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Grundlaggande granskning 2024



1. Inledning och bakgrund

Kommunrevisionen granskar arligen i den omfattning som féljer av god revisionssed all verksamhet
som bedrivs inom namndernas verksamhetsomraden. De granskar pa samma satt, genom de
lekmannarevisorer som utsetts i féretag enligt kommunallagens 10 kap. 2—6 §§, dven verksamheten i
dessa juridiska personer.

Lekmannarevisorn ska, enligt aktiebolagslagens 10 kap 3 § granska om bolagets verksamhet skots pa
ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt om bolagets interna
kontroll ar tillracklig.

Enligt God revisionssed 2022 ska den grundldggande granskningen innehalla:

e Granskning av maluppfyllelse.
e Granskning av styrning och intern kontroll.

Granskningen ar inriktad pa att 6versiktligt bedéma maluppfyllelsen samt om bolagsstyrelserna har
en tillrdcklig styrning och kontroll for att leva upp till dgardirektiv, mal och andra
styrdokument/beslut som fullmaktige faststallt.

Granskningen har sin utgangspunkt i God revisionssed, samt risker som framkommit i
lekmannarevisorernas risk- och vasentlighetsanalys 2024.

1.1 Syfte och revisionsfragor

Syftet med den grundldggande granskningen ar att ge lekmannarevisorerna underlag for sitt
uttalande i granskningsrapporten dar uppgiften ar att bedoma om verksamheten skots pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstédllande satt samt med en tillrdcklig intern
kontroll.

De Overgripande revisionsfragor som granskningen avser att besvara ar:

e Har styrelsen sakerstallt att verksamheten bedrivs i enlighet med de dgardirektiv, mal, beslut
och 6vriga styrdokument som fullmaktige faststallt?

e Har styrelsen sakerstéllt att verksamheten bedrivs pa ett ekonomiskt tillfredstéllande satt?

e Arbetar styrelsen strukturerat for att sdkerstalla en tillrdcklig intern kontroll?

1.2 Avgransningar

Granskningen avser AB Bostaden och ar avgrdnsad till verksamhetsaret 2024. Granskningen
fardigstalls och avslutas darmed forst efter att styrelsen behandlat arsbokslut/verksamhets-
uppféljning for 2024.

1.3 Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de bedémningsgrunder som bildar underlag fér lekmannarevisorernas
slutsatser och bedémningar. | denna granskning utgors revisionskriterierna av kommunallagen och
aktiebolagslagen (8 kap. 4 och 8 §§ som reglerar styrelsens och VD:s ansvar) samt:



1.3.1 Bolagsordning (2021-09-27)

Enligt bolagetsordningen har bolagets verksamhet som féremal att forvarva, avyttra, dga, féradla och
forvalta fastigheter eller tomtratter samt bygga och forvalta bostader med hyresritt,
affarslagenheter och kollektiva anordningar.

1.3.2 Generella digardirektiv (2021-11-29)

Fullmaktige antog i november 2021 generella dgardirektiv for styrning av de kommunala bolagen. De
generella direktiven innehaller krav och riktlinjer for samtliga hel- eller majoritetsdgda bolag i
bolagskoncernen och avser bland annat:

e Efterlevnad av lagar och malstyrning fran fullmaktige
e Innehall och form for bolagsstyrelsens arbetsordning
o Innehall och form for VD-instruktion

o Uppfdljning och rapportering

1.3.3 Specifika dgardirektiv (2021-11-29)

Bolagets grunduppdrag enligt dgardirektivet bestar att utveckla Umeas bostadsmarknad. Bolagets
ekonomiska mal fran agardirektivet bestar av:

e Bolagets langsiktiga direktavkastning pa totalt fastighetskapital ska vara lagst 4 % over tid
e Belaningsgraden for bolaget ska inte dverstiga 50 %

Fullmaktige har i dgardirektivet for perioden 2022-2025 sarskilt tilldelat bolaget féljande mal och
uppdrag:

e Mal: Umea ska vaxa hallbart utan nagra utsatta omraden

e Mal: Umea ska vara klimatneutralt 2040

e Uppdrag: Bolaget ska i alla lagen beakta mdjligheten till nyproduktion och bygga lagenheter
utanfor de centrala stadsdelarna.

1.3.4 Riktlinjer for aktiverande styrning (2021-03-09)

Enligt riktlinjer for aktiverande styrning ansvarar bolagen for att uppratta den verksamhets-
respektive bolagsstyrning de bedémer ar nédvandning for att hantera grunduppdrag, tilldelade
inriktningsmal och eventuella tillaggsuppdrag.

Vid utformandet av bolagsspecifik verksamhetsstyrning och uppféljning har bolagen krav att félja
lagstiftningar och beslut fran kommunfullméaktige samt anvisning fran kommunstyrelsen.



1.3.5 Riktlinjer fér internkontroll (2011-09-26)

Kommunens dokument for riktlinjer for intern styrning och kontroll som antogs i september 2011,
specificerar att kommunens samtliga verksamhetsomraden ska tillampa dessa riktlinjer. |
dokumentet framgar att foljande moment ska tillampas av verksamheterna:

Riskanalys

En riskanalys ska goras i syfte att identifiera omstandigheter som utgor risk att verksamheterna inte
bedrivs enligt lagar och regler samt verksamhetens krav.

Kontrollatgcéirder

Vid behov ska atgarder tas utifran resultatet av riskanalysen som forhindrar att verksamhetens krav
inte uppfylls.

Uppféljning

Verksamheterna ska systematiskt och regelbundet félja upp, bedéma och avrapportera den interna
kontrollen.

Dokumentation
Riskanalysen, kontrolldtgarder samt uppfoljningen och bedémningen ska dokumenteras.
Rapportering

| samband med inrapportering av bokslut ska bolagsstyrelserna rapportera till kommunfullmaktige
huruvida deras interna kontroll har varit tillracklig.

1.4 Genomfoérande

Granskningen har genomférts genom I6pande insamling av fakta och iakttagelser (till exempel via
styrelsens protokoll och tillhérande underlag sdasom mal- och budgetdokument, ekonomi- och
verksamhetsrapporter, delarsrapporter, bokslut). Dialoger har genomférts med VD och styrelsens
presidium tva ganger under aret. Avstamningar har genomforts med bolagets auktoriserade revisor.



2. Resultat av granskningen

2.1 Styrning och uppféljning av verksamhet

Nedan redogors for iakttagelser och bedémningar avseende verksamhetsstyrning och uppféljning
under 2024.

Kontrollpunkt lakttagelse Kommentar/hinvisning till protokoll
Faststallt en verksamhetsplan 4 Affarsplan 2023-2026 antagen av

som baseras pa bolagsordning styrelsen 2023-11-08 § 4.

och agardirektiv

Foljt upp verksamhet och 4 Styrelsen har f6ljt upp verksamhet och
maluppfyllelse i en arsrapport maluppfyllelse avseende mal fran

dgardirektiv och affarsplanii
arsredovisning for 2024.
2025-02-19 §4

Uppnar grunduppdrag enligt 4 | ars- och hallbarhetsredovisningen

dgardirektivet redovisas |[6pande vad som har
genomforts under verksamhetsaret i
forhallande till grunduppdraget samt
tillaggsuppdrag. Av arsredovisningen
framgar att styrelse och VD gor en
helhetsbedomning att uppdraget fran
dgaren, i form av mal, har uppnatts.
Rapporteringen saknar en konkret
beddmning om fullmaktiges tillaggs-
uppdrag har genomforts eller inte.

Av ars- och hallbarhetsredovisningen
framgar att 17 av 26 verksamhetsmal
fran affarsplanen uppnas. Flera av de mal
som inte uppnas ligger strax under
malvardet.

3 av 4 mal uppnas inom omradet
hyresgdster och marknad.

5 av 9 mal uppnas inom omradet
hdllbarhet och samhidlle.

6 av 7 mal uppnas inom omradet
fastigheter.

3 av 6 mal uppnas inom omradet
medarbetare och organisation.
Vidtagit atgarder vid indikationer e | uppfoljningen redogérs vilka atgarder
pa avvikelse fran grunduppdrag, som vidtagits.
inriktningsmal och ev.
tillaggsuppdrag



M = ingen eller ovasentlig avvikelse, = = viss avvikelse, x = vasentlig avvikelse, ET = Ej tillamplig

2.1.1 Bedbémning

Vi bedomer att styrelsen har sakerstallt att verksamheten bedrivs i enlighet med de agardirektiv,
riktlinjer, mal, beslut och styrdokument som fullmaktige faststallt. Bedomningen baseras pa att
styrelsen har antagit en affarsplan med matbara mal. Bolaget nar 17 av 26 verksamhetsmal och
flertalet av malen som inte uppnas ligger strax under malvardet. Granskningen visar att styrelsen
varit aktiv och vidtagit atgarder for att forbattra maluppfyllelsen. Styrelse och VD gor en helhets-
bedomning att uppdraget fran dgaren, i form av mal, har uppnatts. Rapporteringen saknar en
konkret bedomning om fullmaktiges tillaggsuppdrag har genomforts eller inte.

2.2 Styrning och uppfoéljning av ekonomi

Nedan redogors for iakttagelser och bedémningar avseende ekonomistyrning och uppféljning under
2024.

Kontrollpunkt lakttagelse Kommentar/hénvisning till protokoll
Upprattat en budget for V4 Budget for 2024 antagen av styrelsen 2023-
innevarande ar inom tilldelad 12-11 § 4.

ram

Foljt upp ekonomin i V4 Styrelsen har foljt upp ekonomin via
tertialrapporter tertialrapporter per april och augusti.

Tertialrapport T1 2024-05-25 § 4
Tertialrapport T2 2024-09-24 § 4
Foljt upp ekonominien Arsrapport for 2024 antagen av styrelsen
arsrapport 2025-02-18 § 4.

<

Nar maluppfyllelse avseende 4 Bolaget redovisar ett resultat efter finansiella

ekonomi (inkl. budget) poster pa 188 mnkr. Bolaget uppnar de
ekonomiska malen.

Vidtagit atgarder vid ET Styrelsen nar god maluppfyllelse.

indikationer pa bristande
maluppfyllelse avseende
ekonomi

M = ingen eller ovisentlig avvikelse, = = viss avvikelse, x = vasentlig avvikelse, ET = Ej tillamplig

2.2.1 Ovriga iakttagelser

Bolagets ekonomiska mal ar:

e Direktavkastning i forhallande till marknadsvardet (% over tid)
o Mal 2024: 4 %. Resultat 2024: 4,1 %
e Arlig 6kning av superdriftnetto 1,5 % med basar 2021
o M3l 2024: 750 kr/kvm. Resultat 2024: 758 kr/kvm
e Belaningsgrad/fastigheternas marknadsvirde (%)
o Mal 2024: mindre dn 50 %. Resultat 2024: 25 %
o Marknadsandel hyresratter (%)
o Mal 2024: 43-46 %. Resultat 2024: 46 %



2.2.2 Bedbémning

Vi bedomer att styrelsen har sakerstallt att verksamheten bedrivs pa ett ekonomiskt tillfredstallande
satt. Beddmningen baseras pa att styrelsen har antagit en budget och foljt upp den via tertial-
rapporter samt arsredovisning. Bedémningen baseras dven pa att styrelsen nar god ekonomisk
maluppfyllelse.

2.3 Intern kontroll

Nedan redogors for iakttagelser och bedémningar avseende intern kontroll under 2024.

Kontrollpunkt lakttagelse Kommentar/hanvisning till protokoll
Genomfort en riskanalys 4 Internkontrollplanen innehaller en riskanalys.
Beslutat om kontrollmoment = Styrelsen har beslutat om en intern-

utifran identifierade risker kontrollplan for 2024

2024-02-19 § 4.

Av planen framgar inte vem som ar ansvarig
for genomférandet av respektive kontroll-
punkt eller nar kontrollen ska vara genomford.
Foljt upp resultatet av 4 Uppfdljning av internkontrollplan har
genomférda kontrollmoment genomforts 2025-02-18 §4. Av 26 kontroll-
punkter uppges 22 vara genomforda, tre vara
pagaende och en delvis genomford.
Vidtagit atgarder vid ET Inget tydligt behov av atgéarder.
identifierade brister

M = ingen eller ovasentlig avvikelse, = = viss avvikelse, x = vésentlig avvikelse, ET = Ej tillamplig

2.3.1 Beddémning

Vi bedomer att styrelsen arbetat strukturerat for att sdkerstélla en tillrdcklig intern kontroll.
Beddmningen baseras pa att styrelsen har antagit en internkontrollplan och genomfért uppféljning.
Beddmningen baseras vidare pa att genomférda kontrollmoment inte visat pa ett tydligt behov av
atgarder.



3. Sammanfattande bedémning

Vi bedomer att styrelse och VD har sakerstallt en tillracklig styrning och uppféljning av verksamheten.
Vi bedomer vidare att styrelse och VD sakerstallt en tillracklig styrning, uppfdljning och rapportering
av ekonomin. Slutligen bedémer vi att styrelse och VD har sadkerstallt en tillrdcklig intern kontroll.

Vi grundar var bedémning pa foljande:

Revisionsfraga Bed6mning Motivering

Har styrelsen Vi bedémer att styrelsen har sdkerstallt att verksamheten bedrivs i
sakerstillt att enlighet med de &gardirektiv, riktlinjer, mal, beslut och

VR TTEER Ja styrdokument som fullmaktige faststéllt. Beddmningen baseras pa

att styrelsen har antagit en affarsplan med matbara mal.

bedrivs i enlighet L .. . .
Beddmningen baseras dven pa att bolaget nar 17 av 26

med de verksamhetsmal och flera av de mal som inte uppnas ligger strax
agardirektiv, mal, under mélviardet. Styrelse och VD gér en helhetsbedémning att
beslut och dvriga uppdraget fran dgaren, i form av mal, har uppnatts.
styrdokument som Rapporteringen saknar en konkret bedémning om fullmaktiges
fullmaktige tilldggsuppdrag har genomforts eller inte.
faststallt?
Har styrelsen Vi bedomer att styrelsen har sdkerstallt att verksamheten bedrivs
sakerstillt att pa ett ekonomiskt tillfredsstallande satt. Bedémningen baseras pa
verksamheten Ja att styrelsen har antagit en budget och foljt upp den via

. . tertialrapporter samt arsredovisning. Bedémningen baseras dven
bedrivs pa ett . . . .

. pa att styrelsen nar god maluppfyllelse avseende ekonomin.

ekonomiskt
tillfredstallande
satt
Arbetar styrelfen Vi beddmer att styrelsen arbetat strukturerat for att sakerstalla en
S QU T el Ja tillracklig intern kontroll. Bedomningen baseras pa att styrelsen

sakerstalla en . . . R
har antagit en internkontrollplan och foljt upp den. Beddmningen

tillracklig intern .. . .. . . o
& baseras dven pa att genomférda kontrollmoment inte visat pa ett

kontroll? . By . A S
tydligt behov av atgarder. Ett utvecklingsomrade ar att tydliggora i
planen vem som ar ansvarig for genomférandet av respektive

kontrollpunkt eller nédr kontrollen ska vara genomférd.

Utifran granskningsresultatet rekommenderar vi bolagets styrelse och VD att:

o Tydliggdra uppféljningen av de tillaggsuppdrag som fullméaktige riktat till bolaget.

Mars 2025

Hannes Lonngvist Lydia Andersson Per Stalberg
Granskare Projektledare Kvalitetssékrare
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