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Revisionsrapport ’Grundliaggande granskning”

KPMG har pa uppdrag av lekmannarevisorer i Timrdbo AB genomfort en grundlaggande
granskning.

Revisionen dnskar att Timrdbo AB lamnar synpunkter pa de slutsatser som finns redovisade i
rapporten senast den 18 juni 2021. Av svaret bor det framgé vilka eventuella atgarder som ska
vidtas och nér de berdknas vara genomforda.

Svaret skickas till Lena Medin, KPMG (mailadress lena.medin@kpmg.se) for vidarebefordran till
revisorerna.
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1 Sammanfattning

Vi har av lekmannarevisor i Timrabo AB fatt i uppdrag genomféra en grundlaggande
granskning. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2020.

Syftet med granskningen ar att bedéma om styrelsen har skapat férutsattningar for
tillracklig styrning, uppféljning och kontroll av verksamheten.

Vi kan konstatera att Timrabo i sin affarsplan faststallt en 6vergripande mission samt
en vision for bolaget. Det finns nedbrutna mal kopplade till de fyra dvergripande
strategierna som samtliga ar matbara. Vi kan daremot inte se att det finns en rod trad
utifran agardirektivet ned till malsattningar gallande exempelvis verksamhetslokaler och
att utbudet av bostader ska vara val anpassade for samtliga invanare.

Vi konstaterar att internkontrollplanen grundar sig i en riskanalys och ledningsgruppens
fortsatta internkontrollarbete under 2019. Vi kan daremot inte se i protokollen eller
internkontrollplanen att riskanalysen varit reviderad sedan upprattandet 2018. Vi anser
att internkontrollplanen bér grundas pa en arlig riskanalys utifran den riskmiljé som
finns i bolaget. Vi kan inte heller se att det framgar varfor kontrollaktiviteter med hogt
riskvarde inte valts ut i internkontrollen.

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att malstyrningen och
den interna kontrollen behdver tydliggdras och foérstarkas.

Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi styrelsen att:

— malsattningar utarbetas for att sakerstalla att visionen samt agardirektivet uppnas,
se avsnitt 3.1

— Arbetet med internkontroll ses 6ver, se avsnitt 3.3

© 2021 KPMG AB. Al rights reserved.
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Inledning/bakgrund

Vi har av lekmannarevisor i Timrabo AB fatt i uppdrag genomféra en grundlaggande
granskning

Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2020.

Syfte, revisionsfraga och avgriansning

Det évergripande syftet med den grundldggande granskningen ar att beddéma om
styrelsen har skapat forutsattningar for tillracklig styrning, uppféljning och kontroll av
verksamheten.

Granskningen har besvarat foljande revisionsfragor:

— Har styrelsen tolkat mal och uppdrag fran fullmaktige och brutit ned dessa sa att de
fungerar som styrsignaler till verksamheten?

— Har styrelsen en dndamalsenlig ekonomistyrning samt ekonomisk uppféljning och
rapportering?

— Finns ett systematiskt arbete med intern kontroll avseende saval verksamheten som
redovisning?

Granskningen omfattar ar 2020.

Granskningen avser styrelsen for Timrabo AB

Revisionskriterier
Vi har beddmt om rutinerna uppfyller:

— Kommunallagen
— Aktiebolagslagen
— Tilldmpbara interna regelverk, policys och beslut

Metod

Granskningen har genomférts genom:

— Dokumentstudier av relevanta dokument sasom affarsplan, riskinventering,
internkontrollplan, bolagsordning, agardirektiv och styrelseprotokoll for ar 2020.

— Intervjuer med ordférande och VD

Rapporten ar faktakontrollerad av VD

© 2021 KPMG AB. Al rights reserved.
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Resultat av granskningen

Malstyrning

Bolagsordningen' fastslar att &ndamalet med bolaget ar att framja
bostadsférsoérjningen i kommunen samt erbjuda hyresgasterna majlighet till
boendeinflytande och inflytande i bolaget. Detta ska ske i allmannyttigt syfte och med
iakttagande av kommunallagens lokaliseringsprincip.

Enligt intervjuade sker boendeinflytandet framst genom kundtidningen som ges ut tva
ganger per ar. Da det inte finns nagon kommunikationsavdelning inom bolaget sker
kommunikation i nulaget framst i de fall da det har hant nagonting akut. Enligt
intervjuade kommer en utveckling av omradet ske under 2021 for att bli mer aktiva och
kunna erbjuda hyresgaster ett informationsforsprang.

Av agardirektivet? framgar det att bolaget i sin verksamhet ska arbeta for de
kommungemensamma malen i kommunens vision. Vidare ska bolaget i samarbete,
och med undvikande av suboptimering, arbeta for att dessa mal kan nas. Utbudet av
bostader ska vara val anpassade for samtliga invanare. Ekonomisk balans och hég
uthyrningsgrad prioriteras. Vidare framkommer att fastighetsbehovet ska utvecklas
utifran kommunens vision. Gallande verksamhetslokaler ska Timrabo AB i samférstand
med kommunala karnverksamheter mdjliggora ett effektivt lokalutnyttjande.

| affarsplanen for ar 2020-20232 har Timrabo faststallt en mission, "Mer &n en bostad”,
som beskriver det hogre syftet. Bolaget har aven faststallt en vision, "Ett attraktivt
boende for alla”. Vidare framkommer att bolaget har fyra 6vergripande strategier med
rubriker:

— Vi ar aktiva och bidrar med positiv attityd till utveckling av arbetssatt och
verksamhet.

— Vi arbetar systematiskt, paverkar beteende samt ligger i framkant gallande
fastighetsdrift.

— Vi arbetar aktivt for att foradla fastighetsbestandet och darigenom behalla
fastigheternas langsiktiga varde.

— Vi arbetar med hdg serviceniva samtidigt so vi fokuserar pa att vara lagenheter ska
uppfylla hyresgasternas forvantan, behov av trygghet och boendestandard.

1 Kommunfullméktige, 2011-09-26 § 96
2 Kommunfullmaktige, 2011-06-13 § 70
32019-10-22§ 74
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Timrabo har faststallt féljande malsattningar (malvardet fér 2020 anges):

Engagerade medarbetare
Hallbart medarbetarengagemang (HME) 80
Frisknarvaro 97 %

Langsiktig hallbarhet
Total energiférbrukning < 160 kWh/m?
Minst tva sociala projekt/ ar

God ekonomi

Soliditet 20 %

Direktavkastning 8 %

Néjda kunder

Nojdkundindex (NKI), helndjda (2023) 50 %

Hog uthyrningsgrad anges i agardirektiven som ett prioriterat omrade. Vi kan daremot
inte se att detta ar ett malsatt varde. Enligt affarsplanen ar vakanserna under 1 % och
efterfragan ar hég. Vi kan aven se att det finns en uppféljning av uthyrnings och
vakansrapport vid sammantradena. Vid intervju framkom att det foérts diskussion i
styrelsen gallande rapportering av vakansgraden. Da vakansgraden ar sa pass lag och
att det i de flesta fall da det finns en vakans handlar om en s.k. medveten vakans.
Vilket innebar att vakansen uppstatt da det exempelvis funnits stérre
renoveringsbehov. Sedan en tid tillbaka har inriktningen istallet varit pa bostadskon.
Det finns brist pa bostader samtidigt som det inte sker nagon befolkningsokning. Detta
beror enligt intervjuade pa demografiutvecklingen och att det finns en rérlighet bland
aldre personer fran villa till IAgenhet. Det finns dven behov av stérre lagenheter da det i
nulaget endast finns 16st 4: rums lagenheter. Daremot skulle nyproduktion av sa pass
stora lagenheter innebara hoga manadskostnader vilket skulle innefatta
uthyrningsproblem.

Vi kan notera att malet gallande NKI féljts upp fyra ganger under 2020, februari,
september, oktober samt december. Det framgar av protokollet per februari och
september endast att rapporten har lagts till handlingarna. Enligt
sammantradesprotokollet per den 9 december framgar att till och med vecka 49 ar
2020 att det generellt sett uppnatts ett Iagt index fér ndjd kund gallande standard och
komfort i lagenheten. Enligt intervjuade beror detta till stor del pa det energiarbete som
genomforts dar det pagatt ett energisparprojekt. Energisparprojektet har medfért en
kraftigt sankt energiférbrukning samtidigt som uppvarmningen av bestandet blivit battre
och jdmnare. Anledningen till Idgre index kring standard och komfort kan enligt
intervjuade bero pa att hyresgaster ar vana vid att ha en hégre varme. Daremot
framkommer det av intervjuade att varmen i t.ex. lagenheter uppfyller kraven. Vidare
framgar av protokollet att VD foreslar enligt affarsplanen att bl.a. utreda och prova s.k.
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hyresgasttillval, forslagsvis t.ex. diskmaskin som start samt att géra ett nytt upplagg
kring kundtidningen och nyhetsbrev.

Gallande 6vriga mal kan vi notera att merparten foljts upp vid sammantradet i
december manad. Resterande mal t.ex. kring ekonomin och nojda kunder mats nar
resultat inkommit.

Enligt intervjuade har dgardialogen under tidigare ar varit sporadiskt men sedan nagra
ar tillbaka finns en systematisk uppféljning med kommunstyrelsen dar uppféljning av
bl.a. ekonomi, agardirektiv och malstyrning sker.

Bedomning

Vi noterar att boendeinflytande framst sker genom kundtidningen som ges ut tva
ganger per ar. Under 2021 avser Timrabo att utveckla omradet kring boendeinflytandet
for att kunna agera pa ett aktivare satt och saledes ocksa kunna erbjuda hyresgasterna
ett informationsférsprang, vilket vi ser positivt pa. Det ar ocksa bra med hyresgasttillval
genom att boendeinflytande ocksa bor omfatta att Timrabo inhamtar och beaktar
hyresgasternas uppfattning om sitt boende och boendemiljé.

Vi kan konstatera att Timrabo i sin affarsplan faststallt en 6vergripande mission samt
en vision for bolaget. Det finns nedbrutna mal kopplade till de fyra dvergripande
strategierna som samtliga ar matbara. Vi kan daremot inte se att det finns en rod trad
utifran agardirektivet ned till malsattningar gallande exempelvis verksamhetslokaler och
att utbudet av bostader ska vara val anpassade for samtliga invanare. Vi
rekommenderar darfor att malsattningar utarbetas for att sakerstalla att visionen samt
agardirektivet uppnas.

Ekonomistyrning

| agardirektivet framgar det att bolaget ska ha en god ekonomisk hushallning och att
soliditeten ska uppga till 22 procent pa lang sikt. Enligt intervjuade framgar att det inte
finns nagon uttalad definition av "lang sikt” men att den bor ligga pa en langre
tidshorisont (15-20 ar) nar det handlar om fastigheter. Avkastningen pa totalt kapital
ska uppga till minst 2,5 procent enligt agardirektivet. Gallande avkastningen pa totalt
kapital ar detta nytt fran ar 2020 och enligt intervjuade har malet inte satts in i det
balanserade styrkortet annu darigenom finns malsattningen kvar gallande
direktavkastning.
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Styrelsen har faststallt budget for ar 2020* vid faststéllandet av budgeten
konstaterades att det nya avkastningskravet enligt agardirektivet inte kommer att nas
under aret. Gallande avkastningskravet var styrelsen med vid framtagandet och ansag
att det kunde vara en rimlig niva. Daremot finns ett beslut gallande nyproduktion av
bostader (50st) i Séraker och det finns da en svarighet att kunna uppfylla avkastning
motsvarande 2,5 procent. Vidare framkom det att vid senaste nyproduktionen (inflytt
2019) fanns problem kring marknadsvardet da en nedskrivning motsvarande 15 mnkr
behdvde goras. Detta moéttes upp med en uppskrivning av innevarande bestand da
bolaget har kraftigt undervarderade fastigheter. Samtidigt upplevs det finnas ett
"moment 22” detta utifran att kommunen som helhet har laga marknadsvarden och
nybyggnationen i Séraker kommer medfdra att nedskrivningar behéver goras.

Vidare framkommer att bolaget avser i dgardialogen att begara avsteg fran
avkastningskravet under de narmaste aren da nyproduktion paverkar utvecklingen av
det totala kapitalet som till stor del oméjliggér mojligheterna for bolaget att klara kravet
som stalls i agardirektivet.

Vi konstaterar att den forsta uppfoljningen av budgeten® genomférdes vid
sammantradet i maj manad. Vi noterar att det aven tagits upp en instruktion avseende
ekonomisk rapportering under sammantradet i maj®. Enligt intervjuade har den forsta
uppféljningen av ekonomin skett i maj manad. Det periodiska utfallet brukar finnas med
som en staende punkt men under de inledande manaderna under respektive ar har
ofta inte fakturor kommit in samtidigt som ekonomin upplevs som ”statisk”. | de fall dar
avvikelser uppkommer tas detta givetvis upp pa ndstkommande styrelseméte.

Ekonomisk uppfoljning har darefter skett vid delarsbokslut per sista juni 20207 samt
periodrapport per sista september 2020 och per sista november 2020. Vid samtliga
uppféljningar har nyckeltalen kommenterats. Vid delarsrapporten per sista augusti
framgar ett utfall fér perioden motsvarande drygt 15,6 mnkr samt en prognos per sista
december motsvarande drygt 8,9 mnkr. Enligt periodrapporten per sista november
framgar ett utfall motsvarande 14,5 mnkr for perioden samt ett prognostiserat utfall
motsvarande drygt 9,4 mnkr.

Bedomning

Vi noterar att soliditeten enligt agardirektivet pa lang sikt ska uppga till 22 % och
avkastning pa totalt kapital ska uppga till 2,5 %. Vi ser positivt pa att bolaget avser att
fora en dialog gallande avkastningskravet utifran att utvecklingen paverkas av
nybyggnation. Vi anser daremot att malet gallande direktavkastning inte
Overensstammer med agardirektivets krav pa avkastning pa totalt kapital. Vi
rekommenderar darfor att malstyrningen behdver forbattras for att sékerstélla att
agardirektivet uppnas.

42019-12-11 § 100
52020-05-25 § 45
62020-05-25 § 42
72020-09-16 § 69
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Vidare konstaterar vi att det inte finns nagon uttalad definition av "lang sikt”. Bolaget
bor férse sig med den informationen via dgaren. Vi rekommenderar darfor att
agardialogen bor forstarkas.

Internkontroll

Enligt reglementet for internkontroll® syftar det till att sakerstalla att styrelser och
namnder uppratthaller en tillfredsstallande intern kontroll och sakerstalla en
Andamalsenlig och kostnadseffektiv verksamhet, Tillférlitlig finansiell rapportering och
information om verksamheten samt efterlevnad av tillampliga lagar, foreskrifter,
riktlinjer m.m.

Vi har tagit del av internkontrollplanen for ar 2020°. Av planen framkommer att 2020
ars internkontrollplan baseras pa riskanalysen genomférd 2018-08-30 samt
ledningsgruppens fortsatta internkontrollarbete under 2019. Vidare framkommer att
baserat pa den riskbeddmning som genomforts har beslut tagits att prioritera en
verksamhetsrutin och en kontrolimilj6. Enligt intervjuade har riskanalysen genomgatts
varje ar vid styrelsekonferensen. Riskanalysen har beddmts som fortsatt aktuell
daremot har det inte skett nagon notering om att riskanalysen ar genomgangen eller
reviderad.

Det framgar av internkontrollplanen att évergripande mal med den interna kontrollen ar:

- Andamalsenlig och kostnadseffektiv verksamhet samt god ekonomisk
hushallning

- Tillférlitlig finansiell rapportering och information om verksamheten
- Efterlevnad av tillampliga lagar och foreskrifter, policys, och riktlinjer mm.

For ar 2020 har Timrabo valt ut rutiner for kemikaliehantering samt kontrollmiljén
"arbetsmiljo — "tidsbrister”. Totalt finns tva aktiviteter och moment utvalda fér ar 2020:
Kontrollaktivitet 1 — sékerstélla att Timrabo féljer géallande lagstiftning
(kemikaliehantering) samt kontrollaktivitet 2 — sékerstélla att Timrabo férbéttrar delar av
sin arbetsmiljé och hanterar den stora verksamhetsvolym som bolaget har. Det har inte
beddmts vara aktuellt att genomféra stickprov i arets plan. Daremot bedoms
medarbetarenkat och handlingsplaner vara bra verktyg for den andra

kontrollaktiviteten. For kontrollaktivitet 1 avser Timrabo att inféra ett nytt webverktyg
och utbildning under 2020.

Vi noterar att baserat pa den riskbeddomning som genomférts under 2018 innehaller
flera risker med hogt riskvarde. Daremot ar det endast brister i kemikaliehantering samt
tidsbrist/arbetsmiljé som valts ut i internkontrollplanen. Merparten av de inventerade
riskerna har aven féreslagna atgarder dokumenterade i riskanalysen. Enligt intervjuade
ar de valda kontrollpunkterna baserat utifran riskvarde och majligheten att genomféra
dessa. Det framkommer vidare att bolaget inte kan hantera fler kontrollpunkter utifran
nuvarande organisation. Under 2021 kommer internkontrollen att féljas upp tva ganger
per ar istallet for som i nulaget en gang per ar.

8 Kommunfullmaktige 2007-06-04, § 56
©2019-12-11, § 100
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Enligt uppféljningen av internkontroll framgar att delar av atgarderna kring
kemikaliehanteringen har blivit forsenad p.g.a. pandemin och da en centralisering av
verksamheten beslutats samt flytt till nya verksamhetslokaler har detta arbete pausats.
Gallande arbetsmiljé har pulsmatningar genomforts vilka pavisat en
sammanfattningsvis hég arbetsbelastning dock ojamnt férdelad mellan olika funktioner.

Det sker aven 6vriga kontrollaktiviteter Idpande via ekonomienheten gallande bl.a.
fakturor, betalningar och leverantdrskontroller. Vidare framkom vid intervjuer att det
sker egenkontroller for att félja upp och utvardera den egna verksamheten.

Bedomning

Vi konstaterar att internkontrollplanen grundar sig i en riskanalys och ledningsgruppens
fortsatta internkontrollarbete under 2019. Vi kan daremot inte se i protokollen eller
internkontrollplanen att riskanalysen varit reviderad sedan upprattandet 2018. Vi anser
att internkontrollplanen bor grundas pa en arlig riskanalys utifran den riskmiljé som
finns i bolaget. Vi kan inte heller se att det framgar varfor kontrollaktiviteter med hogt
riskvarde inte valts ut i internkontrollen.

Av de "kontroller” som genomfors framstalls aktiviteter och moment. Vi anser att dessa
bor ses som atgarder utifran att kontrollpunkter i foregaende ars internkontroll
identifierat avvikelser. En internkontrollplan bér omfatta kontrollmoment fér samtliga
risker som finns i bolaget t.ex. uppféljningar eller stickprov som redovisas i en
uppfdljning av internkontroll. Detta fér att inkorporera internkontrollen som en naturlig
del i det systematiska arbetet och bidra till att bolaget bedriver en andamalsenlig och
kostnadseffektiv verksamhet, tillforlitlig finansiell rapportering och information om
verksamheten, efterlever lagar och regler m.m."°,

Baserat pa ovanstaende rekommenderar vi att styrelsen ser éver arbetet med
internkontroll.

10| enlighet med reglementet for internkontroll
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Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att malstyrningen och
den interna kontrollen behover forstarkas.

Utifran var beddémning och slutsats rekommenderar vi att:

— malsattningar utarbetas for att sakerstalla att visionen samt agardirektivet uppnas,
se avsnitt 3.1 och 3.2

— arbetet med internkontroll ses 6ver, se avsnitt 3.3

Datum som ovan
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