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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Lekmannarevisorn ska granska om bolagets verksamhet skéts pa ett andamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt om bolagets interna kontroll &r tillréacklig.
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
Verksamhetsmal och uppféljning

1.3. Revisionskriterier

| denna granskning utgors revisionskriterierna av:
Bolagsordning
Agardirektiv
Aktiebolagslagen
Kommunallagen

1.4. Ansvarig styrelse

Granskningen avser styrelsen for Tyreso Bostader AB.

1.5. Metod

Granskningen har i huvudsak genomférts genom dokumentstudier samt avstdmningar med
ledande befattningshavare i bolaget. Granskade dokument framgar av kallforteckningen, det
handlar bland annat om &gardirektiv, styrelseprotokoll, VD-instruktion samt arsredovisning.

2. Granskningsresultat

2.1. Ekonomiska 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
foregadende rakenskapsar. Utdelningen far inte 6verstiga det resultat som uppnatts.
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Kommentar

Vi noterar att bolaget for 2019, liksom féregaende ar, uppfyller soliditetsmalet om 15 procent
som anges som ekonomiskt mal i agardirektivet. Bolaget har for 2019 en soliditet uppgaende
till 25 procent. | tabellen nedan redovisas bolagets soliditet i procent for de senaste aren.

Soliditet i procent
2014 2015 2016 2017 2018 2019
24,0 24,9 29,8 27,8 25,6 25,0

Av forvaltningsberattelsen for 2019 framgar att efterfrdgan pa bostader ar fortsatt stor. Vid
arsskiftet stod knappt 34 000 personer i bolagets intressekd, vilket ar en 6kning med omkring
3000 personer sedan foregaende ar. Vid arsskiftet var samtliga lagenheter uthyrda, under
kontraktstecknande eller under renovering. Under aret tog Tyreso Bostader 6ver 140 nya
hyresgéaster i det slutférda projektet Hasselbacken. Det finns ytterligare nyproduktionsplaner
pa omkring 600 hyresratter pa eller i angransning till befintliga omraden, vilket ska bidra till
att minska den fortsatt starka efterfragan pa hyresratter.

Vidare framgar att bolaget fortsatt star infor ett antal ar med stérre underhallsbehov av aldre
fastigheter. Bolaget maste darfor sakerstalla att fastigheterna renoveras i lamplig och
ekonomiskt hallbar takt. | samband med renoveringarna framhalls vikten av en hallbar
hyresniva for att sakerstélla bolagets framtida ekonomiska stabilitet.

Under viktiga handelser under aret lyfts aven bolagets satsningar pa digitalisering for att
modernisera och effektivisera arbetssatten, arbetet med hallbarhet samt att bolaget har flyttat
till nya lokaler.

2.2. Styrdokument

Enligt kommunallagen 10 kap. 3 § ska fullméaktige se till att det faststéllda kommunala
andamalet och de kommunala befogenheterna som utgér ram for kommunala bolags
verksamhet anges i bolagsordningen. Tyresd Bostaders bolagsordning faststalldes av
fullmaktige den 14 april 1994. Sedan dess har bolagsordningen reviderats flertalet ganger,
senast den 8 maj 2014. | den senaste versionen av bolagsordningen framgar tydligt vad som
ar andamalet samt foremalet for bolagets verksamhet.

Av agardirekten framgar ytterligare riktlinjer som styrelsen och den verkstéallande ledningen
har att forhalla sig till utéver vad som framgar av bolagsordningen. Dar framgar bland annat
att bolaget ska félja kommunens finanspolicy for Tyres6 kommun och dess helagda foretag.
Vidare framgar att bolaget i sin inkdps- och upphandlingsverksamhet sa langt som mgjligt
ska tillampa kommunens inkdpspolicy och medverka i koncernens inképssamordning.
Bolaget ska i tillampliga delar dartill félja kommunens regler for representation, vardskap
och resor.

Med anledning av flyktingsituationen hdsten 2015 uppstod ett kritiskt behov av fler bostader i
kommunen under 2016. Fullméktige fattade darfor beslut om att 25 procent av bolagets
lagenheter skulle férmedlas till kommunen fram till den 1 oktober 2019 genom ett
kompletterande &gardirektiv den 20 oktober 2016. Den 16 maj 2019 fattades beslut om ett
nytt kompletterande agardirektiv av fullmaktige, innebarande att 10 procent av de lagenheter
som bolaget formedlar ska tillfalla kommunen fran och med den 1 oktober 2019. Detta da
anvisningen av nyanlanda till kommunen successivt minskat, liksom socialtjanstens behov av
sociala bostader da manga traningslagenheter har tilldelats kommunen de senaste aren.
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Av agardirektiven framgar hur bolagets rapportering till garen ska ske, bland annat ska
bolaget I6pande inge styrelseprotokoll. En genomgang av protokoll visar att s& ocksa gors.
Styrelsen ska sammantrada sex ganger per ar. Av bolagsstyrningsrapport for 2019 framgar
att den nya styrelsen, som tilltradde vid bolagsstamman i mars 2019, har sammantratt fem
ganger under aret. Totalt har det dock varit sex sammantraden under aret da den tidigare
styrelsen hade ett sammantrade innan den nya styrelsen tilltradde.

Av protokoll framgar att bolaget under aret bland annat har fattat beslut om en ny visuell
identitet och logotyp. Beslut har &ven fattats om att reservera ett antal lagenheter for
seniorer, med hanvisning till bolagets agardirektiv som klargor att aldre som efterfragar
anpassade boenden ar en av de tre grupper som bolaget sarskilt ska uppmarksamma i
uppdraget om bostadsférsorjning.

Varje ar faststéller styrelsen en arbetsordning for styrelsen och VD samt en VD-instruktion.
Detta gjordes den 26 mars 2019. Sammantradesprotokollen a numrerade i enlighet med
arbetsordningen. Enligt aktiebolagslagen ska styrelseprotokoll undertecknas av den som har
varit protokollférare. Det ska justeras av ordféranden, om denne inte har fort protokollet. Har
styrelsen flera ledamoter, ska det aven justeras av en ledamot som utses av styrelsen. Vi har
i granskningen av protokoll inte noterat nagra avvikelser utifran lagens bestammelser.

Avseende arbetet med intern kontroll genomférde EY under 2019 en granskning av Tyres6
Bostéaders interna kontroll. Syftet med granskningen var att bedéma om strukturen for arbetet
med intern kontroll ar andamalsenlig. Granskningen visade att det finns fa anvisningar och
riktlinjer for hur internkontrollarbetet ska bedrivas i bolaget. Det finns inte heller nagra
formella krav p& bolaget att uppratta sadana anvisningar. Av fullméaktiges styrdokument for
kommunens styrprocess anges dock att bolagsplanen ska innehalla en riskhanteringsplan.
Vidare framgar av arbetsordningen for styrelsen och VD att styrelsen vid varje styrelsemote
eller med lampligt intervall ska behandla vissa typer av arenden, déaribland bolagets interna
kontroll. Granskningen visar att det saknas riktlinjer for riskanalysarbetet samt utformningen
av och uppféljningen av riskhanteringsplanen.

Utifran granskningen gjordes i korthet bedémningen att det bedrivs ett internkontrollarbete
inom bolaget, men att det saknas anvisningar fér merparten avde moment som brukar inga i
en internkontrollprocess. Granskningen visade aven att bolagets internkontrollplan varken ar
en del av bolagsplanen eller faststélld av styrelsen. Da det saknas riktlinjer for
riskanalysarbetet samt utformningen av och uppféljningen av riskhanteringsplanen
beddmdes att bolaget bor ta fram egnha dokumenterade rutiner for detta, alternativt anvanda
kommunens uppréttade riktlinjer. Med anledning av granskningen lamnades foljande
rekommendationer till bolaget:

Faststall riktlinjer for den interna kontrollen avseende bl.a. riskanalys, genomférande
och uppfoljning.
Faststall en internkontrollplan i samband med antagandet av bolagsplanen.

Kommentar

Enligt var bedomning uppfyller Tyreso Bostéaders bolagsordning de krav som framgar av
kommunallagen. | bolagsordningen finns det kommunala andamalet tydligt beskrivet.

Av bolagsstyrningsrapport for 2019 framgar att en plan fér uppfoljning av den interna
kontrollen ska utarbetas infor varje verksamhetsar samt att internkontrollplan fér kommande
ar ska behandlas vid styrelsemote. Vidare framgar att internkontrollplan for 2020 ska
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fardigstallas i borjan av 2020 och behandlas pé styrelsemétet i mars?. Internkontrollplan for
2021 ska presenteras pa styrelsemétet i december. Vidare skrivs att bolagets riktlinjer for
intern kontroll &r att:

o Identifiera risker sa att dessa kan forebyggas och forhindras

e Finansiell rapportering och information om verksamheten ar korrekt
e Verksamheten bedrivs andamalsenligt och &r kostnadseffektiv

o Tillampliga lagar, foreskrifter och policys efterlevs

Vi ser positivt pa att riktlinjer for arbetet med internkontroll presenteras, att en plan for
uppfdljning av den interna kontrollen ska utarbetas infor varje verksamhetsar samt att
internkontrollplanen framoéver ska behandlas av styrelsen.

| foregdende ars granskning noterades att bolagets styrelse den 20 mars 2018 beslutade om
att i hyresavtalen infora ett férbud mot rékning, men att det ar tveksamt om ett absolut férbud
av denna typ ar i enlighet med radande réattspraxis. Bolaget uppgav att forbudet mot rékning
inte kommer att kontrolleras och att bolaget inte kommer att rikta atgarder mot hyresgaster
som roker pa sina balkonger. | samband med denna granskning har en uppféljning av
beslutet gjorts. Gallande rokférbudet finns i dag foljande text i samtliga nya hyresavtal:

Hyresgasten forbinder sig att inte roka i lagenheten, pa eventuell balkong/uteplats, i husets
allmanna utrymmen eller i omedelbar anslutning till byggnaden. Hyresgéasten forbinder sig ocksa att
tillse att rokfrihet p& dessa platser ocksa iakttas av hyresgastens hushallsmedlemmar, gaster och
andra som hyresgasten inrymmer i lagenheten. Hyresgasten &r medveten om att det for
hyresvarden ar av synnerlig vikt att hyresgéasten foljer sina ataganden enligt denna férbindelse, och
att hyresréatten kan forverkas i enlighet med Jordabalken 12 kap 428§, 1:a st. p. 8 om hyresgéasten
asidosatter dessa ataganden. Hyresgasten har inte ratt till nedsattning av hyran eller annan
ersattning av hyresvarden om det skulle férekomma rékning inom eller i anslutning till fastigheten.

Bolaget har enligt uppgift &nnu inte haft nadgot arende dar atgard har vidtagits med
hanvisning till avtalstexten.

2.3. Verksamhetsmal och uppfdljning

Enligt agardirektivet ska Tyreso Bostader AB aktivt engageras i arbetet med att uppna
Tyresd kommuns vision for 2030. Bolaget ska vara ett valskott och langsiktigt agerande
bostadsserviceforetag inom Tyresd kommun. Hur bolaget ska arbeta for att na de angivna
syftena ska redovisas i en av styrelsen beslutad tredrig bolagsplan, en ettarig
verksamhetsplan samt kommunikationsplan. Bolaget ska i samband med arsredovisningen
lamna en redogorelse for hur det kommunala andamalet uppfyllts.

Bolagets styrelse faststallde i december 2018 en bolagsplan for aren 2019-2021. P& samma
mote noterades bolagets verksamhetsplan for 2019. Kommunikationspolicy for 2019-2020
antogs i december 2019, och &r den forsta av sitt slag.

Verksamhetsplanen ska tydliggora verksamhetens inriktning och mal for kommande ar.
Ledningen tar fram fokusomraden for respektive malomrade. Nedan féljer verksamhetsmalen
for 2019. Foregaende ars utfall (i vissa fall ar 2017) anges i parentes.

1 Enligt uppgift fran bolaget i mars 2020 ska internkontrollplanen for 2020 behandlas pa
sammantradet i maj istallet for i mars, detta da vissa felaktigheter forekommit i dokumentet.
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Strategiska Mal Fokus- Indikatorer Mal 2019
malomraden omrade
Véra hyresgéster &  Tydlighet Kundenkat, Lagst 75% (71%?2) ngjda eller
NGi néjda med [6pande métning helndjda (betyg 4 och 5) vid
Ojda : . ;
h “ster upplevelsen av sitt varje kvartalsuppdatering
yresgaste boende och den
service vi erbjuder
Vara medarbetare Samarbete  Medarbetar- eNPS: lagst 80% (83%) vid
Attraktiv upple\{er hog trivsel enkat 2—3. ggr/ar varje méi.tning
arbetsgivare med sitt arbete och Halsoprofil Andel i riskgrupp: hégst 30%
har en hog 1 gang/ar (32%)
hélsomedvetenhet
Resultatet av Nytta for Resultatrapport  Resultat fore skatt i
verksamheten pengarna med nyckeltal forhallande till eget kapital:
uppgar till eller lagst 2%
Stabil Overstiger agarens (2017: 5,3%)
ekonomi krav. Belaningsgrad Soliditet: lagst 20% (2017:
och soliditet ligger 28%)
pa en for foretaget Belaningsgrad: hogst 80%
stabil niva. (2017: 71%)
Genom Effektiv Energi- Energiforbrukning/kvm
energieffektivisering  avfalls- forbruknings- (Atemp) hogst:
Miljoarbete oc_h modern teknik hantering statistik, Varme: 100 kWh (2017: 111)
med ansvar minska bolagets Mangd El: 35 kWh (2017: 37)
miljobelastning fakturerat Vatten: 1,6 kbm (2017: 1,7)
grovavfall Grovavfall: vanda 6kande
trend (2017: 146 kg/kvm).
Kalla: Verksamhetsmal, bilaga 1 till Verksamhetsplan till Tyres¢ Bostader 2019, daterad december 2018.
Kommentar

| bolagsstyrningsrapport for Tyres6 Bostader 2019, daterad 16 mars 2020, gdrs uppféljning
av bolagets andamal och agardirektiv. Styrelsen gér sammantaget bedémningen att bolaget
ar forenligt med bolagsordningens faststéllda syfte och andamal, styrelsen bedomer vidare

att gardirektivets punkter har uppfylits.

Gallande verksamhetsmalen framgar vissa mal av arsredovisningen for 2019, exempelvis
soliditetsmalet. Verksamhetsmalen for 2019 ska enligt uppgift fran bolaget féljas upp och
redovisas pa styrelsemotet i maj 2020. Ingen medarbetarundersokning genomférdes under
2019 men i 6vrigt uppges att prognosen for maluppfyllelsen ar positiv och flera mal for aret

beddms uppnas eller nastan uppnas.

Tyreso, den 14 april 2020

Anders More Anna Maria Karlsson

EY EY

2 Per 1/10 2018.
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Kallforteckning
Bolagsplan 2019-2021, daterad december 2018

Bolagsstyrningsrapport for Tyresé Bostader 2019, daterad 16 mars 2020
Verksamhetsplan for Tyreso Bostader AB 2019, daterad december 2019
Arsredovisning och Koncernredovisning 2019 fér Tyresd Bostader AB 5564828787
Bolagsordning, reviderad av kommunfullméaktige 2014-05-08.

Kompletterande agardirektiv, beslutade av kommunfullméktige 2016-10-20
Kompletterade agardirektiv, beslutade av kommunfullmaktige 2019-05-16
Agardirektiv for Tyrest Bostader, daterade 2017
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