Granskningsrapport for ar 2018
Till arsstimman i AB Ekert Bostdder

Organisationsnummer: 556519-3645

Vi, av kommunfullmiktige i Ekerd kommun utsedda lekmannarevisorer, har granskat bolagets
verksamhet.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt géllande bolagsordning, dgardirektiv och
beslut samt de lagar och foreskrifter som géller for verksamheten,

Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern kontroll samt préva om
verksamheten bedrivits enligt fullméktiges uppdrag och mal samt de lagar och foreskrifter som géller
for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god revisionssed i kommunal
verksamhet och kommunens revisionsreglemente, utifrin bolagsordningen, av ars/bolagsstimman
samt kommunfullmiktige faststillda dgardirektiv samt andra relevanta styrande dokument for bolagets
verksamhet.

Granskningen har genomforts med den inriktning och omfattning som behdvs for att ge rimlig grund
tor bedémning och préviling. -

Under 2018 har granskningen dels varit inriktad pa en inventering av att ovanstiende styrdokument
finns, dr aktuella och efterlevs. Dels har en fordjupad granskning av bolagets rutiner fr och interna
kontroll i hyreskon genomforts. I bifogat sakkunnig-PM framgér granskningsresultatet samt
sakkunnigs rekommendationer for iakttagna utvecklingsomraden. Vi anser att var granskning ger oss
en rimlig grund for véra uttalanden nedan.

Med den information som undertecknade har beddmer vi att bolagets verksamhet skitts pd ett
dndamalsenligt och frin ekonomisk synpunkt tillfredstillande sitt samt att den interna kontrollen har

varit tillridcklig.

Undertecknade finner dirfor inte anledning till anmérkning mot styrelsens ledaméter eller
verkstillande direktdren.

Vi avger hiirmed granskningsrapporten samt sakkunnigs gransknings-PM och uppmanar bolaget att
vidtaga rekommenderade atgérder.
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- Bakgrund och revisionsfrégor

Bakgrund

Lekmannarevisorns uppgift dr att granska om bolagets verksamhet skots pa ett indamalsenligt och
ekonomiskt tillfredstéllande sétt och om bolagets interna kontroll &r tillricklig. Detta i enlighet med
vad som stadgas i aktiebolagslagens (ABL) 10 kap. samt kommunallagens (KL) 10 kap. och 12 kap.
Lekmannarevisorn ska inte avge négon revisionsberéttelse utan en s& kallad granskningsrapport,
vilken ska 6verlamnas till &rsstimman.

Revisionsfragor

Pa uppdrag av bolagets lekmannarevisorer har vi genomfért en granskning som syftar till att
besvara foljande revisionsfragor:

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

* Sker aterrapportering av dgardirektiven i bolagets forvaltningsberattelse?
» Har bolaget en tillricklig internkontroll i sin hyresko?
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Metod

Metod och underlag for bedomning

- Utifrin en uppdatering av bolagets grundakt med olika styrdokument har vi granskat delar av
bolagets verksamhet. Vi har tagit del av relevanta styrelse- och stimmoprotokoll under 2018.
Den prelimindra rsredovisningen 2018 for bolaget har ingétt i granskningsmaterialet.

* Anvand metod ar dokumentstudier, traff med bolaget under 2018 och 2019 for diskussion och

informationsinsamling kring bolaget samt kompletterande diskussion och avstimning med
bolagets auktoriserade revisor.

* Vihar aven genomfort ett fordjupa granskning av bolagets rutiner fér hyreskon. Granskning har
skett genom dokumentstudier av bolagets rutiner och styrdokument samt processgenomgang
(frén ax till limpa) med bolagets med ansvariga tjdnsteman (hyresadministratér och
ekonomichef). Vi har dven gjort okuldr granskning av hyressystemet pa plats hos bolaget.
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Bedriver bolaget en verksamhet i enlighet med bolagsordning,
agardirektiv och andra styrande dokument som fullmiiktige

beslutat om?

Styrelsens arbetsordning: Styrelsens arbetsordning faststélldes 2018-06-01. Den férra var frin
2017-06-02. Inga forandringar har gjorts i den arbetsordning som faststallts 2018.

VD-instruktion: VD-instruktionen faststilldes 2018-06-01. Den férra VD-instruktionen var fran
2017-06-02. Ekero Bostéder har inte gjort ndgra dndringar i de instruktioner som fastst#llts 2018.

o Agardirektivet antogs av kommunfullmiktige 2013-06-18. Arsstimman faststillde 2018-05-04 att
gallande agardirektiv foreligger.

* Bolagsordningen uppdaterades 2015-04-28 och fastslogs vid arsstimman 2015-05-21.
Arsstimman faststillde 2018-05-04 att gillande bolagsordning foreligger.

Bedomning

Vi kan efter genomford granskning konstatera att AB Eker6 Bostider under 2018 tagit fram
styrdokument enligt tillimpliga paragrafer i aktiebolagslagen, att dokumenten &r aktuella samt att
styrelsen formellt faststillt styrelsens arbetsordning samt VD-instruktioner. Vi kan ocksd konstatera
att bolagsordning samt dgardirektiv 4r antagna av kommunfullméktige. Vi noterar att hiinvisningar
till kommunallagen i bolagsordning inte dr uppdatera efter den nya kommunallagen (2017:725).

Det noteras dven att styrelsens arbetsordning och VD-instruktion som antagits dr daterade 2015
(dret innan var dateringen 2017).

Vi vill uppmirksamma ldsaren pa att aktiebolagslagens regler avseende styrelsens arbetsordning och VD-instruktioner férindrats under de
senaste dren. Det &r inte lingre obligatoriskt for icke publika bolag att ha skriftliga VD-instruktioner och ej heller obligatoriskt fér styrelsen i ett
icke publikt bolag for styrelsen att arligen anta skriftliga instruktioner (ABL 8 kap §§ 46a-46b). Det ar dock forenlig med god sed att dessa
dokument finns pé plats och dr antagna av styrelsen i bolag av publik karaktir — vilket ett kommunalt dgt bolag fir anses utgéra.
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- Sker aterrapportering av dgardirektiven i bolagets
Jorvaltningsberdattelse?

Vi har tagit del av AB Ekero Bostiders preliminéra &rsredovisning. I forvaltningsberittelsens
flerdrsoversikt &terredovisas delar av de ekonomiska maltalen som &r preciserade i igardirektiven.

Mélet géllande soliditeten &r inte uppfyllt for aret:
> Soliditeten uppgér till 9,1 % (soliditeten far 14ngsiktigt inte understiga 10% enligt dgardirektiv)
MaAlet gallande den justerade soliditeten &r uppfyllt:

» Justerade soliditet uppgér till 60,6 % (justerad soliditeten fir langsiktigt inte understiga 40 %
enligt dgardirektiv) och har stegvis forbéttrats fran ar 2014.

Mélet géllande avkastningskravet ar uppfyllt:

» Avkastning i férhallande till totalt kapital uppgér till 2,6 % (>genomsnittlig statslinerinta 2018
(0,48 %)+1 %)

Bedomning

Efter genomgéng av AB Eker6 Bostédders preliminéra arsredovisning for 2018 gér vi bedémningen
att den information som presenteras ger ldsaren forutsdttningar att bedéma bolagets resultat i
forhéllande till Agardirektiven. Soliditeten 4r under det 1&ngsiktiga malet for andra aret i rad. Under
de foregdende 4 &ren (2013-2016) har soliditeten dock inte understigit 10 procent.
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Har bolaget en tillracklig internkontroll i sin hyresko?

Att stdlla sig i hyreskon — regler, rutiner och kontroller

* Nér en potentiell hyresgast vill stilla sig i hyreskon sker det genom att de gér in och registrerar sig
p& hemsidan. Hemsidan &r integrerad med Vitec marknad och de uppgifter som hyresgisten
registrerar (adress m.m. kontaktuppgifter, personuppgifter) fors automatiskt in i Vitec marknads
kosystem. Ingen manuell handpaldggning behover goras. Kéande erhéller en poing per dag fran
och med registreringsdatumet. Detta sker per automatik i Vitecs kosystem.

» Tva medarbetare har behorighet i systemet. I vara diskussioner med medarbetare inom bolaget
framkommer att en manuell justering av poéng kan goras av de med behérighet. Detta har skett vid
vissa tillfallen, exempelvis nar ndgon raderat sin profil av misstag, i dessa fall har en kommentar
skrivits i drendet och VD har godként det. Det finns dven méjlighet att paverka rangordningen i
prioriteringslistan.

* Det finns i dagsléget ingen tvihandsprincip nar ndgon av medarbetarna gor justeringar i
kosystemet (exempelvis av podng). I de fall justeringar av poéng gjorts har dock en avstimning
med VD gjorts. I dagslaget tas det heller inte ut ndgra loggfiler for att kontrollera om/vem som gjort
ev. justeringar i systemet.

» Ibolagets internkontrollplan f6r 2018 finns ett kontrollmoment avseende att uthyrning av
lagenheter till bostadskon sker i enlighet med riktlinjer och anvisning. Kontrollmomentet
genomfordes av VD och omfattar att anvisning sker till ritt person och att inkomst/ kreditkontroll
gors pa korrekt vis. Kontrollmomentet innehéller ingen kontroll av manipulation av
rangordningen.
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Risker och rekommendationer

Risker: I och med att det i dagsldget saknas systemspérrar for att justerat fasta data s som
bonuspoang samt att det finns en avsaknad av tvAhandsprincip vid justering av fasta data bedémer vi
att det finns en risk for otillbérlig manipulation av den enskildes kotid.

Rekommendationer: Vi rekommenderar ett inférande av en kontroll dir en oberoende
medarbetare (som inte har tillgAng/behérighet till justeringsposter i systemet) gir igenom loggfilen for
att sakerstalla att ingen otillborlig manipulation skett. Denna loggfil bor signeras och sparas.

 Virekommenderar dven att bolaget underséker méjligheten att inféra en systembunden
tvihandsprincp vid férdndring av visentliga data. Alternativ kan en uppf6ljning av de

kommenterar som gjorts, genomforas for att kontrollera att de skil som angetts for justeringar ar
korrekta och att justeringen godkénts.
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Publicering och erbjudande om ldagenhet — regler, rutiner och
rekommendationer

« Isamband med att en lagenhet publiceras (ligger ute 7 dagar) s& &r det den s6kandes kotid som styr
rangordningen samt ett prioriteringssystem. S6kande som bokar sig for lediga objekt delas in i tre
prioriteringsgrupper som bestammer turordningen fér de erbjudanden som skickas ut. Erbjudande
skickas till de fem forsta i bokningskon. Prioritet 1 = Kontraktsinnehavare hos bolaget, Prioritet 2 =
Folkbokford i Eker6 kommun (képoang = registreringsdatum), Prioritet 3 = Ovriga. Sékande delas in
efter prioriteringsgrupp. Om flera personer har anmaélt sig fir den person med hégst kopoang (=som
registrerat sig 1 kosystemet tidigast) erbjudande, dvs registreringsdatum ar avgérande.

- Erbjudande skickas ut via mejl eller brev till de fem som har hégst bopoéng (prioritet + kopoidng). En
kontroll gors av de fem s6kande mot Bisnode om angiven folkbokforingsadress stimmer 6verens mot
vad de sokande har uppgett. I ett sista skede gors en kreditupplysning nir den s6kande tackat ja.

» Det finns en mojlighet for de behoriga anstéllda att paverka prioriteringsordningen.
Prioriteringsordningen dndras exempelvis manuellt om en s6kande skt flera objekt. Systemet varnar
da for detta och forflyttningar i prioriteringsordningen maste goras for att inte en sokande ska fa fler
an ett erbjudande. Vid flera forflyttningar &r det ofta flera personer som involveras och avgor vilken

prioritering som ska anges. Vid varje forflytining i systemet méste en kommentar skrivas om orsaken
och hindelsen loggas med datum.

* Under intervjuer framgar att det inte finns ndgon tvdhandsprincip i hanteringen av flytt i
prioriteringsordningen. Fler personer kan dock vara delaktiga i beddmningen vid vissa tillfdllen. En
kommentar om orsak till forflyttning méste anges. Bolaget har dven fort diskussioner om majlighet till
att kontroll av folkbokféring sker automatisk men det anségs kosta for mycket. Prioriteringssystemet
anses komplicerat av de sokande och bolaget skulle fororda ett helt podngbaserat system.
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Risker och rekommendationer

Risker: I och med den manuella hanteringen/forflytiningen mellan prioriteringslistan (exempelvis
vid flera ansokningar hos en s6kande eller att den s6kande limnat oriktiga uppgifter) finns det risk for
bade oavsiktlig och avsiktlig pdverkan/manipulering av vem som fir erbjudande om lidgenhet.

*  Denna risk forstarks genom att det i dagslaget saknas tv8handsprincip vid den manuella
hanteringen. En notering i systemet méste dock anges vilket stérker sparbarheten for justeringar.

Rekommendationer:

* Virekommenderar ett inférande av en kontroll dir en oberoende medarbetare (som inte har
tillgéng/behorighet till systemet) gar igenom loggfilen for att sikerstilla att ingen otillborlig
manipulation skett och sékerstiller att de skil till justeringar som angetts i kommentaren ar
korrekta. Denna loggfil bér signeras, rapporteras till 6verordnad och sparas.
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Forslag pa ytterligare granskningsinsatser

DA var granskning endast varit 6versiktlig och utan kompletterande verifiering foreslar vi foljande
granskningsinsatser for att sakerstalla riktigheten i hanteringen av kotid/system:

« Genomfora registeranalyser pd loggfiler 6ver fasta data for att identifiera eventuell otillborlig

paverkan pa kotid. Registeranalysen kompletteras med stickprovskontroller utifrdn noterade
avvikelser i analysen.

« Genomfora registeranalyser pa loggfiler 6ver justering av prioriteringsordningen for att identifiera
eventuell otillborlig paverkan pa rangordning i samband med erbjudande av lagenhet.
Registeranalysen kompletteras med stickprovskontroller utifran noterade avvikelser i analysen.
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Stockholm 21 mars 2019

Richard Vahul
Auktoriserad revisor

Certifierad kommunal revisor
Sakkunnigt bitride/Projektledare
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