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Sammanfattning

Vi har av Timrd kommuns revisorer, i egenskap av lekmannarevisorer i kommunens
bolag, fatt i uppdrag att genomféra en évergripande granskning.

Lekmannarevisionens uppgift &r att granska om bolagets verksamhet skéts pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt och om bolagets
interna kontroll ar tillracklig.

Var sammanfattande bedémning &r att rutinerna fér malstyrning och uppféljning av
intern kontroll behoéver forstarkas.

Vi lamnar utifrdn var granskning féljande rekommendationer:

att  tillsammans med Timra kommun formellt precisera agardirektivet att tillhanda-
halla bostader, sa att det blir tydligt vilken vakansgrad som &r [amplig utifran
malet att tillhandahalla lagenheter och bolagets ekonomiska ramar, se
avsnitt 3.1.

att samtliga agardirektiv, och dven visionen, bér brytas ner med mal fér att sdker-
stalla att sdval agardirektiv som vision uppnas, se avsnitt 3.2.

att verksamhetsmalen faststélls vid samma tidpunkts om budgeten d& malen anger
vad som ska utféras inom den ekonomiska ramen, se avsnitt 3.2.

att  bolagsstyrningsrapport i enlighet med agardirektivet upprattas, se avsnitt 3.2.

att  rutiner fér att utvardera den interna kontrollen utarbetas, se avsnitt 3.3.

Inledning/bakgrund

Vi har av Timra kommuns revisorer, i egenskap av lekmannarevisorer i kommunens
bolag, fatt i uppdrag att genomféra en évergripande granskning.

Lekmannarevisionens uppgift ar att granska om bolagets verksamhet skots pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande séatt och om bolagets
interna kontroll &r tiliracklig.

Syfte och revisionsfraga

Syftet med granskningen &r att bedéma om bolagets verksamhet skéts pa ett dnda-
malsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt och om bolagets
interna kontroll ar tillracklig.

Avgransningar

Granskningen ar dversiktlig.

Grundlaggande granskning Timrabo AB rapport.docx 2
© 2018 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Confidential



2.3

2.4

2.5

2.6

kPMG!

AB Timrabo
Grundidggande granskning

2018-02-07

Revisionskriterier

Vi har beddmt om rutinerna uppfyller
— Aktiebolagslag, framst 8 kap

— Kommunallag

— Fullmaktigebeslut

— Interna regelverk och policys

Ansvarigt bolag
lakttagelserna i denna rapport avser AB Timrabo.
Rapporten ar faktagranskad av Per-Arne Olsson, styrelsens ordférande.

Projektorganisation/granskningsansvarig

Granskningen har utférts av Lena Medin kundansvarig och certifierad kommunal
revisor.

Metod
Granskningen har genomférts genom:

— Enkat till samtliga ledaméter
— Intervju med styrelsens ordférande
— Dokumentstudier av underlag erhallits framst
- Bolagsordning
_ - Agardirektiv
- Styrelseprotokoll for ar 2017
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Enkat — resultat

Fem svar har inkommit.

Vi rekommenderar att styrelsen gar igenom resultatet av enkaten tillsammans med
vara slutsatser. ‘

Malstyrning

1 Har styrelsen tolkat mal och uppdrag fran full- Antal
madktige och brutit ned dessa sa att de Ja Nej Del- | Vet
fungerar som styrsignaler till verksamheten vis | ej

: |

| Det kommunala sndamélet fs angivet 1 olagsordnjngen

5

1.2 Har fullmiktige och bolagsstdmma faststillt dgardirektiv? 5

13 Har styrelsen konkretiserat verksamhetsmélen som framgér av 5
dgardirektivet sé att de &r méatbara?

1.4 Foljer styrelsen upp hur méalen utvecklas under &ret? 5

1.5 Har styrelsen beslutat om atgérder analys vid avvikelser? 5

5

1.6 Rapporterar styrelsen efterlevnaden av verksamhetsmélen pa
det satt som anges 1 dgardirektivet?

Av bolagsordningen' framgar att bolaget i allmannyttigt syfte och med iakttagande av
kommunallagens bestdmmelser ska framja bostadsférsérjningen i Timrd kommun och
erbjuda hyresgasterna majlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

Av kommunfullméktige faststallda dgardirektiv? framgar att utbudet av bostader ska
vara val anpassat inklusive fdrsorjning av bostader till grupper med séarskilda behov
som d&ldre, ungdomar och funktionshindrade. Det ska vara ekonomisk balans och hég
uthyrningsgrad som prioriteras. Fastighetsbehovet ska utvecklas utifran kommunens
vision. Vad géller verksamhetslokaler sa ska AB Timrabo i samférstand med
kommunala karnverksamheter mdjliggéra eft effektivt lokalutnyttjande for att i forsta
hand undvika nyinvestering och i andra hand méjliggdra extern uthyrning.

Kommunfullméaktige har dven beslutat om séarskilda dgardirektiv for ar 20172 som inne-
bar att AB Timrabo ska for att méjliggéra en 6kning av inflyttningen till kommunen méta
efterfragan pa attraktivt boende genom férvarv, ombyggnation och nybyggnation. Det
framgar ocksa att soliditeten bor vara lagst 14 % per 2017-12-31.

Efter &garsamrad har &gardirektiven infér ar 2018 arbetats om. Vi har inte granskat
dessa narmare.

1 Faststalld av kommunfullméktige 2011-09-26, senast reviderad 2014-11-24
22011-06-13,§ 70
$2016-09-26, § 126
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AB Timrabo har visionen® "Timrabo — Det mest attraktiva boendet” med underrubriker

som

— Timrabo ger mgjlighet till bra boenden i olika skeden i livet.

— Timrabo &r en god aktdr i kommunens vision "Timra — en stark kommun i en
vaxande region.”

— Timrabo fyller en viktig social funktion i samarbete med andra samhéllsaktérer.

AB Timrabo har faststallt foljande verksamhetsmal (malvardet for ar 2017 anges)

Néjda kunder

NKI, helngjda 50
Mellan omradena max 20 %
Engagerade medarbetare

Overgripande index, HME 86
God ekonomi

Soliditet 20 %
Laneskuld max i miljoner kr 293
Resultat i miljoner kr 12
Hallbar milj6

Vatten m®/m? 1,33
Varme KWh/m? 144
El KWh/m? 26

Vakansgraden, som &r ett prioriterat omrade i dgardirektiven, har inte nagot malsatt
varde. Orsaken enligt ordférande &r att det i princip inte finns nagra vakanser. Vakans-
graden ddremot foljs upp vid varje sammantréde och de vakanser som finns beror
enligt uppgift pa kortare glapp mellan tvd hyresgaster. Styrelsens ordférande bedémer
att det snarare borde finnas fler lediga l&genheter tillgangliga for inflyttning for att klara
agardirektiv/vision om att ha lagenheter for att moéta efterfragan.

Uppdragen att tillhandahalla ett visst utbud av Iagenheter och att moéta efterfragan pa
attraktiva lagenheter har inte ndrmare preciserats, varken i &gardirektiv eller genom
sarskilda mal fér AB Timrabo. Enligt bolaget sa finns det ett ndra samarbete med Timra
kommun i den fragan.

Malen vad géaller NKI f6ljs enligt uppgift upp vid varje sammantrade. Av protokollen
framgar enbart att rapporten laggs till handlingarna. Presentationen av rapporten sker i
en programvara dar ocksa resultatet kan brytas ner pa olika parametrar, t.ex. resultat
per bostadsomrade eller resultatet fér fraigan om varme.

Ovriga mal féljs upp en gang per &r. Vi har inte noterat att styrelsen fattat nagra beslut
med anledning av resultatet av uppféljningen.

42016-12-12, § 60
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Rapportering till kommunstyrelsen bestar framst av att styrelseprotokollen éverlamnas.
Timréabos ordférande har dven varit med pa ett dgarsamrad dar dgaren
representerades av kommunchef och ekonomichef.

Enligt agardirektiven ska AB Timrabo arligen 1&mna en bolagsstyrningsrapport.
Kommentarer

Vi rekommenderar att AB Timrabo tillsammans med Timra kommun formellt preciserar
agardirektivet att tillhandahalla bostader. Vi anser att det ar viktigt fér att sakerstélla att
agaren och bolaget delar uppfattning om lamplig vakansgrad utifran malet att tillhanda-
halla lagenheter och bolagets ekonomiska ramar.

Vi anser att agardirektiven pa ett tydligt satt ska brytas ner i vision och mal, tillika att
visionen bor brytas ner i mal. Vi bedémer att vision och mal i huvudsak ar i linje med
agardirektiven. Mal saknas dock for vad som i agardirektivet anges fér verksamhets-
lokaler samt for bostader till grupper med sérskilda behov. Mal saknas ocksa for
visionen bra boenden fér olika skeenden i livet och fylla en viktig social funktion i sam-
arbete med andra samhallsaktorer. Vi rekommenderar darfér att AB Timrabo bedémer
nulaget fér dessa omraden, t.ex. analys av bostadskén samt genom kontakter med
relevanta intresseféreningar, samt utarbetar mal med malsatta varden for att saker-
stalla att saval agardirektiv som bolagets egen vision uppnas.

Vi noterar att malen faststalldes av styrelsen i juni 2017. Vi anser att verksamhetsmal
bor faststallas vid samma tidpunkt som budgeten da malen anger vad som ska utféras
inom den ekonomiska ramen.

Den bolagsstyrningsrapport som l&mnades fér ar 2016 motsvarar inte fullt ut vad som
foreskrivs enligt dgardirektiven, bl.a. saknas redogérelse for hur bolagets risker har
bed&mts och féljts upp. Vi anser att aven férekomsten av styrelseledamdternas
eventuella aktieinnehav skulle kunna fértydligas. Vi rekommenderar att bolags-
styrningsrapport i enlighet med agardirektivet upprattas.

Ekonomistyrning

) Har styrelsen en ekonomistyrning samt ekono-
misk uppfoljning och rapportering

Har styrelsen faststillt budget for verksamheten som mot- 5
svarar dgardirektivet?

2.2 Foljer styrelsen upp ekonomin och upprittar prognoser under 5
aret?

23 Har styrelsen beslutat om atgérder/analys vid avvikelser? 5

Styrelsen har faststallt budget for ar 2017°.

52016-12-12, § 52
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Vid varje styrelsesammantridde redovisas en detaljerad periodrapport med prognos. Till
rapporten finns detaljerade kommentarer. Budgeten bedéms i stort kunna klaras sa
inga beslut om atgarder har fattats.

Kommentar

Vi har inga kommentarer.

Uppfoljning av intern kontroll

'3 Finns ett systematiskt arbete med intern ' ~_ Antal
| kontroll avseende saval verksamheten som J: Nej Del- Vet
redovisning vis  ej

3.1 Finns en 6vergripande struktur i bolaget (reglemente/riktlinjer) 5
for intern kontroll?

32 Finns det en faststilld arlig plan for uppf6ljning av den interna 5
kontrollen?

33 Ar internkontrollplanen ett resultat av genomford risk- och 2 1 2
viasentlighetsanalys?

34 Rapporteras resultat fran arbetet med intern kontroll till 1 4
styrelsen

35 Rapporteras resultatet fran arbetet med intern kontroll till 3 2
kommunstyrelsen?

3.6 Fattas beslut eller ges direktiv vid konstaterade 5
avvikelser/brister

Vi har efterfragat men inte erhallit ndgra évergripande riktlinjer avseende intern kontroll.

Det dokument som har namnet "Rutin for intern kontroll” beddmer vi mer har
karaktaren rutinbeskrivningar foér respektive process.

Vi har inte heller tagit del av riskanalys, plan for uppféljning av intern kontroll eller
rapport av resultatet vare sig till styrelsen eller kommunstyrelse.

Kommentar

Styrelsen ansvarar fér den interna kontrollen i bolaget. | begreppet intern kontroll® ingar
att sakerstalla &ndamalsenlig och effektiv verksamhet, tillforlitlig finansiell rapportering
och efterlevnad av lagar och férordningar. Enligt &gardirektivet ska bolaget i bolags-
styrningsrapporten rapportera om hur den interna kontrollen organiserad och hur vl
den fungerat under senaste réakenskapsaret.

Styrelsen bér enligt var mening géra en uppféljning av vasentliga kontroller fér att
sakerstilla att dessa har varit effektiva under aret. Sdsom framgar ovan intern kontroll
inte enbart finansiella rutiner utan omfattar all verksamhet. En riskanalys 6ver all verk-
samhet ger vagledning om vilka kontroller som &r de mest vasentliga att folja upp.

§ Hamtad ur definition av intern kontroll enligt COSO
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Vi rekommenderar att rutiner for att utvérdera den interna kontrollen utarbetas. Enligt
ordférande ar ocksa avsikten att arbeta med dessa fragor under ar 2018.

Risker och utmaningar

Styrelsens ordférande uppger att eftersatt underhall ett stort problem. Det finns en plan
for underhallet. Hyresnivaerna ar relativt bra.

2018-02-07
KPMG AB

Lena Medin
Certifierad kommunal revisor

Detta dokument har uppréttats enbart for i dokumentet angiven uppdragsgivare och &r baserat pa det sarskilda uppdrag som &r avtalat
mellan KPMG AB och uppdragsgivaren. KPMG AB tar inte ansvar fér om andra &n uppdragsgivaren anvinder dokumentet och
informationen i dokumentet. Informationen i dokumentet kan bara garanteras vara aktuell vid tidpunkten fér publicerandet av detta
dokument.

Huruvida detta dokument ska anses vara allman handling hos mottagaren regleras i offentlighets- och sekretesslagen samt i
tryckfrihetsférordningen.
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