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Sammanfattning

Vi har av lekmannarevisorerna i AB Tierpsbyggen fatt i uppdrag att genomfora en
grundlaggande granskning i bolaget avseende 2021.

Syftet med granskningen har varit att bedoma om bolaget har en andamalsenlig
verksambhet, driver verksamheten pa ett tillfredsstéllande satt ur ekonomisk synpunkt
samt har en tillrécklig intern kontroll.

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att bolaget i allt
vasentligt har en andamalsenlig verksamhet, i allt vasentligt driver verksamheten pa ett
tillfredsstéllande sétt ur ekonomisk synpunkt samt i allt vasentligt har en tillracklig intern
kontroll.

Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi bolaget att:

Tillse att styrelseledaméterna, pa ett mer genomgripande satt an vad som for
narvarande ar fallet, deltar i arbetet med att genomfdra risk- och
vasentlighetsanalys for bolaget. Utifran denna tas sedan internkontrollplan fram.

Overvaga att inforskaffa ett specifikt projektverktyg vad géller hantering av och
aven redovisning for de projekt/investeringar som ar aktuella i bolaget.

Overvaga att utveckla och fordjupa den riskanalys som sker infor varje specifikt
projekt. | nulaget sker kontroller av potentiella entreprendrer/underentreprendrer
framst utifran finansiella perspektiv. Vi bedomer att ytterligare aspekter kan tas
hansyn till i en riskanalys samt att det aven dar framgar vilka alternativ som
finns vad galler att ro respektive projekt i hamn pa ett andamalsenligt vis om
situationer skulle uppsta dar respektive projekts framdrift &r hotat. Det galler att
tillse att det finns en tillrackligt uppratthallen beredskap for att kunna hantera en
situation déar en entreprenor eller underentreprendr inte kan fullgdra sina avtal.
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2 Inledning/bakgrund

Vi har av lekmannarevisorerna i AB Tierpsbyggen fatt i uppdrag att genomféra en
grundlaggande granskning i bolaget. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2021.

Lekmannarevisorns arbete regleras i aktiebolagslagens tionde kapitel.
Lekmannarevisorns uppdrag ar definierat i aktiebolagslagen och ska granska:

e Om verksamheten skots pa ett andamalsenligt sétt,

e Om verksamheten skots pa ett fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt,

¢ Om den interna kontrollen ar tillracklig.

Granskningen ska vara sa ingaende och omfattande som god sed vid detta slag av
granskning kraver.

Lekmannarevisorn ska folja de anvisningar som meddelas av arsstamman, savida de
inte strider mot lag, bolagsordning eller god sed.

Lekmannarevisorn ska efter varje rakenskapsar lamna en granskningsrapport till
arsstamman.

2.1 Syfte och revisionsfragor

Granskningen har syftat till att ge lekmannarevisorerna underlag till att bedéma om
bolaget har en andamalsenlig verksamhet, driver verksamheten pa ett tillfredsstallande
satt ur ekonomisk synpunkt samt har en tillracklig intern kontroll.

| samband med granskningen har foljande revisionsfragor varit aktuella:

e Har bolaget en tillracklig styrning, ledning, uppféljning och kontroll av
verksamhet och ekonomi?

Har bolaget en andamalsenlig hantering av pandemins konsekvenser?

Har bolaget en tillrécklig intern kontroll?

Har bolaget en andamalsenlig budget?

Har bolaget till kommunfullméktige redovisat en andamalsenlig verksamhet
utifran agardirektiv och budget?

Hur sker styrning och uppféljning av storre investeringar och projekt i bolaget?
e Hur bidrar bolaget till kommunens Gvergripande mal?

2.2 Avgransning

Granskningen har riktats in mot specifika omraden och forhallanden och hur dessa
beaktas i bolaget.
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Granskningen har avsett nulaget i samband med granskningstillfallet i borjan p& 2022.

Revisionskriterier

Vi har bedomt om rutinerna uppfyller;

e Kommunallagen (2017:725)
e Aktiebolagslagen (2005:551)
o Faststéllda styrdokument inom bolaget

Metod

Granskningen har genomforts genom genomgang av styrande och stédjande
dokument samt med intervjuer med tjanstepersoner och styrelseledamaéter i bolaget.
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Resultat av granskningen

Bolagsordning och agardirektiv

Bolagets nu gallande bolagsordning faststélldes av kommunfullméktige i Tierps
kommun 2017-04-04 och av arsstamman i AB Tierpsbyggen 2017-05-17. Av
bolagsordningen framgar:

§ 3 FOREMALET FOR BOLAGETS VERKSAMHET Bolaget har till foremal for sin
verksamhet att inom Tierps kommun forvarva, aga, bebygga, forvalta, féradla och
forsalja fastigheter och tomtratter med bostadslagenheter och dartill hérande kollektiva
anordningar samt dven med lokaler i de fall lokalerna utgdr en mindre del av dessa
fastigheter, anvands for kommunal verksamhet eller &r kommersiella lokaler som har
ett tydligt samband med den 6vriga verksamheten. Bolaget ska kontinuerligt samverka
med de kommunala férvaltningarna och évriga kommunala bolag i syfte att optimera
verksamheten.

§ 4 ANDAMALET MED BOLAGETS VERKSAMHET Bolaget ska i allmannyttigt syfte
och med iakttagande av kommunallagens lokaliseringsprincip framja
bostadsférsorjningen i Tierps kommun och erbjuda hyresgéasterna méjligheter till
boendeinflytande och inflytande i bolaget. Verksamheten ska bedrivas enligt
affarsmassiga och hallbara principer. Likvideras bolaget ska dess behallna tillgangar
tillfalla aktiedgarna.

Bolagets agardirektiv faststalldes av kommunfullméktige i Tierps kommun 2020-11-03.
Av agardirektiven framgar vad som galler for bolagets verksamhet:

1 § Foremalet for AB Tierpsbyggens verksamhet anges i bolagsordningen for bolaget.
Bolaget far ej bedriva verksamhet som inte ar férenlig med bolagsordningen eller den
kommunala kompetensen.

2 8§ AB Tierpsbyggen har till uppgift att aga, bebygga, forvalta, foéradla och forsalja
fastigheter och tomtratter med bostadslagenheter och dartill hérande kollektiva
anordningar samt dven med lokaler i de fall lokalerna utgdr en mindre del av dessa
fastigheter, anvands fér kommunal verksamhet eller &r kommersiella lokaler som har
ett tydligt samband med den 6vriga verksamheten.

3 8§ AB Tierpsbyggen ska svara for en rationell och kostnadseffektiv bostadsférvaltning
och att fastigheternas langsiktiga varde och brukbarhet sékerstalls.

Vidare framgar i agardirektivet andamalet med bolagets verksamhet:

4 § Andamalet med AB Tierpsbyggens verksamhet anges i bolagsordningen for
bolaget.

5 § AB Tierpsbyggen ska ha ett langsiktigt hallbart forhallningssatt och lata ett
helhetstankande, som beaktar savél ekologiska som sociala och ekonomiska aspekter,
vara vagledande vid fullgérande av sitt uppdrag.
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6 8 AB Tierpsbyggen ska aktivt medverka till att nya bostader tillskapas och att
bostaderna utformas och forvaltas pa ett sadant satt att de bidrar till en attraktiv
bostadsmarknad i Tierps kommun. Bolaget ska varna och arbeta for att utveckla
hyresratten som boendeform. | uppdraget ligger att tilsammans med
kommunforvaltning och dvriga bolag identifiera kommunens behov och att agera
proaktivt vad galler forvéarv, nyproduktion och dess utformning, utveckling, forvaltning
och/eller avyttring enligt 3 kap. 2 § bolagets verksamhet.

7 8 AB Tierpsbyggen ska efterstrava ett varierat bostadsbestand i hela kommunen med
olika boendeformer som stimulerar flyttkedjorna i kombination med innovativa
hallbarhetslosningar.

8 8§ AB Tierpsbyggen ska verka for energieffektivisering och utfasning av fossila
branslen samt i 6vrigt i applicerbara delar folja de dvergripande riktlinjer inom
miljoomradet som kommunfullmaktige beslutar om, samt verka i enlighet med
kommunens miljépolicy.

9 § AB Tierpsbyggen ska 6ka samverkan mellan bolag samt mellan bolag och
kommunorganisationen for att effektivisera verksamheterna och minimera
dubbelarbete med syfte att séanka driftkostnader inom hela koncernen och starka
koncernténket.

10 8 AB Tierpsbyggen ska i sin verksamhet iaktta de kommunalrattsliga och
affarsmassiga principer som féljer av andamalet med bolagets verksamhet

Slutligen framgar i agardirektivet de ekonomiska mal som galler for bolaget:

11 § AB Tierpsbyggen ska bedriva sin verksamhet pa ett sddant satt att den
ekonomiska stallningen mojliggor ett langsiktigt och uthalligt agerande samt bidra till en
social, miljomassig och ekonomisk hallbar utveckling for kommunen.

12 8§ AB Tierpsbyggen ska bedriva sin verksamhet i allmannyttigt syfte enligt
affarsmassiga principer.

13 § AB Tierpsbyggen skall innan utdelning pa aktiekapitalet medges na en soliditet pa
25 %. Utdelningen kan sedan uppga till maximalt 5 % av aktiekapitalet.

14 8§ AB Tierpsbyggen ska na ett resultat i verksamheten som medger
marknadsmassig avkastning motsvarande den direktavkastning som férekommer for
den langsiktiga fastighetsmarknaden i Tierp. Med direktavkastning menas driftnetto i
forhallande till fastigheternas verkliga varde. Kravet pa avkastning justeras saledes
arligen utifran forandringar pa den langsiktiga marknaden i Tierp. Avkastningskravet
beraknas pa tillskjutna kapital i bolaget.

15 8§ AB Tierpsbyggen ska kunna motivera langsiktiga och strategiska investeringar
enligt 3 kap. 5-6 88 bolagets andamal, ovan i dessa direktiv, utifran affarsmassiga
principer enligt 2 § lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

16 8 Nyinvesteringar i bostader och andra verksamhetslokaler &n kommunens egna
ska egenfinansieras Over tid, senast inom 6 ar fran nyinvestering.
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Under pandemin har bolaget genomfért en omorganisation for att fa till stand ett battre
samarbete saval internt som externt samt aven for att 6ka kundfokuset.

Uppfdljning av verksamhet och ekonomi

Bolagets resultatbudget beslutas av styrelsen i slutet pa aret, vanligtvis i december.
Bolagets investeringsbudget beslutas av styrelsen under sommaren. Styrelsen fattar
aven beslut om vilket finansieringsutrymme som ar aktuellt samt vilket lanetak som
géller.

Bokslut upprattas tre ganger om aret, varje tertial. Bokslutet per augusti ar bolagets
delarsrapport och bokslutet per december &r bolagets arsredovisning. Boksluten
rapporteras alla till bolagets styrelse och sedermera ocksa till kommunstyrelsen och
kommunfullméaktige i Tierps kommun. Boksluten innehaller bl a en ekonomisk
uppfélining samt prognoser for helaret. En redovisning av viktiga handelser finns ocksa
med.

Inom bolaget finns 10-12 s k budgetansvariga som ansvarar for genomgang och analys
av sin del av budgeten. Om budgetavvikelser befaras avilar det ansvariga att vidta
atgarder pa saval kort som lang sikt. Avstamning och uppféljning sker av
budgetansvariga som regel varje manad.

| samband med granskningstillfallet haller bolaget pa och ser éver sin budget- och aven
uppfdljningsprocess.

Agardialog med kommunen halls arligen. VD och styrelseordférande deltar dven i
koncernméten varannan manad dar ocksa kommundirektér och kommunstyrelsens
ordforande i Tierps kommun deltar. En gang i kvartalet sker dessutom ytterligare en
traff mellan kommundirektoren i Tierps kommun och samtliga bolags-VD:ar. VD:arna i
Tierps kommunkoncern har aven lépande kontakt med varandra och forsoker da att
hitta fragor att samverka kring i syfte att uppna effektiviseringar. VD:arna ar dessutom
med pa kommunens ledningsgrupp en gang i manaden.

Bedomning gors att Corona-pandemin inte paverkat AB Tierpsbyggen pa nagot
avgorande satt. Dock har inte bolaget kunnat genomféra vissa underhallsatgarder eller
kunnat na ut till kunder pd samma satt som under normala forhallanden.

Risk- och vasentlighetsanalys och intern kontroll

Tva ganger per ar genomfor VD och tjanstepersoner en risk- och vasentlighetsanalys i
form av en s kK SWOT-analys. Denna redovisas for bolagets styrelse i form av
informationen "Ledningens genomgang”. Utifran SWOT-analysen tas en
internkontrollplan fram av VD och tjanstepersoner. Arbete med internkontrollplanen
sker I6pande under aret. Resultat fran uppféljningarna redovisas i bolagets
ledningsgrupp och tas aven upp i "Ledningens genomgang” pa styrelsemaéten i bolaget.

Bolagets overgripande mal ar kopplat till kommunens 6vergripande mal utifran Agenda
2030. Redovisning av maluppfyllelse sker i arsredovisningen. Det viktigaste ar malen
kring energi.
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Projektstyrning
Inom bolaget blir olika typer av projekt aktuella da ett behov av ndgon form uppstar.

Det finns en investeringsbudget med ett femarsperspektiv som styrelsen fattar beslut
om. Denna inrymmer olika projekt/investeringar som &r prioriterade utifran bl a
lamplighet. | bolagets styrelse tas ocksa alla inriktningsbeslut. Som ett exempel pa
uppdrag ar att bolaget enligt dgardirektiv i nulaget ska fardigstalla 40 lagenheter om
aret.

Inom bolaget agerar den operative chefen som bestéllare av de projekt/investeringar
som ar aktuella. Under det inledande skedet finns upphandlade leverantdérer som t ex
arkitekter och tekniska konsulter som bidrar med sin kompetens. De
projekt/investeringar som ar aktuella ska k&nnetecknas av 6ppenhet och transparens
och fokus ar alltid slutanvandarnas perspektiv.

For storre projekt/investeringar bildas en styrgrupp vars syfte bl a ar att férse bestallare
med den kompetens som kravs i varje fall. Detta kan avse saval byggteknisk
kompetens som kompetens vad galler att forsta det forvaltningsmassiga perspektivet.
Aven Tierps kommun kan i vissa fall vara bestéllare av projekt/investeringar. Bolaget
gor bedémningen att de har en god relation och ett gott samarbete med kommunen.
Bland annat bedémer bolaget det som viktigt att de sa tidigt som maojligt blir
informerade och uppdaterade om detaljplaneprocesserna.

| styrgruppen sker diskussion om bl a inriktningar vad galler projekten/investeringarna
och sedan sker framtagande av forfragningsunderlag utifran resultatet av
diskussionerna. Som grund for diskussionerna i styrgruppen finns aven en ekonomisk
kalkyl dar saval investeringsbelopp som slutliga hyresbelopp med anledning av
projektet/investeringen framgar.

Nasta steg i processen ar att en projektgrupp tillsatts. Deltagare i denna ar t ex
projektledare, delprojektledare, referenspersoner samt administrativ kompetens. |
samband med bildande av projektgrupp tas aven en projektplan fram. Syftet med
projektplanen ar att spika de forutsattningar som finns i respektive projekt samt aven
att genomfora en s k SWOT-analys (Vilken organisation ska finnas? Vilken tidsplan &ar
aktuell? Hur ska dokumentationen se ut och genomféras? etc).

Nasta steg ar att finna den lampligaste formen vad galler utférandedelen. Bolaget
arbetar utifran koncepthandlingar och forsoker arbeta fram tillrackligt styrande ramar.
Projekten foljs noggrant "ute pa plats”. Bl a halls saval projekterings- som byggmoéten.
Protokoll upprattas for de méten som halls.

Projektledare, som kan vara saval intern som extern, rapporterar [6pande till
styrgruppen. Projektredovisning &r en stadende punkt pa styrgruppens méten. Fokus for
dessa ar projektens nulage och status, ev avvikelser samt hur dessa ska hanteras.
Slutredovisning av projekt/investeringar sker alltid till styrgruppen. | nulaget anvander
sig bolaget inte av nagot specifikt projektverktyg eller program utan malet ar att
konstruera ett digitalt dokumenthanteringssystem sjalva.
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Bolaget tar hjélp av upphandlingsavdelningen i Tierps kommun i samband med de
projektspecifika upphandlingar som ar aktuella. Detta kan t ex galla hjalp med
referenstagning, kontroller av foretagens ekonomiska robusthet samt &ven andra
former av krav.

Styrgruppen i sin tur rapporterar information om aktuella projekt till styrelsen en gang i
manaden. Vid storre forandringar/avvikelser tas detta utifran behov upp i styrelsen
under respektive projekts gang. Detta kan t ex gélla strre ekonomiska forandringar i
ett projekt eller att geografiskt fokus skiftar.
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Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande bedoémning utifran granskningens syfte ar att bolaget i allt
vasentligt har en andamalsenlig verksamhet, i allt vasentligt driver verksamheten pa ett
tillfredsstallande satt ur ekonomisk synpunkt samt i allt vasentligt har en tillracklig intern
kontroll.

Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi bolaget att:

e Tillse att styrelseledamdterna, pa ett mer genomgripande séatt an vad som for
narvarande ar fallet, deltar i arbetet med att genomféra risk- och
vasentlighetsanalys for bolaget. Utifran denna tas sedan internkontrollplan fram.

o Overvaga att inforskaffa ett specifikt projektverktyg vad géller hantering av och
aven redovisning for de projekt/investeringar som ar aktuella i bolaget.

e Overvaga att utveckla och fordjupa den riskanalys som sker infor varje specifikt
projekt. | nulaget sker kontroller av potentiella entreprendrer/underentreprendrer
framst utifran finansiella perspektiv. Vi bedomer att ytterligare aspekter kan tas
hansyn till i en riskanalys samt att det aven dar framgar vilka alternativ som
finns vad géller att ro respektive projekt i hamn pa ett andamalsenligt vis om
situationer skulle uppsta dar respektive projekts framdrift ar hotat. Det galler att
tillse att det finns en tillrackligt uppratthallen beredskap for att kunna hantera en
situation dar en entreprendr eller underentreprendr inte kan fullgdra sina avtal.
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