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Inledning
Bakgrund
Av lagstiftning och god revisionssed följer att kommunens revisorer årligen ska granska
alla verkställande organ som bedriver kommunal verksamhet.

Lekmannarevisorns uppgift är att granska om bolagets verksamhet sköts på ett
ändamålsenligt och ekonomiskt tillfredsställande sätt och om bolagets interna kontroll är
tillräcklig. Detta tydliggörs i aktiebolagslagen (ABL) kapitel 10 och kommunallagen (KL)
kapitel 12.

Lekmannarevisorn ska inte avge någon revisionsberättelse, utan författar en så kallad
granskningsrapport för bolaget, vilken ska överlämnas till bolagsstämman.

Syfte och revisionsfrågor
På uppdrag av bolagets lekmannarevisorer har vi genomfört en granskning som syftar
till att besvara följande revisionsfrågor för moderbolaget AB Nynäshamnsbostäder:

1. Är styrande dokument tillräckliga utifrån gällande lagstiftning och aktuella?
2. Bedriver bolaget en verksamhet i enlighet med bolagsordning, ägardirektiv och

andra styrande dokument?
3. Är auktoriserad revisors bedömning att den interna kontrollen inom granskade

områden är tillräcklig?

För Tegeltraven Holding AB har vi utfört en granskning som syftar till att besvara
följande revisionsfrågor:

1. Är styrande dokument tillräckliga utifrån gällande lagstiftning och aktuella?
2. Är auktoriserad revisors bedömning att den interna kontrollen inom granskade

områden är tillräcklig?

Metod
Granskningen har genomförts genom dokumentstudier av styrdokument, vilket omfattar
bolagens verksamhet i enlighet med lekmannarevisionens uppdrag och avgränsning. Vi
har tagit del av samtliga styrelse- och stämmoprotokoll för 2023 och båda bolagens
preliminära årsredovisningarna 2023 liksom förvaltningsberättelse för AB
Nynäshamnsbostäder. Samordning av revisionen har skett med bolagets auktoriserade
revisor.

Representanter från bolagen har beretts möjlighet att sakgranska rapporten.
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Regelverk
I aktiebolagslagen kapitel 8 regleras styrelsens och VD:s uppgifter samt vissa
obligatoriska styrdokument enligt nedanstående sammanställning och referat av aktuella
paragrafer.

Styrelsens huvuduppgifter
ABL 8 kap 4 §: Styrelsen svarar för bolagets organisation och förvaltningen av bolagets
angelägenheter. Styrelsen ska fortlöpande bedöma bolagets och, om bolaget är
moderbolag i en koncern, koncernens ekonomiska situation.

Styrelsen ska se till att bolagets organisation är utformad så att bokföringen,
medelsförvaltningen och bolagets ekonomiska förhållanden i övrigt kontrolleras på ett
betryggande sätt.

Om vissa uppgifter delegeras till en eller flera av styrelsens ledamöter eller till andra,
ska styrelsen handla med omsorg och fortlöpande kontrollera om delegationen kan
upprätthållas.

Instruktioner om rapportering till styrelsen
ABL 8 kap 5 §: Styrelsen ska meddela skriftliga instruktioner för när och hur sådana
uppgifter som behövs för styrelsens bedömning enligt 4 § andra stycket ska samlas in
och rapporteras till styrelsen. Instruktioner behöver dock inte meddelas om dessa med
hänsyn till bolagets begränsade storlek och verksamhet skulle sakna betydelse för
rapporteringen till styrelsen.

Den verkställande direktörens uppgifter
ABL 8 kap 29 §: Den verkställande direktören ska sköta den löpande förvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar.

Den verkställande direktören får dessutom utan styrelsens bemyndigande vidta åtgärder
som med hänsyn till omfattningen och arten av bolagets verksamhet är av ovanligt slag
eller av stor betydelse, om styrelsens beslut inte kan avvaktas utan väsentlig olägenhet
för bolagets verksamhet. I sådana fall ska styrelsen så snart som möjligt underrättas om
åtgärden.

Den verkställande direktören ska vidta de åtgärder som är nödvändiga för att bolagets
bokföring ska fullgöras i överensstämmelse med lag och för att medelsförvaltningen ska
skötas på ett betryggande sätt.

Aktiebolagslagens regler avseende styrelsens arbetsordning och VD-instruktion har
förändrats under de senaste åren. Det är inte längre obligatoriskt för icke publika bolag
att ha dessa dokument (ABL 8 kap §§ 46a-46b), men det är förenligt med god sed att
dessa dokument finns och är antagna av styrelsen i bolag av publik karaktär, vilket ett
kommunalt bostadsbolag anses utgöra.
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Granskningsresultat

Styrande dokument
Revisionsfråga 1: Är styrande dokument tillräckliga utifrån gällande lagstiftning och
aktuella?

Iakttagelser
Vi har granskat bolagens styrdokument utifrån ovan genomgångna regelverk.
Granskningen har bestått av kontroll att styrande dokument finns, att de bedöms vara
tillräckliga, att de är aktuella och att de formellt antagits av styrelsen.

Bolagsordning
AB Nynäshamnsbostäders bolagsordning fastställdes av kommunfullmäktige den 8
mars 2017 och antogs vid en extra bolagsstämma den 23 maj 2017.

Även Tegeltraven Holding ABs bolagsordning fastställdes av kommunfullmäktige den
den 8 mars 2017 och antogs vid en extra bolagsstämma den 23 maj 2017.

Årsstämma för AB Nynäshamnsbostäder ägde rum den 25 april 2023. Bolaget höll en
extra bolagsstämma den 7 september med anledning av nya ägardirektiv som antagits
av fullmäktige 16 maj 2023. Granskning av protokollen från stämmorna visar att den
ärendegång som anges i bolagsordningen efterlevs.

Årsstämma för Tegeltraven Holding AB ägde rum den 25 april 2023. Granskningen av
protokollet från årsstämman visar att den ärendegång som anges i bolagsordningen
efterlevs.

Ägardirektiv
Kommunfullmäktige fastställde nya ägardirektiv för AB Nynäshamnsbostäder den 16
maj 2023, som ersätter de tidigare från den 17 oktober 2019. De nya ägardirektiven
innehåller i stora drag samma avsnitt som de föregående, men med flera nedkortade
avsnitt och vissa tillagda. Ägardirektiven innehåller syftet med bolagets verksamhet,
verksamhetsinriktning, ekonomiska riktlinjer samt ett nytt avsnitt rörande rapportering.

Av det inledande avsnittet om syftet med verksamheten framgår bland annat att bolaget
ska tillhandahålla ett varierat bostadsutbud, lägenheter för socialt boende och svara för
bostäder till nyanlända som anvisas till kommunen enligt bosättningslagen. Vidare
framgår av avsnittet verksamhetsinriktning att bolagets bostadsbestånd står inför ett
omfattande upprustningsbehov samt att bolaget ska följa kommunens
hållbarhetsprogram 2023-2030. Av den nya punkten Extraordinära händelser framgår att
bolaget ska sammanställa en risk- och sårbarhetsanalys utifrån extraordinära händelser
som kommunen analyserat i motsvarande risk- och sårbarhetsanalys. Av de
ekonomiska riktlinjerna framgår att bolaget bör ha en synlig soliditet på minst 20 % och
en justerad soliditet på minst 40 %. Vidare framgår att avkastningskrav meddelas vid
dialog med ägaren. I det nya avsnittet Rapportering anges att kommunledningen och
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bolagets ledning ska ha regelbundna möten för ömsesidig rapportering och dialog
rörande verksamheten. Bolaget ska följa de riktlinjer och direktiv för ekonomisk- och
verksamhetsuppföljning som utgår från kommunens kommunstyrelseförvaltning.

Arbetsordning för styrelsen
Arbetsordning för styrelsen i moder- och dotterbolag fastställdes av moderbolagets
styrelse den 30 maj 2023, vilket är i enlighet med direktiv om att arbetsordningen ska
antas vid styrelsens första sammanträde efter ordinarie bolagsstämma.

I arbetsordningen framgår hur styrelsen ska tillsättas, dess storlek och sammansättning.
Vidare framgår styrelsens, ordförandes och ledamöternas uppgifter och ansvar. Även
information om arbetsformer och sammanträden samt firmateckning framgår.

VD-instruktion
VD-instruktion för moder- och dotterbolag fastställdes av moderbolagets styrelse den 30
maj 2023.

Av instruktionen framgår VD:s skyldigheter gentemot bolagen och styrelsen. Det
tydliggörs exempelvis att VD är skyldig att ägna uppdraget den tid och omsorg som
erfordras för att på bästa sätt tillvarata bolagets intresse.

Vidare framgår att VD fortlöpande ska informera styrelsen om bolagets förhållande och
förändringar av vikt. Informationen ska huvudsakligen lämnas i samband med
styrelsesammanträde.

Genomgång av protokoll visar att finans-, VD- och förvaltningsrapport lämnas vid
styrelsesammanträden. Ekonomisk uppföljning ges i samband med tertial- och
årsbokslut.

Bedömning
Är styrande dokument tillräckliga utifrån gällande lagstiftning och aktuella?

Ja.

Vår bedömning är att bolagen har tillräckliga styrdokument utifrån gällande lagstiftning
och att de är aktuella. Vidare konstaterar vi att arbetsordning för styrelsen och
VD-instruktion är fastställda av styrelsen.

Bolagens bolagsordningar har inte reviderats under revisionsåret. Vår bedömning att
dokumenten är upprättade i enlighet med gällande lagstiftning kvarstår därmed.

Återrapportering
Revisionsfråga 2: Bedriver bolaget en verksamhet i enlighet med bolagsordning,
ägardirektiv och andra styrande dokument?

Iakttagelser
Det ekonomiska mål som anges i ägardirektivet är att bolaget ska bedriva sin
verksamhet på långsiktigt affärsmässiga villkor och sträva efter en ekonomisk utveckling
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som ger förutsättningar för en ekonomisk stabilitet och nyproduktion av bostäder i takt
med kommunens och marknadens behov. Bolagets totala hyresintäkter ska bära de
sammanlagda kostnaderna för en långsiktig förvaltning av beståndet.

Som nämns ovan bör bolaget ha en långsiktig soliditet på minst 20 % och långsiktigt
säkerställa värdet i fastigheterna genom ett löpande underhåll inom ramen för vid var tid
de förutsättningar som råder, varför den justerade soliditeten ska uppgå till minst 40 %.
Bolaget ska generera och dela ut en årlig avkastning till ägaren, vars storlek meddelas
vid dialog med ägaren.

Dessutom ska bolaget erlägga kommunen en borgensavgift, vilken för närvarande
beräknas till 0,25 % av skillnaden mellan belåningen mot pantbrev och kommunal
borgen.

I AB Nynäshamnsbostäders preliminära årsredovisning för 2023 framgår av
förvaltningsberättelsens flerårsöversikt de ekonomiska måltalen som är preciserade i
ägardirektiven.

● Soliditet 41,5 %
● Justerad soliditet 65 %
● Avkastning på totalt kapital 2,3 %
● Kommunal borgen om 1,74 mnkr har betalats, vilket motsvarar 0,25 %

När det gäller de nya kraven i ägardirektiven, om att bolaget ska generera och dela ut
en årlig avkastning till ägaren vars storlek meddelas vid dialog med ägaren, har vi i
uppföljning med bolaget erhållit informationen att diskussioner med ägaren om möjlighet
till framtida utdelning har diskuterats. Några direktiv/krav från ägaren avseende ev.
utdelning avseende räkenskapsåret 2023 har ej framförts.

Tegeltraven har inga ägardirektiv utan styrs endast utifrån bolagsordningen. Utifrån
bolagets preliminära årsredovisning för 2023 kan vi utläsa att de inte har haft någon
verksamhet under året utan endast sålt andelar i dotterbolaget Kuntpunkthuset AB.

Vi har i vår granskning noterat att styrelsen i Tegeltraven Holding inte har fattat något
formellt beslut om försäljningen och styrelsen har heller inte tagit ställning till om
försäljningen av aktier i dotterbolag borde ha föregåtts av beslut i kommunfullmäktige i
Nynäshamns kommun. I Tegeltraven Holdings bolagsordning framgår följande:

§5 Bolaget ska bereda kommunfullmäktige i Nynäshamns kommun möjlighet att ta
ställning innan sådana beslut i verksamheten som är av principiell betydelse eller annars
av större vikt fattas såsom till exempel ändring av bolagsordning, ändring av
aktiekapital, fusion av företag, bildande av dotterbolag, försäljning av fastighet eller
tomträtt och förvärv av aktier i annat företag.
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Vid uppföljning med bolaget framkommer att försäljningen av aktierna har varit uppe i
Nynäshamnsbostäders styrelse. Vid genomgång av protokollen i Nynäshamnsbostäder
noterar vi att Kuntpunkthusen AB har varit med som rapporteringspunkt i
styrelseprotokoll, 2023-02-01 §73 och 2023-02-28 §88. Vi har förstått att affären har
skett genom att en fastighet har sålts från Nynäshamnsbostäder till Tegeltraven
Holdings dotterbolag Knutpunkten AB. Därefter har Tegeltraven Holding avyttrat aktierna
i Knutpunkten AB. Vi kan inte se att styrelsen i Nynäshamnsbostäder har fattat ett
formellt beslut om att sälja fastigheten till Kuntpunkthuset AB och inte heller tagit
ställning till om försäljningen av fastigheten till Knutpunkhuset AB borde ha föregåtts av
beslut i kommunfullmäktige, i enlighet med §5 i Nynäshamnsbostäders
bolagsordningen.

Bedömning
Bedriver bolaget en verksamhet i enlighet med bolagsordning, ägardirektiv och andra
styrande dokument?

Ja.

Vi bedömer att återrapportering i allt väsentligt är tillräcklig och att den information som
presenteras i årsredovisningen ger läsaren goda förutsättningar att bedöma bolagets
resultat i förhållande till ägardirektiven. Bolagets ekonomiska mål enligt ägardirektiven är
uppfyllda och bolaget har under 2023 inte erhållit några direktiv/krav från ägaren på
utdelning enligt bolagets nya ägardirektiv.

När det gäller fastighetsförsäljningen från Nynäshamnsbostäder till Knutpunkhuset AB
(dotterbolag till Tegeltraven Holding) så bedömer vi denna transaktion borde ha föregått
av ett formellt styrelsebeslut i Nynäshamnsbostäder samt att kommunfullmäktige i
Nynäshamns kommun borde ha beretts tillfälle att yttra sig i frågan. Vidare bedömer vi
att styrelsen i Tegeltraven Holding borde ha fattat ett formellt styrelsebeslut inför
försäljningen av aktierna i Knutpunkthuset AB. Vidare bedömer vi att styrelsen borde ha
utvärderat om försäljningen skulle ha föregåtts av beslut i kommunfullmäktige i
Nynäshamns kommun.

Rekommendation

Vi rekommenderar bolagen att, vid framtida fastighetsaffärer, säkerställa att man beaktat
§5 i bolagsordningen samt säkerställer att formella beslut dokumenteras i respektive
bolags styrelseprotokoll.

Intern kontroll
Revisionsfråga 3: Är auktoriserad revisors bedömning att den interna kontrollen inom
granskade områden är tillräcklig?

Iakttagelser
Bolagets auktoriserade revisor har under 2023 genomfört förvaltningsrevision, vilken i
huvudsak har inriktas på två huvudsakliga granskningsområden. Det första området är
granskning av administrativa rutiner och processer, det andra avser uppföljning av
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företagsledningens styrning av verksamheten, rapportering till styrelsen samt hantering
av skatter och avgifter.

Bedömning
Är auktoriserad revisors bedömning att den interna kontrollen inom granskade områden
är tillräcklig?

Ja.

Den auktoriserade revisorns granskning har inte visat på några väsentliga brister i
bolagens förvaltning och interna kontroll.

2024-03-07

Richard Moëll Vahul
___________________________

Sakkunnigt biträde

Certifierad kommunal revisor, Auktoriserad revisor

Denna rapport har upprättats av Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) på uppdrag
av lekmannarevisorerna i AB Nynäshamnsbostäder och Tegeltraven Holding AB. PwC ansvarar inte utan särskilt
åtagande, gentemot annan som tar del av och förlitar sig på hela eller delar av denna rapport.
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