Till Arsstamman i Tyreso Bostiader AB
Organisationsnummer 556482-8787

Granskningsrapport for ar 2016

Jag har granskat bolagets verksamhet under 2016.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i
kommunal verksamhet. Detta innebdr att jag planerat och genomfort
granskningen for att i rimlig grad forsakra mig om att bolagets verksamhet
skots pé ett Andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredstéllande
sitt samt att bolagets interna kontroll ar tillracklig. En sammanfattande
redogorelse 6ver den utforda granskningen bifogas.

Jag bedomer att bolagets verksamhet skots pa ett andamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstéallande sétt samt att bolagets interna kon-
troll ar tillracklig.
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Granskningsredogorelse

Allmint

Lekmannarevisorns uppgift 4r att granska om bolagets verksamhet skots pa
ett sndamalsenligt och ekonomiskt tillfredstillande sétt och om bolagets
interna kontroll 4r tillracklig. Detta i enlighet med vad som stadgas i aktie-
bolagslagen (ABL). Lekmannarevisorn ska inte avge ndgon revisionsberat-
telse utan en granskningsrapport, vilken ska 6verldmnas till &rsstamman.

Min utgédngspunkt for granskningen har varit regelverket i ABL samt skrif-
ten god revisionssed i kommunal verksamhet. Inga direktiv for min gransk-
ning har lamnats av arsstimman.

Planering och genomforande

Tidigare har upprittats en s k grundakt 6ver bolagets styrande doku-
ment. En genomgéng och uppdatering av grundakten har skett under 2016,
avseende styrelsens arbetsordning och VD-instruktion.

P& mitt uppdrag har PwC genomfért en uppfoljande granskning av nedan-
stdende omraden:

»  Ekonomiska mal
= Styrdokument
* Lamnade uppdrag

Vidare har jag gatt igenom styrelsens protokoll och tagit del av ars-
redovisningen. Detta for att informera mig om hur bolaget arbetat under
&ret utifrin bolagsordning och dgardirektiv samt statusen pa den interna
kontrollen.

Resultat

Resultatet av granskningen kan sammanfattas i nedanstdende punkter:

Vi kan vidare konstatera att bolaget dven for 2016 har uppnétt det 6vergri-
pande soliditetsmalet pa 15 %. Soliditeten 2016 ar 29,7 % (24,4 %), vilket ar
en kning med 5,3 procentenheter i jaimforelse med 2015.

= Bolaget har under 2016 néatt upp till dgardirektivets angivna for-
réntningsnivé (13 458 tkr vid en rénta pa 2,4 %), i och med ett resul-
tat fore skatt som uppgar till 97 795 tkr.

» Den hoga soliditetsnivin sedan 2014 hénger samman med realisat-
jonsvinster i samband med forsalining av 158 lagenheter till en bo-
stadsrittsforening, vilket skedde 2014 samt forsiljning av ytterligare
58 ligenheter under 2016 (realisationsvinst om sammanlagt om
74 669 tkr). I detta sammanhang ar det viktigt att konstatera att det



finns bade péagaende och planerade nybyggnadsprojekt, sdsom ex-
empelvis 200 nya lagenheter i hornet av Bollmoraviagen och Gran-
dngsvagen. Detta for att mota den stora efterfrdgan som finns pé hy-
reslagenheter.

»  Utdelningen fér 2016 pad kommunens aktiekapital har, utifran vad
som stadgas i dgardirektivet kring ranteberdkning, faststallts till 201
tkr. Utbetalning sker efter att arsredovisningen formellt faststillts.

» Andelen l&n under éret med justering inom 12 manader har, enligt
de finansrapporter som presenterats for styrelsen under 2016, legat
mellan 44 % och 50 %, dvs aldrig hdgre dn den hogsta niva pa 50 %
som anges i agardirektivet. Motsvarande intervall for 1&n med forfall
inom 12 ménader har daremot avvikit fran agardirektivets hogsta
niva 30 % nio ménader av tolv dvs i huvudsak éver den hogst till-
l&tna nivan.

*» Kommunstyrelsen har dnnu inte faststallt ndgra rutiner kring hur
den arliga provningen ska ske av om den verksamhet som bolaget
har bedrivit under foregdende kalenderar har varit forenlig med det
faststdllda kommunala &ndamalet och utférts inom ramen for de
kommunala befogenheterna. Detta utifrén dndrade regler i kommu-
nallagen som géller fr o m 2013-01-01. Synpunkter kring detta har
aven lamnats vid tidigare ars granskning. Bolagsordningen har dock
uppdaterats under 2014 bl a nir det géller indamal och kommunala
principer.

= Efter genomgang av styrelseprotokollen f6r 2016 kan konstateras att
faktiska rapporteringsformer och -frekvens i allt vasentligt 6verens-
stdmmer med styrelsens arbetsordning.

» Styrelsen har under 2016 faststillt en trearig bolagsplan som omfat-
tar perioden 2017-2019, i enlighet med det uppdrag som fullmaktige
lamnade i aktuell kommunplan.

Granskningsresultatet i sin helhet framgéar av ett PM, utarbetat av PwC,
som bildggs denna redogdrelse.

Min samlade bedomning kring bolagets verksamhet for ar 2016, avseende
andamalsenlighet, ekonomiskt tillfredsstallande satt och intern kontroll,
redovisas i granskningsrapporten.
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Carin Hultgren

PM

Granskning av Tyreso Bostidder AB 2016

1 Bakgrund

Lekmannarevisorns uppgift ar att granska om bolagets verksamhet skots pa ett &ndamaélsen-
ligt och ekonomiskt tillfredstéllande sétt och om bolagets interna kontroll &r tillracklig. Detta
i enlighet med vad som stadgas i aktiebolagslagen (ABL). Lekmannarevisorn ska inte avge
nagon revisionsberattelse utan en sa kallad granskningsrapport, vilken ska 6verlamnas till
arsstamman.

1.1 Uppdrag och avgransning

Pa uppdrag av bolagets lekmannarevisor har vi genomfort en granskning av nedanstdende
omraden:

¢ Ekonomiska mal
e Styrdokument
e Lamnade uppdrag

1.2 Metod

Utifran en genomgéng av styrelseprotokollen 2016 och uppdatering av grundakten 6ver olika
styr- och policydokument! har vi granskat delar av bolagets verksamhet, enligt uppdrag och
avgransning i delavsnitt 1.1.

Anviand metoden dr dokumentstudier kompletterat med intervju.

1 Styrelsens arbetsordning, VD-instruktion, attestordning m m.
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2 Granskningsresultat

2.1 Ekonomiskt mal

Det ekonomiska mal som anges i 4gardirektivet? ar att bolaget ska drivas sé att forrantning,
fore skatt med exklusive eventuella realisationsvinster eller -forluster, uppnas av det egna
kapitalet som med en halv procentenhet 6verstiger kommunens vid vart ar géllande intern-
ranta till dess att en soliditet pa 15 % uppnas. Darefter ska verksamheten bedrivas sa att ldgst
den soliditetsnivan uppritthalls.

Vidare framgar att bolaget arligen ska lamna en utdelning pé aktiekapitalet (15,0 mnkr) som
med en procentenhet Gverstiger den genomsnittliga statslénerdntan under narmast fore-
gdende rakenskapsér. Utdelningen far inte 6verstiga det resultat som uppnétts.

Gillande dgardirektiv har faststillts av kommunfullméktige 2012-03-08. Dar anges dven att
andel 1dn med justering inom 12 ménader ska uppga till hogst 50 % samt att 1an med forfall
inom 12 méanader ska uppga till hogst 30 %.

Kommentarer

Vi kan konstatera att bolaget fér 2016 har natt upp till dgardirektivets angivna forrant-
ningsniva med en internréanta pa 2,4 % ger 13 458 tkr3 (14 081 tkr), eftersom resultatet fore
skatt ar 97 795 tkr (24 599 tkr). Vi kan vidare konstatera att bolaget 4ven for 2016 har upp-
natt det overgripande soliditetsmalet pa 15 %. Soliditeten 2016 ar 29,7 % (24,4 %), vilket ar
en 6kning med 5,3 procentenheter i jaimforelse med 2015. Utvecklingen av soliditeten 2005
till 2016 framgar av nedanstaende diagram.

Soliditet i procent
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2 Antogs av kommunfullmaktige 2012-03-08 § 19 Och § 23

3 Eget kapital 560 735 tkr *2,4 % i ranta ger 13 458 tkr
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Den hoga soliditetsnivin sedan 2014 hianger samman med realisationsvinster i samband
med forsiljning av 158 lagenheter till en bostadsrittsforening, vilket skedde 2014 samt for-
siljning av ytterligare 58 lagenheter under 2016 (realisationsvinst om sammanlagt om

74 669 tkr). I detta ssmmanhang &r det viktigt att konstatera att det finns bade pagaende och
planerade nybyggnadsprojekt, sisom exempelvis 200 nya lagenheter i hornet av Bollmora-
véigen och Graniangsvigen. Detta for att mota den stora efterfrigan som finns pa hyresldgen-
heter.

Utdelningen for 2016 pd kommunens aktiekapital har, utifran vad som stadgas i dgardirekti-
vet kring ranteberédkning, faststéllts till 201 tkr (237 tkr). Utbetalning sker efter att arsredo-
visningen formellt faststéllts.

Nedan redovisas finansrapporter avseende 2016 och hittills under 2017, som redovisats som
anmélningsidrenden i styrelsen, kring andel 1&n utifran maximal andel enligt dgardirektiv
(AD).

Max enl
| Agardirektiv AD Jan | Feb | Mars | April | Maj | Juni | Juli [ Aug | Sep | Okt [ Nov | Dec
Andel lan med ju-
stering (ranteforfall)
inom 12 man 50% |44% [50% | 46 % | 46 % | 50% [ 50 % | 50 % |50 % [ 50 % [ 50 % | 50 % | 50 %
Andel lan med for-
fall inom 12 man 30% [32% |32% | 32% | 26% [34% | 34% | 34 % |52% | 46 % | 38 % [ 26 % | 26 %

Andelen 1&n under aret med justering (ranteforfall) inom 12 manader har enligt de finans-
rapporter som presenterats for styrelsen har inte 6verstigit den hogsta nivan pa 50 % som ar
den hogsta nivan enligt dgardirektivet.

Motsvarande intervall for 1&n med forfall inom 12 manader har daremot avvikit fran dgardi-
rektivets hogsta niva 30 % nio ménader av tolv. Detta anges vara motivet till att styrelsen
onskar fa till stand en revidering av nu gillande dgardirektivet och avsnittet “Finansiering
och kapitalforvaltning” och i oktober 2016 behandlade ett drende kring detta. Nagon revide-
ring av agardirektivet utifran detta har inte gjorts under 2016. Revideringen av dgardirekti-
vet behandlas i kommunfullméktige i mars 2017.

2.2 Styrdokument

En uppfoljning har skett av bolagsordningen utifran de krav som framgar av KL avseende de
kommunala &ndamalet, samt rapportering utifran styrelsens arbetsordning.

Utifran KL 3 kap. § 17 framgdr att om en kommun eller landsting ldmnar 6ver varden av en kom-
munal angeldgenhet till ett aktiebolag, didr kommunen eller landstinget direkt eller indirekt innehar
samtliga aktier, ska fullmdktige besluta om:
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=  Faststdlla det kommunala dndamdlet for verksamheten

»  Setill att det faststdillda dndamélet och de kommunala befogenheter+ som utgor ram for
verksamheten anges i bolagsordningen

= Utse samtliga styrelseledamdter och minst en lekmannarevisors

= Se till att det i bolagsordningen framgar att fullmdktige far ta stédllning innan sGdana beslut
1 verksamheten som dr av principiell beskaffenhet eller av storre vikt fattas

= Setill att bolaget ger allmdnheten insyn i den verksamhet som genom avtal ldmnas over till
privata utforare.

Utifran de krav som stélls i KL 3 kap § 17 faststillde kommunfullméktige 2014-05-08 en re-
viderad bolagsordning for Tyresé Bostader AB. Under aret (2016) har det inte varit aktuellt
med nagon ytterligare

KL 3 kap § 18 framgdar att innan varden av en kommunal angeldgenhet ladmnas dver till ett bolag
eller en forening ddr kommunen eller landstinget bestdmmer tillsammans med nagon annan, ska
fullmdktige se till att den juridiska personen blir bunden av de villkor som avses i 17 § i en omfatt-
ning som dr rimlig med hénsyn till andelsforhéllandena, verksamhetens art och omsténdigheterna i
ourigt.

En uppfolining har skett av om kommunstyrelsen har fattat nédgot beslut i enlighet med den dndring
som gjordes i KL §§ 1a-b (2013-01-01) som tydliggor att kommunstyrelsen ansvarar for att en arlig
provning gors av om verksamheten dr forenligt med det kommunala dndamdalet enligt reglerna
nedan.

1 a § Styrelsen ska i arliga beslut for varje sGdant aktiebolag som avses i 3 kap. 17 och 18 §§ préva
om den verksamhet som bolaget har bedrivit under foregdende kalenderar har varit forenlig med
det faststallda kommunala andamalet och utforts inom ramen for de kommunala befogenheterna.
Om styrelsen finner att sd inte dr fallet, ska den ldmna forslag till fullmdéktige om nodvdndiga Gt-
gdarder.

1 b § Styrelsen ska vidta nédvdndiga Gtgdrder for att sikerstdlla att de krav som anges i 3 kap. 17
och 18 §§ dr uppfyllda i fraga om s@dana aktiebolag som avses i dessa bestammelser.

Nagon rutin har dnnu inte faststillts av kommunstyrelsen. Pa kommunrevisorernas gransk-
ning av kommunstyrelsens uppsiktsplikt lamnas foljande svar. I samband med kommunsty-

4 Detta bland annat i form av sjalvkostnads- och lokaliseringsprincipen. En andring i KL fr om 2013-
01-01 innebar att det kommunala &ndamalet inkl tillampliga principer numera ska anges i bolagsord-
ningen.

5 Till lekmannarevisor i aktiebolaget ska fullmaktige utse ndgon av de revisorer som enligt KL 9 kap. 1
§ valts for granskning av styrelsen och évriga néamnders verksamhet.
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relsens behandling av bolagens arsredovisning ar det brukligt att beslut fattas huruvida
verksamheten varit forenlig med det faststéllda kommunala andamaélet. Vidare skrivs att det
dock finns anledning att ta fram en rutin fér granskning infér kommande &rs prévning av
verksamheten.

Arbetsordning och VD-instruktion
Bolagets styrelse faststéller arligen en arbetsordning inkl. rapporteringsrutiner och VD-
instruktion. Detta skedde senast 2016-03-22.

Agardirektivet

I oktober beslutade KF om ett tilldgg i agardirektivet i syfte att 16sa boendefragan som inne-
bér att av Tyreso Bostdder ABs formedlade lagenheter ska 25 procent tillfalla Tyreso kom-
mun fram till 1 oktober 2019. I 6vrigt ar agardirektivet oférandrat sedan 2012-03-08.

Kommentarer

Vi bedémer att bolagsordningen uppfyller kommunallagens innehéllsméssiga krav da lokali-
seringsprincipen finns inskriven i den bolagsordning som kommunfullmaktige faststéllde
2014-05-08. Vi noterar att sjalvkostnadsprincipen inte &r tillamplig for allman-nyttiga
kommunala bostadsforetag, eftersom de enligt speciallagstiftning ska drivas pa affairsméss-
iga grunder.

Kommunstyrelsen har énnu inte faststéllt ndgra rutiner kring hur den arliga prévningen ska
ske av om den verksamhet som bolaget har bedrivit under féregdende kalenderar har varit
forenlig med det faststiallda kommunala &ndamalet och utforts inom ramen f6r de kommu-
nala befogenheterna.

Efter genomgang av styrelseprotokollen for 2016 kan konstateras att faktiska rapporterings-
former och -frekvens i allt visentligt 6verensstimmer med styrelsens arbetsordning.

2.3 Lamnade uppdrag

Kommunfullmiktige faststillde 2014-06-17 en kommunplan 2015 — 2018 inkl budget 2016.

I kommunplanen tva siarskilda uppdrag till Tyreso Bostader AB som ska genomforas under
mandatperioden. Dessa ar:

e Attt uppratta en treérig bolagsplan

e Attinom ramen for en ansvarsfull ekonomi, 6ka sitt bostadsbyggande, vilket innebar
att bolaget parallellt planerar och genomfor mer &n ett projekt.

Vidare framgar att kundnéjdheten ska métas med en egen undersokning.

Kommentarer

I oktober 2016 faststilldes en bolagets styrelse en bolagsplan for dren 2017-2019, i enlighet
med det uppdrag som lamnades i kommunplanen. Vi noterar att ett antal projekt pagar i
overensstimmelse med kommunplanen. Vi har diaremot inte tagit del av nagot resultat av
nagon kundnéjdhetsmétning.



