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Granskningsrapport for ar 2023

Jag — Bo-Lennart Bicklund - av Kommunfullmiktige i Boras Stad utsedd lekmannarevisor i
Viskaforshem AB - har granskat bolagets verksamhet under ar 2023.

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

Viskaforshem AB har under aret bedrivit arbetet i linje med de mél for verksamheten som anges i
bolagets dgardirektiv. Bolaget uppnar inte Kommunfullmiktiges budgetmal, direktavkastnings-
krav, mél om rintetickningsgrad eller det finansiella malet om soliditet. Av bolagets arsredo-
visning framgér det inte fullt ut hur bolaget arbetat f6r att uppfylla Kommunfullmiktiges
ekonomiska mal.

Jag bedomer att bolagets verksambet har skitts pa ett dndamidlsenligt sitt. Bolaget bedoms ha skotts
pa ett i huvudsak ekonomiskt tillfredsstillande sitt. Styrelsen behiover till kommande dr forbittra
maluppfyllelsen néir det giller Kommunfullmdktiges ekonomiska mal. Styrelsen behiver dven utveckla
drsredovisningen med en redogorelse av maluppfyllelsen nir det giller Kommunfullmiktiges ekonomiska
mal. Den interna kontrollen bedoms som tillricklig med ett utvecklingsomride. Styrelsen behover
uppdatera och utveckla bolagets attestregelverk.

Granskningsresultat specificeras i granskningsredogorelse for Viskaforshem AB 2023.

BORAS 2024-02-27

Bo-Lennart Bicklund
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Till styrelsen for Viskaforshem AB

Granskningsredogorelse for 2023

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 ir tillricklig. Granskningen
tar sin utgangspunkt i lagstiftning, god revisionssed i kommunal verksamhet samt Skyrevs och
Starevs rekommendationer. Granskningen utgar frin en bedomning av risk och visentlighet f6r
bolaget. Atgirder i forhallande till iakttagelser i foregiende drs granskning bedoms.

Revisionskontoret i Boras Stad har bitritt lekmannarevisorn vid granskning av bolaget och
upprittandet av granskningsredogorelsen. Granskningsredogorelsen ar riktad till styrelsen och utgor
en rapportering av visentliga iakttagelser, avvikelser och bedémningar. Granskningsredogorelsen
utgdr underlag for den granskningsrapport som lekmannarevisorn enligt lagstiftningen
ska uppritta och som ska biliggas bolagets arsredovisning och behandlas pa arsstimman.
Granskningsrapporten bygger pa en samlad bedomning av resultatet frin den grundliggande
granskningen och eventuella férdjupade granskningar som berér bolaget.

Visentliga iakttagelser

Styrelsen i Viskaforshem AB har under 2022 rekryterat en ny VD. Ny VD tilltridde sin tjanst
1 april 2023. Den 22 oktober 2023 beslutade en enhillig styrelse att arbetsbefria den nya VD:n med
omedelbar verkan. Styrelsen har sammantritt den 30 oktober 2023. Av sammantridesprotokollet
framgér att nytt forslag pa tillférordnad VD pa Viskaforshem AB har presenterats for styrelsen.
Styrelsen beslutar att tillfraga fore detta VD om tjdnsten efter omrdstning i styrelsen. Med rost-
siffrorna 3 st f6r 2 st mot (Ordforande reserverar sig mot beslutet). P4 samma méte beslutades
dven att starta rekryteringsprocessen av ny VD. Den 31 oktober 2023 avsiger sig ordforande i
Viskaforshem AB sitt uppdrag med omedelbar verkan. Styrelsen beslutar per capsulam 13 november
2023 att tillsicta fore detta VD som tf VD. Enligt protokollet frin Kommunfullmiktige den
22 november 2023 beslutades att en nuvarande ledamot viljs till ordférande i styrelsen for
Viskaforshem AB till och med 2026 ars verksamhet. Det kan konstateras att bolaget under aret
haft tre olika ordférande och tvé olika VD.

Under aret har bolaget firdigstillt projektet Friskafors, ett trygghetsboende med 30 ligenheter.

Bolaget miter inte kundndjdhet, diremot brukar de bjuda in hyresgister till kontoret for dialoger
och temaméten.

Efterfriagan pa bostidder har sjunkit nagot i bolagets bestand, men inga ligenheter star outhyrda
utom vid ev. storre renoveringar. Bolaget har en uthyrningspolicy. Bolaget uppger att de forsoker

ta hand om ekonomiskt svaga och utsatta grupper i enlighet med dgardirektivet.

Kontinuerlig renovering av badrum och kék har pagétt under hela dret men fokus har lagts pa
de ligenheter som varit i akut behov.

Bolaget har en hog andel verksamhetslokaler, cirka 30 % av bolagets intikter 4r lokalintikter.
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Verksambhet

Av dgardirektivet framgér det att kommunen ska dga bolaget for att frimja bostadsforsérjningen i
Viskafors, Rydboholm och Svaneholm (Viskaforsomradet). Kommunerna har enligt lag ett uttalat
ansvar for bostadsforsorjningen generellt och ett sirskilt ansvar for vissa grupper. Viskaforshem AB
ar ett viktigt verktyg for att staden ska uppfylla detta ansvar.

Bolaget ska

*  tillgodose att hyresbostiider finns att tillgd pi konkurrenskraftiga villkor och till god teknisk
och arkitektonisk kvalitet, och erbjuda ett brett utbud av bostider med stor valfribet
betriffande storlek, standard och beligenhet

® medverka till att det finns bostiider for utsatta och svaga grupper
®  godta att forsorjningsstod och etableringsersittning motsvarar inkomst
*  iillgodose att trygghetsboenden finns att tillgd

®  arbeta si kundorienterat att bolaget uppfattas som ett attraktivt alternativ pd bostadsmarknaden
oavsett den bostadssokandes behov och ekonomiska majligheter

® svara for en god och allsidig service for hyresgiisterna och medverka till att en god service
finns i omridet

® medverka till att vidareutveckla boinflytandet

®  arbeta for att skapa en god miljo, genom att beakta miljohinsyn och kretsloppsprincipen
vid byggande, drift, underhill och rivning av byggnader/ligenbeter.

® stimulera byggande av olika former av bostiider, och medverka till teknisk utveckling inom
fastighetsbranschen

® bidra till att skapa en stad med blandade bostads- och upplitelseformer, bland annar genom
nybyggnation av bostadsritter i omriden dir denna boendeform dr underrepresenterad

®  genom sin verksambhet enligt punkterna ovan, aktivt arbeta for att Viskaforsomridet ska
uppfattas som en attraktiv stad att bo och verka i

Bolaget har under aret upprittat en bolagsstyrningsrapport i enlighet med instruktioner i det
gemensamma dgardirektivet. Av bolagsstyrningsrapporten framgar hur bolaget arbetat for att upp-
fylla de kommunévergripande mélen och malen med verksamheten i det specifika dgardirektivet.!
Av bolagets arsredovisning framgar hur bolaget arbetat for att uppfylla malen med verksamheten
i det specifika dgardirektivet under 2023.

Av bolagsstyrningsrapporten framgar dven i vilken utstrickning bolaget efterlever Kommunfull-
miktiges policys, program och regler. Dessa ska efterlevas enligt det gemensamma dgardirektivet.
Bolaget uppger f6ljsamhet till ssammantaget 19 av 36 av Kommunfullmiktiges styrdokument.
Bolaget uppger inga forklaringar eller kommentarer i rapporten nir det giller nigra av de styr-
dokument som inte efterlevs. Bland dessa noteras regler for inkdp i kommunkoncernen.

! Viskaforshem AB, Bolagsstyrningsrapport 2023-12-05
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Styrelsen har under aret upprittat en arbetsordning och en VD instruktion i enlighet med det
gemensamma dgardirektivet.” Det noteras att dokumenten ir beslutade av den tidigare styrelsen
i bolaget. Bolaget har under 2023 faststillt ny arbetsordning och VD instruktion avseende 2024.

Styrelsen har dnnu inte genomfort den styrelseutvirdering och utvirdering av VD som framgér
av instruktioner i det gemensamma dgardirektivet. Det framgér av bolagsstyrningsrapporten att
styrelsen for Viskaforshem AB inte har gjort nigon styrelseutvirdering av under 2023. Detta da
bolaget har haft en forindlig tid med rekrytering av ny VD, personalomsittning i bolaget samt
omsittning av ledamater i styrelsen.

Ekonomi

Bolagets ekonomiska resultat f6r 2023 ir ett underskott om ca 21 mnkr. Orsaken ir frimst
nedskrivningar om totalt 21,3 mnkr i bolagets nyproduktion vid Kéillspringsvigen 1-13 och
Friskafors. Nedskrivningarna uppgar enligt bolaget till ca 7 mnkr vid Kéllspringsvigen 1-13 och
till ca 15 mnkr vid Friskafors. Bolaget har genomfért en uppskrivning av de byggnader dir
uppskrivningsmajlighet fanns motsvarande 21,3 mnkr. Uppskrivningen okar bolagets egna kapital.

Kommunfullmiktige har beslutat om ett resultatkrav, ett avkastningskrav och ett mal om rinte-
tickningsgrad for bolaget. Resultatet ska uppga till 1,0 mnkr enligt budgetmalet. Bolaget ska
uppnd en direktavkastning pa 3,5 % och en rintetickningsgrad pd 2,5 ganger. Kommunfullmiktige
har samtidigt ett finansiellt mél pa bolaget som innebir en bokférd soliditet pa 10 % (25 %
justerad soliditet).

Bolaget redovisar en direktavkastning pa 2,8 % och en rintetickningsgrad pa -1 ggr. Bolaget
redovisar en bokf6rd soliditet for 2023 pa 7,3 % (33,2 % justerad soliditet). Bolaget uppnar inte
Kommunfullmiktiges budgetmal, direktavkastningskrav, mal om rintetickningsgrad eller det
finansiella malet om soliditet.

Under 2023 hojdes hyran i bolagets bestdnd med i genomsnitt 4 %. Fran 1 april 2024 hojs hyrorna
i bolagets bestaind med i genomsnitt 4,98 %.

Intern kontroll

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

Styrelsen har genomfort en riskanalys f6r 2023 som identifierade 24 risker. Planen for intern
kontroll 2023 beslutades av styrelsen 10 oktober 2022. Planen for intern kontroll omfattade
10 kontrollmoment. Samtliga kontrollmoment kommer att avrapporteras till styrelsen den 27
februari 2024. Styrelsen kommer dven att besluta om regler och anvisningar f6r intern kontroll

den 27 februari 2024.

Bolaget har upprittad attestinstruktion f6r 2023 som anger grundliggande regler for attester och
principen om tva i forening. Reglerna dr upprittade 2022 och omfattar attestberittigade personer
som inte lingre har nagra uppdrag i bolaget. Styrelsen kommer att besluta om ny attestinstruktion
for bolaget den 27 februari 2024.

2 Arbetsordning for styrelsen i Viskaforshem AB 2022-10-10 och VD-instruktion fér Viskaforshem AB 2022-10-10
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Bevakningsomraden

Lekmannarevisorn har sirskilt bevakat féljande omraden under aret; nybyggnation, bolagets
soliditet, virdering av fastigheter, foljsamhet till dgardirektiv, dialog med dgaren och ny forvalt-
ningsorganisation (VD).

Dialog med dgaren

Under éret har bolaget haft tvd dgardialoger med Bords Stadshus AB. Fran bolaget nirvarade
styrelsens presidium och tjinstepersoner fran ledningsgruppen for bolaget (VD och ekonomi-
ansvarig). Frin Boras Stad nirvarande representanter frin Boras Stadshus AB och tjinstepersoner
fran Stadsledningskansliets bolagsgrupp.

Foljsambhet till dgardirektiv avseende virdering av fastighetsbestdnd

I bolagets dgardirektiv framgér bl.a. att bolaget ska uppricchélla en aktuell marknadsvirdering av
sitt fastighetsbestand.? En extern virdering av hela bolagets fastighetsbestind genomf6rdes under
2021.* Boras Stadshus AB har under ar 2022 efter beslut av Kommunfullmiktige genomfért en
extern virdering av Viskaforshem AB:s nybyggnation Friskafors.> Bolaget anser inte att marknads-
virdena har gatt ner gillande Killsprangsvigen och Friskafors.® Bolaget har inte genomfért ndgon
ytterligare virdering av fastighetsbestandet under 2023.

Fordjupade granskningar

Bords Stads arbete mot trangboddhet

Forsta revisorsgruppen och lekmannarevisorn har under 2023 genomfért en fordjupad granskning
av Boras Stads arbete mot tringboddhet. Granskningens syfte ir att kartligga hur de kommunala
bostadsbolagen och de ansvariga nimnderna arbetar nir det giller tringboddhet. Granskningen
syftar dven till att bedéma om hanteringen dr andamalsenlig.

Stadsrevisionens sammanfattande bedomning ir att bostadsbolagens arbete mot trangboddhet
till storsta delen dr indamalsenligt. Stadsrevisionen rekommenderar att Viskaforshem AB bor se
over behovet av uthyrningsregler som omfattar tillitet antal personer per ligenhet. Viskaforshem
AB bér dven se dver behovet av upprittade rutiner och riktlinjer nir det géller forebyggande och

dtgirdande arbete kring tringboddhet.

Foregdende drs granskning

Viskaforshem AB har inte haft nagot utsett nigot dataskyddsombud under ar 2022. Bolaget har
tidigare &r beddmt att bolaget inte behdvt ha detta. Férvaltningen i bolaget héller pa att genomfora
en ny utredning som avser om bolaget behover utse dataskyddsombud. Férhallandena som
konstaterades under foregaende ar har dirmed inte dtgirdats under 2023.

Boris Stad: Agardirektiv for Viskaforshem AB, 2023-02-23
Viskaforshem AB. Fastighetsvirdering. Utférd av Mastin AB fastighetskonsult 2022-01-31
Boras Stad, Kommunfullmikrige, 2022-06-07 § 111 Dnr KS 2022-00287

3
4
5
6 Métesanteckningar forda vid dgardialog mellan Borés Stad/Borés Stadshus AB och kommunens bolag, Viskaforshem AB, 9 november 2023 punkt 3, Dnr KS 2023-00034.
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Bedomning

Viskaforshem AB har under aret bedrivit arbetet i linje med de mal f6r verksamheten som anges i
bolagets dgardirektiv. Bolaget uppnar inte Kommunfullmiktiges budgetmal, direktavkastningskrav,
krav pa rintetickningsgrad eller det finansiella malet om soliditet. Av bolagets arsredovisning
framgir endast oversiktligt hur bolaget arbetat for att uppfylla Kommunfullmiktiges
ekonomiska mal.

Bedomningen ir att bolagets verksamhet har skotts pé ett dndamalsenligt sitt. Bolaget bedoms
ha skotts pd ett i huvudsak ekonomiske tillfredsstillande sitt. Styrelsen behéver till kommande
ar forbictra maluppfyllelsen nir det giller Kommunfullméktiges ekonomiska mél. Styrelsen
behéver dven utveckla drsredovisningen med en redogorelse av maluppfyllelsen nir det giller
Kommunfullmiktiges ekonomiska mal. Den interna kontrollen bedéms som tillricklig med ett
utvecklingsomride. Styrelsen behover uppdatera och utveckla bolagets attestregelverk.

Andreas Ekelund
Revisionschef
Lebmannarevisorns bitride

Anna Duong
Certifierad kommunal yrkesrevisor
Lekmannarevisorns bitride
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