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Granskningsrapport for ar 2022

Vi - Nils-Gunnar Blanc och Thomas Gustafsson - av Kommunfullmiktige i Boras Stad utsedda
lekmannarevisorer i AB Bostider i Bords - har granskat bolagets verksamhet under ar 2022.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal verksamhet.
Granskningen har utgatt frin bedémning av risk och visentlighet. Vi har samarbetat med
bolagets auktoriserade revisor och nyttjat sakkunnigt bitride fran Boras Stads Revisionskontor
i var granskning.

Vi bedimer att AB Bostider i Bords verksambet har bedrivits pa ett indamilsenligt och frin ekonomisk
synpunkt tillfredsstillande sitt. Den interna kontrollen bedims som tillricklig. Vi noterar att bolaget

uppnitt kravet i dgardirektivet om att skapa 400 ligenheter under mandatperioden 2019 till 2022.

Granskningsresultat specificeras i granskningsredogorelse for AB Bostdder i Bords 2022.
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Till styrelsen for AB Bostider i Boras

Granskningsredogorelse for ar 2022

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
synpunket tillfredsstillande sitt, samt om bolagets interna kontroll 4r tillricklig.

Revisionskontoret i Boréds Stad har bitritt lekmannarevisorerna vid granskning av bolaget
och upprittandet av granskningsredogorelsen. Granskningsredogorelsen ir riktad till
styrelsen och utgér en rapportering av visentliga iakttagelser, avvikelser och bedomningar.
Granskningsredogorelsen utgor underlag for den granskningsrapport som lekmannarevisorn
enligt lagstiftningen ska uppritta och som ska biliggas bolagets arsredovisning och behandlas
pa drsstimman. Granskningsrapporten bygger pd en samlad bedémning av resultatet frin den
grundliggande granskningen och eventuella férdjupade granskningar som berér bolaget.

Granskningen tar sin utgingspunket i lagstiftning, SKR:s God revisionssed samt Skyrevs och
Starevs rekommendationer, med specificering utifrin en bedomning av risk och visentlighet for
bolaget. Atgiirder i forhéllande till iaketagelser i foregiende ars granskning bedéms.

Viasentliga iakttagelser

En ny vision for bolaget har tagits fram och beslutats av styrelsen forra aret. Bolaget har under
dret arbetat vidare med de fyra nya lingsiktiga malen. Bolagets strategiska malomraden innebir
att bolaget ska vara ett kundfokuserat och affirsmissigt foretag med ett attraktive varumirke,
som ska arbeta mot malen pd ett socialt, ekologiskt och ekonomiske hallbart sitt. Till detta har
bolaget gjort en transformationskarta med ett antal aktiviteter som ska genomforas de kommande
dren. Enligt VD ir bolaget inne i en forindringsresa och har infért en gemensam virdegrund.

Organisationen i bolaget har inte dndrats under aret, ledningsgruppen bestér av sju personer.

Bolaget konstaterar att fastigheterna har ett stort underhallsbehov. Framforallt 4r det inre
underhallet mer angeldget. Jimfort med liknande bolag i Sveriges Allméinnytta har bolaget ett
ganska alderstiget bestind. Snittaldern pé fastigheterna dr 50 ar. Bolaget har ocksd hogre kostnader
for reparationer och underhall 4n 6vriga bolag i Sveriges Allmédnnytta. Bolaget konstaterar dven
att kostnaderna man betalar till Boras Stad f6r exempelvis vatten dr hogre 4n i liknande bolag i
Sveriges Allminnytta. Det behdver bland annat goras stora investeringar pé flera fastigheter pa
Norrby kommande ar, planerat till 2023.

Det har dven pagatt ett arbete med att ta reda pa hur stor underhéllsskulden faktiskt ar och fa in
det i fastighetssystemet. Bolaget uppger att det varit ett krivande och langsiktigt arbete dd man
far gi igenom varje fastighet for sig och se vilka dtgdrder som ir gjorda och inte. Det finns numera
detaljerade underhallsplaner for de kommande tio dren. Sett till den kommande tiodrsperioden
uppskattar bolaget att man behover tillfora runt 225 miljoner kronor om aret, frin och med 2023.

227 miljoner kronor har lagts pd underhall under 2022 (2021: 131 miljoner kronor). En del
omflyttningar har genomforts fran budgeterat planerat underhill till skdtsel och reparationer for
att mota det behov som framkommit avseende otrygga tvittstugor och trapphus. Bolaget menar
att man mdste fortsitta att satsa pa underhéllet f6r att minska kostnaderna for skador. Enligt
bolaget har man en hog andel akuta reparationer, som ir dyra, i forhallande till det lingsiktiga
planerade underhillet, som 4r betydligt billigare.
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Bolaget konstaterar att hyresintidkterna ir hért reglerade genom hyresférhandlingar, i snitt har
de 6kat med 1 % per dr de senaste dren. Kostnaderna 6kar med mer arligen och detta gar enligt
bolaget inte ihop 6ver tid. Detta dr ndgot som bolaget f6ljer och jobbar med. Det egna kapitalet
miste oka enligt bolaget for att tillgodose dgarkravet om att bygga nytt och bearbeta bostadskon.
Bolaget jobbar med stindiga forbattringar och ser 6ver hur man kan jobba med effektiviseringar
av alltifrdn upphandlingar och avtal till arbetssitt i bolaget.

Bolaget riknar med kostnadsokningar pa ca 5 % under aret. De 6kade materialkostnaderna
upplevs som ett osikerhetsmoment i prognoserna om framtiden. Aven konjunkturen och dess
paverkan pa byggbranschen gor framtidsprognoserna svara uppger bolaget. Igingsittning av nya
projekt utvirderas noga ekonomiskt fre eventuell start menar bolaget.

Nybyggnationen pd Regementsstaden (Kasernen 2) har firdigstilles under aret. Det blev 144
ligenheter i fyra huskroppar. I tva av huskropparna finns det 48 trygghetsbostidder med tillhérande
gemensambhetsytor. I Knalleland har en fastighet (Glesvingen) byggts om till 107 studentligenheter.
P4 Hulta torg och Sjébo torg pagar ombyggnation av befintliga lokaler som Bords Stad kommer
att hyra till bland annat métesplats, bibliotek och fritidsgard. Det pagar ocksa planering for
hyreshus pd Brimhult med méjlig byggstart 2023 eller 2024.

Enligt bolagets dgardirektiv ska AB Bostider skapa 400 nya ligenheter under mandatperioden
2019 till 2022. Bolagets firdigstillande av ligenheter fordelar sig 6ver mandatperioden enligt
foljande:

2019: 33 lagenheter pa Vaglingdsgatan och lokaler som byggts om till 7 st. ligenheter
2020: 112 lagenheter vid Hulta Torg

2021: Lokaler som byggts om till 15 st. ligenheter

2022: 144 ligenheter pa Regementet (Kasernen) och 107 ligenheter i Glesvingen

Totalt har bolaget under mandatperioden skapat 418 ligenheter (396 nyproducerade ligenheter och
22 ligenheter som tillkommit vid ombyggnation). Bolaget uppnar dirmed kravet i dgardirektivet.
Vidare menar bolaget att om Borés Stad skulle tilldela mark och skapa bittre forutsittningar si
skulle bolaget kunnat bygga mera.

Antal outhyrda ligenheter var vid arets slut 114 stycken. Det dr en 6kning fran 2021 dé antalet
var 67 stycken.

Bolaget har tidigare 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 @ndring av bolaget
dgardirektiv méste till for att detta ska kunna genomforas. Bolaget har lyft frigan till dgaren.
En dndring har nu genomforts i bolagets dgardirektiv 24 mars 2022.
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Bolagets bostadsko uppgar till cirka 42 000 personer. Utav dessa ir cirka 8 000 aktivt sokande.
Bolaget 4r vil medvetet om problem med utbredd trangboddhet pa flera omraden och vilka
sociala konsekvenser det fr. Situationen 4r enligt bolagets kartliggning mest akut pd Norrby och
Hissleholmen. Bolaget arbetar med social hallbarhet pé olika sitt. Samverkan sker bland annat
med Bords Stad, Polisen och andra aktdrer. P4 Hissleholmen har bolaget sjilvt tagit initiativet
kring olika forindringar, bland annat ett pilotprojekt om nedskripning. Bolaget har 4ven anstillt
en omradesutvecklingschef som bland annat ska arbeta med utvecklingen av Norrby. Pa Norrby
har det genomfdrts stora dtgirder under aret, entrépartier har gjorts om, ommalning har skett,
renovering av tvittstugor och grovstidning av trappstugor med mera.

Miljofragor dr i fokus och bolaget deltar i branschens arbete fr att minska miljépaverkan. Bolaget
har fortsatt med férberedelsen infor ett nytt hanteringssystem for hushallssopor.

Ekonomi

Bolagets ekonomiska resultat efter finansiella poster uppgar till 34,6 mnkr f6r 2022 (budget:
overskott 25,2 mnkr). Resultatet ir efter utrangeringar, som uppgar till ca 10 mnkr under aret.

P4 intiktssidan har hyrorna héjts under 2022 med 1,96 % i snitt. Utgdngen av hyresférhand-
lingarna blev enligt bolaget lite bittre 4n beriknat. Standardhojningar vid renovering av kok och
badrum péverkar dven intikterna positivt. Samtidigt har tidigare inflyttning i nyproduktionen
Kasernen 2 och tidigare inflyttning i Glesvingen inneburit intikter som bolaget inte kalkylerat
med i budget. Driftkostnader och underhillskostnader 4r ungefir i linje med budget men nagot
hogre an 2021. Bolaget har i budget 2022 riknat med kostnadsokningar pa vatten och elnitsavgift
med 4 % och fjirrvirme 1 %. Aven kostnaderna for material har stigit under aret. Bolaget
konstaterar dven att rintekostnaderna 6kar kraftigt framover.

Gillande elkostnader har bolaget ett bundet elavtal fram till 2023-2024. Det har anstillts en
energiingenjor som ska jobba med energieffektiviseringar. Posten l6pande elkostnader ér inte
orovickande hog menar bolaget da alla fastigheter har fjarrvirme som uppvirmning.

Bolaget har dven haft forhandling med Boras Elndt AB f6rra aret om kostnaderna fér T'V/Fiber.
Detta resulterade i ligre kostnader for Bostider i Bords under en tvaarsperiod.

Investeringarna for 2022 budgeterades till 468 mnkr bland annat grund av stora projektet pa
Regementsstaden men dven lopande underhéllsprojekt. Under aret har bolaget genomfort
investeringar fér 269 mnkr.

Kommunfullmikrige har beslutat om ett resultat och avkastningskrav pa bolaget. Bolaget ska
uppnd en direktavkastning pa 3 %. Resultatet ska uppga till 40 mnkr fére utrangeringar. Bolaget
redovisar en direktavkastning pd 2,7 %. Kommunfullmiktige har samtidigt ett finansiellt mal pa
bolaget som innebir en bokférd soliditet pa 20 % (40 % justerad soliditet). Bolaget redovisar en
soliditet f6r 2022 pa 18,7 % (53,8 % justerad soliditet). Bolaget menar att kravet pa nyproduktion
av 400 ligenheter under mandatperioden gér soliditetsmélet omajligt att nd.

Bolaget uppnar Kommunfullmiktiges resultatkrav. Bolaget uppnar inte Kommunfullmiktiges
avkastningskrav och inte fullmiktiges finansiella mal.
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Intern kontroll

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

Styrelsen har genomfort en egen riskanalys f6r 2022 som identifierade 110 risker. Planen for intern
kontroll 2022 beslutades av styrelsen 25 oktober 2021. Planen omfattade 24 kontrollmoment.
Samtliga kontrollmoment har avrapporterats till styrelsen 6 februari 2023. Styrelsen har beslutat
om uppdaterade regler och anvisningar for intern kontroll den 26 oktober 2020.

Bevakningsomraden

Lekmannarevisorerna har specifikt bevakat foljande omraden under éret: férutsittningarna for
nyproduktion, underhallsskuld och organisationsférindring.

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 ir att kartldgga vilka
centralt tillkommande kostnader som finns fér Bords Stads kommunala bolag. Granskningen
syftar dven till att beddma om hanteringen ar andamalsenlig och effektiv.

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

Férsta revisorsgruppens och lekmannarevisorernas bedémning ir att de férhallanden som
framkommer i granskningen innebir avsteg frin det gemensamma dgardirektivets krav nir det
giller formell styrning av bolagen. Forhéllandena bedéms innebira att intern styrning och kontroll
inom omradet inte ir tillricklig. Avsaknad av central uppféljning, Gverblick och samordning
medfor att Kommunstyrelsens uppsikt inom omradet bedéms 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 Boras Stads bolag. Kommunstyrelsen,
berorda nimnder och styrelserna i respektive bolag behéver sikerstilla att skriftliga avtal upprittas
som omfattar de tjanster som kops av, eller tillhandahalls 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

Bristen péd byggbar mark till rimligt pris 4r en fortsatt forsvirande omstindighet fr framtida
nybyggnation, bristen kvarstar.
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BEDOMNING

AB Bostdder har under dret bedrivit arbetet i linje med de mél f6r verksamheten som anges i
bolagets dgardirektiv. Bolaget uppnir Kommunfullmiktiges resultatkrav. Bolaget uppnir inte
Kommunfullmiktiges avkastningskrav och inte fullmiktiges finansiella mal.

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

Bolaget uppnir kravet i dgardirektivet om att skapa 400 ligenheter under mandatperioden 2019
till 2022.

Stefan Sjoblom

Lekmannarevisorernas bitréide
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