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STYRELSEN 2025-06-05 1(5)

Plats och tid:
Den 5 juni, kl. 09.00-14.30

Rundtur inom bolagets fastigheter kl. 9.00-13.00.
Sammantrade konferensrum Frésé Park Hotel kl. 13.00-14.30.

Beslutande:

Jenny Sellsve, ordférande

Annica Lindstrom

Anders Magnusson

Nils Lindberg, tjanstgérande ersattare
Ake Mértsell, tjianstgérande ersattare

Ovriga deltagande:
Mona Olofsson, VD
David Adervall

Forhindrade:
Elisabet Fjellstrém
Desiré Ankarstrand, vice ordférande

Utses att justera:
Annica Lindstrom

Justerings plats:
Digital justering

Paragrafer:
78-95

Mona Olofsson

Sekreterare

Jenny Sellsve
Ordférande

Annica Lindstrom
Justerare
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§ 78 Motets 6ppnande och val av justerare

Ordférande férklarar dagens méte éppnat och halsar alla valkomna.
Styrelsen foreslar Annica Lindstrém att justera protokollet.

Styrelsen beslutar
att utse Annica Lindstrém att jamte ordférande justera

dagens protokoll.

§ 79 Faststallande av dagordning fér motet

Styrelsen beslutar

att faststalla dagordningen.

§ 80 Foregaende styrelseprotokoll

Ordférande foredrar kring styrelseprotokoll fran sammantréade
2025-05-08 samt konstituerande méte 2025-05-23.

Styrelsen beslutar

att godkanna foregaende protokoll.

RAPPORTER:

§ 81 Fastighetsbestandets fortsatta inriktning

Styrgruppens representanter informerar om arbetet.
Styrelsen beslutar

att lagga rapporten till handlingarna.

§ 82 Skattekonto

VD rapporterar att skatter och avgifter ar betalda.
Styrelsen beslutar

att lagga rapporten till handlingarna.
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§ 83 Ekonomisk rapport

VD redovisar aktuell likviditet per 2025-05-31.
Styrelsen beslutar

att lagga rapporterna till handlingarna.

§ 84 Sammanstallning lan

VD redovisar sammanstallning av bolagets 1an samt kommande
omsattningar av lan.

Styrelsen beslutar

att lagga rapporten till handlingarna.

§ 85 Lagenhetsstatus

VD rapporterar att 5 lagenheter ar outhyrda per 2025-06-05.

VD redovisar omséattning av lagenheter januari till augusti 2025 samt
fordelning av lagenheter till respektive prioriteringsgrupp.

Styrelsen beslutar

att lagga rapporten till handlingarna.

§ 86 VD rapport och aktivitetslista (bilaga 16/2025)

VD rapporterar om férvaltningen och verksamheten samt
foredrar aktivitetslistan.

Styrelsen beslutar

att lagga rapporten till handlingarna.
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§ 87 Information om &renden hos Region JH som beror
Landstingsbostader

Ordférande rapporterar att inga arenden finns vid tidpunkten.
Styrelsen beslutar

att lagga rapporten till handlingarna.

BESLUTSARENDEN:

§ 88 Riskanalys (bilaga 17/2025)

Ordférande och VD féredrar kring riskanalysen.

Riskanalysen fér Landstingsbostader uppdateras efter

diskussion och analys vid styrelsemétet. Riskvardering och
riskprioritering genomférs av de risker som finns sammanstallda i
risklistan och de prioriterade riskerna sammanstalls i riskmatrisen.

Styrelsen beslutar

att godkanna riskanalysen.

§ 89 Internkontrollplan (bilaga 18/2025)

Ordférande foreslar internkontrollplan.
Styrelsen beslutar

att faststalla bifogad internkontrollplan.

§ 90 Biet 3 — ansdkan lagfart

Fastigheten Biet 3 forvarvades 2022 genom 6verlatelse och ett avtal for
fastighetsreglering upprattades i avvaktan pa att ny detaljplan ska vinna
laga kraft. Planen ar att reglera in Biet 3 i ex. Biet 4 i framtiden for att
undvika att betala stampelskatt infér ev. nyproduktion inom Biet
kvarteret som bolaget ager. Lantmateriet har beviljat vilandeansdékan
om att avvakta fastighetsregleringen tills ny detaljplan vinner laga kraft.
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Da detaljplanearbetet dragit ut pa tiden och mojlighet till framtida
nyproduktion ar osaker behdéver styrelsen ta stéllning till om
képekontrakt ska upprattas och lagfart ansékas eller om

arendet ska fortsatta ligga vilande till detaljplanen vunnit laga kraft.

Styrelsen beslutar
att upphava vilandeférklaringen och uppratta kdpekontrakt samt

ansdka om lagfart.

§ 91 Uppsaqd bostadsrattsldgenhet

En bostadsrattslagenhet i Odensala kommer att sagas upp under
sommaren 2025.

Styrelsen beslutar
att férsaljning av den uppsagda bostadsrattslagenheten ska

genomfdras via maklarfirma.

§ 92 Ovriga drenden

Inga dvriga arenden rapporterade.

§ 93 Styrelsen enskilt

§ 94 Nasta sammantrade

Nasta sammantrade tisdag 9 september 2025 kl. 9.00-12.30.

§ 95 Sammantrédets avslutning

Ordférande tackar ledaméter, tjanstgérande ersattare samt VD for
dagens styrelseméte och férklarar métet avslutat.
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Bilaga 16/2025
1av2

VD RAPPORT 2025-06-05

Underhallsavstamning I6pande och planerat

Filosofen 6 — Képmangatan 6

Méblerade Ight — aterstar upprustning av 6 Ight.

Planeras for att renovera och méblera minst ytterligare 2 lagenheter under hésten/vintern.

Mariedal 15 — Onevégen, Frésén

Planering och offertinhamtning for restaurering av samtliga balkongskarmar i tré pagar enligt
underhallsplan.

Utbyte av hissar utférs inte 2025 utan skjuts fram, arbete med férfragningsunderlag pagar.
Onevagen 13 - Omfattande vattenskada klar, aterstar reglering mot férsékringsbolag.
Onevéagen 15 - Taket beldggs med ny takduk snart klart.

Avstamning kostnader detaljplanearbete
Fjallkon 6

726 000 kr

Biet

139 000 kr

Mariedal 15

603 000 kr

Innehav bostadsrittsldgenheter
1 st 3 rok, Odensala

1 st 2 rok, Odensala

2 st 3 rok, centrala Ostersund

1 st 3 rok, Are

1 st 3 rok, Funasdalen

Lépande bruksvérdesprévning

FA hade méte med Hyresgéastféreningen den 15 april. Vi invantar besked om ny
bruksvardeshyra for cirka 40 lagenheter.

Dialog pagar med FA om strategi for att effektivisera processen. FA aterkommer efter
slutférd besiktning. Saknar fortfarande besked om hur férhandlingarna fortléper.

Semesterplanering
Kontoret kommer att vara stangt under 2 veckor, vecka 29-30.
PD bevakning hanterar akuta arenden under den perioden.
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AKTIVITETSLISTA 2025-06-05

Lagfart fér Biet 3

Beslut om ev. ansdkan om lagfart fér Biet 3 pga. férseningar i detaljplaneprocessen.
Konsekvensanalys redovisas infér beslut.

Klart kv. 2 2025.

Namnbyte pa bolaget

Under regionfullmaktige 2024-10-22--23 § 18 beslutades om Varumarkesstrategi for
Region Jamtland Harjedalen (RS/619/2023), och darefter har regionstyrelsen i dialog med
kommunikationsdirektér enats om att se dver méjligheterna att integrera namnbyte av
Landstingsbostader inom ramarna fér nuvarande varumarkesstrategi.

Utifran detta uppdateras nu arendet till att enbart omfatta namnbyte fér bolaget.

Hanteras av fullmaktige under april.

Prel. klart under kv. 2 2025.

Omsittning lan

Vid framtida laneomsattningar analyseras méjligheten att sla ihop lan som finns inom
samma fastighet. Tva lan fér Mariedal 15 har placerats I6pande fér eventuell
sammanslagning vid kommande omséattning ndrmare sommaren.

Klart under 2025.

Lépande bruksviardesprdvningar och standardhdjande atgarder

Strategin fran september 2023 fortléper. Utvardering sker sommaren 2025 fér att besluta
om ev. fortsatt prévning fastighetsvis.

Utvérdering och avstdmning kv. 3 2025.

Personalbostad
Understka behov av uppdaterat personalbostadsavtal.
Klart under kv. 4 2025.

Kontroll attest enligt internkontrollplan
Styrelseordférande ska genomféra arlig kontroll av fakturaattest enligt attestplanen.
Klart under kv. 4 2025.

Styrelse- och VD utvirdering
Genomfors arligen och redovisas vid arets sista styrelsemote.
Klart under december 2025.

Placering likvida medel pa fastrantekonto
Inte aktuellt i dagslaget.
Utvérderas I6pande.
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Bilaga 17/2025

LAN-I?STINGS o
BOSTADER

Riskanalys 2025-06-05
Landstingsbostader i Jamtland AB
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LANDSTINGS

BOSTADER

Inledning

Bolagets verksamhet ska bedrivas i enlighet med de mal och riktlinjer som
regionfullmaktige har beslutat, samt de bestimmelser i lag eller annan forfattning
som giller for verksamheten. Den interna kontrollen ska vara tillracklig och
verksamheten ska bedrivas pa ett i ovrigt tillfredstallande satt.

Riskanalysen ligger till grund for bolagets internkontrollplan.

Riskanalysen koncentreras till risker i ledningens- och verksamhetens rutiner,
riktlinjer, arbetsmilj6, ekonomisk hushéllning etc.

Inledningsvis identifieras och inventeras olika risker som darmed sammanfattas i
riskanalysen. Inventeringen kan utga fran nulagesbedomningar, ev. avvikelser,
omvarldsanalys sdsom regelverk etc.

Vad ar en risk?

"Nagot negativt som kan intrdffa och som, om det gor det, paverkar var
verksamhet pa ett icke onskvart satt”

Riskanalysen genomfors arligen och bestar av fyra steg:

1. Risklista - Identifiering och inventering av olika risker uppdelat i tre olika
omraden sammanstalls i risklistan. Omrade Huvudprocess handlar om
bolagsstyrning, lagar, varumarke m.fl. Omrade Ledningsprocess handlar om
mal, verksamhetsplanering, uppfoljning m.fl. Omrade Verksamhetsprocess
handlar om fastigheterna, IT, arbetsmiljo, ekonomistod, hyresadministration,
lan, soliditet m.fl.

2. Riskbedomning - Vardering av de olika riskerna utfors utifran konsekvens
och sannolikhet i en femgradig bedomningsskala vilket 1aggs ihop till ett
risktal. Konsekvens bedoms som mycket 1ag till mycket hog och sannolikhet
som osannolikt till mycket sannolikt.

Eftersom riskanalys utfors arligen gors bedomning oftast for ett ar framat.

3. Riskmatris - Normalt kan vi inte arbeta med och eliminera alla risker. Vi
prioriterar de mest allvarliga riskerna och det ar viktigast att de olika riskerna
analyseras, diskuteras och varderas. De prioriterade riskerna, gul markering i
risklistan, sammanstalls i Riskmatrisen. Vi analyserar inte s& kallade
orealistiska risker, dvs sddana risker som i princip aldrig intraffar.

For en del av de risker som vi “"bara” har minimerat eller de som vi kanske har
valt att inte eliminera pa grund av exempelvis kostnad eller tidshorisont (risk
i ett langre tidsperspektiv) s& noteras det vid behov i riskmatrisen for hur vi
forbereder/agerar for att minimera risken.

4. Internkontrollplan — Riskanalysen avslutas med att styrelsen foljer upp
interkontrollplanen.
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LANDSTINGS

BOSTADER

Risklista

Huvudprocess

Bolagsordning
Agardirektiv
Agarbeslut

Lagar och regelverk
Varumarke

Klimat & miljo

Kris och katastrofer
Korruption

Inflation

Ledningsprocess

Verksamhetsplanering
Kunskap & kompetens
Utvardering
Budget/bokslut/underhéallsplan
Uppf6ljning (ex. ekonomi, beslut, projekt)
Hyresforhandling
Bruksvardesforhandling
Attestinstruktion
VD-instruktion

Juridik

Kommunikation

Internkontroll / Riskanalys

Fastigheternas utveckling/marknadsvarde
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LANDSTINGS

BOSTADER

Verksamhetsprocess

Fastigheternas standard och sakerhet
Lagstadgade kontroller och besiktningar
Kompetensforsorjning & utveckling
Omsattning personal

Arbetsmiljo (ex. sakerhet, lokaler)
Etik/Sekretess

IT & digitalisering

Ekonomisk administration

Ekonomisk redovisning

Hyresadministration (ex. hyreskontrakt, hyresavisering)
Lan (ex. rantekostnader, upptagande nya lan)
Likviditet

Soliditet

Ekonomiskt bedrageri

Skatter och avgifter

Hyresintakter

Driftkostnader

Hyresvakanser

Hyresforlust
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. .
Riskmatris
Konsekvens | Sannolikhet | Risk-
Nr |Riskk i (1-5) (1-5) summa | Status
Bolagets situation &r att avkastningskrav pa 3 % i forhallande till fastigheternas marknadsvérde stélls samtidigt som
kostnadsokningar och ett hjt taxeringsvérde pressar marginalerna.
En 15% okning av fjarrvarmekostnaden ar 2025 samt andra dkade drifts- och materialkostnader paverkar direkt den totala
driftnettot for fastigheterna. Detta minskar det utrymme som finns fér avkastning om inte motsvarande hyreshdjningar kan
L forhandlas fram.
Risk for att Eftersom avkastningen baseras pa taxeringsvardet (marknadsvarde/0,75), 6kar avkastningskravet med taxeringsvardets hajning.
Agardirektivets krav Nér bade marknadsvérden och taxeringsvérden stiger, sétts ytterligare press pa hyresintékterna. Fér att undvika en véxande
avseende underhdlisskuld och vérdedkningstapp pé fastigheterna, behéver underhalistakten vara fortsatt hog, vilket ytterligare paverkar
direktavkastning inte kassaflodet.
1. [kan uppfyllas ar 2025. 2 5 7 , Skulle &gardirektivet kunna formulera bolagets affarsméssighet pa annat sétt 4n den nuvarande ber&kningsmodellen?
Risk for att Agarbeslut
fran 2021 avseende
avyttring lagenheter inte
kommer uppfyllas da det|
péverkar bolagets Under &ren 2022-2023 séldes 4 bostadsréttslagenheter samt rivning av en fastighet med 10 lagenheter utfordes. Efter det har
rekryteringsfrimjande ingen avyttring skett. Om antalet lagenheter sjunker ytterligare kommer det uppsta problem att erbjuda bostéder enligt bolagets
2. |syfte. 1 5 6 () |rekryteringsframjande uppdrag.
Energiprestandadirektivet for byggnader (EPBD) har stétts och blbtts inom EU sedan 2021. Direktivet kommer att driva pa minskad
energianvandning inom EU, vilket &r en av flera atgérder som behévs fér att bromsa de pagaende kiimatforandringarna. Boverket
har redovisat basscenario och malbild fér lokaler men det &r &nnu inte klart fér bostader. Deadline fér implementering av EPBD &r
Risk for att ny lag 29 maj 2026. Mélet &r att EU:s medlemsstater ska ha noll utslépp byggnad till 2050. Hur det kommer paverka bolaget &r okant men
géllande EPBD kommer energideklarationer kommer visa behovet av energiatgérder som troligen kommer innebéra héga kostnader. Vi bér ha med detta i
béra héga k d var riskbeddmning sa lénge da vi inte riktigt vet omfatiningen av insatser samt kostnader i framtiden, Utredning fortsétter under
3. |och behov av resurser. 5] 5 10 . 2025 och info och uppdateringar av uppgifter lamnas av Sveriges Allménnytta.
Risk att a.rbete och Nuvarande underhélisplanering sker i system Vitec Teknisk férvaltning. Vitec &r ett bra system for fastighetsforvaltning,
uppfdlining avseende hyresadministration, felanmélan, ronderingar etc. men just modulen fér planerat underhdll &r svérarbetad. Det finns modernare
underhallsplanering system idag som &r mycket mer anvéndarvanliga, har prissatta atgérder, system som enkelt genererar pedagogiska rapporter fér
forsamras pga. redovisning i ex. styrelse samt méjliggér enklare projektuppfélining. Det finns &ven mdjlighet att redovisa projekt/atgarder delat pa
nuvarande investeringar eller underhall. Ett nytt system kostar ca 100 tkr/ar. Risken finns vid ev. personalomsatining att nuvarande
4. |underhallssystem. 3 4 7 . underhalisplanering forsvarar en saker kunskapséverféring av fastigheternas underhalisstatus samt uppfélining av utférda atgarder.
Vi har genomgétt en period av ldgkonjunktur som inneburit bland annat hégre driftskostnader fér fastigheterna. Driftnettot kommer
fortsatta att paverkas negativt pga. ytterligare kénda kostnadsékningar kommande ar och vi vet &nnu inte hur stora
hyreshjningarna blir for ar 2025. Fér att méta osékerheten kring fastighetsdriften och de potentiella kostnadsokningarna som
paverkar driftnettot, &r marknadsvardering utford. VVarderingen visar att fastigheternas marknadsvarde inte sjunkit. Detta ger ett
Risk att fastigheterna aktuellt och fillférlitigt underlag fér styrelsen och &garen att bedéma fastigheternas varde och bolagets utveckling samt utgér ett
5. kar i virde. 4 1 5 O viktigt underlag vid laneansékningar, omférhandling av lan etc.
R'Sk. att dugltal.usenng av Digitalisering kan till exempel réra sig om digitala verktyg for hyreskontrakt och bokning av tvattstuga men &ven sakerhets- och
fastigheterna inte passeringssystem samt inte minst for driftoptimering. Arbetet kan forsvaras av att det ofta finns olika system fran olika leverantorer
prioriteras pa grund av for olika delar av fastigheten vilket gor processen svar. Det &r svart tidsméssigt att hinna med normal drift parallellt med att
kostnader samt implementera nya system i den lilla organisationen. Aven svérare med implementering i ett &ldre, befintligt fastighetsbestand. Bér
bristande kunskap i upprattas nagon form av strategi for framtida digitalisering. Det finns utmaningar att hantera som hur ska kunddata hanteras
6. isati 3 3 6 O juridiskt (GDPR) , IT-s&kerhet osv. Bér finnas med i riskanalysen tillsvidare &ven om det idag inte &r en akut risk.
Bolaget har outsourcat sin ekonomiska redovisning som fér nuvarande utférs av HSB, vilket innebér att HSB ansvarar for att
uppréatta och hantera bolagets redovisning enligt processbeskrivningar. Denna process granskas arligen av en auktoriserad revisor
for att sakerstélla att den folier nédvandiga regelverk och standarder. VD har kontinuerlig kontakt med HSB for att sakerstélla att
Risk fér brister i den redovisningen skots korrekt och gér en Iopande resultatuppfdlining i samarbete med HSB. Delarsrapporter, budget och bokslut tas
ekonomiska fram tillsammans med HSB, och det finns en faststélld rutin for hur redovisningen ska rapporteras till &garna enligt gallande
7. |redovi 5 2 7 @ |direktiv.
Risk for okade
réntekostnader i
samband med
laneomsittning under Flera Ian ska omséttas under 2025. Totalt ca 12,5 Mkr, dock &r drygt 9 Mkr av lanen bundna till en ranta fran 3,7% och hogre sa
8. |2025. 4 2 6 O prognosen &r att utfallet av réntekostnader inte blir drastiskt mycket hégre under 2025-2026 da rantenivaerna ar pa vag ner.
Bolaget fick Iag likviditet under 2024 vilket resulterade i upptagande av nytt Ian fér att starka likviditeten. Likviditetsrapport lémnas
vid varje styrelseméte och en likviditetsbudget uppréttas arligen. Bolaget genomfér kontinuerlig kontroll av kommande
leverantdrsskulder samt obetalda skulder. Detta &r sarskilt viktigt eftersom faktureringstoppar kan intréffa oférutsett och skapa stora
svangningar i kassaflodet. Kassalikviditeten kan paverkas betydligt av sadana situationer, sérskilt nér bolagets kassa tillfélligt &r lag
9. |Risk for lag likviditet. 5 1 6 O i véintan pa exempelvis hyresinbetalningar.
Risk fér ekonomiskt
10. |bedrageri. 5 1 6 O Risk foreligger alltid men internkontrollplan finns uppréattad for att minimera risk samt att kontroll sker av den auktoriserade revisorn.
Bruksvardesproévning pagar lépande och drygt 100 Ight har nu en ny hégre hyra. Férhandlingsarbetet med den Iépande
Risk for att hyresintékter bruksvérdesprovningen har férsenats. Osékerhet om hur snabbt férhandlingarna kan bedrivas i framtiden. Planen &r att utvardera
inte 6kar i samma takt arbetet och ev. bruksvérdespréva hela fastigheter i framtiden for att fa en ny hégre hyra for samtliga légenheter i bestandet. Om
11. [som k | 4 4 8 ’ om hyresutvecklingen stannar av sa kommer driftnettot minska.
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Konsekvens
4 Riskmatris
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Internkontrollplan 2025-06-05
Landstingshostader i Jamtland AB
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Sammanfattning

Internkontrollplanen beaktar Region JH:s riktlinje som beskriver hur intern styrning och
kontroll ska tillampas i verksamheterna i form av 6vergripande arbetssitt. Syftet med en
internkontrollplan ar att klarlagga ansvaret for vissa aterkommande uppgifter samt att
bidra till en andamaélsenlig och lagenlig verksamhet samt att bolagets verksamhet ska
bedrivas effektivt och sdkert.

Intern kontroll ar en aterkommande process som innebar att standigt forbattra
verksamhetens formaga att leverera en andamalsenlig och lagenlig verksamhet.

Bolaget har aven en verksamhetsplan upprittad for styrelsens arbete, den anger bland
annat nar olika aktiviteter och drenden ska hanteras samt anger férdelning av
arbetsuppgifter inom styrelsen.

Intern styrning innebar:

e Att verksamheten fullgor sina foreskrivna uppgifter samt uppnar
beslutade méal och uppdrag.

e Att bolagets ekonomi bedrivs inom tilldelade ekonomiska ramar.

Intern kontroll innebiér:
e Att bolaget foljer de styrande dokument som dgarna beslutat som
bolagsordning och dgardirektiv samt lagar, forordningar, foreskrifter, policys och avtal
som giller for verksamheten.
e Att redovisningen och uppfoljningen av verksamheten och ekonomin
ar rattvisande och andamalsenlig.
¢ Att informationssakerheten ar tillgodosedd utifran kraven pa
konfidentialitet, riktighet, tillgdnglighet och sparbarhet.

Bolagets organisation och arbetssatt

Bolagets organisation och arbetssitt ar utgdngspunkten f6r den interna styrningen och
kontrollen. Verksamheten ska bedriva en andamaélsenlig och lagenlig verksamhet samt
folja de styrdokument som finns upprattade som dgardirektiv, bolagsordning samt
faststillda ekonomiska ramar. Riskanalys ska utforas for att identifiera eventuella risker
som foreligger inom verksamheten och bolaget. Bedomning av risk varderas utifran hur
allvarlig konsekvens av handelse ar for bolaget samt sannolikhet for att en viss handelse
intraffar.

For att sikerstilla ovanstaende gors uppfoljning av olika delar enligt nedan:

e Uppdatering och avstamning av styrelsens verksamhetsplan sker minst en gang
per ar.

e Avstamning saldo pa skattekonto samt uppfoljning av likviditet samt prognos
over likviditet sker vid varje styrelsemote.

¢ Verksamhetsrapport/forvaltningsberittelse som innehéller uppfoljning av
resultat, statistik, miljopolicy, uppfyllnad mot dgardirektiv. Uppfoljningen och
rapportering sker tre ganger per ar i samband med delarsrapport per april och augusti
samt i arsredovisningen.

e Rapport om statistik avseende outhyrda lagenheter, omsittning lagenheter,
fordelning av lagenheter till respektive prioriteringsgrupp sker vid varje styrelsemote.

e Attest av fakturor foljer antagen attestplan, kontrolleras minst en gang per ar av
ordforande.

e Lagbevakning sker kontinuerligt inom forvaltningen genom abonnemang hos
Ramboll.

¢ Kontroll av efterlevnad fastighetsigarens ansvar sker méanadsvis eller oftare
inom forvaltningen.

¢ Riskanalys utfors och dokument for detta uppdateras tva ganger per ar under kvartal 2
och kvartal 4 vid styrelsemoten.

¢ Genomgang av personuppgiftsregister sker arligen och rensning av arkiv och
system utfors vid behov enligt upprattad rutin enligt GDPR.
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