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Granskningsrapport for ar 2021

Vi- Nils-Gunnar Blanc och Thomas Gustafsson - av Kommunfullmiktige i Bords Stad utsedda
lekmannarevisorer i AB Bostider i Bords - har granskat bolagets verksamhet under &r 2021.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal verksam-
het. Granskningen har utgitt frin bedémning av risk och visentlighet. Vi har samarbetat med
bolagets auktoriserade revisor och nyttjat sakkunnigt bitride frin Boras Stads Revisionskontor

ivar granskning.

Vi bedimer att AB Bostiider i Boris verksamhet har bedrivits pa ett iindamdlsenligr och frin ekonomisk
synpunkt tillfredsstillande siitt. Den interna kontrollen bedims som tillyicklig.

Granskningsresultat specificeras i granskningsredogorelse for AB Bostider i Bords 2021.
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Till styrelsen for AB Bostider i Boras

Granskningsredogorelse for ar 2021

Enligt aktiebolagslagen 10 kap 3 § ska lekmannarevisorerna i den omfattning som foljer av god
revisionssed granska om bolagets verksamhet skots pd ett andamalsenligt och frin ekonomisk
synpunke tillfredsstillande sitt, samt om bolagets interna kontroll 4r tillricklig.

Revisionskontoret i Bords Stad har bitritt lekmannarevisorerna vid granskning av bolaget och upp-
rittandet av granskningsredoggrelsen. Granskningsredogérelsen ir riktad till styrelsen och utgor
en rapportering av visentliga iakttagelser, avvikelser och bedémningar. Granskningsredogorelsen
utgdr underlag f6r den granskningsrapport som lekmannarevisorn enligt lagstiftningen
ska uppritta och som ska bildggas bolagets drsredovisning och behandlas pa drsstimman.
Granskningsrapporten bygger pa en samlad bedémning av resultatet frin den grundliggande
granskningen och eventuella férdjupade granskningar som berér bolaget.

Granskningen tar sin utgingspunkt i lagstiftning, SKR:s God revisionssed samt Skyrevs och
Starevs rekommendationer, med specificering utifrin en bedomning av risk och visentlighet fr
bolaget. Atgiirder i forhallande till iakttagelser i foregdende &rs granskning bedoms.

Vasentliga iakttagelser

En ny vision for bolaget har tagits fram och beslutats av styrelsen i september. Bolaget har under
dret arbetat vidare med frigan dir man bland annat skapat fyra nya lingsiktiga mal. Bolagets
strategiska malomraden innebir att bolaget ska vara ett kundfokuserat och affirsmissigt foretag
med ett actraktive varumirke, som ska arbeta mot malen pé ett socialt, ekologiskt och ekono-
miskt héllbart sitt. Enligt VD ir bolaget inne i en férindringsresa och har infért en gemensam
virdegrund. Under viren genomférde bolaget en medarbetarundersskning.

Organisationen i bolaget har inte dndrats under aret men det 4r nya personer pa vissa av rollerna
(ny HR chef), ledningsgruppen bestar av sju personer.

Bolaget vill forindra och utveckla sitt varumirke och bolagets status genom sitt namn. Dirfor
har man valt att kalla sig Bostider i Bords istillet for AB Bostidder i Bords i sin marknadsforing,
men det juridiska namnet ir of6rindrat.

Coronapandemin har paverkat bolaget till viss del. Kundcentret hanterar i forsta hand bokade
besok men f6r enklare drenden har de drop-in. Det inre underhéllsarbetet, som pausades nir
pandemin brét ut, har till viss del dterupptagits. Bolaget har inte genomfért nigra stambyten
under dret. Det har heller inte varit mojligt att utfora hyresgiststyrda renoveringar i samma ut-
strickning som under ett normalar. Vissa projekt har bolaget flyttat om och man har lagt storre
fokus pa utomhusprojekt sdsom tak, balkonger och fasad. Bolaget uppskattar att man under aret
inte kunnat genomféra projekt f6r 28 miljoner kronor. Ingen hyresrabatt till ndgon kommersiell
akedr har getts under &ret.

Bolaget drabbades av ett dataintring under hosten, hemsidan l8g nere i tva veckor. For hyresgis-
terna innebar detta frimst att de inte kunde komma &t portalen Mina sidor och inte kunde boka
tvittider. Under julhelgen utsattes bolaget for innu ett dataintring. Bolaget har med anledning
av de intriffade dataintringen arbetat med att stirka upp IT-sikerheten i bolaget.
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Bolaget konstaterar att underhallsbehovet ir stort. Jimfort med liknande Sveriges Allminnytta
bolag har bolaget ett ganska dlderstiget bestdnd. Bolaget har ocksa hogre kostnader for reparatio-
ner och underhall iin 6vriga Sveriges Allminnytta bolag. Bolaget konstaterar dven att kostnaderna
man betalar till Bords Stad f6r exempelvis vatten dr hégre 4n i liknande Sveriges Allminnytta
bolag. Det behéver goras stora investeringar pa flera fastigheter pd Norrby kommande ar, planerat
till 2023. Bolaget ser dven fortsatt 6ver hur man kan minska antalet akuta reparationer, di dessa
ir dyra och ligga de pengarna pa planerat underhll.

Det har dven pagatt ett arbete med att ta reda pa hur stor underhallsskulden faktiske dr och fa
in det i fastighetssystemet. Bolaget uppger att det varit ett krivande och langsiktigt arbete da
man fir gd igenom varje fastighet for sig och se vilka dtgirder som ir gjorda och inte. Det finns
numera en femérig underhéllsplan. Sett till den kommande tiodrsperioden uppskattar bolaget
att man behdver genomfora underhéllsarbeten for ca 1,5 miljarder kronor.

Bolaget konstaterar att hyresintiikterna ir hirt reglerade genom hyresforhandlingar, i snitt gér de
upp 1 % per 4r. Kostnaderna 6kar med mer drligen och detta gér enligt bolaget inte ihop 6ver tid.
Detta 4r ndgot som bolaget féljer och jobbar med. Det egna kapitalet maste 6ka enligt bolaget
for att tillgodose dgarkravet om att bygga nytt och bearbeta bostadskén.

Nybyggnationen p& Regementsstaden (Kasernen 2) fortloper. Det blir 144 ligenheter i fyra
huskroppar. I tvé av huskropparna kommer det att finnas 48 trygghetsbostider med tillhérande
gemensamhetsytor. Planerad inflyttning 4r i maj/juni 2022. Under 2021 har flera ombyggnationer
pabérjats; i Knalleland ska en fastighet (Glesvingen) byggas om till 107 studentligenheter. P&
Hulta Torg och Sjobo Torg pdgdr ombyggnation av befintliga lokaler som Bords Stad kommer
att hyra till bland annat métesplats, bibliotek och fritidsgérd.

Antal outhyrda ligenheter var vid arets slut 67 stycken. Ingen nyproduktion blir firdig under
2021 dven om byggnation av 251 nya ligenheter pagick. Under éret har flera tomma lokaler
byggts om till totalt 15 nya ligenheter. Bolaget uppger att de under mandatperioden kommer
kunna firdigstilla i snitt 100 ligenheter per ar i enlighet med Kommunfullmiktiges mal. Vidare
menar bolaget att om Bords Stad skulle tilldela mark och skapa férutsittningar s skulle bolaget
kunna bygga mera.

Bolaget har under slutet av forra aret gitt ut med att man vill bygga bostadsritter. Man vill fa
tillatelse att bygga och silja ligenheter i form av bostadsritter och egna hem. Anledningen ir
enligt VD ett behov av kapital for framtida investeringar samt underhéll av befintliga fastigheter.
En 4ndring av bolaget dgardirektiv maste till for att detta ska kunna genomféras. Bolaget har
lyft frigan till 4garen.

Bolagets bostadské har vixt och uppgér nu till cirka 39 000 personer. Utav dessa ir cirka 13 000
aktivt sokande. Bolaget dr vil medvetet om problem med utbredd tringboddhet pa flera omraden
och vilka sociala konsekvenser det far. Situationen ir enligt bolagets kartliggning mest akut pa
Norrby och Hissleholmen. Bolaget arbetar med social hallbarhet pé olika sitt. Samverkan sker
bland annat med Borés Stad, Polisen och andra aktérer. Bolaget har dven under dret anstillt en
omrédesutvecklingschef som bland annat ska arbeta med utvecklingen av Norrby.

Den tvist bolaget haft med ett lokalt byggbolag angiende ombyggnation av en fastighet pa
Hissleholmen har kommit till en 16sning under dret.

Miljofrigor dr i fokus och bolaget deltar i branschens arbete for att minska miljopaverkan. Bolaget
har borjat forberedelsen infor ett nytt hanteringssystem for hushéllssopor.
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Ekonomi

Bolagets ekonomiska resultat efter finansiella poster uppgér till 31,3 mnkr for 2021 (budget:
overskott 31,6 mnkr).

P4 intiikessidan har hyrorna hojts med 1,55 % fran 1 april. Bolagets intikter dkar dven till f6ljd
av hojda priser for individuell mitning och debitering. Driftkostnader och underhillskostnader
dr ungefir i linje med budget men hogre an 2020. Inrapporterade fall av skadegorelse ligger pa
ungefir samma niva som &ret tidigare. Bolaget har genomfért en del atgirder for att minska
kostnaderna fér skadegérelse.

Bolaget har dven haft forhandling med Bords Elnit AB om kostnaderna f6r T'V/Fiber under aret.
Detta resulterade i ligre kostnader for Bostider i Bords under en tvdarsperiod.

Investeringarna for 2021 budgeterades till 555 mnkr frimst pd grund av projektet pd
Regementsstaden samt kommande ombyggnadsprojekt. Under dret har bolaget genomfért in-
vesteringar for 303 mnkr.

Kommunfullmiktige har beslutat om ett resultat och avkastningskrav pa bolaget. Bolaget ska
uppnd en direktavkastning pé 3 %. Resultatet ska uppga till 40 mnkr fore utrangeringar. Bolaget
redovisar en direktavkastning pd 2,6 %. Kommunfullmiktige har samtidigt ett finansiellt mal p&
bolaget som innebir en bokférd soliditet pa 20 % (40 % justerad soliditet). Bolaget redovisar en
soliditet f6r 2021 pd 18,2 % (56,0 % justerad soliditet). Bolaget menar att kravet pd nyproduktion
av 400 ligenheter under mandatperioden gor soliditetsmélet omajligt att na.

Bolaget uppnar inte Kommunfullmiktiges resultat eller avkastningskrav. Bolaget uppnér inte
Kommunfullmiktiges finansiella mal.

Intern kontroll

Styrelsen har ansvar for den interna kontrollen i bolaget. Enligt Bords Stads regler f6r intern
kontroll ska styrelsen genomfora riskanalys, uppritta planer f6r och genomféra uppfsljning av den
interna kontrollen. Styrelsen ska dven fatta beslut om regler och anvisningar for intern kontroll.

Bolaget har under 2020 gjort en total riskgenomgang av hela bolaget med hjilp av extern konsult.
Styrelsen har varit aktiv i arbetet med att identifiera ett stort antal risker och utifrin dessa ta fram
bolagets internkontrollplan for &r 2021.

Riskanalysen omfattar 111 risker. Planen f6r intern kontroll omfattar 25 kontrollmoment.
Samtliga kontrollmoment kommer att avrapporteras till styrelsen den 28 februari 2022. Styrelsen
har beslutat om uppdaterade regler och anvisningar for intern kontroll den 26 oktober 2020.

Bevakningsomraden

Lekmannarevisorerna har specifikt bevakat f6ljande omriden under dret: intern kontroll, férut-
sittningarna for nyproduktion, underhallsskuld och organisationsférindring.
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Fordjupade granskningar
Arendeberedning i de kommunala bolagen

Lekmannarevisorerna har under 2021 genomfort en férdjupad granskning av drendeberedningen
i de kommunala bolagen. Projektets syfte 4r att granska om beredningsprocesserna till styrelse,
Kommunstyrelse och Kommunfullmiktige dr indamaélsenlig och forenlig med kommunallagens,
aktiebolagslagens eller andra lagars krav pa beredning.

Granskningen med resultat och rekommendationer kommer att delges bersrda bolagsstyrelser
i mars 2022.

Foregaende ars granskning

Bristen pa byggbar mark till rimligt pris ir en fortsatt forsvirande omstindighet for framtida
nybyggnation, bristen kvarstar.

BEDOMNING

AB Bostider har under aret bedrivit arbetet i linje med de mél for verksamheten som anges i
bolagets dgardirektiv. Bolaget uppnir inte Kommunfullmiktiges resultat eller avkastningskrav.
Bolaget uppnér inte Kommunfullmiktiges finansiella mal.

Bedémningen ir att bolaget bedriver verksamheten i enlighet med det kommunala indamalet
och den kommunala kompetensen. Den interna kontrollen bedoms som tillricklig.

Stefan Sjoblom

Lekmannarevisorernas bitride
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