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Bakgrund

Enligt 12 kap. 1 § kommunallagen ska revisorerna arligen granska all verksamhet som
bedrivs inom namndernas verksamhetsomraden i den omfattning som féljer av god
revisionssed. Detta omfattar &ven den verksamhet som bedrivs i kommunala bolag.

Bolagets styrelse och verkstallande direktér ansvarar for att verksamheten bedrivs
enligt gallande lagar och kommunfullmaktiges mal och riktlinjer. Lekmannarevisorernas
uppdrag ar att granska om bolagets verksamhet skots pa ett andamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt om bolagets interna kontroll ar
tillracklig (10 kap. 3 § aktiebolagslagen).

KPMG har fatt i uppdrag av lekmannarevisorerna i Stenungsundshem AB att
genomfoéra en grundlaggande granskning avseende bolagets verksamhet.

Syfte och revisionsfragor

Den grundlaggande granskningen syftar till att dversiktligt bedéma bolagets ledning
och styrning samt interna kontroll.

Granskningen har besvarat féljande revisionsfragor:

— Har styrelse och VD sakerstallt att verksamheten bedrivs i enlighet med de
agardirektiv, mal och riktlinjer som fullmaktige faststallt?

— Har styrelse och VD sakerstallt att den far tillracklig uppféljning och rapportering
avseende verksamhetens ekonomi och resultat?

— Har styrelse och VD sakerstallt en tillracklig intern kontroll i bolaget?

Avgransning
Granskningen avser den verksamhet som bedrivits under 2023.

De bedémningar som gors inom ramen for den grundldggande granskningen baserar
sig pa dialog med foretradare for bolaget, genomgang och dversiktlig analys av
protokoll av bolagets dévergripande styr- och uppféljningsdokument. Den
grundlaggande granskningen ar av dversiktlig karaktar och bedémningar gors darfor
med begransad sakerhet.

Revisionskriterier

Revisionskriterier ar de bedémningsgrunder som bildar underlag for revisionens
slutsatser och bedomningar. Revisionskriterier i denna granskning utgors av:

— Aktiebolagslagen (2005:551) 8 kap. 4 och 8 §§ som reglerar styrelsens och VD:s
ansvar

— Bolagsordning
— Agardirektiv
— Kommunallagen (2017:725)
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— Kommunfullmaktiges mal, uppdrag och styrdokument (som ar gallande aven for
bolagen)

Metod

Den grundlaggande granskningen ar bred och omfattar flera delar.
Protokollsgranskning

Lekmannarevisorn féljer bolaget I6pande genom bland annat protokollsgranskning.
Dialog med styrelsens presidium, VD och ekonomichef

Dialog har genomfdrts med styrelsens presidium, VD och ekonomichef avseende
vasentliga handelser och utveckling i verksamheten.

Genomgang av styr- och uppféljiningsdokument

For granskningen har vi begart in gallande styr- och uppféljningsdokument. Syftet med
dokumentstudien ar att ge en dversiktlig bild av hur styrningen ser ut inom bolaget.

Rapporten ar faktakontrollerad av VD
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Resultat av granskningen

Overgripande styrning

De Overgripande styrdokument som satter ramarna for bolaget och dess verksamhet ar
bolagsordning och agardirektiv. Fullmaktige i Stenungsunds kommun beslutade 2023-
06-07 (§112) om reviderad bolagsordning och agardirektiv for bolaget. Agardirektivet
har faststallts av bolagsstamma 2023-08-17.

Bolagsordning
Bolagsordningen tydliggor bolagets uppgift och andamal, vilket ar att:

—inom Stenungsunds kommun forvarva, aga, bebygga, forvalta, féradla och salja
fastigheter och tomtratter med bostadslagenheter och samt aven med lokaler i de
fall lokalerna utgdr en mindre del av dessa fastigheter, anvands for kommunal
verksamhet eller ar kommersiella lokaler som har ett tydligt samband med 6vrig
verksamhet.

Bolaget ska aven framja bostadsforsoérjningen i Stenungsunds kommun och erbjuda
hyresgasterna majlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

Bolaget ska bereda kommunfullméaktige i Stenungsunds kommun méjlighet att ta
stallning innan beslut som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt
fattas.

Agardirektiv

| &gardirektivet utvecklas och fortydligas de ramar som bolaget har att foérhalla sig till.
Har betonas bland annat bolagets roll i den kommunala organisationen samt vikten av
samverkan och samordning inom kommunkoncernen.

Av agardirektivet framgar aven att dgaren sarskilt uppdragit till bolaget att ta ett
samhallsansvar. Samverkan utgar sarskilt ifran behov de grupper har som inte kan fa
bostad av egen kraft.

Kommunen och bolaget ska samverka for att genomféra Stenungsunds kommuns
vision. Verksamheten ska bedrivas utifran langsiktigt hallbar utveckling; ekonomiskt,
socialt och miljdmassigt. Verksamheten ska bedrivas mot féljande malsattningar:

— Ha en stark och langsiktigt hallbar ekonomi med Iag risk

— Arbeta affarsmassigt med langsiktigt Ionsamhetsperspektiv

— Skapa stabila och trygga bostadsomraden och ta socialt ansvar
— Erbjuda bostader at alla oavsett alder, ursprung och hushallstyp

— Minska miljdbelastningen av bolagets verksamhet och ge hyresgasterna méjligheter
till aktiva miljoval

— Bidra till regional tillvaxt
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— Arbeta for att utveckla attraktiva och langsiktigt hallbara bostadsomraden

Bolaget ska arligen faststélla verksamhetsplan med strategiska mal foér de narmaste tre
rakenskapsaren och budget for nastkommande rakenskapsar.

Av agardirektivet framgar aven finansiella direktiv for bolaget, enligt nedan:

e Soliditeten i bolaget ska som langsiktigt riktvarde uppga till 50 %. Vid en
soliditet understigande 30 % ska styrelsen ha en plan for att inom en
trearsperiod uppna minst 30 % igen.

e Kommunens krav pa bolaget ar en marknadsmassig direktavkastning pa
fastigheternas bedémda marknadsvarde.

Nivan pa avkastningskravet faststalls av kommunstyrelsen. Bolagets styrelse
ska tillse att fastigheterna varderas enligt vedertagna principer.

e Borgensavgift ska enligt lag tas ut. Nivan pa borgensavgiften beslutas av
kommunstyrelsen.

e Utdelning ska ldAmnas inom ramen for géllande lagstiftning.

e Bolaget ska félja de av kommunfullmaktige faststallda finansiella koncernmal.
Dessa aterfinns i kommunens Strategiska plan.

Agardirektivet fastslar dven att hyresgaster som énskar forvarva sin bostad med
agande- eller bostadsratt ska ges majlighet till detta till marknadsmassigt pris, savida
en sadan avyttring ar tekniskt och ekonomiskt Iampligt. Dartill aven att styrelsen ska
tillse att skriftliga regler for lagenhetsuthyrning finns.
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2.2 Ekonomi- och verksamhetsstyrning
Bolaget har faststallt en affarsplan for aren 2020-2023 samt budget for 2023.

2.21.1 Affarsplan Stenungsundshem, 2020-2023

Av affarsplanen framgar bolagets 6vergripande styrkedja.

Stenungsunds kommuns vision 2035

Stenungsunds kommuns inriktningsmal

Agardirektiv

Bolagsordning

Stenungsundshems affarsplan (fokusomraden/strategiska mal/férutsattningar)

Styrkort (mal for aret/matetal/konkreta aktiviteter)

Mal fér arbetsgrupp/individ

Av affarsplanen framgar bolagets affarsidé, vision och varderingar. Likasa beskrivs
bolagets forutsattningar ur olika perspektiv for planperioden.

For perioden 2020-2023 ar bolagets fokusomraden bostadsférsorjning, kund,
utveckling, agare/ekonomi och medarbetare. For respektive fokusomrade har
strategiska mal formulerats, enligt nedan.

Bostadsférsérjning
— Fardigstalla cirka 30-60 lagenheter per ar

— Sakerstalla projektportfolj over tid om ca 30-60 lagenheter per ar aven
fortsattningsvis, efter 2023

— Arbeta med byggherredrivna detaljplaner
Kund
— Foradla samverkan med kommunen

— Ledande NKI-siffor, bland landets mest ndjda hyresgaster i var kategori (Gvre
kvartilen)

— Utveckla/utdka kundnyttan
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Utveckling
— Optimera anvandningen av redan tillgangliga, tekniska system
— Uppmuntra interna initiativ/idéer. Besparande/utvecklande idéer premieras

— Verksamheten ska praglas av hallbarhet vad galler miljo, energi och avfall i enlighet
med/och arbeta mot malen i "Allmannyttans Klimatinitiativ”

Agare/Ekonomi

— Uppna agarens krav pa direktavkastning och soliditet
— Séakerstalla Ibnsamhet i investeringar och produktion
— Bibehalla och utveckla dialog /relation med agaren

— Utveckla samverkan mellan bolag och kommun

Medarbetare
— Bibehalla och utveckla intern kompetens
— Attraktiva som arbetsgivare

Av affarsplanen framgar att styrkort ska tas fram, dar bolagets fokusomraden,
strategiska mal och arliga mal framgar. For 2023 har bolaget inte upprattat ett styrkort.
Bolaget har under aret arbetat med framtagande av en ny affarsplan, dar
styrprinciperna setts éver och fortydligats.

Av protokoll framgar att styrelsen regelbundet far information fran verksamheten. Den
information som framgar av protokoll &r dock begransad och tydliggér inte vilken
information som avlamnats till styrelsen. Av protokoll eller 6évriga underlag framgar inte
hur uppféljning av affarsplan och de strategiska malen foljs upp av styrelsen.

Budget och ekonomisk uppfoljning

Enligt budget for 2023 beraknas resultat efter finansiella poster uppga till 25,0 mkr.
Resultat efter finansiella poster for perioden januari-augusti 2023 uppgick till 23,2 mkr,
med en prognos for helaret pa 29,7 mkr. Redovisat resultat efter finansiella poster for
helaret 2023 uppgar till 28,5 mkr.

Soliditeten for 2022 uppgick till 54,5 %. Av arsredovisningen for 2023 framgar att
soliditeten uppgar till 52,4 %.

Styrelsen foreslar en utdelning till &garen om 1 243 tkr (24,6 kr per aktie).

Styrelsen erhaller regelbundet information om bolagets ekonomi, och en mer
omfattande rapportering i samband med delarsrapport och arsbokslut.

Bedomning

Vi beddmer att styrelsen i allt vasentligt haft en tillracklig och aktiv styrning av bolagets
ekonomi och verksamhet utifran gallande &gardirektiv. Styrelsen har faststallt budget
och de mal som anges i agardirektivet bedoms beaktas i bolagets affarsplan. Vi noterar
dock att ett styrkort inte upprattats for aret i enlighet med vad som anges i affarsplanen.
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Styrelsen erhaller regelbundet information om bolagets ekonomi och far aven I6pande
information om pagaende och planerade projekt. Vi bedémer dock att styrelsen kan
utveckla sin uppféljning av verksamhetsmalen, for att sékerstalla att verksamheten
utvecklas i den riktning som styrelsen beslutat om.

Intern styrning och kontroll

Bolaget genomfor arligen en riskanalys dar de inledningsvis identifierar mojliga
ogynnsamma handelser, interna eller externa. Darefter gors en
vasentlighetsbeddémning (sannolikhet/konsekvens) fér samtliga identifierade risker och
atgarder for samtliga risker presenteras. Infér 2023 ar det ingen av de identifierade
riskerna som beddmts som hog risk.

Utifran genomford risk- och vasentlighetsbeddémning tas en kontrollplan fram. |
kontrollplanen anges kontrollmoment kopplat till de riskomraden som identifierats. Det
framgar vem som ar kontrollansvarig, med vilken frekvens och med vilken metod
kontrollen ska genomféras samt till vem som rapportering ska ske (VD alternativt
styrelse).

Uppfdljning utifran risk- och vasentlighetsbedémningen och de planerade atgarder som
anges dar har skett i samband med styrelsens sammantrade i september 2023.
Uppfdljningen/aterrapporteringen anger hur bolaget arbetar/arbetat med identifierade
risker och i viss man resultatet av genomférd uppfdljning.

Merparten av de kontrollmoment som anges i internkontrollplanen ska genomféras
I6pande. Av den uppfdljning som gjorts framgar dock inte nagon tydlig aterrapportering
utifran angivna kontrollmoment (dar aterrapportering ska ske till styrelsen).

Beddmning

Vi beddmer att styrelsen i allt vasentligt sakerstallt att det finns en struktur for att
sakerstalla en tillracklig intern kontroll avseende verksamhet och ekonomi. Styrelsen
tar beslut och féljer I6pande arbetet utifran genomférd risk- och
vasentlighetsbeddmning. Aterrapportering/uppféljning sker samlat en gang per &r.

Vi noterar dock att uppfdljningen i huvudsak utgar fran genomford risk- och
vasentlighetsbedémning och de atgarder som presenteras kopplat till respektive risk.
Det framgar dock inte tydligt hur uppféljning utifran kontrollplanen sker. For att starka
arbetet ytterligare bedémer vi att styrelsen bér dvervaga att se dver vilka risker som
ska beaktas i internkontrollplanen for att starka fokus pa de risker som bedéms vara
vasentliga.
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Vasentliga handelser under aret

Nya &gardirektiv

Kommunfullmaktige beslutade 2023-06-07 om nya agardirektiv for bolaget. De nya
agardirektiven anger bland annat hégre soliditetskrav. Agardirektivet fastslar dven att
hyresgaster som 6nskar foérvarva sin bostad med agande- eller bostadsratt ska ges
mojlighet till detta till marknadsmassigt pris, savida en sadan avyttring ar tekniskt och
ekonomiskt lampligt. Dartill aven att styrelsen ska tillse att skriftliga regler for
ldgenhetsuthyrning finns.

Projekt

Under aret har inflyttning skett pa Solgardsterassen, hus 5. Bolaget har under aret
fortsatt arbetet med projekt Hasselhdjden kv 1 och 2, dar uthyrning &r pabdrjad med
planerad inflyttning under 2024 (Hasselhéjden 2, 20 lagenheter).

Ytterligare genomforda/pagaende projekt under aret ar bland annat

renovering/ombyggnad av en lokal i Odsmal som resulterade i tillskapande av fem nya
lagenheter (planerad inflyttning 1 mars 2024) samt fortsatt arbete med stamrenovering

pa Kolningsberget.

Ovrigt
Under aret har styrelsen fattat ett inriktningsbeslut avseende yttre skotsel i egen regi.
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Samlad bedomning

Var samlade bedémning utifran granskningens syfte och revisionsfragor ar att styrelse
och VD i allt vasentligt har sakerstallt att verksamheten bedrivits i enlighet med
agardirektiv, mal och riktlinjer som fullmaktige faststallt. Styrelse och VD beddms aven i
allt vasentligt ha sakerstallt en tillracklig uppféljning och rapportering avseende
verksamhetens ekonomi och resultat samt en tillracklig intern kontroll.

Vi bedémer dock att styrelsen kan utveckla sin uppféljning utifran de strategiska mal
som styrelsen faststallt genom affarsplanen, fér att sakerstalla att verksamheten
utvecklas i den riktning som styrelsen beslutat om.

Vidare bedémer vi att styrelsen kan utveckla sitt arbete med intern kontroll, dels vad
galler prioritering av risker i internkontrollplanen, dels genom att sakerstélla en tydlig
struktur for uppféljning av internkontrollplanen.

Vi rekommenderar styrelsen att:

- Tillse att uppféljning av verksamhetsmalen sker pa ett strukturerat satt.

- Tydliggéra hur uppfdljningen av internkontrollplanen ska ske.

- Overvéga att se dver vilka risker som ska beaktas i internkontrollplanen, for att
starka fokus pa de mest vasentliga riskerna.

Datum som ovan
KPMG AB

Liz Gard

Certifierad kommunal revisor

Detta dokument har upprattats enbart for i dokumentet angiven uppdragsgivare och ar baserat pa det sérskilda uppdrag som ar avtalat
mellan KPMG AB och uppdragsgivaren. KPMG AB tar inte ansvar for om andra &n uppdragsgivaren anvander dokumentet och
informationen i dokumentet. Informationen i dokumentet kan bara garanteras vara aktuell vid tidpunkten for publicerandet av detta
dokument. Huruvida detta dokument ska anses vara allméan handling hos mottagaren regleras i offentlighets- och sekretesslagen samt i
tryckfrinetsférordningen.
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