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Bakgrund och revisionsfragor

Lekmannarevisorns uppgift ar att granska om bolagets verksamhet skots pa ett
andamalsenligt och ekonomiskt tillfredsstallande satt och om bolagets interna
kontroll ar tillracklig. Detta i enlighet med vad som stadgas i aktiebolagslagens
(ABL) 10 kap. samt kommunallagens (KL) 10 kap. och 12 kap. Lekmannarevisorn
ska inte avge nagon revisionsberattelse utan en sa kallad granskningsrapport,
vilken dverlamnas till arsstamman.

Utifran genomford risk- och vasentlighetsanalys och de krav ABL staller pa
lekmannarevisorernas granskningsinsats énskar lekmannarevisionen ha svar pa
féljande revisionsfragor.

Revisionsfragor

*  Bedriver bolaget en verksamhet i enlighet med bolagsordning,
agardirektiv och andra styrande dokument som fullmaktige beslutat om?

*  Har bolaget en tillracklig intern kontroll?
+  Sker aterrapportering av agardirektiven i bolagets forvaltningsberattelse?

+ Vilka atgarder har vidtagits utifran tidigare ars granskning av internkontroll
i bolagets hyresk6?
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Metod

Underlag for bedomning

Utifran en uppdatering av bolagets grundakt med olika styrdokument har vi granskat
delar av bolagets verksamhet. Vi har tagit del av relevanta styrelse- och
stdmmoprotokoll fér 2022. De preliminara balans- och resultatredovisningen samt
forvaltningsberattelsen for 2022 har ingatt i granskningsmaterialet.

Granskningsmetod ar dokumentstudier, traffar med bolaget 2022 och 2023 for
diskussion och informationsinsamling kring bolagets verksamhet samt kompletterande
diskussion och avstamning med bolagets auktoriserade revisor. Granskning av
bolagets interna kontroll &r en gemensam punkt mellan lekmannarevisorerna och den
lagstadgade revisionen. For bedomning har lekmannarevisorns sakkunniga bitrade
tagit del av den auktoriserade revisorns granskning av den interna kontrollen i
samband med forvaltningsrevision av bolaget. Den auktoriserade revisorns
beddmning av bolagets interna kontroll ligger till grund for sakkunnigs bedémning och
uttalande i detta gransknings-PM.

2018 genomférdes en fordjupad granskning av bolagets rutiner fér hyreskdn. Denna
granskning har foljts upp under aret (liksom den gjorde under 2019 till 2021), gallande
de atgarder som vidtagits utifran noterade risker.
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Bedriver bolaget en verksamhet i enlighet med bolagsordning, agardirektiv
och andra styrande dokument som fullmaktige beslutat om?

lakttagelser

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen beslutade om en mindre revidering av arbetsordningen 2020-12-10 § 84.
Inga forandringar har gjorts i arbetsordningen under 2022. Styrelsen bekraftar den
2022-06-03, § 48 att géllande arbetsordning for styrelsen foéreligger.

VD-instruktion

VD-instruktionen faststalldes 2019-06-13. Ekerd Bostader har under 2022 inte gjort
nagra andringar i de instruktioner som faststalldes 2019. Styrelsen bekraftar den
2022-06-03 § 49 att gallande VD-instruktion féreligger.

Agardirektivet

Agardirektivet antogs av kommunfullmaktige 2013-06-18 och reviderades 2019-06-18.
Arsstamman faststéllde senast 2021-05-07, § 15 att gallande agardirektiv foreligger,
vilket aven bekraftas pa styrelsens sammantrade 2022-06-03 § 46.

Bolagsordning

Bolagsordningen uppdaterades 2015-04-28 och fastslogs vid arsstamman
2015-05-21. Arsstamman faststéllde senast 2021-05-07, § 10 att géllande
bolagsordning foreligger, vilket aven bekraftas pa styrelsens sammantrade
2022-06-03 § 47. De arenden som enligt bolagsordningen ska férekomma pa
arsstamman har behandlats 2022-06-03.
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Bedémning

Vi kan efter genomférd granskning konstatera att AB Eker6 Bostader under 2022 i allt
vasentligt faststallt styrdokument enligt tillampliga paragrafer i aktiebolagslagen, att
dokumenten ar aktuella samt att styrelsen formellt faststallt styrelsens arbetsordning.
Vi kan konstatera att bolagsordning samt agardirektiv ar antagna av
kommunfullmaktige. Vi noterar fortsatt att hanvisningar till kommunallagen i
bolagsordning inte ar uppdaterade efter den nya kommunallagen (2017:725).

Vi vill uppmarksamma lasaren pa att aktiebolagslagens regler avseende styrelsens
arbetsordning och VD-instruktioner férandrats under de senaste aren. Det ar inte
l&angre obligatoriskt for icke publika bolag att ha skriftliga VD-instruktioner och ej heller
obligatoriskt for styrelsen i ett icke publikt bolag for styrelsen att arligen anta skriftliga
instruktioner (ABL 8 kap §§ 46a-46b). Det ar dock férenligt med god sed att dessa
dokument finns pa plats och ar antagna av styrelsen i bolag av publik karaktar — vilket
ett kommunalt bostadsbolag far anses utgora.



Har bolaget en tillracklig intern kontroll?

lakttagelser Bedémning

Granskning av bolagets interna kontroll &r en gemensam punkt mellan Den auktoriserade revisorns och sakkunnigas bedémning av bolagets interna kontroll
lekmannarevisorerna och den lagstadgade revisionen. Vi har under revisionsaret ar att den i allt vasentligt varit tillracklig utifran verksamhetens storlek och komplexitet.
2022 haft en I6pande dialog med och tagit del av den auktoriserade revisorns Det finns dock utrymme fér fortsatt utveckling

granskning av intern kontroll i samband med férvaltningsrevision och
bokslutsgranskning av bolaget. Det ar resultatet av detta arbete som ligger till grund
for var sammantagna bedémning av bolagets interna kontroll.
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Sker aterrapportering av agardirektiven i bolagets forvaltningsberattelse?

lakttagelser

Vi har tagit del av AB Eker6 Bostaders underlag for flerarsjamférelse fill
arsredovisningen. | flerarsjamforelsen aterredovisas delar av de ekonomiska maltalen
som finns preciserade i agardirektiven.

Malen gallande soliditet och justerad soliditet ar uppfyllda for aret. Avkastningskravet
ar inte uppfyllt for aret:

«  Soliditet far enligt agardirektivet langsiktigt inte understiga 10 procent, och
uppgar for 2022 till 10,1%.

« Justerad soliditet far enligt agardirektiv Iangsiktigt inte understiga 40 procent,
och uppgar for 2022 till 59%.

»  Avkastning i foérhallande till totalt kapital uppgar till 1 procent fér 2022

(<genomsnittlig statslaneranta 2022 (1,94 % +1 %), vilket innebar att
formulerat mal gallande avkastningskrav inte ar uppfylit.
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Bedémning

Efter genomgang av AB Eker6 Bostaders arsredovisning 2022 goér vi bedomningen att
den information som presenteras ger lasaren férutsattningar att bedéma bolagets
resultat i forhallande till agardirektiven.

Malen gallande soliditet och justerad soliditet vilka stipuleras i agardirektiven, ar
uppfyllda for aret. Avkastningsmalet som anges i agardirektivet uppnas inte for aret,
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Har bolaget en tillracklig intern kontroll i sin hyresko?

Uppfdljning av 2018 ars fordjupade granskning

Internkontroll avseende hyreskén?

Vid tidigare genomford granskning av kontroll gallande hyreskdn och dess uppgifter,
noterades att det saknades sparrar i anvanda system mot att justera fasta data. Vidare
noterades avsaknad av tillampad tvahandsprincip vid justering av sadan fast data, vilket
ledde till att PwC beddmde att det fanns en risk for otillbérlig manipulation av den
enskildes kotid.

Intern kontroll avseende publicering och erbjudande om ldgenhet — reqler, rutiner
och rekommendationer

Vid tidigare genomford granskning noterades att det vid manuell hantering inom
prioriteringslistan (exempelvis vid flera ansdkningar hos en sdkande eller att den
sOkande lamnat oriktiga uppgifter) fanns risk foér bade oavsiktlig och avsiktlig
paverkan/manipulering av vem som far erbjudande om lagenhet.

Denna risk forstarktes da att det saknades tvahandsprincip vid den manuella
hanteringen. En notering i systemet kravdes dock, vilket bedémde starka sparbarhet for
justeringar.

Rekommendationer fran den tidigare granskningen

Vi rekommenderade inférandet av en kontroll dar en oberoende medarbetare (som
saknar tillgang/behorighet till justeringsposter i systemet) gar igenom logdfiler fér att
sakerstalla att ingen otillbérlig manipulation skett och sakerstaller att de skal till
justeringar som angetts i kommentaren ar tillrackliga och korrekta. Dessa loggfiler bor da
signeras och sparas. (Nar det géller erbjudande av lagenhet, dven rapporteras till
Overordnad).

Vi rekommenderade aven bolaget att undersdéka majligheten att inféra en systembunden
tvahandsprincip vid férandring av vasentliga data. Alternativt kan en uppféljning av de
kommentarer som gjorts, genomfdras for att kontrollera att de skal som angetts for
justeringar ar korrekta och att justeringen godkants.

v

lakttagelser

Inom ramen for arets granskning har tidigare lamnade rekommendationer féljts upp. |
granskningen har vi, liksom forra aret, tagit del av den dokumenterade rutinen;
“Rutiner fér internkontroll bostadskd och uthyrning”, som har sin utgangspunkt i
lekmannarevisorernas rekommendationer. Vi noterar att rutinen som vi tagit del av, ar
dokumenterad i en excelfil och vi kan av rutinen inte se vilken funktion som faststallt
rutinen och nar.

Av samtal med bolagets medarbetare framgar att bolaget andrat
prioriteringsordningen for hyreskon, sa att endast medborgare folkbokférda i Ekerd
kommun tillhér prioritet 1. Detta framgar aven av ovan namnd rutin som reviderats
sedan 2021. Vidare har bolaget anstallt en ny uthyrare, vilket enligt uppgift bl.a. ska
ge battre férutsattningar for uppfoljning och kontroll, vilka ar omraden som tidigare
anges ha fatt prioriterats ned med hanvisning till begransade resurser. Utover detta
har aven gallring i hyreskon skett, sa att registrerade som varit inaktiva har raderats.
Nagon systembunden tvahandsprincip har inte inforts.

| granskningen framgar att bolaget, bade ar 2021 och 2022, haft kvar den
internkontrollplan styrelsen faststallde 2020-12-10. Styrelsen har inkluderat risk fér att
uthyrningspolicyn frangas. Faststallda kontrollomraden utgoérs av; “kontroll att
mantalsskrivna i enlighet med Folkbokféringslagen efterlevs samt “kontroll av logdfiler
for att sakerstalla att ingen otillborlig manipulation skett.”

Av samtal med bolagets medarbetare framgar att kontroll skett for 2022 och vi har i
granskningen tagit del av den kontrollrapport som sammanstallts. De kontrollmoment
som genomforts framgar pa nasta sida.



Fortsattning
Uppfoljning av 2018 ars fordjupade granskning

Genomforda kontrollmoment:

+  Kontroll av om tvdhandsprincip nyttjas vid andring av fasta data och om detta
dokumenteras i avvikelserapport och skarmdump.

«  Kontroll av om tvahandsprincip nyttjas vid manuell hantering inom
prioriteringslistor.

«  Kontroll av att kontrakt skrivs med ratt person. (Att kontroller skett och
underlag sparats).

Av kontrollrapporten framgar att det finns nagra avvikelser kopplat till samtliga
kontrollmoment, i form av; avsaknad av tillampning av tvahandsprincip och avsaknad
av underlag/sparbarhet av att kontroller skett infér kontraktskrivandet. Av rapporten
framgar ocksa att kontrollerna inte genomférts av en oberoende medarbetare, utan av
medarbetare med tillgang till systemet. Rapportens forslag till atgarder ar att:

* Rutiner maste gas igenom sa att samtliga inblandade ar medvetna om vad det
ar som forvantas.

*  Person utan tillgang till systemet ska framgent genomféra internkontrollen av
uthyrning

Av samtal med bolagets medarbetare framgar att rapportering av genomforda
kontroller ska ske pa styrelsens sammantrade 2023-02-28.
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Beddmning

Av granskningen framgar att bolaget vidtagit nagra atgarder for att stérka arbetet med
och kontrollen av hyreskon. Bolaget har genomfért internkontroll avseende risken for
att uthyrningspolicyn frangas med fokus pa foljsamhet till framtagna rutiner for “intern
kontroll bostadskd och uthyrning”. Rutinerna har sin grund i de rekommendationer
lekmannarevisorerna lamnat i tidigare granskning.

Vi ser positivt pa att kontroll nu ar genomférd men kan konstatera att resultatet visar
att det finns forbattringsbehov gallande foljsamheten till de rutiner som tagits fram for
att sakerstalla den interna kontrollen i hanteringen av hyreskon. Styrelsen bér darfor
besluta om atgarder och félja upp att de genomfors. Vi anser aven att det ar viktigt att
styrelsen fortsatt beaktar risker avseende hanteringen av hyreskén inom ramen for sitt
internkontrollarbete.



Sammanfattande svar pa
revisionsfragorna

Svar pa revisionsfragor avseende om bolagets verksamhet skots pa ett
andamalsenligt och ekonomiskt tillfredsstallande satt

| var éversiktliga granskning finns det inga indikationer pa att bolaget inte, i allt
vasentligt, skulle bedriva en verksamhet i enlighet med bolagsordning, agardirektiv
och andra styrande dokument som Kommunfullmaktige respektive Kommunstyrelsen
beslutat om.

Bedémning av intern kontroll

Bolagets interna kontroll bedoms tillfredsstéllande utifrdn verksamhetens storlek och
komplexitet. Det finns dock utrymme for fortsatt utveckling.

Vidtagna atgarder utifran foregaende ars reckommendationer

Vi har i granskningen tagit del av information som vi bedémer visar att bolaget till del
vidtagit atgarder for att starka den interna kontrollen avseende hyreskdn och dess
uppgifter. Genomférd internkontroll visar att det finns férbattringsbehov gallande
foljsamheten till de rutiner som tagits fram for hanteringen av hyreskon. Styrelsen bor
darfor besluta om atgarder och folja upp att dem genomférs. Vi anser aven att det ar
viktigt att styrelsen fortsatt beaktar risker avseende hanteringen av hyreskdén inom
ramen for sitt internkontrollarbete.
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2023-02-28

Richard Moéll Vahul Peter Aschberg
Auktoriserad revisor Certifierad kommunal revisor
Certiferad kommunal revisor
Sakkunnigt bitrdde
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