Granskningsrapport
Industribyggnader
i Boras AB (IBAB)

och dotterbolagen
Kv. Stromsdal 3 AB och Eolus 6 AB

Stadsrevisionen. Boras

~ b

Andreas Ekelund
Lekmannarevisorns bitrade



Boras Stad | Stadsrevisionene

Till arsstamman i Industribyggnader i Boras AB
Organisationsnummer 556080-0087

Granskningsrapport for ar 2022

Jag — Bill Johansson - av Kommunfullmiktige i Bords Stad utsedd lekmannarevisor i
Industribyggnader i Boras AB - har granskat bolagets verksamhet under ar 2022.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal verksamhet.
Granskningen har utgitt frin bedomning av risk och visentlighet. Jag har samarbetat med
bolagets auktoriserade revisor och nyttjat sakkunnigt bitride fran Boras Stads Revisionskontor

i min granskning.

Jag bedomer att bolagets verksambet skotts pa ett dndamadlsenligt och frin ekonomisk synpunkt
tillfredsstillande siitt samt att bolagets interna kontroll har varir tillricklig.

Granskningsresultat specificeras i granskningsredogérelse for Industribyggnader i Bords AB
(IBAB) och dotterbolagen Kv. Stromsdal 3 AB och Eolus 6 AB 2022.

BORAS 2023-02-27

Bill Johansson



Granskningsrapport Industribyggnader i Boras AB (IBAB)

Till arsstamman i Kv. Strémsdal 3 AB
Organisationsnummer 55604 3-2246

Granskningsrapport for ar 2022

Jag — Bill Johansson - av Kommunfullmiktige i Bords Stad utsedd lekmannarevisor i
Kv. Stromsdal 3 AB - har granskat bolagets verksamhet under ar 2022.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal verksamhet.
Granskningen har utgitt frin bedomning av visentlighet och risk. Jag har samarbetat med
bolagets auktoriserade revisor och nyttjat sakkunnigt bitride frin Boras Stads Revisionskontor

i min granskning.

Jag bedomer att bolagets verksambet skotts pa ett dndamadlsenligt och frin ekonomisk synpunkt
tillfredsstillande sitt samt att bolagets interna kontroll har varit tillricklig.

Granskningsresultat specificeras i granskningsredogérelse for Industribyggnader i Bords AB
(IBAB) och dotterbolagen Kv. Stromsdal 3 AB och Eolus 6 AB 2022.

BORAS 2023-02-27

Bill Johansson
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Till arsstamman i Eolus 6 AB
Organisationsnummer 559009-9965

Granskningsrapport for ar 2022

Jag — Bill Johansson - av Kommunfullmiktige i Boras Stad utsedd lekmannarevisor i Eolus 6 AB
- har granskat bolagets verksamhet under r 2022.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal verksamhet.
Granskningen har utgitt frin bedomning av risk och visentlighet. Jag har samarbetat med
bolagets auktoriserade revisor och nyttjat sakkunnigt bitride fran Boras Stads Revisionskontor

i min granskning.

Jag bedomer att bolagets verksamhet skotts pd ett indamélsenligt och frin ekonomisk synpunkt
tillfredsstillande sdtt samt att bolagets interna kontroll har varit tillricklig.

Granskningsresultat specificeras i granskningsredogérelse for Industribyggnader i Bords AB
(IBAB) och dotterbolagen Kv. Stromsdal 3 AB och Eolus 6 AB 2022.

BORAS 2023-02-27

Bill Johansson



Granskningsrapport Industribyggnader i Boras AB (IBAB)

Till styrelserna for Industribyggnader i Boras AB (IBAB) och dotterbolagen Kv. Stromsdal 3 AB
och Eolus 6 AB.

Granskningsredogorelse for ar 2022

Enligt aktiebolagslagen 10 kap 3 § ska lekmannarevisorn i den omfattning som foljer av God
revisionssed granska om bolagets verksamhet skdts pd ett andamalsenligt och frin ekonomisk
synpunkt tillfredsstillande sitt samt om bolagets interna kontroll 4r tillricklig.

Revisionskontoret i Boras Stad har bitritt lekmannarevisorn vid granskning av bolaget och
upprittandet av granskningsredogérelsen. Granskningsredogorelsen ir riktad till styrelsen och
utgdr en rapportering av visentliga iakttagelser, avvikelserapportering och bedémningar avseende
den genomforda granskningen. Granskningsredogorelsen utgér underlag for den gransknings-
rapport som lekmannarevisorn enligt lagstiftningen ska uppritta och som ska bildggas bolagets
drsredovisning och behandlas pa arsstimman. Granskningsrapport bygger pd en samlad bedémning
av resultatet frin den grundliggande granskningen och eventuella férdjupade granskningar som
berdr bolaget.

Granskningen tar sin utgdngspunket i lagstiftning, SKR:s God revisionssed samt Skyrevs och
Starevs rekommendationer, med specificering utifrin en bedémning av risk och visentlighet for
bolaget. Atgiirder i forhallande till iakttagelser i foregdende drs granskning bedoms.

Granskningsredogorelsen innefattar moderbolag och dotterbolag (Kv. Strémsdal 3 AB och Eolus 6 AB).
I enlighet med lagstiftningens krav limnar lekmannarevisorn separata granskningsrapporter
for varje bolag.
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Visentliga iakttagelser
Industribyggnader i Bords AB

PersonaleniIBAB och dotterbolagenssitter sedan 2019 tillsammansibolagets lokaler pa Fabriksgatan 12.
Sammantaget har koncernen sju anstillda. IBAB och dotterbolagens utvecklingsprocess mot en
bolagsgemensam organisation 4r nu till storsta delen genomford.

IBAB:s styrelse har under 2022 antagit ny vision och affirsidé med lingsiktiga mal for IBAB-
koncernen. Visionen ir anpassad till Boras Stads nya vision och fokuserar bl.a. pa klimatneutralitet
och cirkularitet. Bolaget har dven pabarjat arbete med en ny digital varumirkesstrategi under aret.

IBAB har under aret haft dialog med hyresgisten om framtida planer f6r utveckling av Boras Arena.
En forstudie om Boras Arena 3.0 har pibérjats under 2022.

Under 2022 har IBAB paborjat dialog med stiftelsen Bla Stjirnan. Dialogen avser utveckling
av stiftelsens befintliga djursjukhus, alternativt nybyggnation av djursjukhus. Dialogen dr innu
i ett tidigt skede. Forutsittningarna for ett ev. projekt paverkas av planeringen nir det giller
niromradet till det befintliga djursjukhuset pd Gisslosa. En forstudie om djursjukhuset har
paborjats under 2022.

Vakansgraden i IBAB och dotterbolagens fastighetsbestind ar generellt sett lag. Vissa vakanser
finns i ndgra av koncernens fastigheter. IBAB:s fastighetsbestiand r generellt sett vl underhallna
enligt bolaget. Bolaget har dock haft 6kade kostnader for drift- och underhdll under 2022 p.g.a.
prisutvecklingen inom omradet.

IBAB har aktualiserat behov av f6rindring i bolagets dgardirektiv. Férindringen avser att utéka
styrelsens mandat avseende beloppsgrins for fastighetsforvirv till 25 mnkr. Forindringen motiveras
enligt bolaget med prisutvecklingen pa fastighetsmarknaden. Kommunfullmiktige beslutade 24
november 2022 om ett nytt dgardirektiv for bolaget. Dir framgér att Kommunfullmiktige ska
beredas mojlighet att ta stillning, innan beslut i drende fattas avseende bl.a. forvirv och forsiljning
av fastigheter f6r mer dn 25 mnkr per tillfille eller verstigande 50 mnkr per ar.!

Strategiska fastighetsforvirv har diskuterats i bolaget under aret. Inga nya fastighetsforvirv
har genomférts.

! Bords Stad: Agardirektiv for industribyggnader i Boris AB, 2022-11-24.



Granskningsrapport Industribyggnader i Boras AB (IBAB)

Eolus 6 AB

Dotterbolaget Eolus 6 ABs verksamhet 4r att dga, hyra ut och forvalta fastigheten Eolus 6 dir
Boras Kongress ligger. Fastigheten hyrs ut till Akademiplatsen AB som i sin tur hyr ut Bors
Kongress till en upphandlad driftoperatér. Inga nya projekt har varit aktuella for fastigheten
under aret.

I juni 2022 gjordes en politisk 6verenskommelse om att forvaltningen av Bords Kongress ska
flyteas 6ver till IBAB:s dotterbolag Eolus 6 AB.> Den befintliga personalen i Akademiplatsen AB
flyteas over till BordsBords TME AB. Forindringen medf6r bl.a. att Eolus 6 AB kommer att ha
direktkontakt och ett eget hyresavtal med operatdren i Boras Kongress fran och med 2023-2024.
Genom forindringen kommer dven det arliga underskott som funnits i Akademiplatsen AB att
flyttas 6ver till Eolus 6 AB. Forhallandena innebir att Eolus 6 AB kommer att behova koncern-
bidrag framéver och att ett nytt dgardirektiv behdver tas fram for bolaget.

Bolagets styrelse och VD har under hosten arbetat tillsammans med Boras Stadshus AB,
Akademiplatsen AB, BorasBords TME AB och IBAB med att planera och genomfora bolags-
sammanslagningen. Under 2022 har bland annat de skatte- och momsmissiga konsekvenserna
av forindringen utretts av en extern konsult. Aven frigan om ev. nedskrivning av det bokforda
virdet pa fastigheten kan komma att behova utredas.

Befintligt avtal med operatéren i Bords Kongress 16per ut i december 2023. Akademiplatsen AB
kommer tillsammans med koncerninkép i Boras Stad att gora en ny upphandling av operatér
till 2024 som Eolus 6 AB kommer att ta 6ver.

Kv. Stromsdal 3 AB

Dotterbolaget Kv. Stromsdal 3 ABs verksamhet ar att dga, hyra ut och forvalta fastigheterna
Strémsdal 3 och 4 i Boras ddr bussdepan ligger. Fastigheten hyrs ut frimst till bussbolaget Nobina
AB. Bolaget har under aret fort dialog om hur anliggningarna vid bussgaraget behover utvecklas.
Fastigheterna ir i stort behov av underhll och renovering.

Kv. Strémsdal 3 ABs beddmning ir att storre investeringar behdver goras i framtiden for att
fastigheten ska motsvara kundernas behov och kunna vara depa for framtidens busstrafik.
En férstudie inom omradet kommer att genomféras under 2023 forutsatt att bolaget och
Visttrafik AB enas om ett forstudieavtal. Under 2022 har bolaget pabérjat nédvindiga mark-
och miljoundersokningar. Dessa kommer att vara firdiga under forsta delen av 2023.

2 Overenskommelse rorande vissa fragor for mandatperioden 2023-01-01 2026-12-31, 2022-06-13
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Ekonomi

IBAB-koncernens ekonomiska resultat f6r 2022 ir ett positivt resultat om 22,2 mnkr (budget
12,3 mnkr for IBAB-koncernen) efter finansiella poster. Forklaringen till den positiva avvikelsen
jamfort med budget i koncernen ir i huvudsak okade hyresintikter och ligre drifts- och under-
hallskostnader.

Moderbolaget IBABs ekonomiska resultat f6r 2022 4r 12,9 mnkr efter finansiella poster.
Kv. Stromsdal 3 ABs ekonomiska resultat f6r 2022 ar 4,4 mnkr efter finansiella poster. Eolus 6 ABs
ckonomiska resultat for 2022 ir 4,9 mnkr efter finansiella poster.

Kommunfullmiktige faststillde avseende 2022 ett avkastningskrav for IBAB-koncernen pa
3,5% av totalt kapital och ett finansiellt mal om 15 % soliditet. Kommunfullmiktige faststillde
ddrutdver ett utdelningskrav pa 8 mnkr.

IBAB-koncernen redovisar 6,1 % avkastning av totalt kapital, en soliditet om 27 % och ett limnat
koncernbidrag till dgaren om 8 mnkr f6r 2022.

IBAB-koncernen uppnir Kommunfullmiktiges avkastningskrav, finansiella mal och utdelningskrav.

Intern kontroll

Styrelsen har ansvar for den interna kontrollen i bolaget. Enligt Boras Stads regler for intern
kontroll ska styrelsen genomféra riskanalys, uppritta planer for och genomfora uppfoljning av
den interna kontrollen. Bolaget ska ocksa anta regler och anvisningar f6r intern kontroll.

Styrelsen har genomfort en egen riskanalys som tillsammans med férvaltningens riskanalys
identifierade 164 risker. Planen for intern kontroll for 2022 avsig IBAB-koncernen och beslutades
25 oktober 2021. Planen f6r intern kontroll 2022 omfattade 12 kontrollmoment som kommer
att avrapporteras till styrelsen den 28 februari 2023. Styrelsen har dven haft uppféljning av den
interna kontrollplanen med som en punkt vid samtliga styrelseméten under 2022.

Styrelsen har beslutat om regler och anvisningar f6r intern kontroll avseende IBAB-koncernen
den 25 oktober 2021.

IBAB har under 2021 och 2022 genomfért ett utvecklingsarbete som avsett att forbéttra bolagets
arbete med intern kontroll. Utvecklingsarbetet har innefattat bl.a. att styrelsen blivit mer
involverad i genomférande av riskanalys. Bolaget har dven tagit fram en processbeskrivning for
arbetet med intern kontroll i koncernen.

Sarskilda bevakningsomraden

Lekmannarevisorn har under dret sirskilt bevakat f6ljande omraden; uppbyggnad av ny forvalt-
ningsorganisation, utveckling och anpassning av kv. Stromsdal 3, 6vertagande av verksamhet
och bolagets arbete med intern kontroll.



Granskningsrapport Industribyggnader i Boras AB (IBAB)

Fordjupade granskningar

Centralt tillkommande kostnader i de kommunala bolagen

Forsta revisorsgruppen och lekmannarevisorerna har under 2022 genomfért en fordjupad granskning
av centralt tillkommande kostnader i de kommunala bolagen. Projektet syfte dr att kartligga vilka
centralt tillkommande kostnader som finns for Boras Stads kommunala bolag. Granskningen
syftar dven till act beddma om hanteringen ir indamalsenlig och effekiv.

De centralt tillkommande kostnaderna f6r Borés Stads bolag omfattar, sett till respektive bolag,
mindre betydande belopp érligen. Detta medfér att effekterna av de brister som framkommer i
granskningen inte ir omfattande.

Férsta revisorsgruppens och lekmannarevisorernas bedomning ir att de forhallanden som fram-
kommer i granskningen innebir avsteg frin det gemensamma dgardirektivets krav nir det giller
formell styrning av bolagen. Férhillandena bedoms innebira att intern styrning och kontroll
inom omradet inte ir tillricklig. Avsaknad av central uppfoljning, éverblick och samordning
medfér att Kommunstyrelsens uppsikt inom omrédet bedoms som bristfillig.

Forsta revisorsgruppen och lekmannarevisorernas bedémning ar act Kommunstyrelsen behover
sikerstilla att det finns formella beslut av Kommunfullmiktige eller Kommunstyrelsen nir det
giller samtliga obligatoriska kostnader som fordelas till Bords Stads bolag. Kommunstyrelsen,
berdrda naimnder och styrelserna i respektive bolag behover sikerstilla att skriftliga avtal upprittas
som omfattar de tjnster som kops av, eller tillhandahélls till, bolagen. Kommunstyrelsen behéver
dven sikerstilla en tillricklig uppsikt inom omradet.

Kommunstyrelsen, berérda nimnder och bolagsstyrelser behover dirutover sikerstilla att hante-
ringen av de centralt tillkommande kostnaderna ir forenliga med lagen om offentlig upphandling.

Foregaende ars granskning

Den interna kontrollen bedomdes av lekmannarevisorn 2021 som tillricklig men med ett
identifierat utvecklingsomride. Den interna kontrollen behévde utvecklas genom att styrelsen
genomfor en egen riskanalys. Forhillandena har atgirdats till 2022.

BEDOMNING
Industribyggnader i Boras AB (IBAB) och dotterbolagen Kv. Strémsdal 3 AB och Eolus 6 AB har

under aret bedrivit arbetet i linje med de mal for verksamheterna som anges i respektive bolags
dgardirektiv. IBAB-koncernen uppnar Kommunfullmiktiges avkastningskrav, finansiella mal
och utdelningskrav.

Bedomningen ir att bolagets verksamhet har skdtts pa ett indamaélsenligt och fran ekonomisk
synpunket tillfredsstillande sitt. Den interna kontrollen bedoms som tillricklig. Lekmannarevisorn
noterar att bolaget utvecklat arbetet med intern kontroll.

Andreas Ekelund

Lekmannarevisorns bitride
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