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Granskning av Tyreso Bostiader AB 2017

1 Bakgrund

Lekmannarevisorns uppgift ar att granska om bolagets verksamhet skots pé ett indamalsen-
ligt och ekonomiskt tillfredstillande sdtt och om bolagets interna kontroll ar tillricklig. Detta
1 enlighet med vad som stadgas i aktiebolagslagen (ABL). Lekmannarevisorn ska inte avge
ndgon revisionsberittelse utan en sa kallad granskningsrapport, vilken ska overlamnas till
arsstimman.

1.1 Uppdrag och avgrinsning

P& uppdrag av bolagets lekmannarevisor har vi genomfort en granskning av nedanstiende
omraden:

e Ekonomiska mal
e Styrdokument
e Lamnade uppdrag

1.2 Metod

Utifran en genomgang av styrelseprotokollen 2017 och uppdatering av grundakten 6ver olika
styr- och policydokument* har vi granskat delar av bolagets verksambhet, enligt uppdrag och
avgransning i delavsnitt 1.1.

Anvand metoden ar dokumentstudier kompletterat med intervju.

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



2 Granskningsresultat

2.1 Ekonomiskt mal

Det ekonomiska méal som anges i dgardirektivet? dr att bolaget ska drivas sa att forrantning,
fore skatt med exklusive eventuella realisationsvinster eller -férluster, uppnés av det egna
kapitalet som med en halv procentenhet 6verstiger kommunens vid vart &r géllande intern-
ranta till dess att en soliditet pa 15 % uppnas. Darefter ska verksamheten bedrivas sa att lagst

den soliditetsnivan uppréatthalls.

Vidare framgar att bolaget arligen ska ldmna en utdelning pa aktiekapitalet (15,0 mnkr) som
med en procentenhet overstiger den genomsnittliga statsldnerédntan under narmast fore-
gdende rakenskapsér. Utdelningen far inte Gverstiga det resultat som uppnétts.

I Agardirektivet framgar att for att minska finansieringsrisken ska kapitalbindningen i 14ne-
portfoljen spridas over tiden. For att begrénsa ranterisken ska rantebindningstiden i 14ne-
portfoljen inklusive eventuella derivat spridas 6ver tid dar hégsta (max) andelen 1an och
ldgsta (minsta) andelen. Andel kortare rantebindning far avvika frén dessa villkor om rante-
bindningen kombineras med kopt rantetak.

Kommentarer

Vi kan konstatera att bolaget for 2017 har nétt upp till 4gardirektivets angivna forrant-
ningsnivd med en internréanta pa 1,75 % ger 10 131 tkr3 (foregéende ar 13 458 tkr), eftersom
resultatet fore skatt overstiger denna niva och uppgar till 24 273 tkr (97 795 tkr).

Vi kan vidare konstatera att bolaget
aven for 2017 har uppnatt det 6ver-
o gripande soliditetsmalet pa 15 %.
j 2 Soliditeten 2017 ar 27,8 % (29,8 %).
" Nivén pa soliditeten innebar dock en

minskning med tva procentenheter
jamfort med 2016.

Soliditet i procent

Den hoga soliditetsnivan sedan 2014
hénger samman med realisations-
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 Vinster i Samband med férséljning
av lagenheter till bostadsrattsfor-

2 Antogs av kommunfullméktige 2017-03-30 § 33

3 Eget kapital 578 912 tkr * 1,75 % i rénta ger 10 131 tkr



eningar under 2014 respektive 2016. Under 2017 har inga forsiljningar av den typen genom-
forts.

I detta sammanhang ar det viktigt att konstatera att det finns bade pagaende och planerade
nybyggnadsprojekt for att mota efterfragan pa hyreslagenheter de kommande aren. I pa-
gaende nyproduktion tillhandahélls drygt 300 lagenheter och planer finns pa ytterligare 400
hyresrétter. Samtidigt finns storre underhallsbehov som maéste tillgodoses. I det samman-
hanget ar det angeldget héllbara hyresnivaer.

Utdelningen for 2017 p4 kommunens aktiekapital har, utifran vad som stadgas i agardirekti-
vet kring rianteberakning, faststéllts till 226,5 tkr (201 tkr). Utbetalning sker efter att arsre-
dovisningen formellt faststallts.

Finansrapporter redovisas som anmalningsdrenden i styrelsen. En 6versiktlig genomgang av
finansrapporterna ger vid handen att policyn i huvudsak har efterlevts for 1an bolagets lane-
portfolj och de intervaller som anges i den av kommunfullmaktige beslutade Finanspolicyn
enligt tabellen nedan.

Andel* forfall

Loptid, ar Normal, % Min andel, % Max andel, %
0-1 40 30 50
1-2 20 125 21,5
2-3 20 125 27,5
3-4 10 5 15
4-5 10 5 15
5-6 0 0 10
6-7 0 0 10
7-8 0 0 10
8-9 0 0 10
9-10 0 0 10
10- 0 0 10

Andelen 1an under aret med justering (ranteforfall) inom 12 manader har enligt de finans-
rapporter som presenterats for styrelsen overstigit nivan pa 50 % enligt agardirektivet vid

tva tillfallen. Andelen uppgick da till 51 %. Vi har i var granskning &ven noterat att andelen
lan med justering inom 12 manader uppgar till 56 % i februari 2018. Se tabellen nedan.

Max enligt
Agardirektiv Agardirektivet | Jan Feb | Mars | April | Maj | Juni | Juli | Aug | Sep | Okt | Nov | Dec
Andel [an 0-1 ar
med justering
(réanteforfall)
inom 12 mén 50 % (60 %*) | 50% | 50% | 50% | 50 % |50 % [50% | 50 % | 48 % | 51 % | 51 % | 48 % | 48 %

*) Uppgift i Tyres6 Bostdders finanspolicy beslutad i styrelsen 2017-10-25.



I Tyreso Bostdders Finanspolicy daterad 2017-10-25 framgar att ranterisken har forsakrats
bort via ett rante tak (Stibor +1,5 %). I intervju framkommer att det dr motivet att bolaget i
sin finanspolicy avviker fran de nivier som framgér av Finanspolicyn som beslutats av
kommunfullméktige. Bolagets hogsta (max) andel 1an 0-1 ar uppgar till 60 % och lagsta
(min) andelen till 40 %.

2.2 Styrdokument

Bolagsordning

En uppfdljning har skett av bolagsordningen utifréan de krav som framgér av Kommunalla-
gen avseende de kommunala dndamaélet, samt rapportering utifran styrelsens arbetsordning.
Utifran de krav som stélls i Kommunallagen faststillde kommunfullméaktige 2014-05-08 en
reviderad bolagsordning for Tyreso Bostader AB. Ingen foriandring har gjorts sedan dess.

P& kommunrevisorernas granskning av kommunstyrelsens uppsiktsplikt 2016 lamnades fol-
jande svar: ”I samband med kommunstyrelsens behandling av bolagens arsredovisning ar
det brukligt att beslut fattas huruvida verksamheten varit forenlig med det faststillda kom-
munala d&ndamalet.” Vidare skrivs att det dock finns anledning att ta fram en rutin for
granskning infér kommande ars provning av verksamheten.

Arbetsordning och VD-instruktion
Bolagets styrelse faststéller arligen en arbetsordning inkl. rapporteringsrutiner och VD-
instruktion. Detta skedde senast 2017-03-22.

Agardirektivet

Nytt reviderat dgardirektiv har faststillts av KF 2017-03-30. Den visentligaste skillnaden
avser ett tydliggorande av att bolaget ska f6lja den av kommunfullméktige beslutad “finans-
policy for Tyresé kommun och dess heldgda foretag”. I oktober 2016 beslutade KF om ett till-
lagg i agardirektivet i syfte att 16sa boendefragan som innebar att av Tyreso Bostdder ABs
formedlade lagenheter ska 25 procent tillfalla Tyreso kommun fram till 1 oktober 2019.

Kommentarer

Vi bedomer att bolagsordningen uppfyller kommunallagens innehéllsméssiga krav da lokali-
seringsprincipen finns inskriven i den bolagsordning som kommunfullmaktige faststallde
2014-05-08. Vi noterar att sjalvkostnadsprincipen inte ar tillamplig for allmén-nyttiga
kommunala bostadsforetag, eftersom de enligt speciallagstiftning ska drivas pa affarsmass-
iga grunder.

Kommunstyrelsen har dnnu inte faststallt ndgra rutiner kring hur den arliga provningen ska
ske av om den verksamhet som bolaget har bedrivit under foregadende kalenderar har varit
forenlig med det faststillda kommunala andamalet och utforts inom ramen for de kommu-
nala befogenheterna.

Efter genomgang av styrelseprotokollen for 2017 kan konstateras att faktiska rapporterings-
former och -frekvens i allt vasentligt 6verensstammer med styrelsens arbetsordning.



2.3 Lamnade uppdrag

Kommunfullmaktige faststillde 2014-06-17 en kommunplan for mandatperioden 2015 —
2018.

I kommunplanen tva sarskilda uppdrag till Tyreso Bostdder AB som ska genomforas under
mandatperioden.

Dessa ar:

e Attt uppratta en tredrig bolagsplan
e Attinom ramen for en ansvarsfull ekonomi, 6ka sitt bostadsbyggande, vilket innebar
att bolaget parallellt planerar och genomfor mer an ett projekt.

Vidare framgar att kundngjdheten ska mitas med en egen undersokning.

Kommentarer

I oktober 2017 faststilldes av bolagets styrelse en bolagsplan for aren 2018-2020, i enlighet
med det uppdrag som lamnades i kommunplanen. Vidare noterar vi att ett antal projekt pa-
gar i overensstimmelse med kommunplanen.

Av verksamhetsplanen 2018 framgar att en enkdtundersokning genomforts 2017 som bland
annat omfattar kundnojdheten. 73 % av respondenterna upplever sig nojda att jamfora med
malet 75 %. Bolaget arbetar kontinuerligt med ndjdhetsfragorna, men vi har inte tagit del av
nagon sammanstallning av resultatet av genomford kundnojdhetsmétning.






