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Inledning

Bakgrund
Av lagstiftning och god revisionssed foljer att kommunens revisorer arligen ska granska

alla verkstallande organ som bedriver kommunal verksamhet.

Lekmannarevisorns uppgift ar att granska om bolagets verksamhet skots pa ett
andamalsenligt och ekonomiskt tillfredsstallande satt och om bolagets interna kontroll ar
tillracklig. Detta tydliggors i aktiebolagslagen (ABL) kapitel 10 och kommunallagen (KL)
kapitel 12.

Lekmannarevisorn ska inte avge nagon revisionsberattelse, utan forfattar en sa kallad
granskningsrapport for bolaget, vilken ska éverlamnas till bolagsstamman.

Syfte och revisionsfragor
Pa uppdrag av bolagets lekmannarevisorer har vi genomfért en granskning som syftar

till att besvara foljande revisionsfragor fér moderbolaget AB Nyndshamnsbostader:

1. Ar styrande dokument tillrackliga utifran gallande lagstiftning och aktuella?

2. Bedriver bolaget en verksamhet i enlighet med bolagsordning, agardirektiv och
andra styrande dokument?

3. Ar auktoriserad revisors bedémning att den interna kontrollen inom granskade
omraden ar tillracklig?

For Tegeltraven Holding AB har vi utfort en granskning som syftar till att besvara
féljande revisionsfragor:

1. Ar styrande dokument tillrackliga utifran géllande lagstiftning och aktuella?
2. Ar auktoriserad revisors bedémning att den interna kontrollen inom granskade
omraden ar tillracklig?

Metod
Granskningen har genomférts genom dokumentstudier av styrdokument, vilket omfattar

bolagens verksamhet i enlighet med lekmannarevisionens uppdrag och avgransning. Vi
har tagit del av samtliga styrelse- och stdmmoprotokoll fér 2023 och bada bolagens
preliminara arsredovisningarna 2023 liksom férvaltningsberattelse for AB
Nynashamnsbostader. Samordning av revisionen har skett med bolagets auktoriserade
revisor.

Representanter fran bolagen har beretts maojlighet att sakgranska rapporten.
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Regelverk

| aktiebolagslagen kapitel 8 regleras styrelsens och VD:s uppgifter samt vissa
obligatoriska styrdokument enligt nedanstdende sammanstallning och referat av aktuella
paragrafer.

Styrelsens huvuduppgifter
ABL 8 kap 4 §: Styrelsen svarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets

angelagenheter. Styrelsen ska fortldpande bedéma bolagets och, om bolaget ar
moderbolag i en koncern, koncernens ekonomiska situation.

Styrelsen ska se till att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsfoérvaltningen och bolagets ekonomiska forhallanden i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Om vissa uppgifter delegeras till en eller flera av styrelsens ledaméter eller till andra,
ska styrelsen handla med omsorg och fortldpande kontrollera om delegationen kan
uppratthallas.

Instruktioner om rapportering till styrelsen
ABL 8 kap 5 §: Styrelsen ska meddela skriftliga instruktioner fér nar och hur sadana

uppgifter som behdvs for styrelsens beddmning enligt 4 § andra stycket ska samlas in
och rapporteras till styrelsen. Instruktioner behéver dock inte meddelas om dessa med
hansyn till bolagets begransade storlek och verksamhet skulle sakna betydelse for
rapporteringen till styrelsen.

Den verkstédllande direktorens uppgifter
ABL 8 kap 29 §: Den verkstallande direktéren ska skoéta den I6pande forvaltningen enligt

styrelsens riktlinjer och anvisningar.

Den verkstallande direktoren far dessutom utan styrelsens bemyndigande vidta atgarder
som med hansyn till omfattningen och arten av bolagets verksamhet ar av ovanligt slag
eller av stor betydelse, om styrelsens beslut inte kan avvaktas utan vasentlig olagenhet
for bolagets verksamhet. | sadana fall ska styrelsen sa snart som méjligt underrattas om
atgarden.

Den verkstallande direktoren ska vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgéras i dverensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Aktiebolagslagens regler avseende styrelsens arbetsordning och VD-instruktion har
férandrats under de senaste aren. Det ar inte langre obligatoriskt for icke publika bolag
att ha dessa dokument (ABL 8 kap §§ 46a-46b), men det ar férenligt med god sed att
dessa dokument finns och ar antagna av styrelsen i bolag av publik karaktar, vilket ett
kommunalt bostadsbolag anses utgéra.
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Granskningsresultat

Styrande dokument
Revisionsfréaga 1: Ar styrande dokument tillréckliga utifrén géllande lagstiftning och
aktuella?

lakttagelser

Vi har granskat bolagens styrdokument utifran ovan genomgangna regelverk.
Granskningen har bestatt av kontroll att styrande dokument finns, att de bedéms vara
tillrdckliga, att de ar aktuella och att de formellt antagits av styrelsen.

Bolagsordning
AB Nynashamnsbostaders bolagsordning faststalldes av kommunfullmaktige den 8
mars 2017 och antogs vid en extra bolagsstdmma den 23 maj 2017.

Aven Tegeltraven Holding ABs bolagsordning faststélldes av kommunfullmaktige den
den 8 mars 2017 och antogs vid en extra bolagsstdmma den 23 maj 2017.

Arsstamma fér AB Nynashamnsbostader dgde rum den 25 april 2023. Bolaget holl en
extra bolagsstdmma den 7 september med anledning av nya agardirektiv som antagits
av fullmaktige 16 maj 2023. Granskning av protokollen fran stdmmorna visar att den
arendegang som anges i bolagsordningen efterlevs.

Arsstamma fér Tegeltraven Holding AB &gde rum den 25 april 2023. Granskningen av
protokollet fran arsstdmman visar att den arendegang som anges i bolagsordningen
efterlevs.

Agardirektiv

Kommunfullmaktige faststallde nya agardirektiv for AB Nynashamnsbostader den 16
maj 2023, som ersatter de tidigare fran den 17 oktober 2019. De nya agardirektiven
innehaller i stora drag samma avsnitt som de féregaende, men med flera nedkortade
avsnitt och vissa tillagda. Agardirektiven innehéller syftet med bolagets verksamhet,
verksamhetsinriktning, ekonomiska riktlinjer samt ett nytt avsnitt rérande rapportering.

Av det inledande avsnittet om syftet med verksamheten framgar bland annat att bolaget
ska tillhandahalla ett varierat bostadsutbud, lagenheter for socialt boende och svara for
bostader till nyanldanda som anvisas till kommunen enligt bosattningslagen. Vidare
framgar av avsnittet verksamhetsinriktning att bolagets bostadsbestand star infor ett
omfattande upprustningsbehov samt att bolaget ska félja kommunens
hallbarhetsprogram 2023-2030. Av den nya punkten Extraordinara handelser framgar att
bolaget ska sammanstalla en risk- och sarbarhetsanalys utifrdn extraordinara handelser
som kommunen analyserat i motsvarande risk- och sarbarhetsanalys. Av de
ekonomiska riktlinjerna framgar att bolaget bér ha en synlig soliditet pa minst 20 % och
en justerad soliditet pa minst 40 %. Vidare framgar att avkastningskrav meddelas vid
dialog med agaren. | det nya avsnittet Rapportering anges att kommunledningen och
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bolagets ledning ska ha regelbundna méten for dmsesidig rapportering och dialog
rérande verksamheten. Bolaget ska folja de riktlinjer och direktiv fér ekonomisk- och
verksamhetsuppféljning som utgar fran kommunens kommunstyrelseférvaltning.

Arbetsordning for styrelsen

Arbetsordning fér styrelsen i moder- och dotterbolag faststalldes av moderbolagets
styrelse den 30 maj 2023, vilket ar i enlighet med direktiv om att arbetsordningen ska
antas vid styrelsens forsta sammantrade efter ordinarie bolagsstamma.

| arbetsordningen framgar hur styrelsen ska tillsattas, dess storlek och sammansattning.
Vidare framgar styrelsens, ordférandes och ledaméternas uppgifter och ansvar. Aven
information om arbetsformer och sammantraden samt firmateckning framgar.

VD-instruktion
VD-instruktion for moder- och dotterbolag faststalldes av moderbolagets styrelse den 30
maj 2023.

Av instruktionen framgar VD:s skyldigheter gentemot bolagen och styrelsen. Det
tydliggors exempelvis att VD ar skyldig att agna uppdraget den tid och omsorg som
erfordras for att pa basta satt tillvarata bolagets intresse.

Vidare framgar att VD fortldpande ska informera styrelsen om bolagets férhallande och
férandringar av vikt. Informationen ska huvudsakligen lamnas i samband med
styrelsesammantrade.

Genomgang av protokoll visar att finans-, VD- och férvaltningsrapport Iamnas vid
styrelsesammantraden. Ekonomisk uppféljning ges i samband med tertial- och
arsbokslut.

Bedbémning
Ar styrande dokument tillréckliga utifrén géllande lagstiftning och aktuella?

Ja.

Var bedémning ar att bolagen har tillrackliga styrdokument utifran gallande lagstiftning
och att de ar aktuella. Vidare konstaterar vi att arbetsordning for styrelsen och
VD-instruktion ar faststallda av styrelsen.

Bolagens bolagsordningar har inte reviderats under revisionsaret. Var bedémning att
dokumenten ar upprattade i enlighet med gallande lagstiftning kvarstar darmed.

Aterrapportering
Revisionsfraga 2: Bedriver bolaget en verksamhet i enlighet med bolagsordning,
dgardirektiv och andra styrande dokument?

lakttagelser
Det ekonomiska mal som anges i agardirektivet ar att bolaget ska bedriva sin
verksamhet pa langsiktigt affarsmassiga villkor och strava efter en ekonomisk utveckling
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som ger forutsattningar fér en ekonomisk stabilitet och nyproduktion av bostader i takt
med kommunens och marknadens behov. Bolagets totala hyresintakter ska bara de
sammanlagda kostnaderna for en langsiktig forvaltning av bestandet.

Som ndmns ovan bor bolaget ha en langsiktig soliditet pa minst 20 % och langsiktigt
sakerstalla vardet i fastigheterna genom ett I6pande underhall inom ramen fér vid var tid
de forutsattningar som rader, varfér den justerade soliditeten ska uppga till minst 40 %.
Bolaget ska generera och dela ut en arlig avkastning till agaren, vars storlek meddelas
vid dialog med agaren.

Dessutom ska bolaget erlagga kommunen en borgensavgift, vilken for narvarande
beraknas till 0,25 % av skillnaden mellan belaningen mot pantbrev och kommunal
borgen.

I AB Nynashamnsbostaders prelimindra arsredovisning for 2023 framgar av
forvaltningsberattelsens flerarsoversikt de ekonomiska maltalen som ar preciserade i
agardirektiven.

Soliditet 41,5 %

Justerad soliditet 65 %

Avkastning pa totalt kapital 2,3 %

Kommunal borgen om 1,74 mnkr har betalats, vilket motsvarar 0,25 %

Nar det galler de nya kraven i &gardirektiven, om att bolaget ska generera och dela ut
en arlig avkastning till garen vars storlek meddelas vid dialog med agaren, har vi i
uppfdljning med bolaget erhallit informationen att diskussioner med agaren om méjlighet
till framtida utdelning har diskuterats. Nagra direktiv/krav fran dgaren avseende ev.
utdelning avseende rakenskapsaret 2023 har ej framforts.

Tegeltraven har inga agardirektiv utan styrs endast utifran bolagsordningen. Utifran
bolagets preliminara arsredovisning for 2023 kan vi utlasa att de inte har haft nagon
verksamhet under aret utan endast salt andelar i dotterbolaget Kuntpunkthuset AB.

Vi har i var granskning noterat att styrelsen i Tegeltraven Holding inte har fattat nagot
formellt beslut om férsaljningen och styrelsen har heller inte tagit stallning till om
férsaljningen av aktier i dotterbolag borde ha féregatts av beslut i kommunfullmaktige i
Nynashamns kommun. | Tegeltraven Holdings bolagsordning framgar féljande:

§5 Bolaget ska bereda kommunfullmaktige i Nynashamns kommun mojlighet att ta
stallning innan sadana beslut i verksamheten som ar av principiell betydelse eller annars
av storre vikt fattas sasom till exempel andring av bolagsordning, andring av
aktiekapital, fusion av foretag, bildande av dotterbolag, férsaljning av fastighet eller
tomtratt och forvarv av aktier i annat foretag.
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Vid uppfdljning med bolaget framkommer att forsaljningen av aktierna har varit uppe i
Nynashamnsbostaders styrelse. Vid genomgang av protokollen i Nynadshamnsbostader
noterar vi att Kuntpunkthusen AB har varit med som rapporteringspunkt i
styrelseprotokoll, 2023-02-01 §73 och 2023-02-28 §88. Vi har forstatt att affaren har
skett genom att en fastighet har salts fran Nynashamnsbostader till Tegeltraven
Holdings dotterbolag Knutpunkten AB. Darefter har Tegeltraven Holding avyttrat aktierna
i Knutpunkten AB. Vi kan inte se att styrelsen i Nynashamnsbostader har fattat ett
formellt beslut om att salja fastigheten till Kuntpunkthuset AB och inte heller tagit
stallning till om férsaljningen av fastigheten till Knutpunkhuset AB borde ha féregatts av
beslut i kommunfullmaktige, i enlighet med §5 i Nyndshamnsbostaders
bolagsordningen.

Bedbémning
Bedriver bolaget en verksamhet i enlighet med bolagsordning, &gardirektiv och andra
styrande dokument?

Ja.

Vi beddmer att aterrapportering i allt vasentligt ar tillracklig och att den information som
presenteras i arsredovisningen ger lasaren goda forutsattningar att bedéma bolagets
resultat i forhallande till agardirektiven. Bolagets ekonomiska mal enligt &gardirektiven ar
uppfyllda och bolaget har under 2023 inte erhallit nagra direktiv/krav fran dgaren pa
utdelning enligt bolagets nya agardirektiv.

Nar det galler fastighetsforsaljningen fran Nynashamnsbostader till Knutpunkhuset AB
(dotterbolag till Tegeltraven Holding) sa bedémer vi denna transaktion borde ha foregatt
av ett formellt styrelsebeslut i Nyndshamnsbostader samt att kommunfullmaktige i
Nynashamns kommun borde ha beretts tillfalle att yttra sig i fragan. Vidare beddémer vi
att styrelsen i Tegeltraven Holding borde ha fattat ett formellt styrelsebeslut infor
forsaljningen av aktierna i Knutpunkthuset AB. Vidare beddmer vi att styrelsen borde ha
utvarderat om forsaljningen skulle ha féregatts av beslut i kommunfullmaktige i
Nynashamns kommun.

Rekommendation

Vi rekommenderar bolagen att, vid framtida fastighetsaffarer, sakerstalla att man beaktat
§5 i bolagsordningen samt sakerstaller att formella beslut dokumenteras i respektive
bolags styrelseprotokoll.

Intern kontroll
Revisionsfrédga 3: Ar auktoriserad revisors bedémning att den interna kontrollen inom
granskade omraden éar tillrécklig?

lakttagelser

Bolagets auktoriserade revisor har under 2023 genomfért forvaltningsrevision, vilken i
huvudsak har inriktas pa tva huvudsakliga granskningsomraden. Det forsta omradet ar
granskning av administrativa rutiner och processer, det andra avser uppféljning av



féretagsledningens styrning av verksamheten, rapportering till styrelsen samt hantering
av skatter och avgifter.

Bedbmning

Ar auktoriserad revisors bedémning att den interna kontrollen inom granskade omréden
ar tillrécklig?

Ja.

Den auktoriserade revisorns granskning har inte visat pa nagra vasentliga brister i
bolagens forvaltning och interna kontroll.

2024-03-07

Richard Moéll Vahul

Sakkunnigt bitréde

Certifierad kommunal revisor, Auktoriserad revisor

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag
av lekmannarevisorerna i AB Nynédshamnsbostéder och Tegeltraven Holding AB. PwC ansvarar inte utan sarskilt
atagande, gentemot annan som tar del av och férlitar sig pa hela eller delar av denna rapport.
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