D) Bostaden

Yttrande
”Granskning av former for styrelsens arbete i Umea
Kommuns bolag”

Bakgrund

EY har pd uppdrag av lekmannarevisorerna i Umea kommuns bolag
genomfort en granskning med syfte att bedéma huruvida arbetet i de heldgda
bolagsstyrelserna motsvarar de krav som stalls pa en Aktiebolagsstyrelse
samt om formerna for styrelsens arbete ar att bedoma som relevanta och
dndamalsenliga.

Kommentarer till EYs rekommendationer for AB Bostaden i Umea:

Tydliggéra styrelsens ansvar for intern kontroll i arbetsordningen
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for en god internkontroll och har
arligen godkant den internkontrollrapport som redovisats vid styrelsemotet.
Rapporten har sedan skickats vidare till moderbolaget UKF. For att tydligora
styrelsens ansvar kommer styrelsens arbetsordning kompletteras med ett
avsnitt gallande ansvar om internkontrollen.

Utvdrdera den interna kontrollen

I enlighet med AL innehaller bolagsstyrningsrapporten ett avsnitt om
internkontroll och riskhantering. Utvardering av den interna kontrollen gors
i samband med den arliga redovisningen i styrelsen av internkontroll-
rapporten och ndsta ars plan. For att ytterligare mojliggora en god bedomning
av internkontrollen ges styrelsen mojlighet att traffa bolagets revisorer och
lekmannarevisorer som rapporterar vilka granskningar som gjorts i verksamheten
och resultatet av dessa. Utover detta har styrelsen tillgang till policy och riktlinjer
dér det framgar vilka kontroller som gors i bolaget. Under aren har dessutom
flertalet granskningar redovisats med goda resultat, som riktar sig mot den interna
kontrollen sdsom “granskning av korruptionsférebyggande arbete”,
“representation och resor”, ”sponsring”, “investeringsprocessen”, “upphandling
och inkop” mfl.
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Gor dterkommande uppfoljningar av mdl och av verksamheten i
forhdllande till indamal och dgardirektiv.

Utifran dgardirektiven har styrelsen tillsammans med ledning tagit fram en
affarsplan med strategier och mal. Verksamheten har tillsammans tagit fram
aktiviteter for respektive omrdade. Manga av malen ar icke-ekonomiska
inriktningsmal och de redovisas kontinuerligt under dret i avsnittet
"information och diskussion”. Det har daremot inte forekommit nagon
sarskild punkt enbart féor maluppféljning annat an i februari/mars da
aktiviteter utifran affarsplanen har redovisats. Utdver den kontinuerliga
uppfoljningen om hur verksamheten gar och vad som gors, har vi under 2018
kompletterat med en punkt vid varje tertial, dar vi sarskilt gar igenom
maluppfyllelsen.

Vid arbetet med framtagandet av den startegiska affdrsplanen har dgardirektiven
funnits med som ett styrdokument. Se nedan utdrag ur Sensas ”AB Bostaden i

Umed Sammanfattning av strategiarbete”
1.2.4 UTFORMNING AV STRATEGISKT STYRDOKUMENT

Efter att utmaningarna fran omvirlds- och nuléigesanalysen identifierats och de
strategiska vigvalen gjorts pabdrjades utarbetandet och sammanstillningen av ett
strategiskt styrdokument. Féljande forslag till dokument bearbetades av
ledningsgruppen och styrelsen i olika workshops under histen 2016 och borjan av
2017 for att mojliggéra och ligga i linje med valda strategier och malbild:

»  Agardirektiv

¢ Strategi

* Vision

o Affirsidé

Utdver bearbetningen av de befintliga styrdokumenten utarbetades en ny struktur for
Bostadens strategiska arbete. Den nya strukturen innebir att bolaget arbetar med
strategier, mal samt aktiviteter med ansvarsfordelning per malomrade. Méalomradena
ar foljande:

* Hyresgister och marknad

* Fastigheter

* Hallbarhet och samhille

* Ekonomi och finans

* Medarbetare och organisation

De strategiska vigvalen som gjordes i steg tva samt identifierade framgangsfaktorer
for att uppné dessa formulerades om till konkreta strategier och sorterades in under
de olika malomradena. Dérefter sattes lampliga méaltal for respektive malomrade.

Maltalen sattes for r 2022 med méjlighet till arlig uppfoljning av utvecklingen.
Bolaget hade dirmed etablerat en fSretagsévergripande afférsplan for 2018-2022.

For att konkretisera och sikerstilla genomférandet av den dvergripande affirsplanen
fordelades ansvaret for de olika méltalen mellan bolagets olika avdelningar med
huvudansvarig och delansvariga. Varje avdelning kunde direfter planera arliga
aktiviteter for att bidra till méluppfyllelsen som huvud- eller delansvarig.

Under styrelsemdte 2018-04-11 redovisade VD tillsammans med chefer fran

respektive verksamhetsomradde mal och nyckeltal frn affarplanen och
arsredovisningen 2017.

Ddr du kdnner dig hemma



2 Bostaden

4:3 Arsredovisning — summering 2017

Utifré&n ars- och hallbarhetsredovisningen 2017 redovisade VD, filsammans med
ledningsgruppen, nyckeltal och genomférda aktiviteter.

Beslots attlagga informationen fill handlingarna.

4:5 Affarsplan fér minskad energianvéndning 2018-2022

Energistrateg Thomas Edstrém pd Fastighetsutveckling redovisade de féreslagna

foraindringamai direktivet Néra Noll Energi (NNE) frén 2010 och de yttrandenfill
SABO, som Bostadenhar gjort pd férslaget.

Vidare redovisades Bostadens energistatistik fér 2017 och hur arbetetiframtiden,
med energioptimering fér varje enskild fastighet, kommer att utformas och féljas
upp far att klara malen, bilaga 1.

Beslots att lagga informationentill handlingama.

[ ars- och hallbarhetsredovisningen for 2017 kan man ldsa om Bostadens
verksamhet utifran dgardirektiven och dess dgaridé, sarskilt i avsnittet "Om
Bostaden”.

All rapportering utgar fran den affarsplan som tagits fram tillsammans med
styrelsen och som bygger pa de dgardirektiv som Bostaden har.

Ekonomiska utgdngspunkter i dgardirektiven

De mal som finns upptagna i dgarens direktiv foljs kontinuerligt upp vid varje
tertialrapportering och arsbokslut.

Utdrag ur styrelseprotokoll 2018-02-22:

4:1 Bokslut och férvaltningsberdattelse 2017

Ekonomichef Carin Anderssonredovisade bokslutet fér Bostadenkoncermen och
de heldgda dotfterbolagen. Bilaga 1 (tidigare utsént).

Darefter gavs en detaljerad redovisning 6verutvecklingen fér finans-,
administration-, drift- och underhdliskostnadema. Resultatet av de senaste érens
fastighetsvarderingredovisades tillsammans med direkt- och totalavkastningen
fér de senaste 5 dren. De ekonomiska malenfér direktavkastning, beléningsgrad
och drifinetto, somfinns uppstéllda frén &gare och styrelse fér 2017, ér
uppnadda.|Skrinet uppndddesett mdl, det som avserkundndjdheten.

Beslutade styrelsen:

Att godkénna redovisat bokslut 2017 fr AB Bostadeni Umed med dotterbolag.

Sociala utgangspunkter i dgardirektivet - .......... Madlet ska vara att skapa
bostadsomrdden vars variation av bostdder motverkar segregation och
kategorisering”.

Detta mal behandlas framst under delomradet Hallbarhet och Samhélle samt
Fastigheter i affarsplanen 2018-2022 och tidigare under produktion och
sociala mal. Arbetet f6ljs kontinuerligt upp under styrelsemotena.
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Utdrag ur styrelseprotokoll 2017-03-28:

5:7 VD rapport

VD informerade om:
Uthyrmingsl&get inkl VIVA infroduktion

Strategiska arbetet — nulagesrapport
Orikfiga hyresférhéallanden

Besldts attlagga informationentill handlingarna.

Utdrag ur styrelseprotokoll 2017-05-23:
5:3 Projekiredovisning

Fastighefschef Berndt Elstig beskrev processen fran stadsplanering, dversikisplaner
till detaljplaner och bygglow.

Fér framtida projekt, bland annat &n, Lodet 1 och Vésttegredovisadesidéer och
status for detaljplanerna.

For kvarteret Laxen 43 p& Obacka kommer en anbudsfarfrdgan att gé ut i slutet
av maj. Byggstart beréknasunder 2017 och inflyttning skerunder 2019. Kalkyl
kommer att redovisas vid ndsta styrelsemote.

Besldts att ldgga informationen till handlingarna.

Utdrag ur styrelseprotokoll 2017-10-03:

5:2 Trygghetsboende Axtorpsvégen, Berghem

Fastighetschef Berndt Elstigredovisade att Berghems dldreboende, som blir fomt
den 1 november, kommer att anvandas som evakueringsboende under
kommande renovering av Resedani Holmsund. Aven Hemgérden stérinfor
omfaftande renoveringar och férslaget ar aft fortsGtta att anvandaBerghem som
evakueringsboende. Den planerade ombyggnationenftill ett seniorboende med
vard/vardinnastartar efter att Berghems éldreboende anvénts klarf som
evakueringsboende. Styrelsen stallde sig posifiv till detta.

Besléts attlagga informationen till handlingarma.

5:3 stod till utemiljéeri vissa bostadsomréden

Fastighetschef Berndt Elstigredovisade forutsattningarna féransékan om stéd fill
upprustning av utemiljderi séirskilda omraden. Effer en inventeringi bestandet har
eft omréde pé Ostra Ersboda valts ut. En upprustning av utemilidn pé omréadet &r
planerat, men bliri mindre omfatining om inte ansékan om stéd godkénns.

Besldts attlagga informationentill handlingarna.
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Utdrag ur styrelseprotokoll 2017-11-21:

5:3 Foérvaltningsinformation

Forvaltningschef Mikael Lundgrenredovisade vilkka valmajligheter Bostadens
hyresgdsterhari sitt boende via webbutiken. Vidare informerades om nytt
arbetssétt for driftteknikgruppen, dar gruppen samlas pd ett kontor for att
tydligare fokusera pd driftoptimering och energieffekiivisering.

| tidigare ochi aretfs kundundersékning har det konstateras att hyresgéisterna ér
missnéjda med stédning och stadutrustning i tvattstugorna. Ett projekt har
pdabérats med att rusta upp tvéttstugorna och kommer att fortsétta under
kommande ar.

Besléts attlagga informationen fill handlingarna.

5:4 Projekiredovisning

Fastighetschef Berndt Elstig redovisade den nya organisationen pd enheten och
férdelningen av arbetsuppgifterna. Vidare redovisades statusen férpdgdende
nyproduktionsprojekt pd Laxen 43 samt tankar kring Mariehems centrum och den
pdgdenderenoveringen pd Pedagogrénd med bland annat planeringen kring

tvéttstugornai omradet.

Besléts attlagga informationen fill handlingarna.
Utdrag ur styrelseprotokoll 2018-01-24:

4:3 Umead véixer-fryggt och sékert

KerstinR&sch, processledare i Umebrd (Umed kommuns lokala brotts- och

drogférebyggande rad) bestkie och informerade om deras uppdrag och arbete
i Umed, darBostadeningdrsom en akiér.

Besléts att lagga informationen till handlingarna.

Utdrag styrelseprotokoll 2018-02-22:

5:2 Huskurage

VD informerade om den ideella féreningen Huskurages arbete mot vald i
hemmet och hur Bostaden som fastighetséigare kanstédja arbetet.

Beslots att ldgga informationen till handlingarna.

5:3 Projektinformation

Fosijgheischef Berndt Blstigredovisade byggprojekfsom ligger i planeringsfasen
pé Alidhem, Mariehem, Teg och Centralti Umed. Utifrdn nuvarande
detaliplanearbete och éverklagningar finns stor risk att viinte uppnarnégra

inflyttningsklara l&genheter éar 2020.

Beslots att liigga informationen fill handlingarna.

Utdrag styrelseprotokoll 2018-04-11:

4:4 Projektinformation

Fastighetschef Berndt Elstigredovisade en investeringsplan fér nyproduktion, dér
genomsnittliga antalet inflytiningarligger pa cirka 180 léigenheter per arunder
2018-2024.

Beslots att lagga informationen till handlingarna.
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Ekologiska utgangspunkter i dgardirektivet — “Bostaden ska efterstrdva ett
miljotdnkande inom alla verksamheter. Férvaltning och byggande ska som
ldgsta nivd utgd ifrdn de ekologiska mdl som kommunen/regionen antagit och
bidra till att géra Umea till en féregdngare fér hdllbart byggande och
forvaltning.”

Under manga ar har vi haft olika miljomal i verksamhetsplanerna for
respektive avdelning.

Inom forvaltning: Energianvandning, minska brannbart avfall, transporter
COz2 - utslapp

Byggproduktion: Hallbara material enligt byggvarubedémningens kriterier,
krav pa 65 kWh/m? vid nyproduktion. Bostaden har dessutom en egen
energiproduktion som innebdr att vi har 58 procent férnybar energi i egen
regi. Det uppnar vi genom 2650 m2 solceller och dgandet av fem egna
vindkraftverk.

Dessutom finansierar Bostaden tva doktorander kring ekologisk hallbarhet
och ekonomi for perioden 2016-2021. Vi har dven ett samarbete med Umea
Energi for att skapa framtidens hallbara l6sningar genom en gemensam
innovationsplattform. Bostaden deltar dven i projektet LEK 3 som ett flertal
andra bolag och kommuner deltar i for att skapa en hallbar
fastighetsanvandning genom samverkan. Tillsammans med Riksbyggen
ordnar vi klimatskola for vara hyresgaster dar de far majlighet att lara sig
mer om miljo och hallbarhet.

Under styrelsemote 2018-04-11 redovisade VD tillsammans med chefer fran
respektive avdelning mal och nyckeltal gillande ekologiska mal fran
affarplanen och arsredovisningen 2017. Se bildspel.

Allmdnt i dgardirektiven - ”... Bostaden ska bidra till samarbete och samverkan
med évriga kommunala bolag i fradgor som dr till gagn for Bostaden och
kommunen. Bostaden ska bidra till att ramen fér affdrsmdssiga hyresavtal
skapa samarbetsformer med Socialtjdnsten i kommunen och Umed Universitet,
angdende bostadsbehov i deras madlgrupper.”

Under styrelsemoétena behandlas kontinuerligt fragor rorande samarbete och
samverkan med Umed Kommun, Umea Universitet) samt andra typer av
samarbetsprojekt ex LEK3, SABO.

Utdrag ur styrelseprotokoll 2017-03-28:

5:7 VD rapport

VD informerade om:
Uthyrningsidigetinkl VIVA introduktion

Strategiska arbetet — nuldgesrapport
Orikfiga hyresférhéallanden

Besldts attlagga informationentill handlingarna.

Ddr du kdnner dig hemma



2 Bostaden

Utdrag ur styrelseprotokoll 2017-06-20:

5:4 Redovisning hdllbarhetsprojekt/samverkan

HallbarhetssirategRoyne Séderstrém redovisade syfte och mal fér
kommunkoncernens samarbetsforum fér hallbar samhadallsutvecking och de
projekt dér Bostadeningdr. Bilaga 4

Utdrag ur styrelseprotokoll 2017-12-20:
5:2VD rapport
VD informerade om:

Bostadens bidrag till Musikhjdlpen.

Samarbetet med Aldrenémnden och den ténkta projektgruppen.

Utfallet fér Bostadens utstélining p& Avion den 23-25 november.

Ett projektinom SABO gdllande effektiv renovering kombinerat med social

hénsyn vid upphandlingarma.

¢ Denstatliga utredningen om handel med hyreskontrakt som SABO stér
bakom.

e Atthan blivitinvaldi SABO:s VD-rad ochinnebérden av detta.

Utdrag ur styrelseprotokoll 2018-01-24:

4:4 VD rapport
VD informerade om:

e Avtalmed VIVAresurs
e EU:s nya forslag gdllande skattesatser férmoms
¢  Kommande hyresférhandling

Besléts att lagga informationentill handlingarna.

Utdrag ur styrelseprotokoll 2018-05-24:
5:1 Projektinformation

FastighetschefBerndt Elstigredovisadeinnehdlleti dverenskemmelsen med Umed
kommun gdllande samverkan for bra bostader fér seniorer. Vidare redovisades
status for planerade projekt pé Alidhem och farutsattningar fér marktildelningen
av Lodet.

En detalierad beskrivning av dtgérder och kostnaderredovisades fér ROT-
projektet som planeras for studentléigenheterna pd Professorn 2 och 3. Bidrag for
reducering av hyran under en period av 7 ar ér sékt och godkéinda.

Besldts att Idaaa informationen till handlinoarna.

Besluta drligen om arbetsordning och VD-instruktion. Arbetsordningen
bér dven innehdlla en rapporteringsinstruktion
Beslut om arbetsordning och VD-instruktion, kommer att goras arligen.
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Redovisa i férvaltningsberidittelsen och bolagsstyrningsrapporten
verksamheten i forhallande till dgarens direktiv.

I &rs- och héllbarhetsredovisningen for 2017 kan man ldsa om Bostadens
verksamhet utifran dgardirektiven och dess dgaridé, sérskilt 1 avsnittet "Om
Bostaden”. [ arsredovisningen redovisas aktiviteter som genomforts for att
uppnad malen i affarsplanen.

Utgangspunkten for affarsplanen ar dgardirektiven och de strategier
styrelsen har beslutat om. [ férvaltningsberattelsen och
bolagsstyrningsrapporten kommer kopplingen mellan dgardirektiven och
vad som skett i verksamheten under aret att tydliggoras.

Umead 2018-10-19

AB Bostaden i Umea
VD, Jerker Eriksson
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