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1. Granskningsinriktning

1.1. Bakgrund

Lekmannarevisionens uppdrag regleras i aktiebolagslagens kap 10. Av 3 § framgar att
lekmannarevisorns uppdrag ar att granska:

Om bolagets verksamhet skéts pa ett andamalsenligt satt.
Om verksamheten skéts pa ett fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt.
Om bolagets interna kontroll ar tillracklig.

Vidare framgar det att granskningen ska vara sa ingaende och omfattande som god sed vid
detta slag av granskning kraver. Lekmannarevisorernas granskning ska utféras enligt God
revisionssed. Lekmannarevisorerna har beslutat att 2019 genomféra en grundldggande
granskning av Eksta Bostadsaktiebolag (Eksta) och dotterbolaget Tempohus AB
(Tempohus).

1.2. Syfte

Syftet ar att genomféra en grundldggande granskning och beddma om Eksta
Bostadsaktiebolag samt Tempohus AB skoéts pa ett dndamalsenligt och ekonomiskt
tillfredsstallande satt enligt agarens villa samt om bolagets intema kontroll ar tillracklig.
Dartill syftar granskningen till att félja upp de rekommendationer som lekmannarevisorerna
stallt till Eksta Bostadsaktiebolag under de tre senaste arens granskningar.

1.3. Avgransning

Granskningen avgransar sig till en 6versiktlig granskning av bolagens andamalsenlighet,
ekonomiskt tillfredstéllande skétsel och intern kontroll. Lekmannarevisionen granskar inte
bolagets redovisning eller interna kontroll i redovisningsfragor.

Uppféljningen av stédllda rekommendationer avser enbart Eksta Bostadsaktiebolag.
Tempohus &r dotterbolag till Eksta. VD och styrelsepresidium i Eksta ar tilika VD och
styrelsepresidium i Tempohus. Mot bakgrund av detta behandlas bolagen i samma
granskningsredogoérelse.

1.4. Revisionskriterier

Revisionskriterier ar de beddmningsgrunder som bildar underlag fér granskningens analyser,
slutsatser och bedémningar. Revisionskriterierna fér denna granskning framgar av bilaga 1.

1.5. Metod

Granskningen har genomférts genom dokumentstudier och intervjuer. Kallférteckning
framgar av bilaga 2. Samtliga intervjuade har getts tillfalle att sakfelsgranska rapporten.
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2. Resultat fran 2019 ars granskning

| forra arets granskningsredogérelse for Eksta Bostadsaktiebolag (Eksta) och Tempohus AB
(Tempohus) bedémdes styrelsen ha sakerstéllt en god styming i enlighet med de riktlinjer
som anges i agardirektivet. Daremot rekommenderas Eksta att sékerstédlla uppféljning och
rapportering av maluppfyllelsen fér samtliga mal. Uppféljning av maluppfyllelse fér merparten
av Ekstas mal for malperioden har skett till styrelsen i oktober 2019. Vidare framgar en
6vergripande beskrivning av hur bolaget arbetat utifran vision och mal i arsredovisningen.
Dock skedde ingen tydlig uppféljning och rapportering av maluppfyllelsen fér samtliga Ekstas
mal. Mot bakgrund av detta kvarstod rekommendationen fran tidigare ar i féregaende ars
granskning.

Styrelsen bedémdes ha bedrivit bolagens verksamhet pa ett ekonomiskt tillfredsstéllande
satt. Eksta redovisade ett positivt resultat om 42 miljoner kronor och Tempohus redovisade
ett positivt resultat om 55 tusen kronor. Det bedémdes att styrelse och VD bedrivit bolagens
verksamhet pa ett ekonomiskt tillfredstéllande séatt. Det noterades dock att Eksta inte
uppnadde soliditets- och direktavkastningskravet i 4gardirektivet.

Sammantaget bedémes styrelsen under aret ha skott verksamhetema pa ett huvudsakligen
andamalsenligt satt och skétt verksamheterna pa ett fran ekonomisk synpunkt tillfreds-
stallande satt samt att bolagens interna kontroll i stort ar tillracklig.

| granskningen beddmdes dock tidigare rekommendation till Eksta avseende uppféljning
kvarsta. Nedan rekommendation kvarstar fran 2016:

Sékerstalla uppfoljning och rapportering av maluppfyllelsen fér samtliga mal.
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3. Granskningsresultat 2020

3.1. Vasentliga handelser under aret

VD och styrelse beskriver att pagaende pandemi har paverkat bolagets verksamhet.
Méjligheten till fysiska méten med bade kontorspersonal och den personal som arbetar ute i
verksamheten har begrénsats. Dartill har bolaget inte kunnat genomféra planerade
studiebesék eller méten med andra bostadsbolag. Styrelsen och VD uppger dock att IT-
strukturen har fungerat val och att 6vergangen till digitala méten samt arbete hemifran har
varit i stort oproblematisk.

Bolagets hyresgéster har dven paverkats av pandemin. En lokalhyresgast har drabbats
sarskilt och bolaget har arbetat for att ge hyresgéasten stéd. Dartill har verksamheten i
trygghetsboendet i Kolla paverkats. Aktiviteter och evenemang har stéllts in fér att begréansa
smittspridning vilket medfér att hyresgéastema inte har fatt ta del av den sociala narvaro som
konceptet trygghetsboende ska erbjuda.

Bolaget ar medlem i bransch- och intresseorganisationen Sveriges Allmannytta (SABO).
Medlemskapet utgér en arlig kostnad om cirka 400 tusen kronor. Men stédet fran SABO
under pandemin beskrivs som undermaligt. Bolaget har istéllet nyttjat andra natverk for att
hitta I6sningar pa problem som uppstatt med anledning av pandemin. Mot bakgrund av bland
annat detta pagar nu en dialog inom bolaget om att istidllet bli medlem i
branschorganisationen Fastighetsadgarna.

VD och styrelse uppger vid intervju att ett stort lokalbestand har salts fér sammanlagt
omkring 200 miljoner kronor. Lokalerna som avyttrades inhyste tva friskolor samt en
vardcentral. En konsult anlitades som hjalpte bolaget avseende ekonomi, juridik och
transaktioner kopplat till férsaljningen. Férséaljningen blev fardig i oktober 2020. Vinsten av
férsaljning efter realisationsforlust uppgar till omkring 40 miljoner kronor.

Ytterligare vasentliga handelser under aret har varit rekrytering av nyckelpersoner inom
bolaget. Bland annat har en ny HR-chef samt en ny ekonomichef anstallts.

Eksta har under aret haft flera pagaende byggnadsprojekt. Av arsredovisning 2020
framkommer att bolaget under aret fardigstallt 98 lagenheter férdelat pa tre projekt.

Verksamheten i Tempohus beskrivs ha 6vergatt fran nybyggnation till fokus pa férvaltning av
befintligt bestand. Vid intervju lyfts en stor utmaning kopplat till den planerade utflytt som
kommer ske under 2021. Hyresgéasterna i Tempohus ar nyanlanda och ar endast berattigade
lagenhet under etableringsfasen. Samverkan med kommunen avseende denna malgrupp
uppges behéva stdrkas. Kommunen o&vertar bostadsansvaret for dessa individer vid
etableringsfasens avslut.

Vidare beskriver VD och styrelse att samsyn med &agaren avseende bolagets uppdrag
kopplat till boendeintegration behdver utvecklas. Regelbundna presidiemdten sker mellan
kommunstyrelsen samt bolaget och beskrivs fungera val. Men samverkan och samsyn med
hela den kommunala organisationen behdver utvecklas.
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3.2. Styrning, uppféljning och agardialog

3.2.1. Styrning

Eksta har utarbetat en malstyrningskedja som beskrivs och férklaras narmare nedan:

Vision
M3l och affarsidé

Mal 2020-2022 (malplan)

¢ Handlingsplaner pa avdelningsniva

Bild 1. Ekstas malstyrningskedja.

Visionen for Eksta lyder: "Eksta framtidens boende — i framkant for ett miljéklokt och tryggt
Kungsbacka”.

Mal och affarsidé, vilken revideras arligen, behandlades och antogs av styrelsen i mars
2020. Dokumentet innehaller utdrag ur bolagsordning och &gardirektiv. Vidare innehaller
dokumentet sju malséattningar som tillsammans utgér affarsidén. Malen avser att Eksta ska:

vara en ledande aktor pa bostadsmarknaden i Kungsbacka
starka hyresratten som en attraktiv upplatelseform

samverka, bade lokalt och regionalt fér att driva byggherrefragor med malséttning att
minska kostnader i samtliga delar i byggprocessen

Dokumentet med mal och affarsidé innehaller dven ytterligare tre energi- och miljdmal som
avser att minimera energianvandningen med hjalp av ny teknik och energieffektivt byggande.

Mal 2020-2022 faststalldes av bolagsledningen i oktober 2019. Planen innehaller mal inom
omradena vardegrund, férvaltning, byggproduktion, ekonomi samt energi och milj6.
Exempelvis aterfinns ett mal om att driva utvecklingen inom partneringsamverkan och
energieffektivt byggande, vilket ar i linje med malet om samverkan, samt malet om att minska
energianvandningen i mal och affarsidén.

Malen for 2020-2022 har brutits ner i handlingsplaner pa avdelningsniva. |
handlingsplanerna har respektive avdelning inom bolaget tagit fram mal fér perioden med
koppling till de évergripande malen som faststélls pa bolagsniva. Avdelningarna anger dven
aktiviteter for hur de ska uppna malen. Avdelningarnas handlingsplaner bryts sedan ner till
handlingsplaner fér varje medarbetare med mal fér perioden.
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Tempohus malstyrningskedja utgar ifran Ekstas. Tempohus mal och affarsidé innehaller
utdrag ur bolagsordning och é&gardirektiv. Dartill tydliggdér dokumentet att bolagets
malsattning och affarsidé ar att arbeta for att tillgodose Kungsbackas behov av bostader for
framst nyanlanda vilka ar kommunplacerade i kommunen. Da Tempohus inte har anstéllda
inom bolaget finns inte verksamhetsplan eller handlingsplaner fér bolaget.

3.2.2. Uppféljning

Styrelsen i Eksta far ekonomisk rapportering tertialvis. Av protokoll framgar att styrelsen for
Eksta behandlat tertialrapport per april och per augusti. Av tertialrapport per augusti framgar
att bolaget prognostiserade ett positivt resultat for helaret om cirka 20 miljoner kronor. Dartill
framgar i tertialrapporten en 6vergripande beskrivning av pagaende ny-, till- och
ombyggnationer samt energiproduktion.

Av protokoll framgar att styrelsen fér Tempohus inte erhallit eller behandlat tertialrapport per
april. Enligt uppgift beror detta pa den ringa verksamhet bolaget haft under arets férsta
tertial. VD rapporterade enligt uppgift periodens utfall till styrelseordférande och
kommunstyrelsen erhéll bolagets tertialrapport. Styrelsen erhéll och godkénde tertialrapport
per augusti i september. Av tertialrapporten framgar att bolaget prognostiserade ett positivt
resultat for helaret om cirka 775 tusen kronor.

Styrelsen for bada bolagen har dven aterkommande under aret erhallit rapporter fran
pagaende projekt under styrelsesammantradena. Rapporteringen har bland annat avsett nytt
Bjorkris vard & omsorgsboende, Férlanda Kyrkstigen, Hammeré 19:3 samt Saré vard &
omsorgsboende.

Lekmannarevisorerna stallde féregaende ar en rekommendation till Eksta avseende att
sakerstalla uppfoljning och rapportering av maluppfyllelsen fér samtliga mal. Under aret har
Eksta utvecklat sitt arbete med uppfélining av maluppfyllelse. Maluppfyllelse fér aret
rapporteras till styrelsen i arsredovisning. Rapporteringen sker med grund i de mal som
styrelsen beslutat, det vill siga den malplan som vilar pa den av styrelsen antagna Mal och
affarsidé. Av arsredovisning framkommer att maluppfyllelsen fér 2020 bedéms vara god.

3.2.3. Agardialog

Enligt ordférande fér Eksta traffar presidiet och bolagets VD arligen kommunstyrelsens
presidium vid tre till fyra tillifallen. Enligt styrelsens ordférande upplevs dialogen med &garen
fungera i huvudsak val. Daremot uppges ett behov av ytterligare dialog avseende langsiktig
planering vad géller exempelvis strategisk planering for att motverka boendesegregation.
Dialogen mellan VD och tjanstepersoner i kommunen uppges vara tat och fungera i
huvudsak val. Men &ven har uppges att samverkan och samsyn kring den langsiktiga
planeringen kan starkas.

3.2.4. Var bedémning

Enligt var bedémning har bolagen en i huvudsak fungerade process fér malarbetet. Detta
genom att Ekstas malarbete utgar fran visionen som darefter bryts ned i en mal- och
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affarsidé som revideras arligen. Utifran mal- och affarsidén finns dokumentet mal 2020-2022
som darefter konkretiseras i handlingsplaner pa avdelnings- och individuell niva. Tempohus
har utarbetat en mal- och affarsidé. Vi noterar dven att Eksta har utvecklat sitt arbete med
uppfélining av maluppfyllelse. Maluppfyllelse fér aret rapporteras till styrelsen i
arsredovisning. Vi bedémer att lekmannarevisionens tidigare rekommendation till Eksta om
att sakerstalla uppfélining och rapportering av maluppfyllelsen fér samtliga mal har
omhéndertagits.

Enligt var bedémning har styrelsen sakerstallt en i huvudsak andamalsenlig uppféljning av
saval ekonomi som verksamhet i bolagen. Detta genom att styrelsen fér Eksta erhaller
tertialrapporter under aret dar bolagets ekonomi féljs upp. | arsredovisningen féljs ekonomi
och verksamhet upp. Vidare erhaller styrelsen I6pande under aret information om bolagets
verksamhet samt pagaende projekt. Styrelsen fér Tempohus har f6ljt upp ekonomin under
aret genom tertialbokslut per augusti samt arsbokslut. Tertialrapport per april behandlades
inte i styrelsen som en f6ljd av att bolaget under perioden haft en begransad verksamhet.

Var bedémning &r att styrelse och VD under aret i huvudsak har bedrivit verksamheten i
enlighet med bolagens @ndamal. Av bolagsordningen framgar att Eksta ska férvarva och
sélja fastigheter eller tomter for att dar uppféra och férvalta bostadshus med hyresratter samt
att bolaget ska framja bostadsforsérjningen i kommunen och erbjuda hyresgésterna
mojlighet till boendeinflytande. Eksta har under aret arbetat med att producera nya bostader
och arbetat med boendeinflytande genom omradesyror. Bolagsordning fér Tempohus anger
att bolaget ska férhyra, arrendera, férvdrva och sélja fastigheter eller tomter fér att dar
uppféra och foérvalta bostdder med hyresréatter. Bolaget ska framja bostadsférsérjningen i
kommunen och erbjuda hyresgésterna magjlighet till boendeinflytande. Tempohus har under
aret hyrt ut bostader samt arbetat med underhall.

3.3. Riskanalys och intern kontroll

Av intervju framgar att bolagets arbete med intern kontroll sker pa samma vis som
féregaende ar. | november 2019 faststéllde styrelsen for Eksta riskanalys for bolagets arbete
med intern kontroll 2020. Av riskanalysen framgar person-, affars-, finansierings-, egendoms-
och miljérisker. | riskanalysen beskrivs for vissa risker hur dessa hanteras men i likhet med
féregaende ar saknas en sammanhallen plan fér hur identifierade risker inom bolagets
verksamhet ska omhandertas.

Enligt protokoll faststallde styrelsen fér Tempohus riskanalys fér bolagets verksamhet i
februari 2019. Av riskanalysen framgar att bolagets analys féljer moderbolagets och att flera
delar darmed &r likadana for bolagen. Likt féregaende ar ar det inte tydligt hur risker som
framkommer i Tempohus riskanalys omhéndertas.

3.3.1. Var bedémning

Var bedémning &r att bolagen i stort har sakerstallt en tillracklig intern kontroll. Granskningen
visar att styrelserna i Eksta och Tempohus har faststéllt riskanalyser fér respektive
verksamhet. Vi noterar att ingen férandring har skett avseende att tydliggdra hur identifierade
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risker inom bolagens respektive verksamheter ska omhéndertas. Lekmannarevisorerna
avser att under 2021 narmare félja hur bolaget arbetar med riskanalys och intemkontroll.

3.4. Arets resultat

Eksta Bostads AB:s resultat for aret uppgar till 118,7 miljoner kronor' fore
bokslutsdispositioner och skatt, att jamféra med 41,7 miljoner kronor féregaende ar.
Intakterna fran den I6pande verksamheten uppgar till 389 miljoner kronor, att jamféra med
378 miljoner kronor féregaende ar. Intdkterna bestar i huvudsak av hyresintakter fran
bostader och lokaler. Driftskostnadema uppgar till 133,4 miljoner kronor, att jamféra med
139,9 miljoner kronor féregaende ar. Finansiella poster ger ett 6verskott om 26,4 miljoner
kronor, att jamféra med ett underskott om 43,5 miljoner kronor féregaende ar.

Enligt arsredovisning 2020 uppnar Ekstas direkta soliditet inte 4garens langsiktiga mal om 20
procent soliditet. Malet uppnas dock om 6vervardena i fastighetsbestandet beaktas. Vidare
har inte direktavkastningskravet om 6 procent uppnatts under aret. Den direkta soliditeten
uppgar till 14,06 procent och direktavkastningen till 4,24 procent.

Tempohus redovisar enligt arsredovisning fér 2020 ett positivt resultat for helaret om 2,9
miljoner kronor, att jamféra med 55 tusen kronor féregaende ar. Enligt agardirektiv ska
Tempohus generera arliga positiva resultat och ge moderbolaget en marknadsmassig
avkastning pa insatt kapital. Arets resultat ar positiv men méjliggér enligt arsredovisningen
inte nagon utdelning till moderbolaget.

3.4.1. Var bedémning

Enligt var bedémning har styrelse och VD bedrivit bolagens verksamhet pa ett ekonomiskt
tillfredstallande satt. Eksta redovisar ett positivt resultat om 118,7 miljoner kronor och
Tempohus redovisar ett positivt resultat om 2,9 miljoner kronor. Vi noterar dock att Eksta inte
uppnar soliditets- och direktavkastningskravet i &gardirektivet.

'Eksta Bostads AB har under aret salt tre fastigheter som innebar dels en bokféringsméssig
realisationsférlust om 15 miljoner i samband med férsaljning av fastigheterna till dotterdotterbolag,
dels en utdelning fran dotterbolaget Eksta Samhillsfastigheter AB om 66,5 mnkr avseende vinsten vid
den externa férsaljningen av aktierna i dotterdotterbolagen, vilket totalt ger en positiv resultatpaverkan
om 51,5 mnkr. Ytterligare en forklaring till det férbattrade resultatet 2020 &r att det féregaende ar
skedde en nedskrivning pa det bokférda vardet av fastigheter pa 20 mnkr.
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4. Sammanfattande bedémning och rekommendationer

Var sammanfattande bedémning ar att bolagens verksamhet skéts pa ett huvudsakligen
andamalsenligt satt. Vidare ar var bedémning att verksamheten skéts pa ett fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstéllande satt samt att bolagens interna kontroll i stort &r tillracklig.

Vi konstaterar att det inte ar tydligt hur de identifierade riskerna i bolagens riskanalys
omhéndertas. Lekmannarevisorerna avser att under 2021 ndrmare granska hur bolagen
arbetar med riskanalys och intern kontroll.

Vi bedémer att lekmannarevisionens tidigare rekommendation till Eksta om att sékerstélla
uppféljning och rapportering av maluppfyllelsen fér samtliga mal har omhandertagits.

Goteborg den 22 mars 2021

Karin Iveroth Ludwig Reismer
Verksamhetsrevisor Certifierad kommunal yrkesrevisor
Emst & Young AB Ernst & Young AB

Liselott Daun

Certifierad kommunal yrkesrevisor
Kvalitetssdkrare

Emst & Young AB
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Bilaga 1: Revisionskriterier

Revisionskriterierna kan hamtas fran lagar och férarbeten eller interna regelverk, policys och

fullmaktigebeslut. Kriterier kan ocksa ha sin grund i jamférbar praxis eller erkand

teoribildning. | denna granskning utgdrs de huvudsakliga revisionskriterierna av:
Aktiebolagslagen (2005:551) 8 kap. 4 § som reglerar styrelsens ansvar

Kommunallagen (2017:725) 10 kap. 3 § som reglerar fullméktiges ansvar fér
kommunala bolag

Agardirektiv fér Eksta Bostadsaktiebolag samt Tempohus AB
Bolagsordning fér Eksta Bostadsaktiebolag samt Tempohus AB
Kungsbacka kommuns bestdmmelser som avser bolagen och kommunkoncernen

10
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Bilaga 2: Kallférteckning

Intervjuade funktioner

Gruppintervju med VD, ekonomichef samt styrelsens ordférande
Bostadsaktiebolag samt Tempohus AB, 2020-12-17.

Dokumentation

Bolagsordning fér Eksta AB

Bolagsordning fér Tempohus AB
Handlingsplan fér intern kontroll och LOU fér Eksta AB
Mal 20202022 fér Eksta AB

Mal och affarsidé 2020 for Eksta AB
Riskanalys fér Eksta AB

Riskanalys fér Tempohus AB
Styrelseprotokoll 2020 fér Eksta AB
Styrelseprotokoll 2020 féor Tempohus AB
Tertialrapporter for Eksta AB

Tertialrapport per augusti fér Tempohus AB
Arsredovisning 2020 fér Eksta AB
Arsredovisning 2020 fér Tempohus AB
Agardirektiv fér Eksta AB

Agardirektiv fér Tempohus AB

for

Eksta
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