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1 BAKGRUND

Regionfullmaktige har i enlighet med kommunallagen utsett en lekmannarevisor {or
Landstingsbostéder i Jamtlands ldn AB. Lekmannarevisorns uppdrag dr att granska om
bolagets verksamhet skots pa ett &ndamalsenligt och frén ekonomiska synpunkt tillfred-
stillande sétt, och om bolagets interna kontroll &r tillracklig. Lekmannarevisorn bitrads av
sakkunnigt st6d i den omfattning som behévs for att genomfora uppdraget enligt god re-
visionssed. Utover lekmannarevisorn har bolaget utsett en auktoriserad revisor. Den auk-
toriserade revisorn granskar bolagets &rsredovisning och bokforing, styrelsens och VD:s
forvaltning.

Bedomningen om vilka granskningsinsatser som anses nédvindiga att genomfora for att ge
ett tillrackligt underlag for lekmannarevisorn att med rimlig sakerhet kunna lamna uttalan-
den i granskningsrapporten, utgir ifran en risk och visentlighetsanalys. Vid denna analys
tas hansyn till verksamhetsmissiga och ekonomiska aspekter. Vid analysen beaktas sévil
information och erfarenheter frén tidigare &rs granskningar som information om det aktu-
ella verksamhetséret.

Nya dgardirektiv och bolagsordning innebér ett fordandrat uppdrag och nya ekonomiska
mal, vilket riskerar att skapa styrningsgap om dessa inte bryts ned i operativa mél och ruti-
neritid. Implementeringen av styrdokument och namnbyte kraver extra bolagsstimma och
registrering, vilket kan medfora juridiska och kommunikativa utmaningar.

Vissa rapporteringsrisker kvarstér, eftersom internkontrollplanen inte f6ljdes upp under
2024. Personberoende &r en risk da flera nyckelfunktioner hanteras av enskilda personer,
vilket kan leda till avbrott vid franvaro.

Ekonomiska risker omfattar likviditetsproblem och viss osdkerhet kring uttolkning av av-
kastningskravet enligt nya dgardirektivet. Verksamhetsrisker kvarstar kring uppdraget att
minska bostadsbesténdet och ldngsiktig underhallsplanering.

2 SYFTE, REVISIONSFRAGA OCH AVGRANSNING

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

Revisionsfragor
Granskningen ska besvara foljande revisionsfragor:

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

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

e Har bolaget antagit styrande dokument, exempelvis arbetsordning, VD-instrukt-
ioner och sker en tillfredsstillande aterrapportering till styrelsen?

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

e Har atgarder vidtagits utifrin synpunkter/rekommendationer i féregdende ars
granskning?
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3 AVGRANSNING

Granskningen har avgransats till verksamhetsaret 2025.

4 REVISIONSKRITERIER

Vér bedomning har utgétt fran:

Bolagsstdmmans beslut
Ovriga aktuella styrdokument

o Aktiebolagslag (2005:551)
o Kommunallag (2017:725)
¢ Bolagsordning

e Agardirektiv

®

[ )

5 ANSVARIG STYRELSE

Granskningen avser styrelsen for Landstingsbostidder 1 Jimtland AB.

6 METOD

Granskningen har genomforts i enlighet med God revisionssed i kommunal verksamhet
2022 och i dialog med bolagets auktoriserade revisor. Uppgifter inhdmtas genom dokumen-
tanalys och intervjuer, frimst med verkstéllande direktor. Substansgranskning utfors for
att i erforderlig omfattning verifiera gjorda utsagor samt att system och rutiner fungerar pa
avsett satt

7 RESULTAT AV GRANSKNINGEN

7.1 STYRNING, UPPFOLJNING OCH KONTROLL

Revisionsfrdga: Har bolaget antagit mal avseende ekonomi och verksamhet som utgar
Jran fullmdktiges dgardirektiv och uppdrag?

Regionfullmiktige faststillde i oktober 2025 nya dgardirektiv som ersitter tidigare sty-
rande dokument. En central fordndring ar att bolaget ska uppné en avkastning pa totalt
kapital om minst 3 procent berdknat som ett rullande medeltal 6ver 60 ménader, vilket
ersatter det tidigare direktavkastningskravet.

VD uppger att det tidigare direktavkastningskravet varit svért att tillampa eftersom okade
driftkostnader inte kunnat motsvaras av hyresintikter inom ramen for gillande férhand-
lingssystem. Detta har forutsatt hogre resultatnivéer, vilket minskat utrymmet f6r under-
héll och investeringar. De nya malen bedoms vara battre anpassade till bolagets ekono-
miska forutsiattningar.

VD upplyser dock om att vissa dldre nyckeltal — bland annat direktavkastning och over-
skottsgrad — av misstag kvarstar i det nya dgardirektivet trots att de inte langre utgor sty-
rande mal.
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Styrelsen faststdllde budgeten for 2026 den 11 december 2025. Budgeten baseras pa ett
berdknat rorelseresultat om 5,8 miljoner kronor, vilket enligt bolaget ar tillrackligt for att
uppfylla avkastningskravet.

Faststalld prioritering gillande uthyrning

Agardirektiven anger att bolaget ska tillimpa en faststilld prioriteringsordning vid uthyr-
ning av bostdder. Ordningen innebar att bolaget i forsta hand ska tillgodose behovet hos
nyanstalld svarrekryterad personal, dar HR-direktéren faststaller vilka befattningar som
ingar i denna kategori. Darefter prioriteras svirrekryterad personal som redan dr anstalld,
foljt av ldgenhetsbyten for svarrekryterade grupper och darefter lagenhetsbyten for 6vriga
boende. Forst direfter kan bostader erbjudas till andra regionanstillda och i sista hand till
personer utan anstéllning inom regionen.

Av intervjun med VD framgar att prioriteringsordningen omfattar en bredare krets av
funktioner dn enbart likare och sjukskoterskor. HR-avdelningen bedomer l6pande vilka
yrkesgrupper som ar svarrekryterade, vilket under 2025 bland annat omfattat medicinska
sekreterare, laboratoriepersonal och andra specialistfunktioner. VD redovisar att bolaget
under aret kunnat erbjuda bostad till samtliga s6kande i prioriteringsgrupp 1, vilket visar
att bolagets tillampning av prioriteringsordningen motsvarar dgarens intentioner om att
stodja regionens kompetensforsorjning,

Bolaget foljer upp prioriteringsordningen vid varje styrelsemote genom redovisning av la-
genhetsstatus, omsattning och férdelning mellan prioriteringsgrupper. HR-avdelningen
lamnar &terkommande information om rekryteringsléget och vilka funktioner som be-
domts som prioriterade. Detta mojliggor att styrelsen fortlopande kan f6lja efterlevnaden
av prioriteringsordningen och dess betydelse for regionens bemanningsbehov.

Bolagets miljoarbete

Bolagets miljoarbete regleras genom en av styrelsen faststélld miljoplan som anger mal,
ansvar och aktiviteter for verksamhetens miljoarbete. Miljoplanen f6ljs upp vid ledningens
arliga genomgang och uppdateras vartannat ar.

Miljoplanen anger att bolaget ska minska energiforbrukningen i fastigheterna, minska vat-
tenforbrukningen, begriansa anvindningen av miljofarliga kemiska produkter och arbeta
for att reducera miljopaverkan fran fordonstrafik. Den anger dven att miljohiansyn ska in-
tegreras i hela bygg- och férvaltningsprocessen, inklusive nyproduktion, renovering, om-
och tillbyggnad samt rivning.

Energiforbrukningen ska minskas med 35 procent till 2030 jamfort med basiret 2007, dar
planen dven anger hur normalarskorrigering ska genomforas och att 30 procent av energi-
forbrukningen avser varmvatten och darfor inte ska justeras. Vattenforbrukningen ska
minskas med 27 procent till &r 2026 jaimfort med basaret 2005.

Ny bolagsordning

Regionfullmaktige beslutade den 22 oktober 2025 om en ny bolagsordning med andrad
firma och ett breddat verksamhetsforemal. Styrelsen kallade dérefter till extra bolags-
stdimma for faststéllande. Bolagsverket har dock papekat att ordningen saknar foreskrift
om kallelseforfarande, vilket krivs enligt aktiebolagslagen. Bristen noterades vid styrel-
sens sammantride den 11 december 2025, och regionfullméktige ska behandla en korrige-
rad ordning under februari 2026.

Enligt VD har det foreslagna breddade dndamalet redan diskuterats principiellt i dialoger
med regionen, men inga dtgirder genomfors innan ordningen ir registrerad. Den gillande
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bolagsordningen fran 2021 géller dirmed fortsatt, vilket dven medf6r att namnbytet skjuts
upp till 2026.

Forandrat uppdrag gillande bostadsbestandet

Fullmaktiges tidigare uppdrag att minska bostadsbestdndet genomfordes inte under 2025.
Beslutet upphévdes av fullméktige den 22 oktober 2025 for att skapa langsiktighet i plane-
ringen och sékerstilla att bestdndet motsvarar behovet pé kort och 1ang sikt. Enligt VD ar
efterfragan pa personalbostédder fortsatt hog och avyttringar skulle minska mojligheten att
tillhandahélla bostéader enligt prioriteringsordningen. VD framhéller att samtliga s6kande
i prioriteringsgrupp 1 under aret har kunnat erbjudas bostad, vilket indikerar att bestan-
dets nuvarande omfattning ar tillracklig.

Arbetet med fastighetsutveckling har fortsatt under aret och f6ljs 16pande av styrelsen.
Den 12 november antog styrelsen en strategiplan for fastighetsutveckling 2025-2029. Bo-
laget har etablerat rutiner for detaljplaneprocesser, men kommunala handldggningstider
paverkar tidsforloppen. Den 6vergripande fastighetsutvecklingsplanen har dnnu inte upp-
daterats i sin helhet. VD uppger att detaljplaneprocesserna for Mariedal, Fjdllkon och
Biet-fastigheterna ar langsiktiga och att eventuella verklaganden kan férlanga tidsra-
marna ytterligare.

Bedomning

¢ Vibedomer att bolaget pa ett tillfredsstillande sétt har antagit mal avseende eko-
nomi och verksamhet utifran fullmaktiges dgardirektiv och uppdrag.

7.1.1 Maluppfyllelse

Revisionsfrdaga: Har bolaget en tillfredsstdllande mdaluppfyllelse avseende ekonomi och
verksamhet och vidtas atgdrder vid risk for avvikelser?

Arsredovisningen visar att bolaget uppfyller dgarens ekonomiska mal. Soliditeten uppgér
till 59,8 % (mélvarde lagst 35 %) och avkastningen pé totalt kapital till 8,0 % (mélvarde
lagst 3 %), varvid nyckeltalen enligt dgardirektivet berdknas som rullande 60-ménaders
medelviarde. Flerarsoversikten indikerar fortsatt stabilitet i dessa métt.

Bolaget bedoms under 2025 i allt vasentligt ha uppfyllt dgarens mél avseende uthyrning av
bostédder utifrén den faststillda prioriteringsordningen. Av arsredovisningen framgar att
bolaget under aret mottog totalt 293 ansokningar om bostad, varav 97 tillhérde priorite-
ringsgrupp 1, 91 grupp 2, 42 grupp 3 samt 63 grupp 4-5. Uthyrningsutfallet visar att ma-
joriteten av inflyttningarna skedde till personer i de hégsta prioriteringsgrupperna, vilket
ar forenligt med intentionen att sikerstalla bostdder till regionens mest svirrekryterade
kompetenser.

Under aret genomfordes 94 uthyrningar, déar 70 bostider tilldelades prioriteringsgrupp 1
och 17 till grupp 2, medan endast ett mindre antal bostdder gick till 6vriga grupper. Utfal-
let innebér att samtliga sokande i prioriteringsgrupp 1 kunde erbjudas bostad, vilket be-
kriftas bade i intervjumaterial och i arsredovisningens verksamhetsrapportering. Detta
visar att bolaget i hog grad formatt tillgodose regionens behov av bostéader for nyckelre-
kryteringar, vilket 4r ett centralt méal i agardirektivet.

Uppf6ljningen i rsredovisningen visar vidare att efterfrdgan pé personalbostider ar fort-
satt hog, samtidigt som bostadsbestdndet har bedémts vara tillrdckligt for att mota beho-
ven i prioriteringsgrupp 1. Bolaget redovisar att uthyrningen skett enligt géllande ordning,
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dar HR-funktionen fortlopande faststéller vilka yrkeskategorier som klassas som svérre-
kryterade. Detta innefattar, utGver ldkare och sjukskéterskor, dven bland annat medi-
cinska sekreterare, laboratoriepersonal och andra specialistfunktioner.

Avseende miljémalen visar uppféljningen en minskning av energianviandningen med 31 %
jamfort med 2007 (mal: -35 % till 2030) samt en vattenférbrukning om 66 m3 per ligen-
het och &r, motsvarande -29 % sedan 2005 (mal: -27 % till 2026). Bolaget anvander el
mérkt “Bra Milj6val” och uppvirmning sker med fjarrvirme med hog miljoprestanda, vil-
ket sammantaget indikerar god méaluppfyllelse och progression mot de langsiktiga mélen.

Sammanfattningsvis har bolaget uppnatt en tillfredsstéllande méluppfyllelse avseende
bade verksamheten och ekonomin fér 2025. Underlaget i arsredovisningen visar att dga-
rens ekonomiska mal dr uppfyllda och att prioriteringsordningen vid uthyrning tillimpats
pa ett sitt som stodjer regionens rekryteringsbehov.

Bedomning

e Vibed6mer att bolaget har en tillfredsstéllande méluppfyllelse avseende verksam-
heten.

¢ Vibedomer att bolaget har en tillfredsstallande méaluppfyllelse avseende ekono-
min.

7.1.2 Styrning och aterrapportering

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

Granskningen visar att bolaget under 2025 haft andamalsenliga styrande dokument och
att dessa tillampats enligt fullméktiges krav. Styrelsen har arbetat utifran en beslutad
verksamhetsplan, och bolaget har haft etablerade dokument sdsom VD-instruktion, attest-
plan, internkontrollplan, kommunikationsplan samt fastighetsrelaterade styrdokument.
Dessa har behandlats och vid behov uppdaterats vid styrelsens sammantraden.

Intervjun med VD visar att styrningen i huvudsak fungerar vil, men att vissa utveckl-
ingsinsatser inte genomforts, bland annat inférandet av ett nytt underhallssystem.

Aterrapporteringen till styrelsen har varit regelbunden och omfattat ekonomi, verksam-
het, fastighetsforvaltning, projekt, uthyrning och milj6arbete. Intervjun visar att aterrap-
porteringen dven inkluderat frigor om bruksvardesprovningar och vakansutveckling. Ett
tillfalligt avbrott i bruksvirdesprovningarna bidrog till 6kade vakanser, men arbetet dter-
upptogs nir bolaget 6vertog forhandlingarna i egen regi. Styrelsen har fortlépande infor-
merats om orsaker, konsekvenser och vidtagna atgéirder.

Sammantaget visar granskningen att bolaget har relevanta styrdokument och en struktu-
rerad aterrapporteringsprocess, samt att styrelsen fatt ett tillrackligt beslutsunderlag. In-
tervjun tydliggor att dterrapporteringen i praktiken dr mer omfattande an vad som fram-
gar av den formella protokollféringen och att styrelsens delaktighet i vissa kontrollmo-
ment har starkts under aret.

Bedomning

e Vibedomer att bolaget faststallt styrande dokument pé ett tillfredsstéllande satt.
Vi bedomer att bolaget haft en tillfredsstéllande aterrapportering till styrelsen.
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7.1.3 Intern kontroll

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

Styrelsen har 1opande f6ljt upp avvikelser, ekonomiska risker, fastighetsrelaterade héindel-
ser samt pagdende processer, och har vid behov begért ytterligare uppfoljning for att sa-
kerstilla att kontrollmoment genomf6rs enligt plan. Under hosten uppdaterades riskana-
lysen, och en ny internkontrollplan faststilldes med fokus pa likviditet, skattekonto, ligen-
hetsstatus, attestregler, lagbevakning samt sikerhets- och arbetsmiljofragor.

Intervjun med VD visar att arbetet med intern kontroll i praktiken varit mer omfattande
an vad som framgar av protokollen. VD har genomf6rt detaljerade skriftliga uppfoljningar
av underhalls-, skade- och investeringsirenden, vilka redovisats i bilagor till VD-rappor-
ten men inte alltid dokumenterats i protokollen av hiansyn till offentlighetsprincipen. In-
tervjun visar ocksa att styrelsen i vissa delar forlitat sig pd VD:s analyser i arbetet med ris-
kanalys och intern kontroll. For att stirka styrelsens delaktighet genomférdes en sirskild
arbetsdag i september 2025 med gemensamt arbete med riskanalys och internkontroll-
plan, kompletterat med studiebesok hos ett annat bostadsbolag.

VD uppger aven att vissa kontrollmoment, sdsom uppfoljning av attestsystemet och kon-
troll av hyresaviseringar, genomforts under dret utan att tidigare vara formellt inskrivna i
internkontrollplanen. Dessa moment har nu lagts till f6r att 6ka sparbarhet och struktur.
Bolaget har samtidigt identifierat personberoende inom forvaltningen som en risk och
vidtagit dtgirder genom att tydliggora arbetsfordelning och ansvar samt analysera vilka
uppgifter som kan hanteras av ersittare eller externa aktorer vid frdnvaro.

Sammantaget visar granskningen att bolaget haft en fungerande och dokumenterad struk-
tur for intern kontroll, och att kontrollmoment har f6ljts upp pa ett sitt som gett styrelsen
ett tillrdckligt beslutsunderlag. Intervjun férstarker bilden av att internkontrollarbetet har
varit aktivt och till vissa delar mer omfattande dn vad som framgar av den formella proto-
kollféringen.

Bedomning

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

7.1.4 Protokoll
Styrelsen har haft nio protokollférda sammantriaden inklusive konstituerande styrelse-

mote. Bolagets protokoll har justerats av ordférande, sekreterare och justerare. Protokol-
lens samtliga sidor har signerats. Det finns en obruten paragrafkedja.

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

Bedomning
¢ Vianser att bolaget har haft en tillfredsstillande protokollforing.
7.1.5 Vidtagna atgarder utifran foregaende ars granskning

Revisionsfrdga: Har bolaget vidtagit Gtgdrder utifrdn foregdende drs grundldggande
granskning?
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e Under 2024 redovisade bolaget en delvis tillfredsstidllande maluppfyllelse avseende
ekonomin. For 2025 ar maluppfyllelsen for ekonomin tillfredsstillande.

Bedomning

e Vibedomer att bristen vid foregdende ars granskning inte kvarstar.

8 KVALITETSSAKRING

Bolagets VD har (har givits mojlighet att) faktagranskat uppgifter som finns med i rappor-
ten.

Ansvarig for kvalitetssdakring har det 6vergripande ansvaret for att kontrollera om gransk-
ningen har en tillracklig yrkesméssig och metodisk kvalitet samt att det finns en overens-
stimmelse mellan revisionsfrdgorna/kontrollméalen, metoder, fakta, slutsatser/bedom-
ningar och framforda forslag.

9 UNDERTECKNANDE

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

Ostersund den 2026-02-25

Jan/Olov Undvall Leif Gabrielsson
Certifierad kommunal revisor Revisionsdirektor
Sakkunnigt bitrade Kvalitetssiakring



