéar en risk.

Fastighetsunderhall

Nar det géller bostadsbolag generellt &r bristande underhall en stor risk. AEFAB orkar dock med
dagens réanteniva och elpriser halla en god takt i underhallsplanen. Bolaget har haft en omfattande
satsning pa underhall de senaste aren, mellan 12 — 16 mkr, och trots en befarad lag hyreshojning
gor bolaget en omfattande satsning pa underhall dven for 2015, bade pa fastighetsniva och pa
lagenhetsniva.

Ytterligare riskfaktorer &r om driftskostnaderna skjuter i hojden.
Rantekostnader

AEFAB har lan pa ca 300 mkr. Med den stora upplaning som bolaget har &r réanterisk en stor
affarsrisk. For att langsiktigt sakra upp rantenivan har man Overgatt till att arbeta med
ranteswappar. Detta gors i samverkan mellan bolaget och Nordea. Bolaget har dven en egen
kompetens kring detta som borgar for relativt Iaga risker. Rantekostnaderna for 2013 uppgick till
12,5 mkr.
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Foretaget foljer gallande finanspolicy. Borgensavgift utgar till Ovanakers kommun med 0,3 %.

Personal

Personalstyrkan uppgick 2013-12-31 till 60 personer (54 arsarbetare) som gemensamt
administrerar och forvaltar de bada bolagen Alfta-Edsbyns Fastighets AB, AEFAB, och Alfta
Industricenter AB, AICAB.

Personalen ar central inom fOretaget och en forutséttning for att foretaget ska kunna utvecklas. De
senaste tva aren har hela organisationen strukturerats om och ansvar har delegerats inklusive
budgetansvar. Stora utbildningsinsatser har dven gjorts for att fa en fungerande och kompetent
personal vilket delvis &ven hanger samman med nyrekrytering av personal. | budgeten finns nu
500 tkr avsatt for utbildning.

Man anser det jatteviktigt att alla utvecklas. Bolaget har ocksa mycket egen personal som gor en
stor del av byggnationer och underhallsarbete. Bolaget har t.ex. snickare, rormokare och malare
anstallda.

For att fa personalen att arbeta mot samma mal och att fa ett enhetligt arbetssatt har ett
omfattande arbete lagts ned pa att samla instruktioner, policys och liknande i foretagets intranat.
En viktig malsattning med detta ar att d&ven dokumentera rutiner och gora foretaget mindre
beroende av nyckelpersoner. | intrandtet kommer &ven att finnas mallar for att férenkla arbetet
och for att ha en enhetlig profil utat.

I Intranatet finns sarskilda avsnitt om riskhantering. Man arbetar dven aktivt med riskhantering pa
moten.

Marknadsarbetet har forandrats. Tidigare satt man i princip och véantade pa att kunder skulle
ringa. Idag arbetar personalen pa ett helt annat satt med kundvard och marknadsbearbetning.
Detta ger inte bara att man far fler kunder utan det medverkar till att personalen i bolaget
utvecklas och vill arbeta kvar i bolaget.

Arbetsmiljo

Arbetsmiljofragor prioriteras. Det finns en arbetsmiljoplan pa alla byggprojekt. Man har ocksa
samverkansmoten dar man ser dver risker.

IT-stéd och I T-sédkerhet

Kommunens IT-enhet skéter drift av serverpark och dven IT-sdkerhet. Man anser att detta
fungerar bra och man litar pA kommunen. Man har inte analyserat detta som en risk i styrelsen.
Genom att kommunrevision genomfort granskning av I1T-sékerhet i kommunen kan vi konstatera
att det finns betydande risker inom omradet.

Bolaget har samma ekonomisystem som kommunen och har programmet Insikt for att ta ut
rapporter. Momentum kors som verksamhetssystem. Man forsoker ga ifran Excel for att fa en
sékrare rapportering.
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Kommunen

Samarbetet med kommunen har fungerat bra under manga ar och de forvaltningsuppdrag som har
tagits fram &r tydliga.

Under det senaste aret har kommunen borjat bygga upp en egen kompetens inom
fastighetsomradet genom att anstélla en fastighetsstrateg vilket bedoms som bra. Efter detta har
kommunen utokat med ytterligare personal och i praktiken har detta medfort en otydlighet mellan
vad kommunen ska gora och vad som & AEFAB’s roll. Det finns stor risk for att kommunens
resurser anvands pa ett felaktigt satt. For att 16sa denna fraga har AEFAB’s VD fatt i uppdrag av
ks-au att se Over hur arbetet kan bedrivas effektivare.

Politiskt ser inte AEFAB nagra problem men daremot fungerar det inte som onskvart i alla lagen
mellan kommunens tjansteman och AEFAB’s. Detta galler inte enbart inom det tekniska omradet
utan dven inom andra omraden. Detta bedéms som en risk.

Juridiska risker

Till juridiska risker kan raknas avtalsrisker, sekretess, bristande &garstyrning, mutor och
bestickning.

Foretaget hanterar manga avtal och man anvénder standardiserade avtal sa langt det ar majligt,
dels for att skota arbetet effektivt och dels for att sakerstélla en kvalitet pa avtalen.

Inom foretaget har man pratat om mutor och satt upp regler t.ex. om att personalen maste betala
sjalva nar man ar ute med leverantorer. Foretaget har inte haft nagon forskingring men for att
forhindra detta ar det viktigt med intern kontroll och ordentliga attestregler.

Beddmning och rekommendationer

AEFAB har en tillfredsstallande soliditet och bolaget klarar det resultatkrav som kommunen har
stallt upp. Samtidigt ar idag bade rantenivaer och elpriser pa en mycket lag niva och bolaget har i
stort sett inte nagra vakanser i sitt hyreshestand. Detta talar for att resultatet borde ligga i topp.

Underhallsbehovet ar enligt uppgift relativt stort och i detta lage bor det vara rimligt att stora
satsningar pa underhall sker. Om inte underhallet haller en hog takt nu sa kommer det inte att bli
lattare ndr rantor och elpriser gar upp. Som framgar av arsredovisningar och planer sa gor ocksa
bolaget nu storre satsningar pa underhall.

For AEFAB ar uthyrningslaget ocksa mycket hogt vilket ar bra. Krav uppstar da pa att bolaget
bor bygga bostader. Vi beddmer att det &r viktigt att utbyggnaden sker i rimlig takt och med en
riskniva som bolaget kan hantera. Bolaget har en stor laneskuld och ar darmed kansliga bland
annat for ranteutvecklingen. En kanslighetsanalys visar att 1 % forandring av hyresnivan ger +-
0,9 mkr i resultatforandring medan en forandring av rantenivan med 1 % ger en resultatforandring
med +-2,9 mkr. | denna fraga visar dock styrelsen en sund instéllning och man gér en prioritering
dar man sager att forst ska i princip allt vara uthyrt, sedan ska vi ha I6nsamhet och sedan bygger
Vi.
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AEFAB och AICAB har en gemensam forvaltning och drift. VVar bedémning ar att denna del
hanteras pa ett bra satt. Bolaget har gjort en stor forandringsresa och forandrat organisation, blivit
mer marknadsorienterade och satsat pa utveckling av personal och deras kompetens. Bolaget har
ocksa ordnade rutiner for arbetsmiljofragor, upphandling, 1T-stéd med mera.

Det finns ett visst koncerntdnkande inom Ovanakers kommun och bolagen i denna rapport
utnyttjar flera kommunala resurser samt foljer gemensamma policydokument. Formodligen kan
dock koncerntankandet inom Ovandkers kommun utvecklas ytterligare, t ex inom riskomradet.

Forhallandet mellan de roller som kommunens tjansteman har respektive AEFAB’s personal bor
klargoras. | annat fall uppstar saval risker for konflikter som for dubbelarbete eller att arenden
faller mellan stolarna.

Nar det géller styrelsen sa behandlas risker l16pande pa styrelsemdten och en utvérdering sker
arligen av styrelsens verksamhet och VD’s arbete. Det kunde dock vara bra om styrelsen aven
gjorde en arlig systematisk genomgang av alla risker och dokumentera detta arbete. Vi tror ocksa
att det ar viktigt att med hénvisning till &garstyrningen och kommunstyrelsens uppsiktsplikt
informera agaren pa ett systematiskt sétt om vilka risker bolagen tar och hur stora riskerna ér.

Alfta Industricenter AB (AICAB)

Bolaget

Alfta Industricenter AB, AICAB, bedriver uthyrning och forvaltning av néringslivsfastigheter.
"AICAB erbjuder verksamhetslokaler, ndtverkande och att vara en central samarbetspartner
genom att skapa en plattform dar foretagsledarna kan fa stod nar de star infér utmaningarna att
fatta strategiska beslut avseende lokalbehov for att utvecklas och fa sina bolag att véixa”.

AICAB 4ager idag Industricenter som tidigare var OSA’s lokaler. Man &ger dven garden Ol-
Anders och ”IP” i Edsbyn.

Agare

AICAB ér helagt dotterbolag till OKAB Néaringsliv AB som i sin tur &r ett hel&gt dotterbolag till
Ovanakers kommun. Styrelsen i AICAB bestar av tre valda ledamater.

OKAB bedriver ingen egen verksamhet och ar under avveckling. De sista avtalen ar avvecklade
eller overforda kring arsskiftet 2013/2014. Bolaget har inte heller nagra styrdokument for
framtiden. Enligt beslut ska OKAB sélja AICAB till Ovanakers kommun. AICAB kommer
darmed att bli ett 100 % &gt dotterbolag till Ovanakers kommun.

Forvaltare

AEFAB forutom sin bostadsverksamhet inom allmannyttan dven tva forvaltningsuppdrag inom
kommunkoncernen. Dels forvaltar man verksamhetslokaler, kommersiella lokaler och andra
fastigheter at Ovanakers kommun som bland annat skolor, forskolor, aldreboende, sim- och
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sporthallar, bibliotek samt hotellen. Dessutom ansvarar AEFAB for forvaltningen av kontors- och
industrilokaler till Alfta Industricenter AB. Omfattningen av uppdraget till Alfta Industricenter
AB 4r forvaltning av ca 35 000 m?, med fem fastigheter dar Alfta Industricenter &r den storsta.
Under 2014 raknar man med att ha vakanser pa ca 4 000 m?eller drygt 11 %.

Ekonomi
AICAB redovisade for 2013 ett resultat pa +121 tkr (féregaende ar -544 tkr).

Bolagets finansiering har forandrats fran att vara koncerninterna lan till extern upplaning.
Laneskulden uppgick 2013-12-31 till 37 mkr varav 30 mkr till Kommuninvest och 7 mkr genom
kommunens koncernkonto.

Arbetet i styrelsen

AICAB saknar idag affarsplan, styrkort och dgardirektiv vilket ska arbetas fram i samrad mellan
agaren kommunen och AICAB’s styrelse. Verksamheten ar nu fokuserad pa att skapa langsiktiga
hyresavtal samt att fa fler foretag att flytta till kommunen och etablera sin verksamhet pa
Industricenter.

Fran styrelsens sida framhalls &ven att bolaget behdver lyfta service och kvalitet pa utforda
arbeten mot fastigheterna och kunderna. Darfor gors en éversyn av avtal och fastighetsskotsel.

Riskinventering och riskanalys

Eftersom AEFAB ar forvaltare av AICAB sa behandlas fragor kring forvaltning, personal, IT,
mm under avsnittet om AEFAB. Nedan noteras nagra specifika delar kring AICAB.

Agande och styrelse

AICAB’s styrelse rapporterar idag till OKAB. Detsamma galler AICAB"s VD som rapporterar till
OKAB’s VD som tillika &r kommunchef. Denna l6sning anses rérig och inte optimal. For att fa
en mer rationell hantering och kortare beslutsvéag sa ar bedémningen att forséaljningen av AICAB
till kommunen borde verkstallas sa snart som majligt.

Investeringar

Bolaget har stora investeringsbehov. Uthyrningslaget ar relativt gott men underhallet av
fastigheterna styrs inte av behovet utan mer av resultatet.

Personal

AICAB har ingen egen personal. Bolaget debiteras manadsvis for tjanst som VD och ekonom
med 70 % av en heltidstjanst. Fastighetsskotare kops av AEFAB pa lépande rakning.
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Kunder

Bolaget har 5 - 6 stora hyresgaster och manga sma. Uthyrningsgraden ar narmare 90 % i dag men
kundstocken beddms vara en risk.

Ovriga noteringar

Bolagsordningen bor ses dver och uppdateras. | bolagsordningen anges att bolaget har till uppgift
att kopa och forvalta fastigheter i Alfta. AICAB har dock tva fastigheter i Edsbyn.

Beddmning och rekommendationer

Det priméra bor vara att bolagsaffaren genomférs snarast for att skapa en tydligare besluts- och
rapporteringsgang.

Underhallsplan och —behov bor ses over for att fa en ordentlig sammanstallning éver vad som
behover goras. En langsiktig efterslapning av underhall riskerar att leda till stérre problem for
foretaget.

Bolagsordningen bor ses Gver och uppdateras.

Helsinge Net Ovanaker AB

Bolaget

Bolaget investerar i infrastruktur for datakommunikation och levererar bredband till hushall och
foretag i Ovanakers kommun. Bolaget &gs till 100 % av Ovanakers kommun.

Bolagets historia

Bollnas och Ovanakers kommuner bildade 1998 det gemensamt dgda bolaget Helsinge Net AB.
Syftet var att samordna resurser for att bygga IT-infrastruktur till féretag och privatpersoner i
regionen som andra marknadsaktorer inte visade nagot intresse for att gora.

Efter att ortssammanbindande fibernat byggts genom samverkan i lanet och telestationerna
anslutits for att mojliggora internetleveranser via telenatet, har verksamheten inriktats till att
ansluta bostads- och foretagsfastigheter med fiber "anda fram".

Under 2010 traffade kommunerna Bollnds och Ovanaker en 6verenskommelse om att dela upp
bolaget i tva skilda bolag, ett for vardera kommunen. Da bildades Helsinge Net Ovanaker AB,
som 4ags till 100 % av Ovanakers kommun. Bolagets uppdrag ar att fortsatta fiberutbyggnaden i
kommunen med den langsiktiga malséttningen att erbjuda 95 % av foretagen och 90 % av hus-
hallen méjlighet att ansluta sig till hdghastighetsbredband.
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En av malsattningarna med uppdelningen var att kunna fokusera mer pa lokal narvaro och service
i respektive kommuner.

Ekonomi

For 2013 omsatte bolaget 7,4 mkr och redovisade ett nollresultat. Eget kapital uppgar till 5,8 mkr,
obeskattade reserver 1,1 mkr och balansomslutning 29,2 mkr, vilket ger en soliditet pa 22,8 %.

Investeringstakten har varit hog. Under 2013 investerades ca 15 mkr.
Verksamheten

Verksamheten under 2013 och 2014 har dominerats av investeringar i fiberutbyggnad. Tendensen
har varit att andelen hushall som anslutits successivt okat.

Arbetet i styrelsen

Styrelsen i Helsinge Net Ovanaker AB bestar av 5 valda ledaméter samt VD.

Ordforande sitter med i ks. Ordféranden rapporterar I6pande om i vilka omraden man planerar att
bygga ut. Ks vet att man inte kan bygga mer dn i den takt som man goér. Ks bedéms ndjda med
den information som man far. Arlig information lamnas &ven till kf dit bolaget regelméssigt bjuds
in.

| sjélva styrelsearbetet lagger man storst fokus pa fragor kring utbyggnad av nat i olika omraden
och de ekonomiska risker som detta medfor. Stort fokus ldggs aven pa bolagets ekonomi i
allméanhet. I Gvrigt hanteras sedvanliga styrelsefragor.

Bedomingen som ordférande och VD gor ar att styrelsen ar delaktig och val informerad. Pa
moétena for man en bra dialog dar det framfors kloka synpunkter. ”Har &r det ingen politik och
inga motsattningar”. Alla har ett gemensamt mal och anser att bolagets verksamhet &r till nytta
for kommunens invanare.

Riskinventering och riskanalys

Nedan inventeras risker och ett forsok till riskanalys gors.

Utbyggnad av fibernat

Verksamheten under 2013 och 2014 har dominerats av investeringar i fiberutbyggnad. Det
innebdr i sig en risk och frdgan som man har att hantera ar hur stora risker som bolaget kan ta och
vilka konsekvenser som dessa risker kan innebara. Foretaget anger i sin arsredovisning for 2013
att “bolaget kommer &ven kommande ar att genomféra omfattande investeringar i fiber-
infrastruktur. Mot bakgrund av investeringarnas langsiktiga karaktar kan lénsamhet normalt inte
paréaknas de inledande aren”.
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| dagslaget har ca 700 — 800 hushall (villor) anslutit sig. Man tacker darigenom 65 % av alla
hushall om man &ven raknar de anslutningar som skett genom AEFAB och den lilla volym som
Telia har inom kommunen.

For att hantera riskerna gor bolaget en noggrann riskanalys infor varje utbyggnadsprojekt. Nedan-
staende blankett anvands for riskanalys av nya fiberprojekt. Blanketten innehaller 32 aktiviteter
fordelade mellan omradena ekonomi, kanalisation, organisation, teknik, och évrigt. VVarje aktivitet
vardesatts fran 1 — 5 for begreppen sannolikhet och konsekvens dar 1 ar liten risk och 5 ar hog
risk/kritisk. Riskbeddmning for sannolikhet och konsekvens multipliceras med varandra och ger
ett riskvarde for varje aktivitet. Riskvéardena kan alltsa ges ett varde mellan 0 — 25 dar ett lagt
varde ger liten paverkan och vérden 6ver 15 och uppat indikerar att projektet bor ses 6ver och en
projektstart kan ifragaséttas.

Riskanalys fiberprojekt Ostra Alfta Summa  1-9 Liten paverkan
riskvirde 10-14 Behover ses over
15-45 Stor, ev avgorande inverkan
20-25 Tveksam projektstart
Projektaktivitet / Virde 1=liten 5=hog/kritisk
Nr Omride Beskrivning av risk s K miskvirde |Atgéirder
Hoga tiganglighetskray uldver Risken badéms som m
1 Tillgangligheiskrav Exonomi ordinarie SLA dkar kostnader 0 5 FTTH och ska ha atar?l
Risk 16f pristkning pa ovarhettad Risken badoms som il
2| Investeringskostnad Ekonomi marknad 2 3 §lanbud, Ingen dlgird
Ramavtalet har Iopt WL,
Risk for leveransprotiem pa for viss i6rsening pd le
3 Materalisverans Ekonom avarhattad marknad 2 3 8]levarantoren
Bidragsraglerna (mal 2
4 Bidrag Ekonomi Hindar f&r magkghet il bidrag 3 3 gllamna ansokan, Vi ski
Utskick till boende, teld
5 Anslutningsgrad Ekonomi For litet kundntresset 2 5 10fsvarar
Finns mé&jlighet il efteranslutringar
6 Anslutningstllvaxt Ekonom| o kunder? 1 3 3|EReranmainingar forbe
7 | Ekonomisk konkurens Ekonom| konkurerande akiorer 1 3 3|inga i dagsliget, inger
Ansdkan om hojt bol
kan vi linanslera projektet? godkamvav kommun
8 Likviditet Ekonomi Lanemdjlighat, borgen atc. 1 5 5|Ekonomichef
Kalky! dar brytgrans
Dalig Ionsambet, nar gar projekiet ackumulerat positivt
9 Finansiering E konemi ett positivi resultal? 3 5 15|och anslutningsgrad
10 Redundans lysisk Kanalsalon Krav pA redundanta fysiska ledningar 1 3 3|Ingen axtra redundans

Bolaget anser att man borjar fa mer och mer sékra kalkyler vilket ocksa &r rimligt genom att man
fatt successiv erfarenhet av de utbyggnader som man genomfort.

Bolaget har fran kommunen ett uppdrag att fortsatta fiberutbyggnaden i kommunen med den
langsiktiga malsattningen att erbjuda 95 % av foretagen och 90 % av hushallen mojlighet att an-
sluta sig till hdghastighetsbredband. Det &r dock viktigt att kommunen och bolaget har en Ipande
dialog om takten och den riskniva som bolaget kan ta.

Den plan som man har baseras i stort sett pa att man gor en storre utbyggnad och tva mindre per
ar.
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Juridiska risker - Upphandlingar och entreprenader

Alla upphandlingar gors genom kommunalférbundet Inkdp Géavleborg. Genom att utnyttja detta
stod far man god hjalp och bedémer att man minskar risken for skadestand och badwill.

Prisbilden vad galler entreprenader ar mycket beroende pa tillgang och efterfragan. Det finns en
risk framdver att prishilden okar for gravforetag.

Samverkan med kommunen

Helsinge Net har en lopande samverkan med den Tekniska forvaltningen inom Ovanakers
kommun. Varje ar i december kallar dessutom Tekniska till en gemensam genomgang av
planerade grdavningar av va, el, nat, mm. Detta fOr att undvika onddiga gréavningar utan att man i
stéllet kan samordna dem. Detta leder till minskad risk for kostnadsfordyringar.

Ekonomi

Bolaget ar hogt beldnat. Idag har bolaget 1an pa 15 mkr och rantekostnader for 2014 beraknas
hamna pa ca 0,5 mkr. Vad géller finansieringsfragor har man en I6pande dialog med kommunen
och primart med dess ekonomichef.

En del av investeringarna har finansierats med EU-medel. 2013 upphorde innevarande program-
period for bredbandsutbyggnad. | vantan pa start av nya programperioder har inga EU-medel gatt
att soka under 2014. Detta har medfort att bolaget under 2014 koncentrerat utbyggnaderna till ej
bidragsberattigade omraden (Edsbyns centralort) och omraden med tat struktur (Alftas centralort).
Fortfarande ar det oklart om vad som kommer att gélla for 2015.

Generellt dr ndtutbyggnad ingen “mjolkkossa”. Bolaget tar ut rimliga avgifter och det Over-
gripande malet &r att utbyggnaden ska vara bra ur ett kommunperspektiv sa att man erbjuda
kommuninvanarna tjanster som i princip ingen annan aktor brytt sig om. Idag tar bolaget ut en
natavgift pa 174 kr per manad. Man har ocksa laga kostnader.

Personal

Bolaget ar litet och personalen pa 5 personer sitter samlad i en lokal i centrala Edsbyn. Personalen
bestar av VD, 2 tekniker, 1 forsaljare och en administrator.

Man bedomer att det ar en fordel att vara ett litet foretag. Man ar lattrorliga och far en stor vi-
kéansla. Det gor det ocksa lattare att informera all personal. Samtidigt ar det viktigt att fa en rimlig
arbetsinsats for personalen och helst kanske ytterligare personal skulle behdva anstallas men ur
risksynpunkt maste man anstalla i en rimlig takt. Man tacker darfor upp behoven genom att ta in
konsulter.

IT-stod och I T-sdkerhet

Bolaget maste ha en hog IT-sakerhet och bra driftsniva. Annars skapas badwill.
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Ovanakers kommun
Riskhantering kommunala bolag
Januari 2015

Det &t t.ex. viktigt att ha redundans sa att datatrafiken far att trafiken kan fungera aven fast t.ex.
en ledning grévs av eller att en dataserver havererar. Bolaget beddmer att de systeml@sningar som
man anvénder fungerar bra och med hdg driftssékerhet.

Spelregler och marknad

En osékerhet finns alltid kring spelregler och mojliga forandringar av dessa. Idag levereras for-
utom fiber dven Internet i natet. Idag tillhandahaller man denna typ av tjanst, dels for att gora
produkten mer attraktiv och dels for att det inte finns nagra leverantorer som verkar intresserade.

Pa sikt kanske det kommer att finnas intresse fran leverantorer att erbjuda tjanster nar natet byggts
ut. Foretaget har ocksa som ambition att natet ska vara 6ppet.

I sig kan ovanstaende vara en risk men foretaget tror inte pa nagon férandring inom de narmaste 3
aren. Pa denna tid hinner man aven bygga upp ekonomin.

Ovanakers kommun &r den geografiska marknad som man verkar pa. Inom Norrsken som
Helsinge Net samverkar med sker en diskussion om att man dven ska kunna ga in i andra
kommuner. Norrsken AB &r en rikstdckande leverantdr som har ett ndra samarbete med svenska
stadsnat. Merparten av stadsnaten i Dalarna, sodra och mellersta Norrland &r ocksa delagare i
Norrsken och detta géller aven Helsinge Net. Man har en teknisk plattform som kan erbjuda
tjanster pa “Layer 2-niva med Ethernetgranssnitt” — losningar som ar baserade pa fiber,
vaglangdsteknik och Ethernet. Norrsken &r inte en Internetleverantér men daremot transporterar
de Internettjanster, TV/bild, telefoni/tal och intern féretagskommunikation for alla behov.

Beddmning och rekommendationer

Det finns inte inom bolaget och styrelsen ndgon nedskriven policy kring riskhantering. Aven om
bolaget &r litet och styrelsen har bra kontroll sa bor en sadan policy arbetas fram. Det vore ocksa
bra om styrelsen en gang per ar gjorde en dokumenterad riskanalys for bolagets alla delar.

Nar det galler riskanalys for enskilda projekt sa ar var bedomning att bolaget har ett bra och
strukturerat arbete. Det finns en blankett som dokumenterar ett antal fragestallningar och dessa
vardesétts med begreppen sannolikhet och konsekvent. Det ger en tydlig bild av det planerade
projektet och bor vara en stor hjéalp vid beddmning av ett beslut om utbyggnad.

Bolagets har frdn kommunen ett uppdrag att fortsétta fiberutbyggnaden i kommunen med den
langsiktiga malsattningen att erbjuda 95 % av foretagen och 90 % av hushallen mojlighet att
ansluta sig till hoghastighetsbredband. Det dr dock viktigt att kommunen och bolaget har en
I6pande dialog om takten och den riskniva som bolaget kan ta.

KPMG dag som ovan

Bengt Hansson
Konsult
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