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Dagordning
§1 Val av justeringsman
§2 Godkannande av dagordning
§3 Foregaende protokoll

Beslutsdrenden
§4 Lonerevision

Informationsarenden
§5 PWOC:s revisionsrapport om Hagaslatt och lagenheten i Stockholm
§6 Internkontroll
§7 Rapporter

- Uthyrning

- Energi

- Ekonomi
§8 Uppfoljningar

- Asylboende i Ankarsrum

- Digitalisering av Bryggaren

- Ombyggnation av Kvannarskolan

- Utvecklingen av byggruppen

- Trygghetsboende och sarskilt boende
§9 SABOs konferens Nyttan med allmannyttan
§10 Strategi for extern kommunikation
§11 Ovriga fragor
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Sammantradets 6ppnande

Val av justeringsman

Godkdnnande av dagordning

Féregaende protokoll

den 27 augusti 2015

Ordférande Ingegerd Karlsson halsar de narvarande valkomna
och forklarar motet 6ppnat.

881
Andreas Wallin valjs att justera dagens protokoll.

8§82
Dagordningen godkanns.

883
Protokollet fran senaste styrelsemétet nr 7, 1 juli 2015 laggs med
godkannande till handlingarna.
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884
Lonerevision Presidiet foreslar att VD-I6nen hojs till 88 000 kr per manad fran
1 april 2015.
Beslut Styrelsen beslutar

i enlighet med forslaget.
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PWoC:s revisionsrapport om
Hagaslatt och lagenheten i
Stockholm

den 27 augusti 2015

885
Jorn Wabhlroth, revisor fran PWC, foredrar revisionsrapporten fran
granskningen av den lagenhet bolaget hyr i Stockholm och
uthyrningen av bolagets fastighet pa Hasseld, bilaga 1.

Styrelsen tackar fér informationen.
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886
Internkontroll VD redovisar resultatet av 2015 ars internkontroll, bilaga 2.

Styrelsen godkanner informationen.
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8§7
Rapporter VD féredrar bolagets aterkommande rapporter.

Uthyrningsrapport

Uthyrningsgraden for bolagets lagenheter ar mycket god, 98,9 procent.
Bolaget har mycket fokus pa att ta fram lagenheter till de ménniskor som
flyttar till kommunen for att arbeta. Uthyrningsgraden for lokaler ligger pa
95,9 procent i augusti vilket ar lagre dn malsattningen. Bolaget arbetar framfor
allt med att fa den fore detta systembolagslokalen pa Kvarngatan uthyrd.

Energirapport

Statistiken &r normalarskorrigerad och avser den totala energiférbrukningen i
Bostadsbolagets fastighetsbestand - varme och el till virme samt fastighetsel.
Minskad energiforbrukning for 2015 jamfort med jan-juli 2011 8 %

Minskad energiforbrukning fér 2015 jamfort med jan - juli 2013 7,8 %
Kommentar: Om jamforelsen gors for enbart varme och el till varme ar

minskningen 8,7 % for 2015 jamfoért med jan-juli 2011 och 6,8 % fér 2015
jamfort med jan-juli 2013.

Ekonomirapport
Se bilaga 3.

Beslut Styrelsen godkanner informationen
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8§88
Uppféljningar VD och Eva Hebbel féredrar laget i bolagets aktuella projekt.

Asylboende i Ankarsrum

Projektledare: Per Erlandsson

Byggnationen av asylboendet (8 lagenheter med plats for totalt
48 personer) ar igang och husen star klara for inflyttning vecka
43,

Digitalisering av Bryggaren

Ansvarig: Jessica Hellstrém Gustavsson

Vi har handlat upp digitaliseringen och beslutat om tilldelning till
den ena anbudsgivaren. Tilldelningsbeslutet blev dock 6verklagat
och fragan ska avgoras av forvaltningsratten. Vi ska yttra oss till
domstolen i nasta vecka.

Centrumgarden

Projektledare: Eva Hebbel

Kommunen arbetar med detaljplanen fér omradet runt
Centrumgarden och vi har fatt yttra oss 6ver det forslag till
detaljplan som snart ska stallas ut. Forst nar detaljplanen ar tagen
ansoker vi om bygglov. Planen ar att Centrumgarden ska rivas och
att vi ska bygga ett nytt hus pa fastigheten.

Ombyggnation av Kvannarskolan

Projektledare: Stefan Karlsson

Styrelsen har tagit beslut om att kdpa gamla Kvannarskolan av
TjustFastigheter och star som agare fran 1 september 2015. Vi
planerar for tio lagenheter om tre rum och koék i markplan och ska
eventuellt ocksa soka bygglov for sex studentlagenheter i
suterrangplanet. Bygglovsansdkan ska ga i vag i dagarna.

Utvecklingen av byggruppen

Projektledare: Stefan Karlsson

Omorganisationen innebar att Bygg och Teknik blir ett
affairsomrade med de fyra enheterna Service och underhall,
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Teknik, Entreprenad och Verkstad. De nya cheferna i
organisationen ar pa plats och rekryteringen av ca 15 hantverkare
ar igang — hittills har fem snickare och sex malare anstéllts. Det
har ocksa kommit nagra nya ansikten pa kontoret, Samer som ar
arkitekt, Bill som jobbar med upphandling och Patrik som ska
arbeta som kalkylator och mangdupphandlare.

Trygghetsboende och sarskilt boende

Projektledare: Stefan Karlsson

Kommunen har bestallt ett sarskilt boende pa Dalsgarden samt
ett sarskilt boende pa Langrevsgatan (Natet) Bolaget har tagit
beslut om att bygga ett trygghetsboende i anslutning till det
sarskilda boendet pa Langrevsgatan. Bada boendena pa
Langrevsgatan ska inrymmas i befintliga hyreshus i anslutning till
Korallen. Ombyggnationerna ska starta 1 juni 2016 men vi ar
redan igang med omflyttning av de som bor i de berérda
lagenheterna. | dagslaget har vi hallit undan elva lagenheter pa
Langrevsgatan for dem som ska flytta. Barnen pa forskolan
Morten flyttar till nya Arabia i augusti 2016.

Beslut Styrelsen godkanner informationen.
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889
SABOs konferens Nyttan med  Ordféranden informerar om att presidiet ska representera
allmannyttan Bostadsbolaget pa konferensen Nyttan med allmannyttan i slutet

av september.

Styrelsen godkanner informationen.
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88§10
Strategi for extern Annelie Wredberg informerar om bolagets strategi for att genom
kommunikation en mer offensiv extern kommunikation starka relationen till

hyresgaster och andra som intresserar sig for var verksamhet.
Genom att bland annat skapa en Facebook-sida fér bolaget och en
kommentarsprofil pa Vastervikstidningen vill bolaget 6ka dialogen
med intressenter och delta i debatten mer aktivt.

Styrelsen godkanner informationen.

11
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Ovriga fragor

Nasta mote

Avslutning

den 27 augusti 2015

8§13
Inga Ovriga fragor anmaldes.

Néasta mote dger rum mandagen 5 oktober klockan 14.00.

Ordféranden tackar for visat intresse och avslutar motet.

12
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Granskning av Vasterviks
Bostads AB:s tillgang till
lagenhet och fastighet pa
Hasselo

| Vasterviks Bostads AB:s lekmannarevisorer
Anita Agefjall
Jorn Wahlroth

Juni 2015




Uppdrag

Uppdraget avser en granskning av om

Vasterviks Bostads AB och dess styrelse foljt bolagsordning, dgardirektiv
samt kommunens praxis vad avser tillgangen till en lédigenhet i

Stockholm och bolagets fastighet pa Hasselo i Viasterviks skargard.

Vidare ska lagenligheten mot skattelagstiftningen kontrolleras.

Kommunens revisorer har i samband med en avstdmning/delrapportering
dven givit 1 uppdrag att belysa anvdandningen av den bat som anskaffats for

fastighetsbestandet pa Hasselo.

PwC



Metod

Intervjuer har genomforts med

- bolagets VD och styrelsens ordforande ar 2014 och styrelsens ordforande ar
2015

- representanter for agarna genom, kommunstyrelsens ordforande ar 2014,
kommunstyrelsens ordforande ar 2015, kommundirektor och VD
koncernmoderbolaget/ekonomichef

- telefonintervju med innehavaren av forstahandskontraktet pa lagenheten
Samtliga intervjuer har skett individuellt.

Dokumentstudierna har huvudsakligen omfattat overgripande styrdokument,
avtal, styrelseprotokoll, hyresavier, bokningsschema, nyckelkvittenser,
ekonomisk redovisning.

Granskningen har huvudsakligen koncentrerats pa aktiviteter fran ar 2014 fram
till april 2015.

PWC 3
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Kommunens styrdokument
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Sa styrs Vasterviks kommun

”Sa styrs Vasterviks kommun” ar ett overgripande styrdokument, antaget i KF
november 2013.

Av dokumentet framgar bland annat att bolagen forutom bolagsordningen styrs
av agardirektiv.

Vidare framgar att kommunen bevakar hur bolagets verksamhet stammer med
ovrig verksamhet samt hur bolaget skots.

Agardirektivet ska ge en aktiv styrning av bolagen samt underlitta for
kommunen att folja verksamheten.

Forutom den formella styrningen, naimns aven mojligheten till dialog.

Vissa personalformaner har behandlats under ar 2013 i och med antagande av
halsopolicy. Undantag gjordes for kommunens bolagen i syfte att inte forsamra
villkoren for bolagens anstallda.

I fraga om personalpolitiska aspekter ar uppfattningen att det ska finnas ett
helhetstank som upplevs rattvist, men att det inte ska innebara nagon
detaljstyrning.

PWC 5



Agarpolicy for hel- och deliigda bolag

Av policyn framgar att det finns andra styrdokument utover bolagsordning,
agardirektiv m m, faststallda av kommunen som aven galler for bolagen.

”Av kommunfullmaktige och i vissa fall av kommunstyrelsen faststillda
policies, program och riktlinjer av olika slag for kommunen skall om inte annat
beslutas aven gilla for bolagen”.

I policyn regleras hur bolaget ska informera agaren. I detta avsnitt talas om ett
kontinuerligt 0msesidigt informationsutbyte mellan bolagen och ledningen pa
kommunstyrelsens kontor.

PwC



|
Bolagsordning for Vasterviks Bostads AB

Bolagsordningen reviderades senast 2014-06-30.

Foremalet for verksamheten ar sammanfattningsvis att forvalta fastigheter med
bostader, affarslagenheter, silja tjanster inom fastighetsforvaltning, konferens-
och teaterarrangemang, samt fordonsservice inom kommunkoncernen.

Andamalet med verksamheten dr sammanfattningsvis att i allmannyttigt syfte
och med iakttagande av lokaliseringsprincipen framja bostadsforsorjning och
inflyttning. Bolaget ska bedrivas pa affarsmassig grund.

Bolaget ska bereda fullmaktige mojlighet att ta stiallning i sadana beslut i
verksamheten som ar av principiell betydelse eller annars av storre vikt.

PWC 7



Agardirektiv for r 2014 for Visterviks Bostads
AB

Som grundlaggande principer for bolagets verksamhet tas bland annat upp att
syftet med bolagsformen ar att na effektivitetsvinster for de som nyttjar
bolagets tjanster. Darfor ska inga optimeringar tillaitas som medfor nackdelar
for organisationen i dess helhet som overvager bolagets fordelar. Samrad ska
ske som tillgodoser bada dessa intressen.

I agardirektiven exemplifieras arenden av storre vikt som ska beredes sa att
fullmaktige kan ta stallning. Det handlar bland annat om strategiska
investeringar.

Vad avser samordningsfragor framgar att bolaget ska folja av kommunen
utfardade handlingsprogram, riktlinjer och anvisningar i tillampliga delar.
Bolaget ansvarar for att dess verksamheter samordnas med ovriga namnders
och bolags for att uppna storsta mojliga kommunnytta.

Bolaget ska delta i och medverka till utvecklandet av en koncerngemensam
personal- och lonepolitik.

PwC



'Relevant skattelagstiftning
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Skattemassiga aspekter

Semesterbostad som en anstalld hyr formanligt av sin arbetsgivare ar en
skattepliktig forman. Formansvardet ska beraknas till marknadsvardet,

sasongsvardet vid utnyttjandetillfallet, vid berakning av bade skatteavdrag och
arbetsgivaravgifter.

PwC 10



| Iakttagelser — intervjuer med
agarrepresentanter
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Iakttagelser fran intervjuerna med
agarrepresentanterna — ”styrdokumenten”

Styrdokumenten

Av intervjuerna framgar ingen tydlig uppfattning om att forhyrningen av
lagenheten i Stockholm strider mot de styrande dokumenten.

Forhyrningen ar dock inte samstammig med den praxis som kannetecknar
Vasterviks kommun.

PwC
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Iakttagelser fran intervjuerna med
agarrepresentanterna — styrdokumenten” (2)

Pa fragan om en lagenhetsforhyrning i Stockholm generellt skulle vara
motiverad utifran verksamhetsmassiga skal, ex pavisade lagre kostnader, ar
meningarna delade om lampligheten i en sadan forhyrning. En forhyrning av
verksamhetsmassiga skal borde i sa fall gjorts transparent pa
kommunkoncernniva.

PwC
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Iakttagelser fran intervjuerna med
agarrepresentanterna — "bolagets hantering”

Bolagets information och hantering

Endast kommundirektoren har informerats om lagenheten av bolagets VD.
Denna information gillde ej fyrarumslagenheten, utan en tidigare forhyrning.

Lagenheten har aldrig redovisats pa koncernledningsgruppens mote eller i
andra kommungemensamma sammanhang.

Efter att media uppmarksammat lagenhetsforhyrningen har VD och
bostadsbolagets ordforande vid sarskilt mote pa "agarens” initiativ informerat
KSO och koncernmoderbolagets VD.

Vidare har VD informerat hela kommunstyrelsen i samband med bokslutsdag.

Nar det galler bolagets hantering upplevs den ekonomiska nyttan som tveksam,
det ar svart att se att bolaget skulle ha ett behov av en fyrarumslagenhet.

Motiven for forhyrningen lyfts av vissa fram som daligt underbyggda.

PwC 14



Iakttagelser fran intervjuerna med
agarrepresentanterna — “agarens agerande”

Agarens agerande

Efter det att lagenhetsforhyrningen uppmarksammats har agaren begart
redovisning och underlag for hyresavtalet. Utover detta har ingen sarskild
dokumentation begarts fran bolaget.

Initiativ har tagits till direktiv om att skapa ett gemensamt yttre ramverk i
kommunkoncernen vad avser personalformaner. Direktivet ligger med i
budgetforslaget som behandlas av kommunfullmaktige 1 juni.

Revision genom kommunens fortroendevalda revisorer.

Ingen sarskild diskussion har forevarit om forandringar i agardirektiven.

PwC
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| Iakttagelser — lagenheten
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|
Avtalet

Fr o m den 1 april 2014 hyrs genom ett muntligt andrahandskontrakt en
fyrarumslagenhet, 104 kv, St Eriksplan. Betalning sker direkt till
fastighetsagaren.

Hyran uppgar till 18.000 kr/manad (totalhyra). Enligt uppgift fran bolagets VD
foljer det muntliga avtalet villkoren i forstahandkontraktet
(forstahandskontraktet har redovisats i samband med granskningen).

Lagenheten har sagts upp genom skriftlig uppsagning per den 31 oktober 2015,
vilket sammanfaller med villkoren i forstahandskontraktet.

PwC 17



Beslut om forhyrning

Nuvarande VD anstilldes ir 2001. Ar 2003 paborjades forhyrningen av en
lagenhet i Stockholm. Under perioden har enligt uppgift fran intervjuerna ett
antal mindre lagenheter disponerats. Forhyrningen paborjades genom ett
beslut av VD, dock efter information till styrelsen. Forhyrningen har alltid skett
genom muntliga avtal.

Fr o m den 1 april 2014 hyrs genom ett muntligt andrahandskontrakt en
fyrarumslagenhet (104 kvm). Beslutet om att hyra lagenheten foregicks av ett
erbjudande. VD uppger (uppfattade) att de alternativ som stod till buds var att
hyra fyrarumslagenheten eller helt avsta fran fortsatt forhyrning. Intervjun med
forstahandshyresgasten ger besked om att enrumslagenheten inte langre var
aktuell p g a bristande funktionalitet.

PwC 18



" Beslut om forhyrningen (2)

Enligt uppgift fran VD foregicks beslutet av en oversiktlig ekonomisk
bedomning, vilken inte finns dokumenterad. VD fattade beslutet, men styrelsen
informerades om forutsattningarna.

Nagon sparbarhet finns inte i styrelsens protokoll. De intervjuade
styrelserepresentanterna bekraftar att information lamnats till styrelsen. De
menar ocksa att det ligger pa VD:s delegation att fatta beslut i arendet.

VD:s motiv for forhyrningen uppges vara saval rationella utifran verksamhetens
behov i samband med exempelvis kurser och konferenser, som att den har en
personalbeframjande aspekt.

En uppfoljning av bolagets hotellnatter i Stockholm fran ar 2012 och framat ger
ingen indikation pa ett verksamhetsmassigt behov motsvarande den nu
forhyrda lagenhetens storlek.

PwC 19



Principer for disponering av lagenheten

Under vardagar, forutom vid semesterperioder, disponeras lagenheten foretradesvis for
overnattning i samband med kurser och konferenser.

Forstahandskontraktsinnehavaren disponerar ocksa lagenheten. Det finns ingen skriftlig
reglering mellan kontraktinnehavaren och bostadsbolaget. I samband med
fyrarumslagenhetens tillkomst var uppgorelsen att kontraktinnehavaren skulle betala 500
kr/manad, vilket senare justerades till samma regler som for personalen.

Kontraktsinnehavaren har skott bokningen fram till avtalet med fyrarumslagenheten.
Sedan dess skoter bostadsbolaget bokningarna, men stammer alltid av med
kontraktsinnehavaren (som uppges ha foretrade).

Bostadsbolaget upplater lagenheten till anstallda och styrelsens ledamoter for privat
andamal, foretradesvis under veckoslut, andra helger och semesterperioder. Att hyra hela
lagenheten kostar 800 kr/natt (d v s 1.600 kr vid ankomst fredag och hemresa sondag).
Att hyra ett rum kostar 300 kr/natt, samt for ett nagot storre rum 400 kr/natt.

Bolagets VD uppger att hyressattningen inte stimts av med Skatteverket.

I bolagets lista 6ver personalens betalning framgar att avdrag i nagra enstaka fall har
skett for utfort arbete i lagenheten.

PwC 20



Kartlaggning av lagenhetens disposition

Vi har i var granskning tagit del av bokningsschema, nyckelkvittenser och ekonomisk
redovisning.

I allt vasentligt finns en samstammighet mellan bokningsschema, nyckelkvittenser och
hyresintakter. Vid nagra tillfallen har hyran reglerats mot utfort arbete i lagenheten.

Belaggningen i fyrarumslagenheten 1/5 2014-30/4 2015:

Forstahandskontraktsinnehavaren (egen nyckel) har enligt bokningslistor och inbetalningar
disponerat ldgenheten 21 natter.

For bolagets verksamhet, kurser, konferenser m m har ldgenheten anvdnts 26 ndtter, totalt 40
sangplatser.

For privat bruk, huvudsakligen weekend- och semestervistelser, har ldgenheten forhyrts 91 ndtter,
varav ndra 60 ndtter avser hela ldgenheten.

Av ovanstiaende framgar att det ar forhallandevis l1ag belaggning under vardagar, och mer
frekvent helger och semesterperioder.

Det verksamhetsmassiga behovet ar inte i paritet med en 4-rumslagenhet.
Totalt sett genererar lagenheten ett verksamhetsmassigt underskott.

Lagenheten skapar ocksa ett visst administrativt merarbete i form av bokningar m m.

PwC 21



Kartlaggning av lagenhetens disposition (2)

Vi har foljt upp VD och styrelseledamoters privata anvandande av lagenheten fran
och med 2013 fram tills april 2015. Det finns ingen ur denna krets som disponerat
lagenheten i nagon storre utstrackning (totalt handlar det om 13 natter, som mest
fyra natter for en enskild individ, sedan 2013).

Personalens privata disposition av lagenheten har reglerats genom loneavdrag.

Forstahandskontraktsinnehavaren har for disposition av fyrarumslagenheten betalat
for 21 dagar x 800 kronor. Betalningen har erlagts under mars och april 2015.

I tidigare avtal uppges forstahandskontraktsinnehavaren betalat sin andel direkt till
hyresvarden.

Vi kan konstatera att bostadsbolaget for tidigare lagenhet manatligen betalat 6 000
kr/manad och fran den 1 april 2014 18 000 kr/manad. Inbetalningarna sker med det
muntliga avtalet som grund, utan avier.

For att moblera fyrarumslagenheten har vissa inkop gjorts. Dessa uppgar till ca 37
tkr (inkl moms).

PwC 22



| Iakttagelser — Hasselo
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Beslut och motiv

Vi har inte granskat direktiv och beslut till grund for bolagets forvarv av
jordbruksfastigheten pa skargardson Hasselo. Forvarvet skedde ar 2009.

Fastigheten ar forvarvad i syfte att exploateras for boende. Ett arbete pagar med
att bland annat se over detaljplanen och avloppsfragor.

PwC 24



Principer for uthyrning

Uthyrningsobjektet ar Mangardbyggnaden pa Hasselo 3:8, Vedhalla, Hagaslatt.
Byggnaden ligger en bit in pa on.

Personalen kan hyra byggnaden i en vecka for 1.800 kr. "Kortvecka” for 9oo kr
eller 400 kr for en natt.

Enligt VD kan extern uthyrning forekomma via vandrarhemmet. Priset uppges
da vara 5 000 kr/vecka.

PwC 25



Bostadens disposition m m

Ar 2013 redovisas att mangardsbyggnaden renoverats for ca 860 tkr. Foretridevis
utvindigt arbete, tak och fonster, i syfte att sikra byggnadens fortlevnad. Aven
ytskickt invandigt och forbranningstoalett har ingatt i arbetet. Kok och dusch haller
aldre standard. Vattnet har hog jarnhalt och dricksvatten maste medforas.

Under ar 2014 ar endast en veckoforhyrning till personal noterad. I 6vrigt handlar
forhyrningen om mellan en och fyra dagar. Till sisongen 2015 uppges byggnaden
vara mer frekvent bokad.

For att kunna utfora arbeten pa fastigheten och andra objekt pa Hasselo har
bostadsbolaget anskaffat en s k hyttbat (6,5 m). Baten anvands aven for att kunna
transportera ex. intressenter till on. I viss man, om an begransad omfattning, har
baten kunnat disponeras av bolagets personal.

Det finns inga sarskilda regler upprattade kring privat anvandande av baten. Det
finns ingen dokumentation, ex kvittenser av nycklar. Utlaningen till bolagets
personal uppges har skett undantagsvis och vid ca sex tillfallen (samtliga tillfallen
under ar 2014). Ett krav har varit tillracklig kompetens att framfora baten. Den som
lanat baten har fatt bekosta branslet. I 6vrigt ingen annan reglering. Det privata
anvandet har huvudsakligen skett for transport till och fran Hasselo.

PwC 26



| Bedomning

PwC

27



Bedomning — Allmant

Det ekonomiska atagande en fyrarumslagenhet innebar borde foregatts av en
behovsmassig analys. Bostadsbolagets nytta for den lopande verksamhetens
behov motiverar knappast en forhyrning.

Om de personalframjande skilen i en sadan analys anda skulle bedomas
motivera en forhyrning, borde enligt var uppfattning ett sidant 6vervagande
skett ur ett kommunkoncernperspektiv.

Overgangen fran en mindre ldgenhet till en storre borde givit upphov till
reflektion ur saval ekonomiska aspekter, samt en bedomning ur perspektivet
hur praxis ser ut i Vasterviks kommun.

Hanteringen av baten indikerar ett behov av att se over rutinerna for
personalens mojlighet att for privat bruk lana bolagets utrustning.

Ovanstaende punkter pekar pa ett behov av att ytterligare arbeta med
agarrollen utifran for kommunkoncernen ett gemensamt vardegrundsarbete.

Muntliga avtal ar ovanligt i kommunala sammanhang. Sadana avtal ger lag
transparens, som bland annat kan skapa osakerhet om villkor m m, inte minst
vid skifte av nyckelpersoner hos avtalsparterna.
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Bedomning - Styrdokument och praxis

Bolagsordning och agardirektiv

Lagenhetsforhyrningen faller inte inom ramen for den understallningsplikt som
galler for arenden av principiell betydelse eller annars av storre vikt.

Strikt finns inget hinder for bolaget att for verksamhetens behov hyra en
lagenhet for overnattning i Stockholm.

Bade avseende dispositionen av lagenheten och av mangardsbyggnaden pa
Hasselo borde battre foljsamhet iakttagits i forhallande till vad agardirektivet
stadgar om personalpolitiken.

Praxis

Det borde varit battre foljsamhet mot vad som kan anses vara praxis inom
ramen for den samlade kommunala verksamhet som bedrivs i Vasterviks
kommun. I detta sammanhang bedoms bolagets lagenhetsforhyrning ligga
utanfor det som kan anses vara praxis.
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Bedomning - Skattemassiga aspekter
“Lagenheten”

Prissattningen av lagenheten i Stockholm har formodligen inte skett till
underpris. Den hyra som arbetsgivaren betalar (18 000 kr/manad) och de
hyresnivaer som skatteverket faststaller for flerfamiljshus (innerstockholm
2 040 kr/kvm for ar 2014, d v s 17 680 kr/manad for aktuell l1agenhet) ger ca
600 kr/natt.

Med ett paslag pa 200 kr till 800 kr synes det rimligt att detta skulle kunna
anses utgora marknadsmassig hyra.

Nagon formansbeskattning ska i sadant fall inte utga.

Var rekommendation ar att saval bolaget som de anstallda i sina deklarationer
lamnar ett s.k. 6ppet yrkande dar man lamnar information om att férman inte
har bedomts foreligga och hur man har kommit fram till det marknadsvarde
som man har tillampat. Skatteverket har da att ta stiallning till om man godtar
detta.
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Bedomning - Skattemassiga aspekter
“Hasselo”

Uthyrningen av mangardsbyggnaden pa fastigheten har till anstiallda inom
foretaget skett till underpris och mellanskillnaden mot marknadspris skulle
ratteligen ha formansbeskattats. Pa formanen ska arbetsgivaravgifter utga.
Rattelser bor ske.

Enligt uppgift betalar en extern hyresgast 5 000 kr/vecka for att bo i
mangardsbyggnaden. Det finns dven uppgift pa skargardsons hemsida om att
stugor kan hyras for mellan 3 500 - 4 800 kr/vecka.

Utifran ovanstaende bor 5 000 kr/vecka kunna spegla marknadsvardet under
hogsasong for att hyra mangardsbyggnaden.
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TAD
A HOLAGET
Anna Norén
Vastervik 2014-10-23

Bostadsbolaget internkontroll 2015

Kontrollomraden

1. Blir investeringar hyressatta?
Beskriv processen (hyressattning, beslut om investering, arbete med investering och justering av
hyresbeloppet) och kontrollera att hyran justerats nar investeringen &r gjord.

2. Arkiverar vi som vi ska?
Arkiverar vi enligt den arkivplan som togs fram av Bjorn Soderberg 2008? Stickprov av fem
dokumenttyper i planen.

3. Kontroll av underhall i fastigheter?
Hur analyseras behovet av underhall i fastigheter?

Risk- och vasentlighetsanalys

Felaktigheter inom dessa kontrollomraden bedoms ha en vésentlig paverkan pa verksamheten
och det beddms vara mojligt eller sannolikt att felaktiga rutiner upptécks i samband med
internkontrollen.

Rapport
VD rapporterar resultatet av internkontrollen och eventuella forslag pa atgarder till styrelsen i
mars 2015 och vidare till kommunstyrelsen i april 2015.



Moment nummer
Rutin

Rutinbeskrivning

Metod

Resultat

Foreslagna atgarder

Kontrollansvarig

Rapport for internkontroll

1-2015
Blir investeringar hyressatta?

Beskriv processen (hyresséttning, beslut om investering, arbete med
investering och justering av hyresbeloppet) och kontrollera att hyran
justerats ndr investeringen ar gjord.

Intervjuer med lokalansvarig Jonas Alstam samt Teknisk chef
Stefan Karlsson.

Vid beslut om investering gor vi en kalkyl, tar in anbud och redovisar
hyreskostnad och tidplan for styrelsen / VD och/eller bestéllande hyresgast.
Efter en skriftlig bestélining

alternativt tecknande av avtal registreras den nya hyran i vart
fastighetssystem Husar. Investeringen genomférs. Projektledaren meddelar
lokalansvarig nar projektet slutforts och lokalansvarig kontrollerar att ingen
forandring av hyra eller tidplan har uppkommit i forhallande till den
ursprungliga kalkylen och tidplanen. Efter beslut i styrelsen alt. VD om ny-
och ombyggnad av bostader férhandlas hyror fram med
Hyresgastforeningen. Marknadsavdelningen ansvarar for att lagga upp
produkter och hyra i vart fastighetssystem. Forhandlingséverenskommelsen
forvaras i arkiv.

Vid alla investeringar fyller projektledaren i en blankett for registrering och
bestéllning av uppdragsnummer. Pa blanketten framgar fastighet, typ av
projekt, tidplan, medlemmar i projektet mm. Forslaget ar att vi andrar
blanketten sa att projektledaren maste fylla i om investeringen innebéar en
hyresjustering. Den ekonom som registrerar uppdraget tar en kopia pa
blanketten och lamnar den till lokalansvarig, Jonas Alstam som ansvarar
for och signerar att hyresjusteringen ar gjord. Dérefter lamnar han
blanketten till ekonomiavdelningen for arkivering.

Susanne Hamilton

Postadress

Vasterviks Bostads AB
Box 502

593 25 Vastervik

Telefon 0490-25 72 00
Fax 0490-25 72 01
Besoksadress Spotorget 1, Vastervik
Org.nr 55 60 50 - 3095

E-post bostadsbolaget@vastervik.se
Hemsida www.bostadsbolaget.vastervik.se



Datum 2015-08-12

Rapportering till Bostadsbolagets styrelse



Rapport for internkontroll

Moment nummer 2-2015
Rutin Arkiverar vi som vi ska?
Rutinbeskrivning Arkiverar vi enligt den arkivplan som togs fram av Bjorn Soderberg

20087 Stickprov av fem dokumenttyper enligt planen.
Metod Kontrollansvarig gor fem stickprov i arkiven.
Resultat Stickprov gjordes av hyreskontrakt bostad, styrelseprotokoll

I6nerapport, bokslut samt bygghandling. Samtliga handlingar var
arkiverade enligt plan.

Foreslagna atgarder Inga

Kontrollansvarig Susanne Hamilton

Datum 2015-08-12

Rapportering till Bostadsbolagets styrelse

Postadress Telefon 0490-25 72 00 E-post bostadsbolaget@vastervik.se
Vésterviks Bostads AB Fax 0490-2572 01 Hemsida www.hostadsbolaget.vastervik.se
Box 502 Besoksadress Spotorget 1, Vastervik

593 25 Vastervik Org.nr 55 60 50 - 3095



Rapport for internkontroll

Moment nummer 3-2015

Rutin Kontroll av underhall i fastigheter
Rutinbeskrivning Hur analyseras behovet av underhall i fastigheter?
Metod Intervju med Teknisk chef, Stefan Karlsson

Grunden for vart planerade underhall &r de handlingsplaner som finns for
varije fastighet i vart bestand. Handlingsplanerna stracker sig 6ver tre ar och
avser typ av atgard, tidpunkt, kostnad samt ansvarig projektledare.
Projektledaren redovisar kontinuerligt tider och ekonomi till teknisk chef.
Handlingsplanerna uppdateras varje ar utifran fastighetsskétarnas och
forvaltarnas kunskap om fastigheterna, uppgifter om behov av underhall
som matats in i fastighetsregistret HUSAR, besiktningar och de automatiska
underhallsplaner som genereras av HUSAR. Underlaget prioriteras av
teknisk chef. Efter avslutad underhallsinsats sker en besiktning och ny data
fors in i HUSAR. Generellt géller att underhallsplanerna ar levande
dokument eftersom de ekonomiska forutsattningarna for underhallet kan

andras.
Foreslagna atgarder Inga
Kontrollansvarig Susanne Hamilton
Datum 2015-08-12
Rapportering till Bostadsbolagets styrelse
Postadress Telefon 0490-25 72 00 E-post bostadsbolaget@vastervik.se
Vésterviks Bostads AB Fax 0490-2572 01 Hemsida www.bostadsbolaget.vastervik.se
Box 502 Besoksadress Spotorget 1, Vastervik

593 25 Vastervik Org.nr 55 60 50 - 3095



VASTERVIKS BOSTADS AB
Org.nr: 556050-3095

RESULTATRAKNING

Avvikelse

FOR TIDEN 2015-07-31 Resultat ack Prognos Budget prognos mot
aktuell manad 2015 2015 budget

Nettoomsattning:

Hyresintakter 148 698 257 556 260 818 -3 262
Ovriga forvaltningsintakter 8 044 14 890 13 206 1684
Ersattning salda tjanster 178 035 308 851 248 100 60 751
Summa nettoomsattning 334777 581 297 522 124 59173
Fastighetskostnader

Driftkostnader -121706  -205623  -214 134 8511
Underhallskostnader -6 300 -17 831 -9 726 -8 105
Kostnader salda tjanster -136 649 -234033  -174 789 -59 244
Fastighetsskatt -2 457 -3940 -3934 -6
Avskrivningar, nedskrivningar -23 383 -52 684 -51 328 -1 356
Summa kostnader -290495  -514111  -453911 -60 200
RORELSERESULTAT 44 282 67 186 68 213 -1027
Finansnetto -16 685 -30 007 -31973 1966
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 27 597 37179 36 240 939
Forandring periodiseringsfond -5674 -5 674 0
Skatt pa arets resultat -3 746 -3 746 0
PERIODENS RESULTAT 27 597 27 759 26 820 939




Kommentarer till periodens resultat

Januari till maj har varit 9,8% kallare &n foreg ar och 13,0% varmare &n ett normalar.
Underhallskostnaden har from 2014 bokats i balansrakningen. Per 2015-07-31 har 6.300 kkr
av de aktiverade underhéllskostnaderna kostnadsforts.

Kommentarer till prognos

Ersattning och kostnader salda tjanster har justerats. Utfallet januari-juli indikerar att detta kommer att
bli betydligt hogre &n i budgeten.

Auvskrivningsprocenten i budgeten &r 2,5%. Med de nya K3-reglerna far vi en lagre procentsats, 2,2%.
Nedskrivning har gjorts med 12 mkr i prognosen och och 10 mkr budget.

Finansnetto &r verkligt utfall januari-juli och prognos augusti-december.



