REGION

JAMTLAND
HARJEDALEN

VERKSAMHETSARET 2022
Landstingsbostader i Jamtland AB

Revisionskontoret
Jan-Olov Undvall

Certifierad kommunal revisor
Dnr: REV/19/2022




" aeGIoN S
JAMTLAND 2™,

HARJEDALEN
Revisionskontoret 2(9)
Region Jamtland Harjedalen 2023-02-17 Dnr: REV/19/2022

Innehdallsforteckning

1 BAKGRIUND ..ottt ettt recrverre e s ssntre s e s v seeaessessssanreeesssnsnsananeessesssssesessnnees 3
2 SYFTE, REVISIONSFRAGA OCH AVGRANSNING ......vverrerrrerrennsersrsenssessesssasces 3
3 AVGRANSNING......c.coiiierereeeieeeeeeeteeeereesse e eseesesereesesesseasseasssssseseanessasnssenessesensensns 4
4 REVISIONSKRITERIER.....ctttiiiiiirrtiiieiiinireesiiiereessseesrrvnesessessnsnnsesssnssresessessennees 4
5 ANSVARIG STYRELSE ..ottt veereerescsertne e s s e sstarenessesennrasssnssanaeses 4
6 METOD .ottt esete e e s s ecrrtere e s e e e treae s sesennrnteeesesssrrtneeasseessssssaessnsnnsrnsessens 4
7 RESULTAT AV GRANSKNINGEN ......coiirivrtriieiricirrieerieieierereeeesesrenesesesssrnresesssnnns 4
7.1 STYRNING, UPPFOLINING OCH KONTROLL.....c.tvveemerereereereeetereeeeeressessenens 4
7.1.1 MAEIUPPIYIIELSE ..eveverreeeeerieteee et a e e 5
7.1.2  Styrning och AterrapPOrtering......c.ccccvevvreierereriereeerirereesereraeesreesreesseeseesenenns 6
7.1.3 INtErN KOMELOIL.ccecvvieiieiieiee ettt st e sntere e taaesrareeeenanes 6
25 O S 4 o1 (o) o) | (SRS URRRT 7
7.1.5  Vidtagna atgirder utifran féregdende ars granskning ............ccoevveveveevverrennenne 7
7.2 BEDOMNING OCH REKOMMENDATIONER.....c.coveeereererrireeeseerereeererssenseseens 8
8  KVALITETSSAKRING ....coovterrririreeretitisessssssisssssssssssnssssssassssssssesasssssssessarsssssssnsens 8

9 UNDERTECKINANDE........ccoiiiiiiiriinneiesenetesreeee sttt sere it e saesee s 8



JAMTLAND ¢ ™,
HARJEDALEN

Revisionskontoret 3(9)
Region Jamtland Harjedalen 2023-02-17 Dnr: REV/19/2022

1 BAKGRUND

Landstingsbostéder i Jamtlands AB ar ett bostadsbolag som dr heldgt av Region Jamtland
Haérjedalen.

Bolagets andamal ar att frimja bostadsforsorjningen inom Region Jamtland Harjedalens
verksamhetsomrade, i huvudsak i rekryteringsframjande syfte for regionens verksamhet.

Under 2021 dndrades bolagsordningen vilket har medfort att bolaget inte langre ska vara
ett allméannyttigt fastighetsbolag.

Regionfullmiktige har i enlighet med kommunallagen utsett en lekmannarevisor for
Landstingsbostider i Jamtlands AB. Lekmannarevisorns uppdrag ar att granska om bola-
gets verksamhet skots pa ett &ndamalsenligt och frin ekonomiska synpunkt tillfredstal-
lande satt och om bolagets interna kontroll ar tillracklig. Lekmannarevisorn bitrads av
sakkunnigt stéd i den omfattning som behovs for att genomfora uppdraget enligt god re-
visionssed.

Utover lekmannarevisorn har bolaget utsett en auktoriserad revisor. Den auktoriserade
revisorn granskar bolagets arsredovisning och bokforing, styrelsens och VD:s forvaltning.

Bedoémningen om vilka granskningsinsatser som anses ngdvéndiga att genomfora for att
ge ett tillrackligt underlag for lekmannarevisorn att med rimlig sakerhet kunna lamna ut-
talanden i granskningsrapporten, utgar ifrén en risk och vasentlighetsanalys. Vid denna
analys tas hansyn till verksamhetsmassiga och ekonomiska aspekter. Vid analysen beaktas
séval information och erfarenheter fran tidigare ars granskningar som information om det
aktuella verksamhetsaret.

2 SYFTE, REVISIONSFRAGA OCH AVGRANSNING

Granskningens syfte ar att ge lekmannarevisorn underlag for uttalanden i den enligt aktie-
bolagslagen foreskrivna granskningsrapporten genom att svara pa om verksamheten skots
pa ett andamalsenligt och frdn ekonomisk synpunkt tillfredstéllande sétt, samt om den in-
terna kontrollen ar tillracklig.

Revisionsfragor
Granskningen ska besvara foljande revisionsfragor:

¢ Har bolaget antagit mal avseende ekonomi och verksamhet som utgéar fran full-
maktiges dgardirektiv och uppdrag?

e Har bolaget en tillfredsstillande méaluppfyllelse avseende ekonomi och verksamhet
och vidtas atgirder vid risk for avvikelser?

¢ Har bolaget antagit styrande dokument, exempelvis arbetsordning, VD-instrukt-

ioner och sker en tillfredsstéllande aterrapportering till styrelsen?

Har bolaget bedrivit ett systematiskt arbete med den interna kontrollen?

Har bolaget faststillt en underhéllsplan?

Vilken uppf6ljning sker av underhallsplanen?

Har &tgirder vidtagits utifran synpunkter/rekommendationer i foregaende ars

granskning?
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3 AVGRANSNING

Granskningen har avgransats till verksamhetséret 2022.

4 REVISIONSKRITERIER

Véar bedéomning har utgatt fran:

Aktiebolagslag

Kommunallag

Bolagsordning

Agardirektiv
Fullméaktigebeslut
Bolagsstammans beslut
Ovriga aktuella styrdokument

5 ANSVARIG STYRELSE

Granskningen avser styrelsen for Landstingsbostdder i Jimtland AB

6 METOD

Granskningen har genomforts i enlighet med God revisionssed i kommunal verksamhet
2022 och i dialog med bolagets auktoriserade revisor. Uppgifter har inhdmtats genom
dokumentanalys och intervjuer, fraimst med verkstéllande direktor och styrelsens ordf6-
rande. Substansgranskning har utforts for att i erforderlig omfattning verifiera gjorda ut-
sagor samt att system och rutiner fungerat pa avsett sitt.

7 RESULTAT AV GRANSKNINGEN

7.1 STYRNING, UPPFOLJNING OCH KONTROLL

Revisionsfraga: Har bolaget antagit mdal avseende ekonomi och verksamhet som utgar
Jran fullmdktiges dgardirektiv och uppdrag?

Agardirektivet faststilldes pa bolagsstimman i maj. Nu gillande avkastningskrav ir 3
% rullande 6ver en 5-arsperiod.

Enligt 4gardirektivet har bolaget ett verksamhetsmal om att uthyrningen ska utga fran
faststilld prioriteringsordning.

Av dgardirektivet framgér att bolaget ska folja regionens miljopolicy.

Revidering av bolagsordningen

Bolagsordningen reviderades i juni 2021 vilket innebar att bolaget inte ldngre &r ett
allmannyttigt fastighetsbolag. Enligt ordférande innebér det i praktiken att begréans-
ningsregeln for utdelning till 4garna tagits bort. Ordférande poangterar dock att det dr
styrelsen som bestdimmer vad som gér att dela ut utifrén bolagets likviditet och ekono-
miska situation. For verksamhetsaret 2021 delades 1 mkr ut i utdelning. For 2022
kommer styrelsen foresla att det inte sker ndgon utdelning. Anledningen till detta ar
okade investeringar och underhéllskostnader.
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En annan fordndring som uttrdde fran allmiannyttan medfort dr att boendeinflytandet
inte ldngre kvarstar.

Uppdrag om att minska bostadsbestandet

Regionfullméaktige har beslutat om att bolaget ska minska bostadsbestdndet med 30—
40 lagenheter. Enligt VD och ordférande har en styrgrupp bildats med anledning av
detta. Under 2021 anlitades en méklare for en forséljning av 3 outhyrda bostadsrétts-
ldgenheter i Ostersund som ett forsta steg.

Under 2022 har ansokan om rivningslov beviljats for 10 ldgenheter med hoga radon-
vérden och fyra bostadsrittslagenheter har salts. VD uppskattar att man ddrmed kom-
mit halvvigs med att minska bostadsbestandet utifran fullmaktiges uppdrag.

En strategisk plan for fastighetsutveckling har faststéllts av styrelsen under juni 2022.
Forutom att avveckla bostdder ingar i strategin att arbeta med nya detaljplaner som
skapar mdjlighet for bolaget att sdlja tomter som byggritter i syfte att 6ka bolagets lik-
viditet. Detta fOr att i sin tur finansiering utveckling och nyproduktion av lagenheter i
omrédet nira sjukhuset for att understodja rekryteringen av vardpersonal, enligt VD.

Bedomning

e Vibedomer att bolaget har pa ett tillfredsstillande sétt antagit mal avseende eko-
nomi och verksamhet som utgar fran fullméaktiges dgardirektiv och uppdrag.

¢ Vibedomer att styrelsen pa ett tillfredsstéllande sitt har fortsatt arbetet utifran
regionfullméktiges uppdrag om att minska fastighetsbestandet.

7.1.1 Maluppfyllelse

Revisionsfrdga: Har bolaget en tillfredsstdllande maluppfyllelse avseende ekonomi och
verksamhet och vidtas dtgdrder vid risk for avvikelser?

Maluppfvllelse avseende ekonomi

Bolaget redovisar ett resultat pé ca 8,6 mkr. Soliditeten uppgér till 53,5 %.

Bolaget redovisar en direktavkastning pa 2,6 % vilket innebér en avvikelse i forhallande
till avkastningskravet. Dock avser avkastningskravet p& 3 % en femérsperiod vilket inne-
bar att avvikelse kan intriffa for enskilda ar.

Maéluppfyllelse avseende verksamhet

Bolaget har ett verksamhetsmdl som innebdr att uthyrningen ska utga frin faststalld pri-
oriteringsordning. Under aret har samtliga som sokt ldgenhet inom prioriteringsgrupp 1
fatt erbjudande om ldgenhet. Av de inflyttade under 2022 tillhor 85 % prioritet 1 och 2.
Enligt VD forklaras 6vriga 15 % med byten av lagenheter inom priogrupp 3.

Bostadsformedlingen skéts av regionen pé uppdrag av Landstingsbostéder. Enligt VD sker
en uppfoljning vid varje styrelsemoéte av att uthyrningen sker utifrdn prioriteringsordning,.

Bedomning

e Vibedomer att bolaget har en tillfredsstéllande méaluppfyllelsen avseende verk-
samheten,

e Vibedomer att bolaget har en delvis tillfredsstallande méluppfyllelsen av ekonomi.
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7.1.2 Styrning och aterrapportering

Revisionsfrdga: Har bolaget antagit styrande dokument, exempelvis arbetsordning, VD-
instruktioner och sker en tillfredsstdllande Gterrapportering till styrelsen?

Verksambhetsplanen faststilldes av styrelsen vid sitt ssmmantréade i maj. Verksamhetspla-
nen innehéller inga verksamhetsmaél utan ar en planering 6ver aktiviteter, sammantraden
och uppfoljningar for dret. Efter en genomgang av protokollen noterar vi att styrelsen har
foljt sin verksamhetsplan.

Vid styrelsemétet i maj faststélldes VD- instruktioner, firmateckning, internkontrollplan
och attestplan.

Aterrapportering

VD- rapporter har terrapporterats i enlighet med styrelsens verksamhetsplan. Aven likvi-
ditetsrapporter och saldo pa skattekontot, uthyrning och vakanser har skett i enlighet med
styrelsens verksamhetsplan.

Aktivitetslista tillsammans med VD-rapporten redovisas vid varje styrelsemote.

Delarsrapport

Styrelsen avhandlade delarsrapport per augusti vid sitt méte i september. Av delarsrap-
porten framgér att utfallet {or perioden ar 10,5 mkr och prognos for helar 11,2 mkr.

Miljoplanen har f6ljts upp i december. Fokus har varit pa energiférbrukning. Av uppfolj-
ningen framgar att en fortsatt minskning skett av energiférbrukningen.

Bedomning
e Vibedomer att bolaget pa ett tillfredsstillande satt faststillt styrande dokument.
¢ Vibedomer att bolaget haft en tillfredsstallande aterrapportering till styrelsen.

7.1.3 Intern kontroli

Revisionsfraga: Har bolaget bedrivit ett systematiskt arbete med den interna kontrol-
len?

Riskanalys och internkontrollplan

En riskanalys har genomforts och en internkontrollplan har faststillts av styrelsen. Intern-
kontrollplanen faststélldes dock fore riskanalysen da faststillande av internkontrollplanen
gjordes i maj och riskanalysen i juni. Det sker ingen uppfoljning av internkontrollplanen
under éret.

Enligt VD utgar internkontrollplanen frén de risker som framkommit i riskanalysen, vilket
ocksa delvis gar att utldsa av dokumenten. Det finns dock vissa vésentliga risker fran risk-
analysen som inte har upptagits i internkontrollplanen, t.ex. kostnad for rantehgjning,
franvaro av nyckelpersoner, PUL och skyddad identitet.

Enligt ordforande dr VD- instruktionerna riskférebyggande &tgirder avseende risken om
frénvaro av nyckelpersoner, om VD skulle bli sjuk eller slutar ar instruktionerna valdigt
genomarbetade och utgor ett bra stod for ersattare som skulle tilltrada med kort varsel.

Enligt VD har l&nen omférhandlats och rintesédkrats med anledning av réanteldget.

Nar det giller skyddad identitet har sérskild rutin f6r detta tagits fram, enligt VD.
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Attestplan

Attestplan faststilldes av styrelsen vid sitt konstituerande sammantrade i maj. Denna skall
arligen foljas upp av ordférande. I september gick ordforande igenom ett stickprov av fak-
turor for att kontrollera att dessa var korrekt attesterade, enligt VD. Det finns dock ingen
dokumentation av att kontrollen genomforts.

Av attestordningen framgar att tvAhandsprincipen tillampas delvis. Fér administrativa
kostnader inom avtal och taxebundna kostnader tillimpas inte tvhandsprincipen.

Enligt VD attesteras konsultkostnader alltid av bade ordférande och VD.

Hyresforluster uppkommer framfor allt i samband med lagenhetsrenoveringar. Enligt VD-
instruktionen samt attestplanen kan VD besluta om avskrivningar av hyresforluster till
hégst tva basbelopp per ar. Hyresskulderna Gverstigande tvé basbelopp beslutas arligen av
styrelsen, enligt VD.

En utvirdering av styrelse och VD har genomforts under aret. Detta skedde vid styrelse-
motet 1 december.

Bedomning

e Vibedomer att bolaget har bedrivit ett systematiskt arbete med den interna kon-
trollen.

¢ Rekommendation

o Virekommenderar att riskanalysen beslutas innan faststillandet av intern-
kontrollplanen.

o Virekommenderar styrelsen att ha en arlig uppf6ljning av internkontroll-
planen.

o Virekommenderar att den 4rliga kontrollen av attestplanen dokumenteras
s att det framgdr att kontrollen genomforts.

7.1.4 Protokoll

Styrelsen har haft nio protokollférda sammantrdden. Bolagets protokoll har justerats av
ordforande, sekreterare och justerare. Vid néagra tillfallen av ordférande och justerare.
Protokollens samtliga sidor har signerats. Det finns en obruten paragrafkedja. Justerings-
tid framgar dock inte av protokollet. Enligt VD har protokollen justerats i anslutning till
motet.

Datum for motet framgar av protokollet. Kallelsen uppges ga ut en vecka innan styrelse-
motet.

Bedomning

e Vi anser att bolaget har haft en tillfredsstéllande protokollforing.

7.1.5 Vidtagna atgarder utifran féregaende ars granskning

Revisionsfraga: Har bolaget vidtagit dtgdrder utifrdn foregdende drs grundldggande
granskning?

Vid foregéende ars grundlaggande granskning lamnades ett antal rekommendationer.
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o Sakerstilla att méalet for ekonomisk avkastning tydligt framgar i protokoll eller
dess bilagor.

o Detta har genomforts. Infor beslut av budget 2023 framgar det ekono-
miska avkastningskravet i protokollet.
e Protokollfora den &rliga uppf6ljningen av uppféljningsplanen.

o Vid tidigare granskningar har det papekats att det ska framga av protokol-
let att underhallsplanen f6ljts upp av styrelsen. Enligt VD sker en uppfolj-
ning i samband med att styrelsen faststiller underhallningsplan f6r kom-
mande &r. Genomgéngarna protokollfors inte, rekommendationen kvarstar.

o Sikerstilla en uppfoljning av internkontrollplanen
o Detta har inte genomforts.

o Sakerstilla att en arlig uppfoljning sker av attestplanen genom stickprovskon-
troller.

o Detta har genomf{6rts. Dock rekommenderar vi att en dokumentation sker
dir det framgar att kontrollen genomférts.

Bedomning

¢ Vibedomer att bolaget delvis har vidtagit atgarder utifrin foregdende ars gransk-
ning.

7.2 BEDOMNING OCH REKOMMENDATIONER

Var sammanfattande bedomning dr att verksamheten har skotts pa ett &ndamalsenligt vis
och frén en ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sitt. Vi anser att den interna kontrollen
i stort sett ar tillfredstillande med i delar kan utvecklas.

Vi rekommenderar styrelsen att:
e En arlig uppfoljning av internkontrollplanen sker.

e Riskanalysen genomfors fore faststdllande av internkontrollplanen.

8 KVALITETSSAKRING

Bolagets VD har givits mojlighet att faktagranskat uppgifter som finns med i rapporten.

Ansvarig for kvalitetssdkring har det 6vergripande ansvaret for att kontrollera om gransk-
ningen har en tillrdcklig yrkesmassig och metodisk kvalitet samt att det finns en dverens-
stammelse mellan revisionsfrdgorna/kontrollmélen, metoder, fakta, slutsatser/bedém-
ningar och framforda forslag.

9 UNDERTECKNANDE

Granskningen har genomforts av Fornamn Efternamn, sakkunnigt bitrade och certifierad
kommunal revisor vid Region Jimtland Hairjedalens revisionskontor.
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