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Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

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 godk&nnande. 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 fran var granskning av rakenskaper och forvaltning i
Ange Fastighets- och Industriaktiebolag avseende rakenskapséret 2019.

Var granskning ar 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 kontrollmiljo 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 bedomts vara relevant.

Sundsvall 2020-06-22

Therese Malmgren

Auktoriserad revisor

KPMG

© 2020 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
entity. All rights reserved
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Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

sammanratining

Intern kontroll Arsbokslut 2019
Vart sammanfattande intryck ar att den interna kontrollen avseende den Upprattat arsbokslut ger enligt var uppfattning en rattvisande bild av
finansiella rapporteringen haller en acceptabel kvalitet men att det bolagets resultat och stéllning.

fortfarande finns forbattringar att géra. Se sid 8-12.
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Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

Resultatrakningen - kommentarer il Utfalet

KKR 2019 2018
Hyresintakter 107 393 105 376
Ovriga forvaltningsintakter 5687 5270

113 080 110 646
Fastighetskostnader -61 613 -61 537
Fastighetsskatt -765 -765
Personalkostnader -18 640 -17 159
Ovriga externa kostnader -9 881 -9 409
Avskrivningar -18 428 -15 328
Ovriga rorelsekostnader -1164 -
Roérelseresultat 2589 7112
Resultat fran andelar 2 2
Finansiella intakter 22 42
Finansiella kostnader -4 289 -3 943
Resultat efter finansiella poster - 1676 3213
Skatt pa aretsresultat - -
Uppskjuten skatt - -
Arets resultat -1676 3213

Kalla: Arsredovisning 2019

Hyresintéakter

Hyreshajning generellt for bostader uppgick till 0,85%. Vakanserna 6kar under aret och
sammantaget ar hyresintakterna for bostader i nivd med féregaende ar. Lokalhyror 6kar 2,0
mnkr mot féregaende ar.

Drift- och underhéllskostnader

Drift- och underhallskostnader ligger i niva med féregaende ar.

Personalkostnader

Personalkostnaderna 6kar 1,5 mnkr jamfort med féregédende ar. Forklaras dels av
l6nerevision, dels av retroaktiva pensionspremier (KPA).

Antalet arsanstallda uppgar till 31 st (32 st).

Ovriga externa kostnader

Kostnader 6kar 0,5 mnkr i jamforelse med foregdende ar. Forklaras framst av okade
fordonskostnader (+0,7 mnkr) till féljd av byte av redovisningsprincip for leasing. Forklaras
aven av 6kade forsaljningskostnader (+0,6 mnkr) avseende annonsering samt att det ifjol
fanns en positiv justering av tidigare befarad kundforlust. Motverkas av lagre
forbrukningskostnader (-0,6 mnkr).

Av- och nedskrivningar

Arets avskrivningar minskar 0,7 mnkr jamfért med féregdende ar till foljd av byte av
redovisningsprincip for leasing. | arets bokslut har nedskrivningar om 3,9 mnkr gjorts.

Ovriga rorelsekostnader

Avser till storsta del reaforlust vid avyttring av Klostre 4:105.

Finansnetto

Rantekostnaderna minskar med 0,3 mnkr. Snittrantan uppgar till 1,06 (1,07)%.
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Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

palanSrakningen - kommentarer il SPeciiika poster

Balansrakningen

KKR Tillgangar 2019 2018
Forvaltningsfastigheter (inkl pdgéende projekt) 389 334 404 149
Inventarier 100 3125
Andra langfristiga vardepappersinnehav 1530 230
Summa anlaggningstillgangar 390 964 407 504
Omsattningstillgangar

Varulager 331 398
Hyres- och kundfordringar 7 695 7792
Aktuell skattefordran - 266
Ovriga fordringar 6 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 378 943
Kassa och bank (koncernkonto) 12677 13148
Summa tillgangar 412 051 430 051
KKR EK och Skulder

Aktiekapital 14 000 14 000
Fritt eget kapital 28 286 25073
Avrets resultat -1 676 3213
Langfristiga fastighetslan 342 044 351 945
Kortfristiga rantebarande skulder 10 151 10 401
Leverantdrsskulder 12 400 13 868
Ovriga skulder 431 4035
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 6416 7515
Summa EK och Skulder 412 052 430 051

Kalla:  Arsredovisning 2019

KPMG

Forvaltningsfastigheter

Arets aktiveringar uppgér till 7,8 mnkr och avser
« ombyggnation Folktandvarden (1,0 mnkr)

e ombyggnation brandlarm (3,8 mnkr)

» fiberinstallationer (3,0 mnkr)

P&gaende nyanlaggningar uppgar till 13,6 mnkr (11,3 mnkr). De stérsta projekten avser
* ombyggnad Samservice/Veterinar (7,4 mnkr)
* energioptimeringsprojekt (2,9 mnkr)

» projekteringskostnader avseende lokalutredning Véstra (1,4 mnkr)

Bolaget har under &ret avyttrat fastigheterna Ange 30:14, Halnaset 1:155 samt Klostre 4:105, totalt
rearesultat uppgick till -180 tkr.

Ca 1/3 av fastighetsbestandet har varderats av Forum under 2019 vilket &r i 6verensstammelse
med policy. Marknadsvardet for hela portféljen uppgar till 524 mnkr vilket 6verstiger bokfort varde
med 135 mnkr.

Langfristiga skulder till kreditinstitut
Skulder till kreditinstitut uppgar till 339 mnkr (352 mnkr). Arets amortering uppgick till 9,4 mnkr.

Upplupna kostnader och forutbetalda hyresintakter

Minskningen avser framst lagre 6vriga upplupna kostnader samt upplupna pensionskostnader.
Forutbetalda hyresintakter ar pA samma niva som foregéende ar.
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Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

sammaniattning av kvarstaende fel

| bokslutet har ett antal felaktiga poster identifierats i anlaggningsregistret for Forvaltningsfastigheterna. Det
sammantagna beloppet for dessa poster uppgar till ca 0,3 mnkr och kommer korrigeras under 2020.
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Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

Tilampace redovisningspincier ach andra omrdcen

Avvikelser mot koncernens Vi har inte noterat nagra avvikelser mot tillampade redovisningsprinciper.
redovisningsprinciper

Vasentliga forandringar av Bolaget har andrat redovisningsprincip for redovisning av leasing. Tidigare ar har leasing redovisats som finansiell, vilket inneburit att den redovisats
redovisningsprinciper eller som tillgang i balansrakningen med tillhérande avskrivning och ranta. Principbytet innebar att leasing nu hanteras som operationell och redovisas
tilldampningen av som en leasingkostnad i resultatrakningen.

redovisningsprinciper

Efterlevnad av Vi har inte noterat nagra brister i bolagets avgifts- och skattehantering forutom en dags sen inbetalning av moms i mars 2019.
skattelagstiftning och annan

lagstiftning

Skadestandskrav och tvister Inga vasentliga tvister eller skadestandskrav har noterats.

Utvéardering av Var beddémning ar att bolaget har en fungerande redovisningsfunktion.

redovisningsfunktion

Rutin for faststallande av Vd:s ersattning beslutas av styrelsen. Vd har inte haft ndgon I6nerevision 2019. Ersattning till styrelsen beslutas pa arsstamman.
I6ner och andra ersattningar

Vi har inte noterat ndgra avvikelser fran detta.
for ledande befattningshavare g

Problem i revisionen Vi kan konstatera att bolaget varit sena i sin bokslutsprocess. Revisionen har blivit utdragen i tid da det varit férseningar av leveranser av material
samt svar pa fragor.

Arbetsordning for styrelse och | Styrelsen har enligt protokoll antagit vd-instruktion vid konstituerande styrelseméte 2019-06-14. Arbetsordning har enligt protokoll antagits pa
vd styrelsemote 2019-11-08.
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Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

ntern kontroll avseende finanSiel rapporterning - lakttagelser fran
granskningen

Inledning

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

. Vasentlig brist — Bristen kommer sannolikt att leda till vasentliga fel i arsredovisningen och det &r kritiskt att bristen atgardas omgaende.

‘ Betydande brist — Bristen kan leda till betydande fel i &rsredovisningen och bor darfor atgardas sa snart som majligt.

. 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
m © 2020 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 8
entity. All rights reserved
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Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

ntemkontroll- Uppiolning av iakttagelser fran fg ar
T I

Kontroll

Forvaltnings-
fastigheter

Beskrivning och risk

KPMG har i samband med granskning av
Forvaltningsfastigheter noterat féljande avseende
bolagets anléaggningsregister:

» Samtliga fastigheter som bolaget &r &gare till enligt
Lantmateriet finns ej fortecknade i
anlaggningsregistret.

» Det finns objekt i anlaggningsregistret som bolaget
inte star som agare for enligt Lantmaéteriet.

» De i anlaggningsregistret angivna beloppen for
avskrivning och nedskrivning stdmmer inte med
noten till arsredovisningen i ingaende balans.
Korrigering har gjors genom omklassificering inom
noten 2018.

» KPMG kan inte géra beddomning av om
nedskriningsbehov finns for enskilda fastigheter da
vi inte kan bedéma bokfért varde per fastighet.

* | den vardering av samtliga fastigheter som gjordes
2017 saknas fastigheten Alsta 13:4.

» Det finns projekt i anlaggningsregistret som ej
fordelats per fastighet (kod 9000).

Risker

» Risk finns att enskilda fastigheter kan vara
overvarderade i bokslutet.

» Risk finns &ven att bolaget vid ev forséljning eller
rivnining av fastighet tar felaktiga skattemassiga
beslut och déarmed riskerar skattetillagg.

Kommentar fran

Rekommendation 2018  Gradering ledningen

KPMG rekommenderar
att bolaget gar igenom
och réattar upp
felaktigheter i registret,
lagger in de fastigheter
som saknas samt
utreder den
skatteméssiga
situationen per fastighet.
Forslagsvis upprattas ett
parallellt skattemassigt
anlaggningsregister.

For att minska risken for
skattetillagg bér &ven en
genomgang av de
senaste 5 arens
inkomstdeklarationer
goras med avseende pa
fastighetsfoérsaljningar
mm.
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Uppfdljning 2019

Bolaget har utrett och
korrigerat anlaggningsregistret
under 2019. | samband med
bokslutsarbetet och revisionen
uppméarksammades ytterligare
avvikelser mellan
ackumulerade av- och
nedskrivningar (0,3 mnkr) vilka
kommer korrigeras under
2020.

Bolaget har under varen 2020
kompletterat externa
varderingar avseende
markfastigheter samt Alsta
13:4 vilka tidigare ej
externvarderats.

Enligt uppgift har bolaget inte
gjort ndgra genomgangar av
tidigare lamnade
inkomstdeklarationer.



Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

nternkontroll - Upproining av iakttagelser ran g ar

Kontroll

Fullmakter
hos bank

Rutiner for
attest av
manuella
bokférings-
orders

Beskrivning och risk

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

Vissa attestsparrar finns i bolagets affarssystem vid

skapade av utbetalningsfiler.

Risk for att obehdriga dverféringar och betalningar

sker.

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

Manuella bokféringsorders ar flexibla och ger méjlighet
att bokfora enstaka och/eller tillfalliga handelser men
medfor samtidigt en risk for medvetna eller omedvetna

fel.

Rekommendation 2018

KPMG rekommenderar
att bolaget uppdaterar
sina fullmakter sa att
betalningar endast kan
goras med villkoret tva i
férening. Vidare
rekommenderar vi att
det endast ar vd, som
I6pande tecknar firman,
som ar behdrig att
administera fullmakter
hos bank.

KPMG rekommenderar
att bolaget ser 6ver sin
rutin for attest av
manuella
bokfdringsorders och
sakerstaller att den
efterlevs.

Document Classification: KPMG Confidential

Kommentar fran

Uppfdljning 2019

KPMGs granskning visar att
bolaget uppdaterat sina
fullmakter till villkoret tva i
forening.

Controller har fortfarande
obegransad behorighet men
med villkoret tva i forening
vilket innebar att denne kan
lagga upp nya behérigheter

men inte godkanna dem sjalv.

KPMGs granskning visar att
bolaget endast sporadiskt
attesterar manuella
bokféringsorders.

Vvar rekommendation fran
foregdende ar kvarstar.

10



Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

ntemkontroll- Uppiolning av iakttagelser fran fg ar
T I

Kontroll

Avstamningar
av vasentliga
balansposter

Attest av [6ner
for utbetalning

Beskrivning och risk

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

Risk for diskrepans mellan huvudbok och
underliggande forsystem och reskontror.

KPMG har noterat att HR-avdelning hos kommunen
skickar ut I6neférslag till AFA fér pAseende men
kraver inget godkénnande tillbaka innan léner
utbetalas.

Vidare gors utbetalning tva i forening av
kommunens HR-avdelning.

Risk for att felaktiga I6ner belastar bolaget.

Rekommendation 2018

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

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

KPMG rekommenderar
att rutin uppdateras sa
att ett ok maste lamnas
till HR hos kommunen

innan utbetalning gors.

Vidare bor slutattest
goras av bolaget for att
kunna sakerstéalla att ratt
|I6ner utbetalas.
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Gradering

Kommentar fran
ledningen

Uppfdljning 2019

KPMGs uppf6ljning utvisar att
viss forbattring i avstamningar
skett, dock attesteras inte
utférda avstamningar av annan
an upprattare. Vidare noteras
att posten forvaltnings-
fastigheter inte I6pande stams
av mot anlaggningsregister.

Var rekommendation fran
foregdende ar kvarstar.

KPMGs granskning visar att
bolaget under aret
implementerat en kontroll som
innebar att loner maste
attesteras i Ionesystemet av
behdorig hos bolaget innan
kommunens HR-avdelningen
betalar ut 16n.

11



Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

ntemkontroll- Uppiolning av iakttagelser fran fg ar
T I

Kontroll
Attest av
|6nerevision
6
Attestinstruktion
7
Administratorer i
affarssystem
8

Beskrivning och risk

KPMG har tagit del av I6nerevisionslista for
perioden januari-april 2018, som attesterats av
vd. Vidare har aven en lonerevisionslista for hela
2018 erhallits, for denna saknas formell attest.

KPMG har tagit del av attestinstruktion daterad
2000-06-19, vi kan dock inte se att denna av
styrelsen antagits att fortsatta galla.

Attestinstruktion hanvisar till Attestlista vilken
enligt attestinstruktion ska faststéllas av vd, sa
har skett per 2018-08-28. Dock finns inga
beloppsgranser for attest.

Risk for att felaktiga kostnader belastar bolaget.

KPMG har noterat att det finns drygt 20 stycken
administratorer i bolagets affarssystem. Vad vi
forstatt &r dessa att jamstalla med sé kallade
super users, vilka har vida behdrigheter att &ndra
i systemet.

Normalt brukar 2-3 super
users/administrationsbehdrigheter finnas.

Rekommendation 2018

KPMG rekommenderar
att samtliga
|6nerevisioner attesteras
av vd.

KPMG rekommenderar
att attestinstruktionen
uppdateras och antas av
styrelsen.

Vidare foreslar KPMG
som forbattringsforlag att
beloppsgranser bor
inforas i attestlistan.

KPMG rekommenderar
att bolaget ser éver
antalet administratorer i
systemet.
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Gradering

Kommentar fran
ledningen

Uppfdljning 2019

KPMGs granskning visar att
arets [6nerevision attesterats
av vd.

Ny attestinstruktion med
beloppsgranser har antagits av
styrelsen pa styrelsemote 19-
12-06 varfor denna punkt har
varit ppen under stdrre delen
av aret.

Uppféljning sker 2020.

KPMG noterar att bolaget
atgardat detta och att det
numera endast finns 2 stycken
administratorer i
affarssystemet.

12



Ange Fastighets- och Industriaktiebolag

\ViaSentliga revisionsiragor och orioa iakttagelser

1. Nedskrivning av bostadsfastigheter har gjorts med 3,9 mnkr.
Bolaget har under véren 2020 kompletterat de externa varderingarna fér 2019 med markfastigheter samt Alsta 13:4 som ej tidigare externvérderats. | varderingen av Alsta
13:4 ingar uppskattat hyresavtal med kommunen for slussboende/stodboende som ska flyttas till fastigheten. | samband med vardering av markfastigheter har
avsiktsférklaring frin kommunen erhallits avseende férvarv av fastigheterna Ange 30:5 samt Vasterhangsta 31:27-34 till bokfort varde varfér nedskrivning av dessa
fastigheter ej har skett.

2. Bolaget har i samband med diskussioner avseende vérdering av enskilda fastigheter uppgivit att hyresnivéerna i férhallande till Ange Kommun behéver ses 6ver. KPMG
anser att detta behdéver goras snarast och att nya externa varderingar behéver upprattas efter eventuella justeringar av hyresnivaderna. Kommentaren kvarstar fran
foregaende ar och kan aven komma att paverkas av den utredning avseende eventuell 6verflyttning av verksamhetslokaler tillbaka till kommunen som initieras.

3. Vakanshyror for lokaler stammer ej 6verens med verkliga vakanser da ytorna i fastighetssystemet inte uppdaterats i samband med &ndrade och nytecknade avtal. Vi
rekommenderar att bolaget gér en genomgang och sakerstéller att korrekta uppgifter avseende fastighetena finns i systemet under 2020. Kommentaren kvarstar fran 2018

4. Bolaget har stora temporara skillnader avseende bokféringsmassigt och skattemassigt varde pa fastigheterna. Uppskjuten skattefordran har inte redovisats for den
temporéra skillnaden. KPMG delar bolagets bedémning om att inte redovisa uppskjuten skattefordran da bolaget med stor sannolikhet inte kommer kunna utnyttja
underskottet inom en nara framtid. Kommentaren kvarstar fran foregaende ar.

5. KPMG har noterat att bolaget har ett skattemassigt underskott vilket bland annat harror fran fastighetsforsaljningar. Bolaget bér utreda hur stor del av underskottet som kan
vara sparrat i den sa kallade “fastighetsfallan” d v s sparrat for utnyttiande mot andra vinster an fran fastighetsforsaljningar. KPMG delar bolagets bedémning att uppskjuten
skattefordran inte redovisas for underskottet.

Ovrigt

KPMGs tidplan for granskning har forsenats da vi ej erhdllit efterfragat material i tid och att svar pa fragor har drjt. Detta innebér att var granskning blir ineffektiv och i slutandan
mer kostsam.

repe 1

Document Classification: KPMG Confidential



|| #  Download on the
in| flo i[O & s

kpmg.com/socialmedia kpmg.com/app

Document Classification: KPMG Confidential



	Ånge Fastighets- och Industriaktiebolag��
	Introduktion
	Sammanfattning
	Resultaträkningen - kommentarer till utfallet
	Balansräkningen - kommentarer till specifika poster
	Sammanfattning av kvarstående fel
	Tillämpade redovisningsprinciper och andra områden
	Intern kontroll avseende finansiell rapportering – iakttagelser från granskningen
	Intern kontroll – Uppföljning av iakttagelser från fg år
	Intern kontroll – Uppföljning av iakttagelser från fg år
	Intern kontroll – Uppföljning av iakttagelser från fg år
	Intern kontroll – Uppföljning av iakttagelser från fg år
	Väsentliga revisionsfrågor och övriga iakttagelser
	Slide Number 14

