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PM éver granskning av AB Ekero Bostéider ar 2015

Bakgrund

L.ekmannarevisorns uppgift 4r att granska om bolagets verksamhet skots pa ett indamélsenligt och
ekonomiskt tillfredstillande sétt och om bolagets interna kontroll &r tillricklig. Detta i enlighet med
vad som stadgas i aktiebolagslagens (ABL) 10 kap. samt kommunallagens (KL) 3 kap. och 9 kap.
Lekmannarevisorn ska inte avge niagon revisionsberittelse utan en sé kallad granskningsrapport,
vilken ska Gverldmnas till &rsstimman.

Uppdrag, revisionsfrigor och kontrollmal

P4 uppdrag av bolagets lekmannarevisorer har vi genomfort en granskning som syftar till att besvara
foljande revisionsfragor:

e Bedriver bolaget en verksamhet i enlighet med bolagsordning, dgardirektiv och andra
styrande dokument som fullmé#ktige beslutat om?

e Sker aterrapportering av dgardirektiven i bolagets forvaltningsberittelse?

e Vad #r den auktoriserade revisorns beddmning av bolagets interna kontroll?

For att besvara punkt 1 har féljande kontrollmél utarbetats:

o Agardirektiv, instruktioner om rapportering till styrelsen, styrelsen arbetsordning, VD-
instruktioner etc. finns och #r aktuella.

Metod och underlag f6r bedomning

Utifran en uppdatering av bolagets grundakt med olika styrdokument' har vi granskat delar av
bolagets verksamhet, enligt uppdrag och avgrinsning i avsnitt 1.2. Vi har tagit del av bolagets
styrelse- och stimmoprotokoll under 2015. Den preliminéra &rsredovisningen 2015 for bolaget har
ingatt i granskningsmaterialet.

Anvind metod #r dokumentstudier, triff med bolaget i under 2015 och véren 2016 for diskussion och
informationsinsamling kring bolaget samt kompletterande diskussion med bolagets auktoriserade
revisor.

I Styrelsens arbetsordning, VD-instruktion, bolagsordningar, 4gardirektiv m.m.
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Granskningsresultat

Regelverk

Allmiint
I aktiebolagslagens attonde kapitel regleras styrelsens och VD:s uppgifter samt vissa obligatoriska
styrdokument enligt nedanstdende sammanstillning och referat av aktuella paragrafer.

Styrelsens huvuduppgifter
4 § Styrelsen svarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeligenheter.

Styrelsen skall fortlspande bedoma bolagets och, om bolaget d&r moderbolag i en koncern, koncernens
ekonomiska situation.

Styrelsen skall se till att bolagets organisation ér utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen
och bolagets ekonomiska forhéllanden i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Om vissa uppgifter delegeras till en eller flera av styrelsens ledaméter eller till andra, skall styrelsen
handla med omsorg och fortlspande kontrollera om delegationen kan uppritthallas.

Instruktioner om rapportering till styrelsen

5 § Styrelsen skall meddela skriftliga instruktioner for nér och hur sddana uppgifter som behdvs for
styrelsens bedémning enligt 4 § andra stycket skall samlas in och rapporteras till styrelsen.
Instruktioner behver dock inte meddelas om dessa med hinsyn till bolagets begrinsade storlek och
verksamhet skulle sakna betydelse for rapporteringen till styrelsen.

VD:s uppgifter

29 § Den verkstillande dircktoren skall skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar. Den verkstéllande direktsren far dessutom utan styrelsens bemyndigande vidta
atgérder som med hénsyn till omfattningen och arten av bolagets verksamhet #r av ovanligt slag eller
av stor betydelse, om styrelsens beslut inte kan avvaktas utan visentlig oldgenhet for bolagets
verksamhet. I sédana fall skall styrelsen s& snart som m&jligt underrittas om atgiirden. Den
verkstéllande direktoren skall vidta de atgirder som 4r nddvéndiga for att bolagets bokféring skall
fullgdras i Gverensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen skall skétas pa ett betryggande
Sétt.

@)



2.2

.

pwe

Granskning av styrdokument

Vi har utfort en uppdatering av bolagets styrdokument avseende ovan genomgéngna regelverk.
Granskningen har bestétt av kontroll att styrande dokument finns, att de #r aktuella och att de formellt
tagits av styrelsen’.
e Styrelsens arbetsordning (faststiilld av styrelsen 5 juni 2015, § 32). Styrelsens
arbetsordning faststélldes 2015. Den forra var frdn 2014-06-12. Inga forindringar har gjorts i
den nya arbetsordningen som faststéllts i ar.

e  VD-instruktion (faststiilld av styrelsen 5 juni 2015, § 33). VD-instruktionerna faststilldes
2015. Den férra VD-instruktionen var fran 2014-06-12. Eker6 Bostéder har inte gjort nigra
dndringar i de instruktioner som faststillts i ar.

e Agardirektiv: Styrelsen fastslog den 5 juni 2015 § 30 att géllande dgardirektiv foreligger.

e Ekerd Bostiders bolagsordning, antagen av kommunfullmiktige 28 april 2015 § 33 samt
fastslagen vid drsstimman 2015-05-21 § 10. Bolaget faststéllde under 2015 en ny
bolagsordning. Det har skett tva fordndringar fran den féregdende bolagsordningen. Den ena
fordndringen &r att styrelsen far bestar av max 10 ledamdter i den forra bolagsordningen var
det max 9 ledamoter. Den andra fordndringen dr att VD och en styrelseledamot far teckna
firman tvd i forening. Innan var det tvunget att vara VD och styrelseordféranden som
tecknade firman tva i forening.

Bedomning

Vi kan efter genomford granskning konstatera att AB Eker6 Bostdder under 2015 tagit fram
styrdokument enligt ovan genomgéngna regler, att dokumenten #r aktuella samt att styrelsen formellt
faststillt styrelsens arbetsordning samt VD-instruktioner. Vi kan ocksa konstatera att bolagets
bolagsordning &r uppdaterad under aret och att den formellt har antagits av kommunfullmiktige och
bolagstimman under 2015 enlighet med giillande regler.

2 i vill uppmérksamma ldsaren pd att aktiebolagslagens regler avseende styrelsens arbetsordning och VD-
instruktioner fordndrats under de senaste dren. Det #r inte ldngre obligatoriskt for icke publika bolag att ha
skriftliga VD-instruktioner och ej heller obligatoriskt fiir styrelsen i ett icke publikt bolag att rligen anta
skriftliga instruktioner (ABL 8 kap §§ 46a-46b). Det dr dock forenlig med god sed att dessa dokument finns pa
plats och &r antagna av styrelsen i bolag av publik karaktér — vilket ett kommunalt bostadsbolag far anses

utgdra.
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Aterrapportering av dgardirektiven i bolagets forvaltningsberiittelse

Enligt dgardirektiven skall verksamheten bedrivas i enlighet med kommunallagens kommunalrittsliga
principer, med undantag frdn sjdlvkostnadsprincipen. Verksamheten skall bedrivas pa affdrsméssiga
grunder och i 6vrigt folja Lag (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Bolaget
skall medverka till att kommunens bostadssociala ambition betriffande socialt utsatta och svaga
grupper, samt att kommunens avtal med Migrationsverket betriffande flyktingmottagande kan infrias.

Avkastningen ska uttryckas i form av resultat fore finansnetto och fore eventuella
realisationsvinster/realisationsforluster som uppgér till det belopp som &r beréiknat med den
genomsnittliga statslanerédntan under aret, 6kat med en procent pa totalt kapital.

Soliditet pa synligt eget kapital far langsiktigt inte understiga 10 % och pa justerat eget kapital 40 %.
Infor beslut om nyproduktion eller stérre om- och tillbyggnationer ska den kalkylerade
direktavkastningen uppgé till minst 5 %. Direktavkastningen uttrycks som rérelseresultat exklusive
avskrivningar och centrala administrationskostnader i forhéllande till berdknad nyproduktionskostnad.

Granskning 2015

Vi har tagit del av AB Ekerd Bostiders preliminéra drsredovisning. 1 forvaltningsberittelsens
flerarsdversikt aterredovisas delar av de ekonomiska maéltalen som &r preciserade i dgardirektiven. Vi
kan konstatera att maltalen for soliditeten dr uppfyllda:

e Soliditeten uppgér till 16,2 %
e Justerad soliditet till 47,4 %

Gillande avkastningskravet kan vi konstatera att maltalet inte dr uppfyllt:
e  Avkastning i forhallande till totalt kapital uppgar till -0,5° %.

Att maltalet inte uppnas under 2015 dr pa grund av fastighetsforsiljningen till AB Boriitt och dess
foljdeffekter resultatméssigt.

Bedomning

Efter genomgéng av AB Eker6 Bostdders preliminéra arsredovisning for 2015 gor vi beddmningen att
aterrapporteringen av dgardirektiven ar tillfredstéllande och att den information som presenteras ger
lasaren forutsittningar att bedoma bolagets resultat i forhallande till 4gardirektiven.

3 Den genomsnittliga statslénerdntan per november 2015 uppgick till 0,65 %. Enligt dgardirektivet var séledes
avkastningskravet pa total kapital under 2015 1,65 %.
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Intern kontroll .

Bolagets auktoriserade revisor har under dret genomfort forvaltningsrevision. Foljande omréden har
granskats:
e  Granskning av administrativa rutiner; hyresrutin, ink&psrutin, attestinstruktion,
betalningsrutin, l6nerutin, VD:s utldgg och [6n, rutin for pdgéende projekt.
e Granskning av skatter och avgifter dven innefattande uttagsbeskattning.
e Granskning av forsikringsskydd.
e Granskning av I6pande bokforing i enlighet med bokforingslagens krav, samt kontroll att
visentliga konton stims av.
e Kontroll att inga visentliga ¢vertridelser har skett av aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

Bedimning
Den auktoriserade revisorns bedémning, baserat pa deras forvaltningsrevision och de stickprov som
tagits, dr att bolaget i huvudsak har en god intern kontroll.

Stockholm / 2016

Anders Higg
Certifierad kommunal revisor
Sakkunnigt bitride/Projektledare
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