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Granskningsrapport for ar 2020

Vi- Nils-Gunnar Blanc och Thomas Gustafsson - av Kommunfullmiktige i Bords Stad utsedda
lekmannarevisorer i AB Bostider - har granskat bolagets verksamhet under &r 2020.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal verksam-
het. Granskningen har utgtt frin bedomning av risk och visentlighet. Vi har samarbetat med
bolagets auktoriserade revisor och nyttjat sakkunnigt bitride frén Bords Stads Revisionskontor
ivar granskning.

Vi bedimer att AB Bostiiders verksambet har bedrivits pa ett indamdlsenligt och frin ekonomisk
synpunkt tillfredsstillande siitt. Den interna kontrollen bedims som tillricklig men med ett identifierat

utvecklingsomride. Den interna kontrollen behiver utvecklas genom att styrelsen genomfor en egen

riskanalys och att fler riskomriden beaktas. Lekmannarevisorerna noterar att detta har genomforts
infor 2021.

Granskningsresultat specificeras i granskningsredogorelse for AB Bostidder 2020.
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Till styrelsen f6r AB Bostider

Granskningsredogorelse for ar 2020

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

Revisionskontoret i Bords har bitritt lekmannarevisorerna vid granskning av bolaget och upprit-
tandet av granskningsredogérelsen. Granskningsredogorelsen ir riktad till styrelsen och utgér en
rapportering av visentliga iakttagelser, avvikelser och bedomningar. Granskningsredogorelsen
utgdr underlag f6r den granskningsrapport som lekmannarevisorn enligt lagstiftningen
ska uppritta och som ska biliggas bolagets drsredovisning och behandlas p& arsstimman.
Granskningsrapporten bygger pa en samlad bedémning av resultatet frin den grundliggande
granskningen och eventuella férdjupade granskningar som berér bolaget.

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

Viasentliga iakttagelser

Bolaget har under dret fatt en ny VD som tilltridde i augusti. Organisationen i bolaget har inte
dndrats under &ret men det 4r nya personer pd vissa av rollerna, ledningsgruppen bestar av sju
personer.

112 ligenheter har under borjan av &ret firdigstillts i en 16 viningar hog tvillingskrapa (punkt-
husen) pd Hulta torg. Under varen har bygget i Regementsstaden startat. Det blir 144 ligenheter
i fyra huskroppar. I en av huskropparna kommer det att finnas 48 trygghetsbostider med tillhs-
rande gemensamhetsytor. Planerad inflyttning 4r &rsskiftet 2022/2023. I Kommunfullmiktiges
budget f6r 2020 star det att bolaget ska firdigstilla 118 ligenheter under &ret.

Coronapandemin har paverkat bolaget till viss del. Kundcentret har stingts ned och besokare fir
boka tider. Det inre underhillsarbetet, som pausades nir coronapandemin brot ut, har till viss del
dterupptagits under hésten. Bolaget har inte genomfért nigra badrumsrenoveringar under aret
pa grund av pandemin. Det har heller inte varit mojligt att utféra hyresgiststyrda renoveringar i
samma utstrickning som under ett normalar. 398 ligenheter har renoverats under dret jimfort
med 1 005 stycken under 2019. Négra foretag har pd grund av pandemin fétt hyresrabatt for
lokaler under kvartal tvd. Ekonomiskt har hyresrabatten haft liten pdverkan pé bolaget dd man
delvis har erhéllit statligt st6d for detta.

De langsiktiga mélen for bolaget har omarbetats under aret. De fyra uppdaterade langsiktiga
mélen lyder: vi 6vertriffar kundens forvintningar; vira kvarter ir blomstrande och vilmaende; vi
erbjuder livskvalitet med hemmet i fokus och vi ir stolta medarbetare med gemensam virdegrund.
Styrelsen godkinde dessa i december. Bolaget har dven omarbetat malprocessen och utvecklat
strategierna. Bolaget arbetar vidare med varumirkesplattformen.

Bolaget konstaterar att underhallsbehovet ir stort. Jimfért med liknande SABO bolag s har
bolaget ett ganska alderstiget bestdnd. Bolaget har ocksd hogre kostnader for reparationer och
underhill 4n 6vriga SABO bolag. Bolaget konstaterar 4ven att kostnaderna man betalar till Bords
Stad f6r exempelvis vatten dr hégre 4n i liknande SABO bolag. Under ret har bolaget sett 6ver
hur man kan minska antalet akuta reparationer, dd dessa dr dyra. Det pagér dven ett arbete med
att ta reda pd hur stor underhéllsskulden faktiskt 4r och fa in det i fastighetssystemet. Bolaget



uppger att det ir ett krivande och ldngsiktigt arbete dd man far gi igenom varje fastighet for sig
och se vilka dtgirder som ir gjorda och inte.

Bolaget ir fortfarande i tvist med ett lokalt byggbolag angdende kostnaderna fér ombyggnatio-
nen pa Viglingdsgatan 19. AB Bostider har féreslagit en gemensam revision av projektet men
byggbolaget stimde istillet AB Bostider. Tvisten ir dnnu oldst.

Under 2020 har bolaget bland annat férvirvat tre fastigheter pd Norrmalm. Tanken ir att om
ndgra ar riva befintliga hus och ersitta med tva nya punkthus. Bolaget har dven bytt fastigheten
Papegojan i centrum mot en fastighet som HSB har p& Trandared. Bolaget kommer efter detta ha
en stor samlad fastighet runt kvarteret Svirdfistet pd Tranderad. En avsikesférklaring har tecknats
med Riksbyggen avseende en fastighet pd Hissleholmen, dir Riksbyggen ska bygga bostadsritter.

Antal outhyrda ligenheter var vid drets slut 68 stycken. Under aret har flera lokaler byggts om till
totalt 15 nya ligenheter. I Bords Stads budget 2020 finns en indikator som avser antal nyproduce-
rade bostider av AB bostider. Malvirdet for 2020 4dr 118 nyproducerade ligenheter. Bolaget har
fardigstille 134 ligenheter (inkl. nettotillskott av ombyggnation) under &ret och uppnér dirmed
Kommunfullmiktiges mal for 2020.

Bolaget har under slutet av &ret gdtt ut med att man vill bygga bostadsritter. Man vill f4 tilldtelse
att bygga och silja ligenheter i form av bostadsritter och egna hem. Anledningen ir enligt VD ett
behov av kapital for framtida investeringar samt underhall av befintliga fastigheter. En dndring
av bolaget dgardirektiv maste till for att detta ska kunna genomforas.

Bolagets bostadsko har under ar 2020 vixt frin 34 000 till 35 000 personer. Utav dessa ir cirka
11 000 aktivt sokande. Bolaget ir vil medvetet om problem med utbredd traingboddhet pa flera
omréden och vilka sociala konsekvenser det far. Situationen ir enligt bolaget kanske mest akut
pa Norrby och Hissleholmen. Bolaget arbetar med social hallbarhet pa olika sitt. Samverkan
sker bland annat med Boris Stad, Polisen och andra aktorer.

Miljofragor dr i fokus och bolaget deltar i branschens arbete for att minska miljopaverkan. En
dtervinningsplats har under aret ppnat pa Norrby. Bolaget har borjat férbereda infér ett nytt
hanteringssystem f6r hushéllssopor

Ekonomi

Bolagets ekonomiska resultat efter finansiella poster uppgér till 61,9 mnkr f6r 2020 (budget:
overskott 31,1 mnkr).

P4 intikessidan har hyrorna héjts med 2,15 % frin 1 februari, en hogre héjning idn budge-
terat. Bolagets intikter 6kar dven till f6ljd av héjda priser for individuell mitning av vatten,
p-platser och garage samt att manga kunder utnyttjar erbjudanden om standardhgjningar.
Reparationskostnaderna ckade med 6,5 mnkr jimfort med budget p& grund av mycket skade-
gorelse och forstorelse. Ovriga kostnader minskar frimst till foljd av firre genomforda under-
hallsprojekt och ligre uppvirmningskostnader.

Kommunfullmiktige har beslutat om ett resultat och avkastningskrav pa bolaget. Bolaget ska
uppnd en direktavkastning pa 3 %. Resultatet ska uppgd till 40 mnkr fore utrangeringar. Bolaget
redovisar en direktavkastning pé 3,2 %. Kommunfullmiktige har samtidigt ett finansiellt mal pa
bolaget som innebir en bokférd soliditet pa 20 % (40 % justerad soliditet). Bolaget redovisar en
soliditet f6r 2020 pa 18,9 % (50,4 % justerad soliditet). Bolaget menar att kravet pd nyproduktion
av 400 ligenheter under mandatperioden gor soliditetsméilet omajligt att nd.



Bolaget uppnér inte Kommunfullmiktiges finansiella mél. Bolaget uppnar Kommunfullmiktiges
resultatkrav och mal om direktavkastning.

Intern kontroll

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

Styrelsen har inte genomfort ngon egen riskanalys vilket 4r en avvikelse frin Bords Stads regler
for intern kontroll. Planen for intern kontroll omfattade &tta kontrollmoment och tta risker.
Samtliga kontrollmoment kommer att avrapporteras till styrelsen den 1 mars 2021. Bolaget har
sedan tidigare tagit fram 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 utifrdn dessa ta fram
bolagets internkontrollplan for &r 2021.

Bevakningsomraden

Lekmannarevisorerna har specifikt bevakat f6ljande omriden under éret: intern kontroll, férut-
sittningarna for nyproduktion, underhallsskuld och organisationsférindring.

Fordjupade granskningar

Stadsrevisionen har under &ret genomfért tvéd fordjupade granskningar som delvis berér bolaget.

Uppfiljande granskning av sambiillsplanering och bostadsbyggande
Stadsrevisionen har genomfért en uppféljande granskning av samhillsplanering och bostads-
byggande i Bords Stad. Uppfoljningens 6vergripande syfte ir att f6lja upp granskningsresultaten

frin 2017 &rs granskning och genomfora en nuligesanalys av hur arbetet inom omrédet ser ut
2020 i Bords Stad.

Granskningen visar att skillnaden mellan Bords Stad och jimférbara kommuner nir det giller
nyproducerade bostider har fortsatt 6ka sedan granskningen 2017. Jimforelserna indikerar att
bostadssituationen i Bords blir allt mer problematisk d& befolkningsokningen ir relativt hogre i
kommunen in tillskottet av bostider.

Uppféljningen visar att Bords Stad genomfort en rad dtgirder inom omridet sedan granskningen
2017 och att omrédet delvis utvecklats i positiv riktning.

Stadsrevisionens sammanfattande bedémning ir att de brister som avsig styrning, styrande do-
kument, samverkan och samordning delvis ir dtgirdade. Ytterligare arbete bedéms nédvindigt
i dessa delar bl.a. avseende strategi, inriktning och prioritering gillande mark-, trafik- och par-
keringsfrigor. Aven styrning, samverkan och samordning bedéms behova utvecklas ytterligare.
En fortsatt utveckling enligt ovanstdende bedéms som nédvindig om Kommunfullmiktiges
maél och behovsbedémning inom omradet ska kunna uppnas/tillgodoses pa kort och ling sikt.

Stadsrevisionen noterar att arbete med att utveckla kommunens arbete inom omradet pagar i
Kommunstyrelsen och berérda nimnder och styrelser. I granskningen framkommer att Bords
under de senaste dren blivit mer attraktivt for foretag som vill bygga bostidder. Detta tillsam-
mans med den jimforelsevis liga bostadsproduktionen i Borés understryker i Stadsrevisionens
mening vikten av ett indamalsenligt arbete i Bords Stad nir det giller att skapa forutsittningar
for bostadsproduktion.



Integration och etablering i Bords Stad

Stadsrevisionen har genomfért en granskning av Bords Stads integrationsarbete. Granskningens
syfte har varit att granska om Bords Stad bedriver integrationsarbetet pd ett indamalsenligt sdtt
med avseende pa styrning och samordning av stadens samlade integrationsarbete.

Granskningen visar att det finns otydligheter rérande samordning och uppféljning inom omrédet,
och att Program f6r ett integrerat samhiille i sig har en begrinsad styrande funktion i nuliget.
Analys och utvirdering av stadens insatser inom omridet kan utvecklas. Samtidigt har gransk-
ningen inte funnit nigra tecken pd att nimnder och bolag inte skulle bedriva sin verksamhet pa
ett sitt som gynnar integrationen i staden. Jimforelser med andra kommuner att visar att resultat i
form av 6vergéingar till arbete och studier 4r forhéllandevis goda i Bords Stad. Arbetsférmedlingen
beskriver ocksa att man finner Boras Stad vara en god och proaktiv samverkanspart.

Utifrdn genomférd granskning dr vir samlade beddmning att Boras Stad delvis bedriver inte-
grationsarbetet pa ett indamélsenligt sitt med avseende pd styrning och samordning av stadens
samlade integrationsarbete.

Foregaende ars granskning

Bristen pd byggbar mark till rimligt pris 4r en fortsatt forsvirande omstindighet for framtida
nybyggnation, bristen kvarstir. Lekmannarevisorerna noterade att AB Bostider under 2019 inda
har lyckats firdigstilla bostider i enlighet med Kommunfullmiktiges mélsittning.

Bolaget uppnédde inte Kommunfullmiktiges resultatkrav eller finansiella mal.

Den interna kontrollen bedémdes som inte helt tillricklig. Den interna kontrollen behévde
utvecklas genom att styrelsen genomfor en egen riskanalys och att fler riskomraden beaktas.

BEDOMNING

AB Bostider har under dret bedrivit arbetet i linje med de mél f6r verksamheten som ang-
es i bolagets dgardirektiv. Bolaget uppnar inte Kommunfullmiktiges finansiella mal. Bolaget
uppnér Kommunfullmiktiges resultatkrav och mél om direktavkastning. Bolaget uppnér
Kommunfullmiktiges mal avseende antal nyproducerade ligenheter.

Bedémningen ir att bolaget bedriver verksamheten i enlighet med det kommunala indamalet
och den kommunala kompetensen. Den interna kontrollen bedoms som tillricklig men med ett
identifierat utvecklingsomride. Den interna kontrollen behover utvecklas genom att styrelsen
genomfor en egen riskanalys och att fler riskomraden beaktas. Lekmannarevisorerna noterar att
detta har genomférts infor 2021.

Stefan Sjiblom

Lekmannarevisorernas bitride
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