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1 BAKGRUND

Landstingsbostider i Jdmtlands AB dr ett bostadsbolag som ér heligt av Region Jimtland
Hérjedalen.

Bolagets dndamal &r att frimja bostadsforsorjningen inom Region Jimtland Hirjedalens
verksamhetsomréde, i huvudsak i rekryteringsfrimjande syfte for regionens verksamhet.

Under 2021 @ndrades bolagsordningen vilket har medfort att bolaget inte langre ska vara
ett allmannyttigt fastighetsbolag.

Regionfullm#ktige har i enlighet med kommunallagen utsett en lekmannarevisor for
Landstingsbostdder i Jimtlands AB. Lekmannarevisorns uppdrag ar att granska om bola-
gets verksamhet skots pa ett &ndamélsenligt och frén ekonomiska synpunkt tillfredstil-
lande sdtt och om bolagets interna kontroll ar tillricklig. Lekmannarevisorn bitridds 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.

Bedomningen om vilka granskningsinsatser som anses nodvindiga att genomfora for att
ge ett tillrackligt underlag for lekmannarevisorn att med rimlig sikerhet kunna limna ut-
talanden i granskningsrapporten, utgér ifrdn en risk och visentlighetsanalys. Vid denna
analys tas hdnsyn till verksamhetsmissiga och ekonomiska aspekter. Vid analysen beaktas
svil information och erfarenheter frén tidigare rs granskningar som information om det
aktuella verksamhetséret.

2 SYFTE, REVISIONSFRAGA OCH AVGRANSNING

Granskningens syfte dr att ge lekmannarevisorn underlag for uttalanden i den enligt aktie-
bolagslagen foreskrivna granskningsrapporten genom att svara p4 om verksamheten skots
pé ett Andamaélsenligt och frdn ekonomisk synpunkt tillfredstillande sétt, samt om den in-
terna kontrollen ar tillrdcklig.

Revisionsfragor
Granskningen ska besvara foljande revisionsfragor:

e Har bolaget antagit mal avseende ekonomi och verksamhet som utgér frén full-
méktiges dgardirektiv och uppdrag?

e Har bolaget en tillfredsstédllande méluppfyllelse avseende ekonomi och verksamhet
och vidtas atgirder vid risk for avvikelser?

e Har bolaget antagit styrande dokument, exempelvis arbetsordning, vd-instrukt-
jioner och sker en tillfredsstillande dterrapportering till styrelsen?

e Har bolaget bedrivit ett systematiskt arbete med den interna kontrollen?

e Har bolaget faststallt en underhéllsplan?

o Vilken uppféljning sker av underhéllsplanen?

e Har atgédrder vidtagits utifrén synpunkter/rekommendationer i féregiende ars
granskning?
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3 AVGRANSNING

Granskningen har avgrinsats till verksamhetséret 2024.

4 REVISIONSKRITERIER

Vér bedémning har utgétt fran:

Aktiebolagslag

Kommunallag

Bolagsordning

Agardirektiv
Fullméiktigebeslut
Bolagsstdmmans beslut
Ovriga aktuella styrdokument

5 ANSVARIG STYRELSE

Granskningen avser styrelsen fér Landstingsbostidder i Jamtland 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, frimst med verkstéllande direktor och styrelsens ordfo-
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 mal avseende ekonomi och verksamhet som utgdr
Jfran fullmdiktiges dgardirektiv och uppdrag?

Agardirektivet faststilldes pa bolagsstimman i maj. Nu gillande avkastningskrav ar 3 pro-
cent rullande Gver en 5-drsperiod.

Styrelsen faststillde budget for 2024 1 december 2023. Budgeterat rorelseresultat for att
uppnd avkastningskravet pa 3 procent uppgick till 7,5 mkr.

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

Av agardirektivet framgéar att bolaget ska folja regionens miljépolicy.

Revidering av bolagsordningen

Bolagsordningen reviderades 2021 vilket innebér att bolaget inte ldngre ar ett allménnyt-
tigt fastighetsbolag. Begransningsregeln for utdelning till 4garna har ddrmed tagits bort.
For 2024 kommer dock styrelsen foresla att det inte sker nigon utdelning. Anledningen
till detta ar ckade investeringar, underhéllskostnader samt framtida underhallsbehov i
fastigheterna.
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Uppdrag om att minska bostadsbestindet

Fullmaktiges uppdrag att minska bostadsbest&ndet med 30—40 ligenheter har dnnu inte
uppfyllts. Enligt vd ligger uppdraget att minska fastighetsbestindet p4 is, och det finns for
nérvarande inga planer pa ytterligare avveckling. I fullméktiges uppdrag finns ingen tids-
plan for nér avvecklingen ska vara helt genomférd och vd papekar att det for nirvarande
finns en stor efterfrdgan pé ldgenheter. En ytterligare avyttring skulle kunna innebéra att
man inte kan erbjuda bostéder till prioriterade grupper, enligt vd.

Uppf6ljningen av fastighetsutvecklingsplanen pagér kontinuerligt, och fastighetsutveckl-
ingsstrategin har redovisats for styrelsen. Vd nimner att firendeberedningen av detaljpla-
nerna hos kommunen tar tid. For fastigheten Fjéllkon har man kommit langst, och den
hanteras i nimnden under h6sten. Fér Mariedal har man fitt gora ett omtag, och for fas-
tigheten Biet avvaktar man att ett planprogram ska tas fram fér omradet. Fastighetsut-
vecklingsplanen ar dock inte uppdaterad.

Bedomning

* Vibedomer att bolaget pé ett tillfredsstiillande sitt har antagit mal avseende eko-
nomi och verksamhet utifran fullmiktiges dgardirektiv och uppdrag.

e Vibedomer att arbetet med att minska fastighetsbestdndet utifrin regionfullmékti-
ges uppdrag har fortsatt under 2024.

7.1.1  Maluppfyllelse

Revisionsfrdga: Har bolaget en tillfredsstallande méaluppfyllelse avseende ekonomi och
verksamhet och vidtas Gtgdrder vid risk for avvikelser?

Maluppfyllelse avseende ekonomi

Bolaget redovisar ett rérelseresultat p 7,7 mkr att jimféra med budgeterat rérelseresultat
pd 7,5 mkr. Bolaget redovisar dock en direktavkastning p& 3,1 procent.

Resultatet efter skatt blir ca 5,4 mkr. Soliditeten uppgar till cirka 59 procent

Under 2024 har bolaget mott flera ekonomiska utmaningar som hég inflation vilket med-
fort 6kade kostnaderna for material och drift. Enligt vd har avkastningsmalet klarats
frémst genom ¢kade intékter. Genom att bruksvirdesprévningar har varit fallit vil ut har
okade hyresintékter kunnat uppnés. Under 2024 har 98 ligenheter bruksvirdesprovats
och 25 ldgenheter har skickats till Fastighetsigarna for provning, totalt 123 ldgenheter (277
% av best&ndet) har provats eller skickats for bruksvirdesprovning. I vilken omfattning
som bruksvirdesprovning kan ske beror pa i vilken omfattning ldgenheterna ségs upp. For
2024 har nivén fér provning overstigit det forvintade utfallet och ddrmed har intikterna
overstigit budget.

Under 2024 har bolaget haft utmaningar nir det géller likviditeten. Den héga inflationen
och 6kade kostnader for material och drift har paverkat kassaflddet negativt. Enligt vd
uppstod likviditetsproblem framforallt i borjan av 2024, med en sérskild puckel under
mars pd grund av hogre driftskostnader. For att 16sa detta tog bolaget upp ett 18n. Nu &r
likviditeten béttre, men det kan bli aktuellt att ta upp ytterligare 18n under 2025. Vd har
planer pa att forbittra likviditetsrapporteringen sé att styrelsen far béttre kontroll éver ut-
vecklingen.

Maluppfvllelse avseende verksamhet

Bolaget har ett verksamhetsm&l som innebér att uthyrningen ska utgs fran en faststilld
prioriteringsordning. Under &ret har alla som sokt ldgenhet inom prioriteringsgrupp 1 fatt
ett erbjudande om bostad.
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Under 2024 inkom totalt 285 bostadsansdkningar, vilket ar en 6kning jamfort med 2023
dé 254 ansokningar registrerades. Av dessa ansokningar tillhérde 184 personer priorite-
ringsgrupp 1 och 2, jaimfort med 149 ansokningar foregdende &r. Fordelningen av ansok-
ningarna var som f6ljer; 110 ansokningar i prioriteringsgrupp 1 (nyanstalld inflyttad svar-
rekryterad personal), 74 ansokningar i prioriteringsgrupp 2 (svarrekryterad personal, re-
dan anstilld), 39 ans6kningar i prioriteringsgrupp 3 (ldgenhetsbyten for svarrekryterad
personal) och 62 ans6kningar i prioriteringsgrupp 4 (6vriga anstillda samt byten for 6v-
riga anstallda).

Under &ret formedlades 75 lagenheter, och samtliga sokande inom prioriteringsgrupp 1
fick erbjudande om bostad. Totalt flyttade 78 hyresgéster in under 2024, varav 63 till-
horde prioriteringsgrupp 1, nio tillhérde prioriteringsgrupp 2, fyra tillhérde prioriterings-
grupp 3 och tva tillhérde prioriteringsgrupp 4. Detta innebar att 81% procent av de inflyt-
tade tillhorde prioriteringsgrupp 1 och 12 procent tillhorde prioriteringsgrupp 2.

Inflyttningarna férdelades ocksa 6ver olika yrkeskategorier, inklusive likarstudenter, 143~
kare/psykologer, underlikare, sjukskoterskor, fysioterapeuter, stab/tjanstepersoner,
tandldkare, biomedicinska analytiker, logopeder, medicinska sekreterare, arbetsterapeu-
ter, medicintekniska- och rontgeningenjorer, underskoterskor och évriga yrken.

Enligt vd har man dock i enstaka fall erbjudit ldgenheter till 1agre prioriteringsgrupper nar
det funnits tillging p4 lediga bostéder.

Bostadsformedlingen skots av regionen p& uppdrag av Landstingsbostéder. Enligt vd sker
en uppfoljning av att uthyrningen sker utifrén prioriteringsordningen vid varje styrelse-
mote.

Bedomning

e Vibedomer att bolaget har en tillfredsstallande maluppfyllelse avseende verksam-
heten.

¢ Vibedomer att bolaget har en delvis tillfredsstillande méaluppfyllelse avseende
ekonomin.

7.1.2 Styrning och aterrapportering

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

Verksamhetsplanen faststilldes av styrelsen vid sammantrédet i februari och reviderades i
september. Verksamhetsplanen innehéller inga verksamhetsmél utan ar en planering 6ver
aktiviteter, sammantriden och uppf6ljningar for aret. Efter en genomgéng av protokollen
konstaterar vi att styrelsen har f6ljt sin verksamhetsplan.

Vid styrelsemotet i maj faststilldes vd-instruktioner, firmateckning, internkontrollplan
och attestplan.

Aterrapportering

Vd-rapporter har Aterrapporterats 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.
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Delarsrapport

Styrelsen avhandlade deldrsrapport per augusti vid sitt méte i september. Av delarsrap-
porten framgér att utfallet for perioden &r 5,7 mkr fore skatt och att prognostiserat resultat
uppgar till 6,5 mkr.

Miljoplanen foljdes upp i februari, och enligt vd héller den p4 att uppdateras. Ett av de
centrala mélen i miljéplanen &r att fortsitta minska energiférbrukningen. Milet enligt
miljoplanen dr att minska energiforbrukningen med 35 procent till ar 2030, med basér
2007. Detta innebdr att bolaget stréavar efter att kontinuerligt minska sin energianvind-
ning genom olika atgérder och forbattringar i fastigheterna.

Bedomning
e Vibedomer att bolaget faststillt styrande dokument pa ett tillfredsstillande sitt.
* Vibedémer att bolaget haft en tillfredsstillande Aterrapportering till styrelsen.
71.3 Intern kontroll
Revisionsfraga: Har bolaget bedrivit ett systematiskt arbete med den interna kontrol-
len?

Riskanalys och internkontrollplan

En riskanalys genomférdes i november och en internkontrollplan har faststillts av styrel-
sen utifrn vad som framkom i riskanalysen. Det har dock inte skett nigon uppf6ljning av
internkontrollplanen under ret utan uppféljning sker i samband med att en ny internkon-
trollplan faststills.

[ den riskanalys som styrelsen genomforde den 4 november 2024 identifierades flera vi-
sentliga risker som svarigheter att uppfylla dgardirektivets krav p& 3% avkastning, minsk-
ning av ligenheter som kan paverka rekryteringsuppdraget, héga kostnader och resursbe-
hov pd grund av nya lagkrav enligt EPBD%, och brister i underhillsplanering. Andra risker
inkluderar férsémrad arbetsmiljo, bristande digitalisering, ekonomisk redovisning, Skade
rantekostnader, 1ag likviditet, ekonomiskt bedrégeri och att hyresintikterna inte okar i
samma takt som kostnaderna.

For att hantera dessa risker specificeras kontroller och aktiviteter i internkontrollplanen,
sésom uppfoljning av likviditet och ekonomisk rapportering, rapportering om outhyrda
lagenheter, kontinuerlig lagbevakning, kontroll av efterlevnad av fastighetsiigarens ansvar,
attest av fakturor och uppréttande av likviditetsrapport och budget.

Genom att koppla riskerna till specifika kontroller och aktiviteter i internkontrollplanen
hanteras riskerna p4 ett strukturerat och systematiskt sétt.

Enligt ordférande &r vd-instruktionen riskforebyggande atgirder nir det géller risken for
om vd skulle bli frinvarande av ndgon anledning. Dessa instruktioner vildigt genomarbe-
tade och utgor ett bra st6d for erséttare och det finns 4ven arbetsbeskrivningar for de v-

riga tvd medarbetarna ocksa, enligt vd.

1EPBD stér for Energy Performance of Buildings Directive (Direktivet om byggnaders energiprestanda). Det &r en
europeisk lagstiftning som syftar till att forbattra energieffektiviteten och minska utslappen fran byggnader inom EU.
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Attestplan

Attestplan faststilldes av styrelsen vid det konstituerande sammantradet i maj. Denna
skall &rligen f6ljas upp av ordférande. I aktivitetslistan fér december framgar att ordf6-
rande foljt upp att attester av fakturor foljer attestplanen. Av attestordningen framgar att
tvdhandsprincipen tillimpas.

En utvirdering av styrelse och vd har genomforts under aret. Av utvirderingen framkom
tvad huvudsakliga forbattringsforslag, dels att inféra en tidplan for beslut for att underlétta
uppfoljningen och sikerstilla att alla beslut foljs upp systematiskt, dels att se 6ver och
eventuellt minska antalet styrelsemdoten per ar for att optimera effektiviteten och géra mo-
tena mer fokuserade.

Bedoémning

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

Rekommendation

¢ Virekommenderar styrelsen att ha en uppfoljning av internkontrollplanen under
pégaende verksamhetsér.

7.1.4 Protokoll
Styrelsen har haft atta protokollférda sammantraden inklusive konstituerande styrelse-
mote. Bolagets protokoll har justerats av ordférande, sekreterare och justerare. Protokol-

lens samtliga sidor har signerats. Det finns en obruten paragrafkedja. Justeringstid fram-
gar dock inte av protokollet.

Datum for métet framgér av protokollet. Det uppges att kallelsen skickas ut en vecka in-
nan styrelsemotet.

Bedomning
e Vianser att bolaget har haft en tillfredsstillande protokollféring.
71.5 Vidtagna atgarder utifran féregaende ars granskning

Revisionsfraga: Har bolaget vidtagit atgdrder utifran foregdende ars grundliggande
granskning?

Vid féregéende &rs grundldggande granskning lamnades ett antal rekommendationer.

o Sikerstélla att mélet for ekonomisk avkastning tydligt framgar i protokoll eller
dess bilagor.

o Detta har genomforts. Infor beslut av budget 2024 framgér det ekono-
miska avkastningskravet i protokollet.

o Protokollféra den &rliga uppfoljningen av underhéllsplanen.

o Vid tidigare granskningar har det pdpekats att det ska framgé av protokol-
let att underhallsplanen foljts upp av styrelsen. Under aret har underhélls-
planen f6ljts upp.

e Sikerstilla en uppf6ljning av internkontrollplanen under padgiende verksam-
hetsar

o Detta har inte genomforts.
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e Sikerstilla att en arlig uppfoljning sker av attestplanen genom stickprovskon-
troller.

o Detta har genomforts.
Bedomning

e Vibedomer att bolaget till stor del har vidtagit atgirder utifrén foregende &rs
granskning.

7.2 BEDOMNING OCH REKOMMENDATIONER

Vér sammanfattande bedémning &r att verksamheten har skétts pé ett andamaélsenligt och
frdn en ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt. Vi anser att den interna kontrollen i
stort sett ar tillfredstéllande med i delar kan utvecklas.

Vi rekommenderar styrelsen att:

e En &rlig uppf6ljning av internkontrollplanen sker.

8 KVALITETSSAKRING

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

Ansvarig for kvalitetssékring har det 6vergripande ansvaret fér att kontrollera om gransk-
ningen har en tillricklig yrkesméssig och metodisk kvalitet samt att det finns en éverens-
staimmelse mellan revisionsfrgorna/kontrollméalen, metoder, fakta, slutsatser/bedom-
ningar och framforda forslag.

9 UNDERTECKNANDE

Granskningen har genomforts av Jan-Olov Undvall, sakkunnigt bitride och certifierad
kommunal revisor vid Region Jamtland Hirjedalens revisionskontor.

Ostersund den 2025-02-25

o U Ay G

Jah-Olov Undvall Leif Gabrielsson
Certifierad kommunal revisor Revisionsdirektor
Sakkunnigt bitrade Kvalitetssakring






