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Granskningsrapport for ar 2023

Jag — Lena Brinnmar - av Kommunfullmiktige i Bords Stad utsedd lekmannarevisor i
Fristadbostider 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.

Fristadbostdder AB har under éret bedrivit arbetet i linje med de mal for verksamheten som
anges i bolagets dgardirektiv. Bolaget uppnir inte Kommunfullmiktiges budgetmal, direktav-
kastningskrav, mal om rintetickningsgrad eller det finansiella malet om soliditet. Av bolagets
arsredovisning framgar det inte fullt ut hur bolaget arbetat for 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 tillriicklig.

Granskningsresultat specificeras i granskningsredogorelse for Fristadbostider AB 2023.

BORAS 2024-02-27

Lena Brinnmar
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Till styrelsen for Fristadbostider 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 utgdngspunkt 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 upp-
rittandet av granskningsredoggrelsen. Granskningsredogérelsen ir riktad till styrelsen och utgdr
en rapportering av visentliga iakttagelser, avvikelser och bedémningar. Granskningsredogdrelsen
utgér underlag for 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.

Visentliga iakttagelser

Fristadbostidder AB har ett miljéledningssystem och ir fortsatt miljocertifierad enligt ISO
14001:2015. Detta har lyfts fram i bolagets ars- & héllbarhetsredovisning. Bolaget dr dirutéver
med i Miljonitverket Sjuhirad (7miljo), som 4r en férdjupad samverkan kring hallbarhetsarbete
och kvalitet.

Bolaget har under dret byggt trygghetsbostider, Prasthojden, for personer som dr 70 ar och uppit,
som startade under sommaren 2021. Trygghetsbostiderna bestar av ett hus med 29 hyresritter
och gemensamhetsutrymmen for sociala aktiviteter. I omradet runt Pristhojden har det byggts
ytterligare tvd hus med sammanlagt 92 hyresritter som idag dgs och forvaltas av Fortinova.
Trygghetsboendet hade sin inflyttning i maj 2023 och har varit fullt uthyrt sedan dess.

Fristadbostdder AB har en uthyrningspolicy. Styrelsen godkdnner forsorjningsstdd och etable-
ringsersittning som inkomst. Vintetiden for att fi en ligenhet 4r pa ca 1,5-2 ar beroende péd var
man ir intresserad av att bo. Bostadsbolagets ko uppgar till cirka 500 aktivt sokande. Bolaget
uppger att de har en lag omflyttning per ér.
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Verksambhet

Av dgardirektivet framgar det act kommunen ska dga bolaget for att frimja bostadsforsérjningen
i Bords. Kommunerna har enligt lag ett uttalat ansvar f6r bostadsforsorjningen generellt och
ett sdrskilt ansvar for vissa grupper. Fristadbostider AB ir ett viktigt verktyg for att staden ska
uppfylla detta ansvar.

Bolaget ska

®  tillgodose att hyresbostiider finns att tillgi pai 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 pa
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 annat genom
nybyggnation av bostadsritter i omriden dir denna boendeform dr underrepresenterad

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

Bolaget har under aret upprittat en bolagsstyrningsrapport i enlighet med instruktioner i det
gemensamma dgardirektivet. Av bolagsstyrningsrapporten framgar 6versiktligt hur bolaget arbetat
for att uppfylla de kommunévergripande malen och mélen med verksamheten i det specifika
dgardirektivet.! Av bolagets arsredovisning framgar hur bolaget arbetat for att uppfylla milen
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 sammantaget 36 av 39 av Kommunfullmiktiges styrdokument.
Bolaget uppger forklaringar och kommentarer i rapporten nir det giller de styrdokument som
inte efterlevs, didr man upprittat egna anpassade dokument, exempelvis fér Miljépolicy som ett
krav for certifiering.

! Fristadbostider AB, Bolagsstyrningsrapport 2023-12-01
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Styrelsen har under aret upprittat en arbetsordning och en instruktion f6r VD i enlighet med
det gemensamma dgardirektivet.?

Styrelsen har genomfort den styrelseutvirdering och utvirdering av VD som framgér av det
gemensamma dgardirektivet.?

Ekonomi

Bolagets ekonomiska resultat f6r 2023 ir ett underskott om 3,7 mnkr. (Kommunfullmiktiges
budget 2023: 6verskott 2,7 mnkr). Frimsta orsaken till denna negativa budgetavvikelse 4r en
storre volym underhll in budgeterat, dir bolaget investerat i sina egna fastigheter. Aven priser
pa kopta tjdnster har 6kat mer dn férvintat under 2023.

Pa intiktssidan har hyrorna hojts under 2023 med 4,6 % i snitt for hela bestindet.

Kommunfullmiktige har beslutat om ett resultat och avkastningskrav pa bolaget. Resultatet ska
uppga till 2,7 mnkr enligt budgetmilet. Bolaget ska uppna en direktavkastning pa 3,5 % och
en rintetickningsgrad pa 2,5 ginger. Kommunfullmiktige har samtidigt ett finansiellc mél pa
bolaget som innebir en bokférd soliditet pa 10 % (25 % justerad soliditet).

Under ar 2022 virderades fastigheterna i Fristadbostider AB:s bestind. Fastigheternas samlade
marknadsvirde ir nu uppe over 502 miljoner efter en extern virdering hosten 2022 pa hela bestandet
med en kompletterande virdering av den nybyggda fastigheten Pristhéjden i slutet av 2023.

Bolaget redovisar en direktavkastning pa 3,0 % och en rintetickningsgrad pa 0,3. Bolaget
redovisar en bokford soliditet for 2023 pa 9 % (46 % justerad soliditet). Bolaget uppnar inte
Kommunfullmiktiges budgetmal, direktavkastningskrav, krav pé rintetickningsgrad eller det
finansiella milet om soliditet.

Bolagets méaluppfyllelse nir det giller Kommunfullmiktiges ekonomiska mél framgér éversikeligt
av drsredovisningen.

Intern kontroll

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

Styrelsen har genomfort en egen riskanalys f6r 2023 som identifierade 113 risker. Planen for intern
kontroll 2023 beslutades av styrelsen 24 oktober 2022. Planen omfattade 13 kontrollmoment.
Samtliga kontrollmoment kommer att avrapporteras till styrelsen varen 2024. Styrelsen har
beslutat om rutin for riskanalys och intern kontrollplan den 16 september 2022.4

Bolaget har upprittade attestregler som anger grundlidggande regler for attester och principen om
tvd i férening. Reglerna dr upprittade och beslutade av styrelsen i december 2023.°

2 Arbetsordning for styrelsen i Fristadbostider AB, 2023-12-06 och Arbetsinstruktion for verkstillande direktoren for Fristadbostider AB, 2023-12-06
3 Utvirdering av styrelsens och VDs arbete 2023, 2023-12-06

4 Rutin for riskanalys och internkontrollplan — FRIBO, beslutad av styrelsen 2022-09-16, som ska revideras senast 2027-09-16

5

Attestinstruktion for Fristadbostider AB, beslutad av styrelsen, 2023-12-06
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Bevakningsomraden

Lekmannarevisorerna har specifikt bevakat f6ljande omraden under aret: Forutsittningar for
nyproduktion, underhill och uppfoljning av kundnsjdhetsmitning.

Forutsdttningar for nyproduktion

Under aret erholl Fristadbostider AB en markanvisning i omradet Paradiset i Sparsor for framtida
byggnation av bostider. Tomterna ger mojlighet till att uppféra ca 50 ligenheter och tanken
ir att bygga i tre etapper. Bostider i radhus eller parhus planeras och som planerna ser ut kan
byggnationer komma i ging under senare delen av 2025 eller béorjan av 2026.

Underhadll

Stora delar av fastighetsbestindet dr 60 ér eller dldre vilket medfor att underhallsplanen ir
viltecknad f6r lang tid framat. Enligt Fristadbostider AB arsredovisning ligger bolaget inte efter
med underhéllet utan planen f6ljs vil och det ir relativt sillan som akuta atgirder behéver tas till.

Under 2023 har bolaget genomfort ett underhillsprojekt dar samtliga 12 entréer i ett omrade
renoverats. Under hdsten genomférdes en nodvindig ombyggnad av Fristadbostider ABs verkstads-
och personalutrymmen pa Stora vigen 46. I tva hus med totalt 28 ligenheter har ett underhall
i form av relining av samtliga avloppsstammar genomférts. Fasadmélning gjordes av 3 hus under
sommaren. Till detta kan man dven ligga underhallsinsatser i utemiljon och det stindigt lopande
inre underhillet, som frimst utfors i samband med in- och utflyttning i ligenheterna.

Totalt satsade bolaget 10,1 mnkr pé inre, yttre och gemensamt underhll.

Uppfdljning av kundnoéjdhetsmdtning

For att sikerstilla att Fristadbostider AB jobbar med ritt saker och f6r att lyssna pa sina hyres-
gister har de under hosten 2023 genomfért en hyresgistenkit. Det blev en svarsfrekvens pa
71,8 %. Genom resultatet kan bolaget jimfora sig med andra hyresvirdar i Sverige. Resultatet
visar bl.a. att Fristadbostdder AB:s serviceindex dr 5 % hogre 4n branschmedelvirdet och att
Fristadbostidder AB:s produktindex 4r 6,5 % hogre dn branschmedelvirdet.

Fordjupade granskningar

Bords Stads arbete mot trangboddhet

Férsta revisorsgruppen och lekmannarevisorerna har under 2023 genomfort en férdjupad
granskning av Borés Stads arbete mot traingboddhet. Granskningens syfte r att kartligga hur de
kommunala bostadsbolagen och de ansvariga nimnderna arbetar nir det giller trangboddhet.
Granskningen syftar dven till att beddma om hanteringen dr indamélsenlig.

Stadsrevisionens sammanfattande bedomning r att bostadsbolagens arbete mot trangboddhet
till storsta delen dr indamélsenligt. Stadsrevisionen rekommenderar att Fristadbostider AB bér se
over behovet av uthyrningsregler som omfattar tillatet antal personer per ligenhet. Fristadbostider
AB bor dven se 6ver behovet av upprittade rutiner och riktlinjer nir det giller forebyggande och
dtgirdande arbete kring tringboddhet.

Foregaende ars granskning

Inga kvarstiende noteringar frin foregiende r.
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Bedomning

Fristadbostdder AB har under dret bedrivit arbetet i linje med de mal f6r verksamheten som anges
i bolagets dgardirektiv. Bolaget uppnar inte Kommunfullmiktiges budgetmil, direktavkastnings-
krav, krav pa rintetickningsgrad eller det finansiella malet om soliditet.

Av bolagets arsredovisning framgar endast éversiktligt hur bolaget arbetat for att uppfylla
Kommunfullmiktiges ekonomiska mal.

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

Andreas Ekelund
Revisionschef

Anna Sandstrom
Certifierad kommunal yrkesrevisor
Lebmannarevisorernas bitride
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