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ntroduktion

Kontaktpersoner vid KPMG:

Therese Malmgren
Auktoriserad revisor

Tel: +46 70 310 06 21
therese.malmgren@kpmg.se

Denna rapport ar endast
avsedd for ledningen och
styrelsen och far inte refereras
till, helt eller delvis, utan vart
skriftliga godkdnnande. KPMG
kan inte hallas ansvarigt
gentemot tredje part som en
foljd av innehallet i rapporten.

Bakgrund och syfte

Denna rapport syftar till att sammanfatta vasentliga iakttagelser fr&n var granskning av rakenskaper och foérvaltning i Ange Fastighets-
och Industriaktiebolag avseende rakenskapsaret 2020

Var granskning &r inriktad pa att bedéma om redovisningen, med tillampligt vasentlighetskriterium, ger en rattvisande bild av
verksamheten for att vi skall kunna uttala oss om arsredovisningen och férvaltningen. Rapporten ar forst och framst av
avvikelsekaraktar, varfor endast vasentliga omraden tas upp. Rapporten gor darfor inte ansprak pa fullstandighet.

Rapporten innehaller rekommendationer som kan bidra till en forbattrad kontrolimiljo och darmed reducera risken for forluster eller fel.
Kvalitén pa kontrollmiljon ar bolagets ansvar.

lakttagelserna i denna rapport har diskuterats med foretagsledningen och deras svar och kommentarer har inkluderats i rapporten dar
detta beddmts vara relevant.

Sundsvall 2021-03-10

Therese Malmgren

Auktoriserad revisor
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Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

sdmmanratining

Intern kontroll Arsbokslut 2020
Vart sammanfattande intryck ar att den interna kontrollen avseende den finansiella Upprattat arsbokslut ger enligt var uppfattning en rattvisande bild av bolagets
rapporteringen haller en acceptabel kvalitet och att forbattringar skett under aret men resultat och stallning.

att det fortfarande finns forbattringar att géra. Se sid 5-7.
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Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

Tilampade redovisningsprinciner och andra omraden

Avvikelser mot koncernens
redovisningsprinciper

Vi har inte noterat nagra avvikelser mot tillampade redovisningsprinciper.

Véasentliga forandringar av
redovisningsprinciper eller
tillampningen av
redovisningsprinciper

Vi har inte noterat nagra forandringar i redovisningsprinciper.

Efterlevnad av
skattelagstiftning och annan
lagstiftning

Vi har inte noterat nagra brister i bolagets avgifts- och skattehantering som foranleder anmarkning i revisionsberéttelsen. Vi noterar dock att flertalet
rattelser gjorts under aret och rekommenderar att bolaget ser 6ver sin rutin for att sakerstalla att deklarationer blir korrekta fran borjan for att undvika
onddiga rattelser och kostnadsrantor.

Skadestandskrav och tvister

Inga vasentliga tvister eller skadestandskrav har noterats.

Utvardering av
redovisningsfunktion

Var bedémning &r att bolaget har en fungerande redovisningsfunktion.

Rutin for faststéllande av
I6ner och andra ersattningar
for ledande befattningshavare

Vd:s ersattning beslutas av styrelsen. Nytt anstéllningsavtal har tecknats med vd under aret och godkéants av ordférande. Avtalet galler fran 1 januari
2021. Erséttning till styrelsen beslutas pa arsstamman.

Vi har inte noterat nagra avvikelser fran detta.

Problem i revisionen

Bolaget har forbattrat sin bokslutsprocess och hallit sig till 6verenskommen tidplan. Revisionen har dock blivit utdragen i tid da bolaget dréjt med
leverans av efterfragat material (exempelvis kontraktslistor, anlaggningsregister och specifikationer éver pagaende nyanlaggningar) samt
aterkoppling pa fragor frdn oss. Leverans av material fran kommunens HR-avdelning har varit av samre kvalitet jamfort med tidigare ar vilket lett till
flertalet uppfdljningar innan ratt material erhallits. Det saknas dokumenterade analyser av vasentliga intakter och kostnader for helar/manadsbasis,
vilket ar en forbattringspunkt till nasta ar.

Arbetsordning for styrelse och
vd

Styrelsen har enligt protokoll antagit arbetsordning for styrelsen pa konstituerande styrelsemote 2020-06-29. Vd-instruktion har antagits vid
styrelseméte 2020-10-23.
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Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

nternkontrol avseende finansiell rapportering - lakttadelser frdn
granskningen

Inledning

Vi har under var granskning gjort féljande iakttagelser avseende brister i intern kontroll avseende finansiell rapportering. Dessa iakttagelser har
graderats enligt foljande.

. Véasentlig brist — Bristen kommer sannolikt att leda till vasentliga fel i &rsredovisningen och det ar kritiskt att bristen atgardas omgaende.

‘ Betydande brist — Bristen kan leda till betydande fel i arsredovisningen och bér darfor atgardas sa snart som mojligt.

‘ Mindre brist — Det &r osannolikt att bristen leder till vasentliga fel i arsredovisningen, men vi rekommenderar att ledningen hanterar bristen for att starka den interna
kontrollen.

Process/Underrubrik

Kontroll Beskrivning och risk Rekommendation Gradering Kommentar fran ledningen
Resultatuppfoéljning KPMG har noterat att bolaget saknar
dokumenterade analyser av bokslutet och av
vasentliga resultatposter I6pande under &ret, KPMG rekommenderar att bolaget
exemepelvis fastighetskostnader och dokumenterar sina analyser for att ®
personalkostnader. mojliggéra sparbarhet.
m © 2021 KPMG AB, a Swedish limited liability company and a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International Cooperative (‘KPMG International”), a Swiss 5
entity. All rights reserved..
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Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

ntemkontrol - Uppfolning av iaktiagelser fran foregaende ar
T I

Kontroll

Fullmakter
hos bank

Forvaltnings
-fastigheter

-skatt

Beskrivning och risk

KPMG har i granskningen noterat att
bolagets fullmakter hos bank tillater
betalningar med villkoret en i férening samt
att controller har obegransad behdrighet att
administera och &ndra fullmakter.

Vissa attestsparrar finns i bolagets
affarssystem vid skapade av
utbetalningsfiler.

Risk for att obehoriga 6verféringar och
betalningar sker.

KPMG har i samband med granskning av
Forvaltningsfastigheter noterat att bolaget
saknar ett skattemassigt
anlaggningsregister per fastighet.

Risk finns att bolaget vid eventuell
férsaljning eller rivnining av fastighet tar
felaktiga skattemassiga beslut och darmed
riskerar skattetillagg.

Rekommendation 2018

KPMG rekommenderar att
bolaget uppdaterar sina
fullmakter sa att betalningar
endast kan goéras med villkoret
tva i férening. Vidare
rekommenderar vi att det
endast ar vd, som l6pande
tecknar firman, som &r behdorig
att administera fullmakter hos
bank.

KPMG rekommenderar att
bolaget utreder den
skattemassiga situationen per
fastighet. Forslagsvis upprattas
ett parallellt skattemassigt
anlaggningsregister.

For att minska risken for
skattetillagg bér aven en
genomgang av de senaste 5
arens inkomstdeklarationer
goras med avseende pa
fastighetsférsaljningar mm.
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Gradering

Kommentar fran
ledningen

Uppféljning 2020

KPMG 2019: Var granskning visar att
bolaget uppdaterat sina fullmakter fill
villkoret tva i férening.

Controller har fortfarande obegrénsad
behorighet men med villkoret tva i
forening vilket innebar att denne kan
lagga upp nya behdrigheter men inte
godkanna dem sjalv.

KPMG 2020: | arets granskning har
noterats att controller fatt ny behorighet
som tillater denne att ensam utfora
direktbetalningar samt lagga upp
externa mottagare.

Vi rekommenderar att bolaget
uppdaterar sina behdérigheter sa att
ingen ensam kan gora utbetalningar fran
bolagets bankkonton.



Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

ntemkontroll- Uppiolning av iakttagelser fran foredaende ar
T I

Kontroll

Avstamningar
av vasentliga
balansposter

3
Rutiner for
attest av
manuella
bokférings-
orders

2

Beskrivning och risk

KPMG har noterat att for ett av vara stickprov har
avstamning av balanskonton ej skett enligt géllande
rutin under da vissa balanskonton ej stams av (ex
anlaggningsregister och leverantérsskulder).

Risk for diskrepans mellan huvudbok och
underliggande forsystem och reskontror.

KPMG har i revisionen noterat att bolaget inte
efterlevt rutiner for attest av manuella
bokféringsorders.

Manuella bokféringsorders ar flexibla och ger
mojlighet att bokfora enstaka och/eller tillfalliga
héndelser men medfér samtidigt en risk for
medvetna eller omedvetna fel.

Kommentar fran

ledningen Uppfdljning 2020

Rekommendation 2018  Gradering

KPMG rekommenderar
att bolaget ser 6ver sin
rutin for avstaming for att
sakerstélla att den
efterlevs.

KPMG rekommenderar
aven att avstdmningar
signeras av upprattare
och att avstamningen
attesteras av annan an
upprattaren.

KPMG rekommenderar
att bolaget ser dver sin
rutin for attest av
manuella
bokféringsorders och
sakerstaller att den
efterlevs.
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KPMG 2019: Var uppfdljning
visar att viss forbattring i
avstamningar skett, dock
attesteras inte utférda
avstamningar av annan an
uppréattare. Vidare noteras att
posten forvaltningsfastigheter
inte I6pande stdms av mot
anlaggningsregister.

KPMG 2020: stickprov utvisar
att avstamningar har
upprattats och attesterats av
annan an upprattare.

KPMG 2019: Var granskning
visar att bolaget endast
sporadiskt attesterar manuella
bokféringsorders.

KPMG 2020: Utifran var
stickprovsgranskning kan vi
konstatera att rutinen for attest
av manuella bokféringsorders
fungerat i enlighet med
antagen attestinstruktion.



Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

Resultatrakningen - kommentarer tifutralet

KKR 2020 2019
Hyresintakter 109 463 111 440
Ovriga forvaltningsintakter 1651 1640

111114 113 080
Fastighetskostnader -61 964 -61 613
Fastighetsskatt -1 203 -765
Personalkostnader -17 873 -19 633
Ovriga externa kostnader -8 866 -8 888
Av- och nedskrivningar -24 456 -18 428
Ovriga rérelsekostnader -386 -1 164
Rorelseresultat -3634 2589
Resultat fran andelar 2 2
Finansiella intékter 16 22
Finansiella kostnader -4 136 -4 289
Resultat efter finansiella poster -7 752 -1676
Skatt pa aretsresultat - -
Uppskjuten skatt - -
Arets resultat -7 752 -1676

Kalla: Arsredovisning 2020

Hyresintékter

Hyreshdjning generellt for bostader uppgick till 2,3 % och hyresdifferensieringen
uppgick till 1 %. Vakanserna 6kar under aret for bade bostader och lokaler.

Drift- och underhéllskostnader
Drift- och underhallskostnader ligger i nivd med foregéende ar.

Personalkostnader

Personalkostnaderna minskar 1,8 mnkr jamfort med foregéende ar och forklaras sankta
arbetsgivaravgifter mars till juni samt lagre pensionskostnader till foljd av retroaktiv
avgift frin KPA som belastade resultatet ifjol. Antalet arsanstallda uppgar till 31 (31)
stycken.

Ovriga externa kostnader

Kostnader i niva med foregéende ar. Lagre forbrukningskostnader (0,6 mnkr) samtidigt
okar konsultkostnader (1,0 mnkr) avseende IT.

Av- och nedskrivningar

Arets avskrivningar minskar 1,1 mnkr jamfort med féregdende &r. Nedskrivningar om
10,9 mnkr har belastat arets resultat.

Ovriga rorelsekostnader
Avser saneringskostnader.

Finansnetto
Rantekostnaderna minskar med 0,2 mnkr. Snittrantan uppgar till 1,04 (1,06)%.
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Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

palanSrakningen - kommentarer Tl SPeciika poster

Balansriakningen

KKR Tillgangar 2020 2019
Forvaltningsfastigheter (inkl pagaende projekt) 366 394 389 334
Inventarier 635 100
Andra langfristiga vardepappersinnehav 1340 1530
Summa anlaggningstillgangar 368 369 390 964
Omsattningstillgangar

Varulager 326 331
Hyres- och kundfordringar 10 888 7 695
Aktuell skattefordran - -
Ovriga fordringar 87 6
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 579 378
Kassa och bank (koncernkonto) 17 879 12 677
Summa tillgangar 398 129 412 052
KKR EK och Skulder

Aktiekapital 14 000 14 000
Fritt eget kapital 26 610 28 286
Arets resultat -7 752 -1676
Langfristiga fastighetslan 331 892 342 044
Kortfristiga rantebéarande skulder 10 151 10 151
Leverantorsskulder 12 242 12 400
Skatteskulder 309 61
Ovriga skulder 2746 370
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 7 930 6416
Summa EK och Skulder 398 129 412 052

Kalla: Arsredovisning 2020

KPMG

Forvaltningsfastigheter

Arets aktiveringar uppgar till 13,5 mnkr och avser i huvudsak
« ombyggnation Samservice (7,4 mnkr)

* energioptimeringsprogram (3,9 mnkr)

* ombyggnation “Gelab” (Vissland 28:7) (1,9 mnkr)

Pagaende nyanlaggningar uppgar till 6,5 mnkr (13,6 mnkr). De storsta projekten avser
« ombyggnad badhuset Fréansta (3,1 mnkr)

» lokalutredning Vastra (1,6 mnkr)

« forbindelsegdng MKC (0,8 mnkr)

» takbyten Hemskogsvagen (0,7 mnkr)

Bolaget har under &ret avyttrat 33 markfastigheter till Ange kommun samt utrangerat del av
Vasterhangsta 35:2.

Hela fastighetsbestandet har varderats av Forum under juni 2020. Marknadsvérdet for hela
portféljen uppgar till 573 mnkr vilket Gverstiger bokfort varde med 213 mnkr.

Langfristiga skulder till kreditinstitut

Skulder till kreditinstitut uppgadr till 329 mnkr (339 mnkr). Arets amortering till Kommuninvest
uppgick till 9,4 mnkr.

Ovriga skulder
Posten bestar framst av momsskuld om 2,6 mnkr (0,2 mnkr).

Upplupna kostnader och forutbetalda hyresintakter

Okningen avser framst hdgre évriga upplupna kostnader samt upplupna pensionskostnader.
Forutbetalda hyresintakter 6kar 0,5 mnkr mot féregdende ar.
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Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

\ViaSentliga revisionsiragor 0ch Oviiga lakttagelser
-

Omrade Observation Rekommendation Kommentar fran ledningen
Forvaltnings- Bolaget har i samband med diskussioner avseende vardering KPMG anser att detta behdver
fastigheter av enskilda fastigheter uppgivit att hyresnivaerna i goras snarast och att nya externa
forhallande till Ange Kommun behéver ses éver. varderingar behdver uppréattas efter

-hyresnivaer " :
y eventuella justeringar av

hyresnivaerna. Kommentaren
kvarstar fran foregaende ar och
kan aven komma att paverkas av
den utredning avseende eventuell
overflyttning av verksamhetslokaler
tillbaka till kommunen som
initieras.

Kommentar fr&n 2019 kvarstar.

Vakanshyror Vakanshyror for lokaler stammer ej éverens med verkliga Vi rekommenderar att bolaget gor
vakanser da ytorna i fastighetssystemet inte uppdaterats i en genomgang och sakerstaller att
-lokaler samband med &ndrade och nytecknade avtal. korrekta uppgifter avseende
fastighetena finns i systemet under
2020.

Kommentaren kvarstar fran tidigare
ar.
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Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

\ViaSentliga revisionsiragor 0ch Oviiga lakttagelser
-

Omrade Observation Rekommendation Kommentar fran ledningen
Temporara Bolaget har stora temporéara skillnader avseende bokféringsmassigt
skillnader och skattemassigt varde pa fastigheterna. Uppskjuten skattefordran

har inte redovisats for den temporéra skillnaden.

KPMG delar bolagets beddmning om att inte redovisa uppskjuten
skattefordran da bolaget med stor sannolikhet inte kommer kunna
utnyttja underskottet inom en nara framtid. Kommentaren kvarstar
fran tidigare ar.

Projekt badhus Det pagar en ombyggnation av badhuset i Fransta. Ombyggnationen Vi rekommenderar att bolaget
Fransta finansieras delvis genom “direktfakturering” till Ange kommun. utreder eventuella konsekvenser
av vidarefakturering for att
sakerstalla att momsen hanteras
korrekt.

KPMG vill uppmarksamma att upplagget mellan bolaget och
kommunen kan uppfattas av Skatteverket som vidareférmedling av
byggtjanster och darmed omfattas av omvand momsskyldighet s k
byggmoms.

Det skulle innebéra att bolaget har gjort felaktiga avdrag for
ingdende moms pa fakturorna fran entreprendrerna. Ingaende moms
ska da istallet deklareras samtidigt som utgdende moms vid
faktureringen till kommunen.
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