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Arlig grundlaggande granskning



1. Inledning

1.1. Bakgrund

Kommunrevisionen granskar arligen i den omfattning som foljer av god revisionssed all
verksamhet som bedrivs inom ndmndernas verksamhetsomraden. De granskar pa samma
satt, genom de lekmannarevisorer som utsetts i foretag 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 &ndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande
satt och om bolagets interna kontroll &r tillracklig.

Enligt God revisionssed 2022 ska den grundldggande granskningen innehalla:

Granskning av maluppfyllelse.
Granskning av styrning och intern kontroll.

Granskningen har sin utgangspunkt i God revisionssed, samt risker som framkommit i
lekmannarevisorernas risk- och vasentlighetsanalys 2022.

1.2. Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen ar att ge lekmannarevisorn underlag till sin granskningsrapport
dar denne ska uttala sig om bolagets verksamhet har skotts pa ett &ndamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande satt och om bolagets interna kontroll ar tillracklig.
Foljande revisionsfragor besvaras i granskningen:

Andamadlsenlighet

Har styrelse och VD sdkerstallt en tillracklig styrning av verksamheten?
Har styrelse och VD sdkerstallt en tillracklig uppféljning av verksamheten?

Ekonomiskt tillfredstallande

Har styrelse och VD sakerstallt en tillrdcklig styrning av ekonomin?
Har styrelse och VD sdkerstallt en tillrdcklig uppféljning av ekonomin?

Intern kontroll
Har styrelse och VD sdkerstallt att den interna kontrollen i bolaget ar tillrdckligt?

1.3. Avgransning

Granskningen avser AB Bostaden och verksamhetsaret 2022. Den grundldggande gransk-
ningen &r dversiktlig och inte inriktad pa detaljer.



1.4. Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses bedémningsgrunder som anvands i granskningen som
utgangspunkt for analys, beddmningar och slutsatser. Revisionskriterierna kan hamtas
ifran lagar och férarbeten eller interna regelverk, policys och fullmaktigebeslut. Kriterier
kan ocksa ha sin grund i jamfdrbar praxis eller erkand teoribildning.

| denna granskning utgors de huvudsakliga revisionskriterierna av kommunallagen,
aktiebolagslagen och god revisionssed 2018 samt kommuninterna styrdokument beskrivna
nedan.

1.4.1. Kommunspecifik styrmodell

Umea kommun specificerar sin styrmodell i Riktlinjer for aktiverande styrning i Umea kom-
mun, antaget av kommunfullm&ktige 2021-03-09. Riktlinjen ska tillampas av Umed kom-
muns namnder och heldgda bolag. | deldgda bolag och andra associationsformer dar Umed
kommun ar agare, verkar kommunen for att riktlinjen ska tilldmpas i sin helhet eller i till-
l&mpliga delar. Vad som &r tilldmpliga delar ska avgoras utifran dgarférhallandena, verk-
samhetens art och omstandigheterna i 6vrigt.

Riktlinjerna fastslar att verksamheten i ndmnder och bolag ska utgar fran tilldelat grund-
uppdrag. Inom ramen for tilldelat grunduppdrag har namnder/bolag mojlighet att utifran
sina specifika forutsattningar och behov faststalla hur verksamhetsstyrning och uppfolj-
ning ska utformas. Detta innebar att varje namnd och bolagsstyrelse inom grunduppdra-
gets ramar, lagstiftning, évriga direktiv och riktlinjer fran kommunfullm&ktige har mandat
att besluta om mal, uppdrag och aktiviteter for sina egna verksamheter.

Uppfdljning av grunduppdraget sker arligen genom att ndmnd och bolag bedémer i vilken
omfattning ndmnden eller bolaget verkstéllt grunduppdraget och rapporterar sagda be-
démning tillkommunstyrelsen som sammanstaller infér hantering i kommunfullmaktige.

Utdver grunduppdraget har ndmnder och bolag att férhalla sig till kommunfullméktiges in-
riktningsmal. Inriktningsmal kan destineras till namngivna ndmnder och bolag som:

e sarskilt ska prioritera arbete med just detta inriktningsmal

e beddms ha de reella forutsattningar som kravs for att inriktningsmalet ska uppnas

Namnder och bolag har dven att forhalla sig till specifika tillaggsuppdrag som kan tilldelas
av kommunfullmaktige i samband med faststdllande av planeringsdirektiv och budget.

1.4.2. Generella dgardirektiv

Fullmaktige antag i mars 2021 generella dgardirektiv fér styrning av de kommunala bola-
gen. De generella direktiven innehaller krav och riktlinjer for samtliga hel- eller majoritets-
dgda bolag i bolagskoncernen och avser bland annat:

Efterlevnad av lagar och styrning fran fullmaktige

Innehall och form f6r bolagsstyrelsens arbetsordning

Innehall och form f6r VD-instruktion

Uppfdéljning och rapportering



1.4.3. Sérskilda dgardirektiv

Kommunfullmaktige har i kommunens budget 2023 faststallt fem inriktningsmal:

e Umea3s tillvaxt ska klaras med social, ekologisk, kulturell och ekonomisk hallbarhet
med visionen om 200 000 medborgare ar 2050

e Umead ska véxa hallbart utan nagra utsatta omraden

e Umed kommun ska skapa forutsattningar fér kvinnor och méan att ha samma makt
att forma samhéllet savél som sina egna liv

e Umea ska vara klimatneutralt till 2040

e FOr att klara kompetensforsérjningen, forbattra arbetsmiljé och ge battre medbor-
garnytta ska de mojligheter som den digitala transformationen innebar vara férsta-
handsalternativet for Umea kommuns verksamhetsutveckling

De sarskilda dgardirektiven innehaller sarskilt destinerade uppdrag till bolaget utifran kom-
munfullmaktiges mal.

1.5. Genomfdrande

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

Utdkad granskning

Samverkan i bostadsférsorjning for dldre

Den utdkade granskningen ar genomférd genom en hearing tillsammans med representan-
ter fran AB Bostaden, kommunstyrelsen, byggnadsnamnden, tekniska néamnden och aldre-
ndmnden. Hearingen genomfoérdes 2022-11-25. Darutdver har kompletterande dokument-
studier genomforts.

Den utbkade granskningen rapporteras i bilaga 1.

Bolagens avtalsférvaltning

Den utbkade granskningen ar genomfdrd genom en 6versiktlig dokumentstudie kopplat till
bolagets avtalsuppféljning. Granskningen har inte omfattat stickprov av bolagens upprat-
tade avtal. Kompletterande intervjuer har genomférts med ansvariga tjanstepersoner.

Den utbkade granskningen rapporteras i bilaga 2.



2. Granskningsresultat

Vi har dversiktligt granskat styrelsens styrning av verksamhet, ekonomi och interna
kontroll med utgadngspunkt i de ovan beskrivna (se avsnitt 1.4) revisionskriterier. |
nedanstaende tabeller sammanstalls vara iakttagelser utifran respektive kontrollpunkt.

lakttagelser utgar ifran huruvida vi av erhallen dokumentation tydligt kan utldsa resultat

for varje kontrollpunkt.

2.1. Andamalsenlighet

lakttagelserna i detta avsnitt ger underlag for att besvara féljande revisionsfragor:

Har styrelse och VD sakerstallt en tillrdcklig styrning av verksamheten?
Har styrelse och VD sakerstallt en tillrdcklig uppfdljning av verksamheten?

2.1.1. lakttagelser

Kontrollpunkt

Beslut om plan fér verksamheten.

Formulerat malsattningar som sikerstéller
att verksamheten bedrivs enligt
agardirektiv.

Rapportering innehaller uppféljning av
verksamhet

N&r malen fér verksamheten

Vid behov vidtagit tydliga atgérder fér att nd

maluppfyllelse avseende verksamhet

2.1.2. Ovriga kommentarer

Kommentar
Affarsplan 2022-2026 antagen av styrelsen
2022-02-24

Strategiska vagval och malomraden har
koppling till kommunfullmaktiges
inriktningsmal och tilldggsuppdrag som
specificerats i bolagets agardirektiv.

Uppfdljning i deldrsrapport vid styrelseméte
2022-09-20, inklusive resultatprognos
utifran specificerade maltal/indikatorer

Uppfdljning i drsredovisning, antagen av
styrelsen 2023-02-23.

Foljs upp i tryckta hallbarhets- och
arsredovisningen. VI delar styrelse och VD:s
beddmning att uppdraget fran dgaren
uppnas.

Ej tillampligt.

| drsredovisning och vid dialoger framhalls bland annat de stora underhallsbehov som finns
i bolagets bestand. Under pandemin har underhallsarbete utomhus kunnat prioriteras. Un-
derhall behdver framst vid bostadsomradena som byggdes under perioden 1965-1975.



Bolagets investeringar under 2022 uppgick till 771 mnkr. Pa grund av bland annat ¢kade
ravarupriser kommer bolaget framgent att behdva minska sin nybyggnation. Bolagets led-
ning bedémer att byggnationen i landet kommer att minska med upp till 70 procent.

Bolaget har under aret blivit medlemmar i den féreningen Rattvist byggande.

2.2. Ekonomiskt tillfredstallande

lakttagelserna i detta avsnitt ger underlag for att besvara féljande revisionsfragor:
Har styrelse och VD sakerstallt en tillrdcklig styrning av ekonomin?
Har styrelse och VD sakerstallt en tillrdcklig uppféljning av ekonomin?

2.2.1. lakttagelser

Kontrollpunkt

Antagit en budget for sin verksamhet

Formulerat malsattningar som sékerstéller
att ekonomin bedrivs enligt agardirektiv.

Rapportering innehaller uppféljning av
ekonomi

Nar malen fér ekonomi

Vid behov vidtagit tydliga atgarder for att
na maluppfyllelse avseende ekonomi

2.2.2. Ovriga kommentarer

Kommentar

Budget 2022 antagen av styrelsen 2021-12-16,
med ett resultat efter finansiella poster pa 156
mnkr. Budgeten ar tydligt framskriven och vilar
pa rimliga berédkningar och antaganden.

Ekonomiska nyckeltal kopplade till bolagets
afférsplan och dgardirektiv ar formulerade.

Resultat har foljts upp I6pande vid styrelsemdten
under 2022. Uppfdljning i delarsrapport vid
styrelseméte 2022-09-20

Uppfdljning i drsredovisning, antagen av
styrelsen 2023-02-23.

Foljs upp i tryckta hallbarhets- och
arsredovisningen. Vi delar styrelse och VD:s

beddmning att uppdraget fran dgaren uppnas.

Ej tillampligt.

Bolagets nettoomsattning uppgick for heldret till 1 172, mnkr (1 096,6 mnkr). Resultat ef-
ter finansiella poster uppgick till 192,9 mnkr (159,2 mnkr).

2.3. Intern kontroll

lakttagelserna i detta avsnitt ger underlag for att besvara féljande revisionsfraga:

Har styrelse och VD sadkerstallt att den interna kontrollen i bolaget ar tillrdcklig?



2.3.1. lakttagelser

Kontrollpunkt Kommentar
Genomfdrt en riskanalys gljkanalys beslutad av styrelsen 2022-02-

Internkontrollplan beslutad av styrelsen

Beslutat om kontrollmoment utifran 5022-02-24

identifierade risker

Uppfoljning vid styrelsemoéte 2023-02-23.
Med nagra fa undantag &r alla planerade
kontroller genomforda.

Foljt upp resultatet av genomférda
kontrollmoment

2.3.2. Ovriga kommentarer

Bolagets riskanalys och internkontrollplan &r tydlig och bedéms innehalla relevanta risker.
De 25 identifierade riskerna sorterar in under kategorierna Hyresgéster, Hallbarhet och
samhadlle, Fastigheter, Ekonomi och finans, samt Medarbetare och organisation. Risker
med host riskvarde (12 av 20) ror arbetsmiljo, avbrott i leverans av varme, el, vatten, IT,
samt kundnojdhet/varumarke.

Pagaende aktiviteter och ej genomfdrda aktiviteter rér bland annat kompetensférsorjning,
klimatatgarder, och informationssakerhet.



3. Sammanfattande beddmning

Var 6versiktliga granskning av VD och bolagsstyrelsens férvaltning visar inte pa nagra
vasentliga avvikelser. Vi beddmer ddrmed att bolagets verksamhet har skotts pa ett
dndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande s&tt och att bolagets interna

kontroll ar tillracklig.

Var beddmning grundar sig pa féljande:

Revisionsfraga

Har styrelse och VD
sakerstallt en tillracklig

styrning av verksamheten?

Har styrelse och VD
sdkerstallt en tillracklig
uppféljning av
verksamheten?

Har styrelse och VD
sdakerstallt en tillracklig
styrning av ekonomin?

Har styrelse och VD
sakerstallt en tillracklig
uppfdljning av ekonomin?

Har styrelse och VD
sdkerstallt att den interna
kontrollen i bolaget ar
tillracklig?

Mars 2022

Petter Frizén

Bed6émning

Vi beddmer att styrelse och VD har sdkerstallt en tillracklig styrning av
verksamhet.

Styrelsen har i sin affarsplan beslutat om relevanta strategier och
malomraden fér verksamheten. Malen féljer uppdrag fran dgaren som
skrivs fram i bolagets dgardirektiv.

Vi beddmer att styrelse och VD har sakerstallt en tillrdcklig uppféljning
av verksamhet.

Uppféljning av bolagets verksamhet sker i enlighet med styrande
dokument. Uppféljning av maluppfyllelse gérs i den tryckta versionen av
bolagets hallbarhets- och arsredovisning. Vi delar styrelse och VD:s
beddémning att uppdraget fran &garen uppnas

Vi beddmer att styrelse och VD har sdkerstallt en tillrdcklig styrning av
ekonomi.

Styrelsen har antagit en budget fér aret. Budgeten &r tydligt
framskriven och vilar pa rimliga berdkningar och antaganden.

Vi beddmer att styrelse och VD har sdkerstallt en tillrdcklig uppféljning
av ekonomi.

Styrelsen har Idpande foljt upp ekonomiskt resultat under aret, samt vid
tertialrapportering och i rsredovisning. Resultatet (192,9 mnkr) &r
vasentligt hégre &n beslutad budget (156 mnkr).

Vi beddmer att styrelse och VD har sékerstallt en tillrdcklig intern
kontroll i bolaget.

Bolagets riskanalys och internkontrollplan ar tydlig och bedéms
innehalla relevanta risker.

Certifierad kommunal yrkesrevisor, EY



Bilaga 1. Utokning inom ramen for den grundlaggande gransk-
ningen — samverkan i bostadsforsorjning for aldre
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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Kommunstyrelsen ar kommunens ledande politiska férvaltningsorgan. Enligt reglemente
ansvarar kommunstyrelsen bland annat for mark- och bostadspolitiken och att framja bo-
stadsférsérjning och samhéllsbyggande. Aven det kommunala bolaget AB Bostaden har i
uppdrag att framja bostadsforsérjningen i Umea Kommun och erbjuda hyresgasterna moj-
lighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget. Darutdver ansvarar byggnadsnamnden
for kommunens planberedskap och tekniska namnden tar beslut om upphandling av entre-
prenader i kommunen.

Det ar val dokumenterat att antalet dldre 6kar i Sveriges kommuner. Det ar vasentligt att
dldreomsorgen utformas pa ett Iangsiktigt och uthalligt satt, bland annat genom att séker-
stélla tillgang till olika boendeformer for &ldre. Det &r ocksa viktigt att det finns forutsatt-
ningar fér samverkan inom kommunen och mellan kommunen och de som brukar dess
tjianster. | Umed kommun ansvarar dldrendmnden fér kommunens uppgifter inom &ldre-
omsorgen och de uppgifter som i dvrigt lag aldggs kommunens socialndmnd rérande &ldre
manniskor.

1.2. Revisionsfragor

Foljande fragor besvaras inom ramen fér denna utékade granskning:
e Finns en tydlig plan for hur det framtida behovet av boende fér dldre ska tillgodo-
ses?
e Finns en dndamalsenlig samverkan mellan ansvariga parter?

Granskningsinsatsen &r dversiktlig och vara bedémningar i denna utdkning utgér endast en
del av revisionens samlade bedémning i den grundldggande granskningen.

1.3. Metod

Den utdkade granskningen ar genomférd genom en hearing tillsammans med representan-
ter fran AB Bostaden, kommunstyrelsen, byggnadsnamnden, tekniska nédmnden och &ldre-
ndmnden. Hearingen genomfdérdes 2022-11-25. Darutdver har kompletterande dokument-
studier genomforts.
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2. lakttagelser

2.1. Kommunens bostadsférsérjningsprogram adresserar boende fér dldre

Utifran kraven i lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar har Umea
kommun tagit fram ett bostadsférsérjningsprogram. Kommunfullmaktige antog 2022-11-
28 det program som ska galla fér perioden 2022-2030 med utblick mot 2040. Program-
met &r utarbetat av Overgripande planering och Mark och exploatering i savél intern sam-
verkan med berérda namnder, som extern samverkan med marknadens aktorer.
Kommunens bostadsférsérjningsprogram adresserar genom ett sérskilt fokusomrade Aldre
personer och Tillgdnglighet i bostader. Sarskilda mal for fokusomradet &r:
e Fler &ldre ska utifran sina ekonomiska forutsattningar kunna tillgodose sina bo-
stadsbehov pa den ordinarie bostadsmarknaden.
e Andelen bostdder som uppfyller behov av fysiskt tillgangliga bostader i flerbostads-
husbestandet ska tka.
e Nya bostader i mellanboendeformer ska tillkomma
o Aldre ska ges stéd till att pa egen hand planera sitt boende infér att behovet av till-
ganglighet forvantas 6ka

Malen ackompanjeras av fem fastslagna atgarder, med ansvar for kommunstyrelsen och
dldrendmnden. Atgarderna berdr bland annat att verka fér en god dialog med fastighetsa-
gare och bostadsutvecklare, att verka for att tillskapa bostader i mellanboendeformer, ge
stdd och information till dldre i deras planering av boende samt verka for att dldre ska
kunna bo kvar i sitt ndromrade dven om boendeformen maste &ndras.

2.2. Samverkan mellan ansvariga parter inom kommunkoncernen

Formerna for samverkan mellan ansvariga parter i kommunen foljer i regel generella struk-
turer, som inte specifikt adresserar boende for &ldre. Fragan tas med jamna mellanrum
upp i de regelbundna traffar som sker mellan kommunens ndmndpresidier. | viss utstrack-
ning foljs har det arbete som sker utifran fullméktiges uppdrag till AB Bostaden fran 2017,
att bygga vard- och omsorgsboenden. Arbetet drivs av en arbetsgrupp pa tjanstepersons-
niva dar Stabschef inom dldreomsorgsférvaltningen &r sammankallande.

Ett undantag fran de mer generella samverkansformerna &r den samverkansdverenskom-
melse som 2018 sIdts mellan dldrendmnden och AB Bostaden. Overenskommelsen syftar
till att i samverkan planera och etablera bostader for seniorer i Umea, med fokus pa ett
tryggt seniorliv i livets olika skeden. Inom ramen fér dverenskommelsen finns en styrgrupp
och en projektgrupp med representanter for dldrenamnden, dess forvaltning samt AB Bo-
staden.

Konkret ska dverenskommelsen utmynna i tva bostadsomraden pa Vastteg och Haga. Tids-
planen har blivit férskjutet utifran den initiala ambitionen och Vasttegsprojektet (som
bland annat innehaller seniorbostader och vard- och omsorgsbostdder) kommer vara far-
digt for inflyttning férst 2024. Hagaprojektet berdknas vara klart 2028. Utifran forskjut-
ningen i tidsplan har den enklare utvardering som enligt éverenskommelsen bér genomfo-
ras har annu inte genomfoérts utan kan bli aktuell férst 2024.
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Férutom samverkan mellan dldrendamnden och AB Bostaden har kommunfullmdktige dven
gett tekniska namnden tillsammans med dldrenamnden i uppdrag att utreda olika alternativ
gallande nytt vard- och omsorgsboende for planeringsperioden 2025-2028. Utredningen
utmynnade i en rapport som godkandes av kommunstyrelsens naringslivs- och arbetsut-
skott 2022-04-26 for vidare godkdnnande av fullmdktige. Rapportens slutsats och plane-
ringsforslag sammanfattas enligt nedan:

e Varje plats som saknas for personer i behov av vard- och omsorgsboende kan kosta
Umea kommun netto cirka 6 000 kronor per dygn och person om de vistas pa Reg-
ionen och ar medicinsk fardigbehandlade.

e Jamforelse mellan egen produktion/dgande mot férhyrning visar pa ekonomiska
och radighetsférdelar med eget byggande/dgande vid Iangsiktigt lokalbrukande.

e FOr att skapa goda ekonomiska forutsattningar/kostnadseffektivitet och tidsméssig
radighet foreslas att de tillkommande objekten férutom tidigare planerat objekt till-
sammans med AB Bostaden, under planeringsperioden 2025-2028 samt fortsatt-
ningsvis utfors och férvaltas i Umed kommuns egen regi.

e Konsekvenserna pa individniva samt ekonomiskt fér Umea kommun &r stora om ef-
fektueringen av tillkommande objekt inte ar majlig enligt planeringen, darfér har ar-
betsgruppen i férslaget inarbetat en méjlighet att byta plats pa objekten tidsméss-
igt.

e Ekonomiska férutsattningar i form av investeringsmedel behéver tillskapas i bud-
getprocessen 2023-2026, samt fortsattningsvis dven driftmedel for att sdakra be-
hovsplanen.

2.3. Boende for dldre genom externa byggherrar och fastighetsagare

Den generella uppfattningen hos ansvariga ar att kommunen har ett ansvar att skapa inci-
tament for 6vriga byggherrar och fastighetsagare att framja bostadsférsoérjning for dldre,
men att det inte &r ett sjdlvdndamal med en sarskild balans mellan kommunagda och 6vriga
boenden. Vid genomférd hearing podngterar flera deltagare ocksa att det inte finns nagon
motvilja hos externa byggherrar att bygga trygghetsboenden, servicehus eller motsva-
rande. Daremot finns en utmaning i att fa ekonomi i projekten utifran kraven pa gemen-
samhetsytor, sarskilt utanfor centralorten. Byggnadsnamnden har har en roll i att styra till-
delningen av mark genom att till exempel betona att det ar énskvart att bygga gemen-
samma boenden.

2.4. Nya finansiella férutsattningar

De finansiella forutsattningarna till byggande har féréandrats under senare tid, bade kopp-
lat till innevarande lagkonjunktur, inflation och till en féréandrad statliga bidragsstruktur.
Foretradare for tekniska namnden framhaller att det i en lagkonjunktur &r viktigt for bran-
schen att offentliga aktorer, bade AB Bostaden och kommunen genom tekniska ndmnden,
fortsatter bygga. Det &r ocksa viktigt ocksa att kommunen producerar de lokaler och bo-
stader som efterfragas. Vissa foretradare podngterar att en lagkonjunktur faktiskt kan in-
nebdra mer fordelaktiga anbud fran entreprendrer.

Det framhalls vidare att kommunen har goda rutiner for att hantera pégéendf: fordyringar.
Kommunstyrelsen har fatt mojlighet att tillskjuta i budget inom en viss ram. Overlag finns
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ocksa en god balans for nar det behdvs ett fullméktigebeslut for ett projekt, vilket annars
riskerar att innebdra att anbuden hinner forfalla. Féretradare for tekniska nadmnden har
darfér goda férhoppningar att kunna leverera de sarskilda boenden som efterfragas.
Bostaden foljer den planerade investeringsplanen och som alltid gérs noggranna bedém-
ningar utifran radande férutsattningar att genomféra nyproduktion enligt affarsméssiga
principer. Det ar dock osdkert hur paverkan blir pa bostader for dldre, och féretradare po-
angterar att det for tillfallet byggs sadana bostdder i flera delar av kommunen. Déremot
paverkar inte det avvecklade investeringsstddet fér hyresbostader Bostadens produktions-
takt. Bidragen styr inte produktionen dven om bolaget forstas séker de bidrag som finns.
Vid tidpunkten for hearingen hade Bostaden s6kt bidrag fér produktionen pa Vastteg men
det ar oklart om det beviljas.

2.5. Bostader for dldre utanfor centralorten

Vid hearingen framkommer en viss skillnad i hur foretradare ser pa majligheterna for Bo-
staden att sdkerstalla boende for dldre utanfér centralorten, dér intresset fran privata ak-
térer att bygga &r mindre. Bostadens féretrddare framhaller att marknadens avkastnings-
krav hojs med den risk som kommer av att bygga utanfor centralorten. Allt annat lika kravs
det da hogre hyror for att undvika nedskrivning vid fardigstallande av nyproduktionen. En
investerad krona, maste vara vard en krona nar fastigheten &r fardigstalld enligt géllande
redovisningsregler. Vid nyproduktion har bolaget att forhalla sig till marknadens avkast-
ningskrav.

Foretradare for dldrenamnden problematiserar att avkastningskravet for Bostaden ska
vara sa stort som det &r. Likasa lyfts fragan vilka mojligheter Umed kommun har att bista
Bostaden med fastigheter som kan byggas om, istallet for att bygga nytt, som ett satt att
halla nere hyran. Ett exempel pa problematiken med héga hyror i nyproduktion &r ett pri-
vat projekt i Hoérnefors som riskerar att inte komma igang eftersom for fa personer tecknat
sig for I1agenheter. H6ga hyror i sarskilt boende kan anses vara en annu hogre troskel, ef-
tersom manniskor ofta inte flyttar till denna boendeform helt av fri vilja.

2.6. Ytterligare utmaningar i arbetet framat

Vid genomfdord hearing identifieras ytterligare ett antal utmaningar att jobba med fram-
gent. En central utmaning ar kopplat till kommunikation till dldre och anhdriga. Det finns en
svarighet att fa dldre att satta sig i bostadskd och till slut faktiskt vilja flytta till ett anpass-
sat boende. Att aldre flyttar fran framfdrallt villor har ocksa den positiva effekten att flytt-
kedjor skapas och yngre familjer kan flytta in. Som en del i kommunikationen med aldre ar
det viktigt att tydliggdra distinktionen mellan olika typer av boenden, sdsom seniorboende,
trygghetsboende och serviceboende. Generellt tycker deltagarna vid hearingen att begrep-
pet "mellanboende” &r daligt, dels eftersom det inte har nagon juridisk status, dels for att
det "kommunicerar boende mellan livet och déden”.

Vad géller kommunens planberedskap framhaller byggnadsnamndens representanter att
det &r en "standig kamp" att fa planer att vinna laga kraft. Utmaningarna ligger bade i att
verka for fortatning, och att fa till en god planberedskap utanfdr centralorten, som i regel
ar underforsorijt.

En ytterligare utmaning ar kopplat till bostadsanpassningar. Byggnadsnamnden noterade
en kraftig minskning av bostadsanpassningsbidrag under pandemin men prognostiserar att
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det kan bli en rekyl nu. Overlag framhaller ndmndens representanter att det &r bra med
forhallandevis billiga insatser istallet for att nagon flyttar till sarskilt boende. Handladgg-
ningen av bidrag ar forhallandevis smidig eftersom arbetet baseras pa en tydlig lagstiftning
dar mycket kan ske pa delegation och ndmnden séllan behdver bli involverad. Utmaning-
arna bestar dels i att fa berérda medborgare att séka bidrag, dels i den gransdragningspro-
blematik som ibland uppstar gentemot Region Vasterbottens forskrivning av hjdlpmedel.
Kopplat till bostadsanpassningar finns ocksa utmaningar i att fa ta del av den 6kande tek-
niska utvecklingen. Det pagar i dagsldget en stor utveckling, bland annat kopplat till du-
schar som gar att sitta i, automatiserade toaletter mm. Byggnadsnamnden har en kontinu-
erlig dialog med Region Véasterbotten kring utvecklingen. Regionen har efterfragat att Bo-
staden borde ha en visningsldgenhet som visualiserar mojligheterna i narhet till kommu-
nens seniortorg.
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3. Overgripande bedémning

Vi bedémer att kommunens bostadsférsdrjningsprogram lagger grunden for en tydlig plan
for hur det framtida behovet av boende for dldre ska tillgodoses, men att det for styrelse
och ndmnder aterstar att omsatta fullmaktiges intentioner i konkreta atgarder. For att fa
till effektiva atgarder kravs att en stor del av arbetet bedrivs i samverkan. Det finns i dags-
l[dget en generell samsyn inom kommunkoncernen kring de utmaningar som finns i arbetet
framat, men fortsatt behdver ansvariga aktorer finna konkreta [6sningar for att sdkerstélla
att dldre i kommunen har tillgang till ett anpassat boende. | detta arbete &r det sarskilt vik-
tigt att det finns en roéd trad mellan & ena sidan de behov som identifieras via framst aldre-
namnden, och & andra sidan de verktyg som finns att tillgd inom andra delar av kommun-
koncernen.

Med utgangspunkt fran ovanstaende bedémning kan kommunens revisorer framgent ge-

nomféra en granskningsinsats av hur bostadsférsérjningsprogrammet ar styrande i kom-
munens verksamhetsstyrning.

Petter Frizén Max Stenman
EY EY
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Bilaga 2. Utokning inom ramen for den grundlaggande gransk-
ningen — bolagens avtalsforvaltning
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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Kommunens bolag ingar arligen en mangd avtal, flertalet via upphandling. Bristande
riktlinjer, rutiner, kompetens och uppféljning av avtal riskerar att medfdra stora kostnader
for bolaget. Dartill kan kommunens och bolagets fértroendekapital rubbas om dess
intressen i avtalen inte efterlevs, inte minst genom att berérda medborgare drabbas om
leverantoren inte féljer de villkor som faststallts i avtalet.

1.2. Revisionsfragor

Foljande fragor besvaras inom ramen fér denna utékade grundldggande granskning:
o Har bolagen upprattade styrdokument och rutiner for sin avtalsuppféljning?
e Har bolagen rutiner for att driva igenom avtalsenliga sanktioner nar leverantérer
avviker fran avtal?

Granskningsinsatsen &r dversiktlig och vara bedémningar i denna utdkning utgér endast en
del av revisionens samlade beddmning i den grundldggande granskningen.

1.3. Metod

Den utdkade granskningen dr genomférd genom en 6versiktlig dokumentstudie kopplat till
bolagens avtalsuppféljning. Granskningen har inte omfattat stickprov av bolagens upprat-
tade avtal. Kompletterande intervjuer har genomférts med ansvariga tjanstepersoner.
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2. lakttagelser

En stor del av Bostadens verksamhet och service genomférs av externa entreprendrer,
men bolaget har dven flera mindre avtal. Hanteringen av avtal skiljer at beroende pa om
det handlar om stora entreprenadavtal eller annat. Bolaget avropar med jamna mellanrum
fran kommunens uppréattade ramavtal, for vilka Upphandlingsbyran ska ansvara for avtals-
uppfdljning.

2.1. Styrdokument och rutiner fér avtalsuppfdljning

Bostadens avtal lagras i systemet E-avrop. Systemet tillater automatiska paminnelser till
bestédllare och eller andra ansvariga, bland annat skickas e-post pa férutbestamt datum in-
nan avtalstidens utgang, for att sékerstalla att ny upphandling initieras. Bostaden har som
ambition att i E-avrop fa till en spegling av ramavtal hanterade av HBV, vilken &r allmannyt-
tans inkdpsorganisation.

Bostaden har flera dokumenterade rutiner fér att sakerstalla avtalsuppféljning under avta-
lets gang. Bolagets inkdpspolicy fastslar bestammelser kring exempelvis milj6, etik och so-
cialt ansvar, och tydliggdr att detta ska granskas genom aterkommande uppfdljning och
kontroll, som dokumenteras och sammanstélls av Bostadens inkdpsansvarig. Aven bola-
gets internkontrollplan for 2022 adresserar avtalsuppfdljning och kontroll.

Enligt bolagets rutiner fér upphandling ska under pagdende avtal goras en avstamning av
avtalsvillkoren minst en gang per ar enligt rutin i " Kvalitetsbeskrivning uppfdljning entre-
prendrer”. Denna rutin tydliggdr att samtliga entreprendrer kallas till minst ett kvalitets-
mote per ar. Ansvarig for moteslista och att leverantoren kallas till méte &r bolagets in-
kopssamordnare. Uppfdljande moten skall alltid ske inom tre manader om det finns kvali-
tetsbrister som skall rattas till. Infér varje kvalitetsmdte genomférs férberedande méte in-
ternt inom Bostaden. Synpunkter inhdmtas dven via APT, ett internt digitalt frageformular,
samt via enkéater till boende.

Rutinen fastslar att utdver kvalitetsméten genomfoér Bostaden dven uppféljande stickprov-
skontroller pa kvalité av utfort jobb. Vid samtliga kontroller/besiktningar &r upprattade av-
tal grund for beddmning. Cirka tio procent av kontrollerna genomférs tillsammans med
entreprendrens arbetsledning. Bolaget gdr uppskattningsvis runt fem kontroller per ar om
upphandlad entreprendr efterlever "standardkrav" i avtalen, exempelvis ekologiska-, soci-
ala och ekonomiskt hallbara krav.

Bolaget framhaller att den egna personalen &r den viktigaste resursen for kontroll av kva-
lité. Som en del i kvalitetsarbetet finns en avvikelsehantering for féretagets processer. Har
kan alla anstéllda rapportera in upptackta avvikelser till sin ndrmaste chef. | systemet finns
mojlighet att folja upp antal avvikelser och atgarder pa olika nivaer.
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Vad galler finansiell uppféljning tydliggor bolagets attestinstruktioner kontroll av de ekono-
miska transaktionerna som genomfors inom AB Bostaden i Umed och dess dotterbolag. En-
ligt instruktionerna ska den attestberattigade kontrollera att:

e varan/tjansten ar nédvandig fér verksamheten

o fakturan ar stalld till ratt foretag inom koncernen

e |everantéren har F-skattsedel

e av dokumentationen tydligt framgar vad som avses

e nodvandiga kontroller avseende pris, kvalitet, kvantitet och leverans har utférts

e kostnaden bokfors pa ratt konto, ansvar, fastighet etc.

Utdver den kontroll som sker via ordinarie attester genomférs enligt uppgift ocksa sar-
skilda stickprov pa var 100:e faktura.

2.2. Hantering av leverantérers avvikelser

Bostaden har inga dokumenterade rutiner for att hantera avvikelser fran entreprenérers
sida, men har upprattade arbetsformer som kan sdgas folja en eskaleringsprincip. Initialt
stélls krav pa korrigering, utifrdn genomgang av kontrollansvarig. Bolaget kréver férhallan-
devis sallan viten av entreprendrer. Vite blir oftast aktuellt ndr ndgon del av arbetet inte
har hallit tidplan. Bolagets representanter framhaller att det &r en svar balansgang att inte
vara for petig men samtidigt halla avtalen och inte bdrja tumma pa saker. Det &r ocksa vik-
tigt att framhalla att 1anga juridiska processer kostar pengar och tar tid, varfor det ar ett
medel som bara ska anvandas nar det verkligen behovs.

Bostadens framsta utmaningar géllande relationen med upphandlade entreprenérer ror sa
kallade ATA-kostnader (&ndrings-, tilldggs- samt avgdende arbeten). Bolaget har under se-
nare ar hamnat i dispyter tre ganger dar de behévt uppsdka juridisk hjalp. Vid dessa till-
fallen har Bostaden haft som ambition att pa nagot satt statuera exempel, for att undvika
att hamna i allt for manga juridiska tvistemal.

Kopplat till avvikelser har Bostaden ocksa en rutin vid misstanke om oegentligheter. Ruti-
nen tydliggdr bland annat rapporteringsvdgar samt ansvarsfordelning fér utredning.
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3. Overgripande bedémning

Vi bedémer att Bostaden har tydliga rutiner for sin avtalsuppféljning. Upprattade rutiner
tydliggor hur kontroller ska genomfdras och minskar risken for att saval kvalitetsmassiga
som ekonomiska brister ska uppsta.

Vi bedémer dven att Bostaden har rutiner for att driva igenom avtalsenliga sanktioner nar
leverantdrer avviker fran avtal. Aven om rutinerna inte &r dokumenterade finns den inom
bolaget och koncernen god kompetens fér att vid behov driva savél dialogbaserade som
strikt juridiska processer gentemot entreprendrer.

Petter Frizén Max Stenman
EY EY

21



