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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Lekmannarevisorn ska granska om bolagets verksamhet skéts pa ett andamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande séatt och om bolagets interna kontroll &r tillracklig.
Lekmannarevisorn ska varje rakenskapsar lamna en granskningsrapport till bolagsstamman.

1.2. Syfte och revisionsfragor

Lekmannarevisorn fér Tyreso Bostader AB har givit EY i uppdrag att granska foljande tre
omraden:

Ekonomiska mal
Styrdokument
Lamnade uppdrag

1.3. Revisionskriterier

I denna granskning utgors revisionskriterierna av:
Lagen om offentlig upphandling
Kommunens upphandlingspolicy
Konkurrensverkets rekommendationer

1.4. Ansvariga styrelser
Granskningen avser styrelsen for Tyrest® Bostader AB.

1.5. Genomfdrande

Granskningen har i huvudsak genomférts genom dokumentstudier samt avstdmningar med
ledande befattningshavare i bolaget. Granskade dokument har varit styrelseprotokoll,
styrelsens arbetsordning, VD-instruktion, attestordning samt arsredovisning.

2. Granskningsresultat

2.1. Ekonomiskt mal

Av bolagets agardirektiv framgar verksamhetens ekonomiska mal. Bolaget ska drivas sa att
en forrantning, fore skatt men exklusive eventuella realisationsvinster eller forluster, uppnas
av det egna kapitalet som med en halv procentenhet 6verstiger kommunens vid vart ar
gallande internranta till dess att en soliditet om 15 procent har uppnatts. Darefter bedrivs
verksamheten sa att lagst den soliditetsnivan uppréatthalls.

Till kommunen ska bolaget arligen lamna en utdelning pa aktiekapitalet (15 miljoner kronor)
som med en procentenhet verstiger den genomsnittliga statslanerantan under narmast
foregaende rakenskapsar. Utdelningen far inte 6verstiga det resultat som uppnatts.

Kommentar
Vi noterar att bolaget for 2018 uppfyller soliditetsmalet om 15 procent. Bolaget har for 2018
en soliditet uppgaende till 25,6 procent. | relation till foregaende ar ar det dock en minskning



med cirka tva procentenheter. | tabellen nedan redovisas bolagets soliditet i procent for de
senast fem aren.

Soliditet i procent
2014 2015 2016 2017 2018
24,0 24,9 29,8 27,8 25,6

| verksamhetsberattelsen for 2018 konstateras att efterfrdgan pa bostader ar fortsatt stor. Vid
arsskiftet stod drygt 31 000 i bolagets intressekt och antalet intresseanmalningar per ledig
lagenhet har under aret i snitt legat pa cirka 1 000. Utdver pagaende projekt finns planer pa
cirka 600 hyresratter pa eller i angransning till befintliga omraden, vilket bidrar till att minska
den fortsatt starka efterfrdgan pa hyresratter. Samtidigt star bolaget infor ett antal ar med
storre underhallsbehov av aldre fastigheter. For att sékerstélla den ekonomiska stabiliteten
ar det vasentligt med hallbara hyresnivaer.

2.2. Styrdokument

Enligt kommunallagen ska fullméaktige se till att det faststallda kommunala &ndamalet och de
kommunala befogenheterna som utgor ram fér kommunala bolags verksamhet anges i
bolagsordningen. Tyres® bostaders bolagsordning faststalldes av kommunfullmaktige den 14
april 1994 och reviderades senast den 8 maj 2014. Det framgar tydligt i den senaste
versionen av bolagsordningen vad som ar andamalet samt féremalet for bolagets
verksambhet.

Av agardirekten framgar ytterligare riktlinjer som styrelsen och den verkstéallande ledningen
har att forhalla sig till utéver vad som framgar av bolagsordningen. Ett tillagg som gjordes
jamfort med den tidigare versionen av agardirektiven ar att bolagen ska félja kommunens
finanspolicy for Tyresé kommun och dess helagda foretag. Riktlinjerna kompletterades aven
genom ett fullmaktigebeslut under 2016. Med anledning av flyktingsituationen uppstod i
kommunen ett kritiskt behov av fler bostader. Fullmaktige fattade darfor beslut om att 25
procent av Tyrest Bostader lagenheter skulle formedilas till kommunen fram till den 1 oktober
20109.

| instruktionen for den verkstallande direktéren framgar av 10-11 8§ att VD ska utdva
erforderlig kontroll och tillsyn 6ver bolagets 6vriga befattningshavare samt dver personal med
delegerad beslutanderatt. Vi noterar att bolaget inte har en uppréattad internkontrollplan for
2018. Under varen 2018 genomférde EY, pa uppdrag av bolagets lekmannarevisor, en
granskning av Tyreso bostaders korruptionsforebyggande arbete. Av granskningen framgar
att bolaget uppgav att en riskanalys med tillhérande internkontrollplan var under utarbetande.
Trots det har bolaget fortfarande inte tagit fram en plan for den interna kontrollen. Enligt
uppgift ar arbetet med detta pagaende.

Under 2018 genomfdrdes sex sammantradden. Sammantradesprotokollen ar numrerade i
enlighet med arbetsordningen for styrelsen och VD. Enligt aktiebolagslagen ska
styrelseprotokoll undertecknas av den som har varit protokollférare. Det ska justeras av
ordféranden, om denne inte har fort protokollet. Om styrelsen har flera ledamoter, ska det
justeras aven av en ledamot som utses av styrelsen. Vi har i granskningen av styrelsens
protokoll inte noterat nagra avvikelser utifran aktiebolagslagens bestammelser.

Varje ar faststéller styrelsen en arbetsordning for styrelsen och VD samt en VD-instruktion.
Detta gjordes senast den 20 mars 2018.



Kommentar

Bolaget har inte upprattat en internkontrollplan for 2018. Detta ar en brist som bér atgardas.
Revisonen patalade denna brist redan under varen 2018 och intervjupersoner pa bolaget
uppgav vid denna tidpunkt att det pagick ett arbete for framtagande av en internkontrollplan.
Vi finner det besynnerligt att bolaget inte har hunnit ta fram en internkontrollplan under den
tid som gétt sedan varen 2018, givet att det faktiskt pagar ett framtagningsarbete vilket
foretradare for bolaget havdar.

Vi har noterat att bolagets styrelse den 20 mars 2018 beslutade om att i hyresavtalen infora
ett forbud mot rokning. Det &r dock tveksamt om ett absolut férbud av denna typ ar i enlighet
med radande rattspraxis. Bolaget havdar att forbudet mot rokning inte kommer att
kontrolleras och att bolaget inte kommer rikta atgarder mot hyresgaster som roker pa sina
balkonger.

Enligt var bedémning uppfyller Tyresd Bostaders bolagsordning de krav som framgar av
kommunallagen. | bolagsordningen finns det kommunala andamalet tydligt beskrivet.

2.3. Fullméaktiges sarskilda uppdrag

| kommunplanen fér 2015-2018 med budget for 2018 framgar kommunfullmaktiges sarskilda
uppdrag som ska genomféras under mandatperioden. Tyreso Bostader uppdrag var att:

Uppratta en tredrig bolagsplan
Att inom ramen for en ansvarsfull ekonomi, 6ka sitt byggande, vilket innebar att
bolaget parallellt planerar och genomfér mer én ett projekt.

Av tidigare beslutade kommunplaner for 2015-2018 framgar att bolaget aven ska félja upp
kundnéjdheten genom en egen undersokning.

Kommentar

Som redan konstaterats i foregdende ars granskningsrapport till bolagsstamman faststéllde
bolagets styrelse under 2017 en bolagsplan fér 2018—2020. Tyresd Bostader uppger att de
numera ska uppratta bolagsplaner var tredje ar enligt krav i agardirektivet. Uppfdljning av
bolagsplanen genomfors arligen i verksamhetsberattelsen.

Under 2017 genomforde bolaget en enkatundersokning, i vilkken kundndjdheten undersoktes.
Resultatet visade att 73 procent av respondenterna var nojda, vilket ar tva procentenheter
under bolaget malsattning om 75 procent.
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