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AB TIMRABO

Styrelsen 2021-09-15

§ 48 Motets 6ppnande och val av justerare

Styrelsen beslutar:

1, Ordférande och Mats Larsson justerar dagens protokoll.



AB TIMRABO

Styrelsen 2021-09-15

§ 49 Genomgang och godkdnnande av féregaende métesprotokoll

Protokoll 2021-06-09

Styrelsen beslutar:

1, Godkanna foregaende protokoll och lagga det till handlingarna utan ytterligare atgard.



AB TIMRABO

Styrelsen

§ 50 Godkdnnande av dagordning

Styrelsen beslutar:

1, Godkanna dagordningen

2021-09-15



AB TIMRABO
Styrelsen 2021-09-15

Beslut

§ 51 Tertialrapport 2 - 2021-01 till 2021-09 samt delarsrapport 1-6

Ledningen foredrar vakansrapport, tertialrapport samt delarsrapport(bolagsverket). Vakanserna har
Okat ndgot under aret framst pa grund av den stora méngd vattenskador som uppstatt. Antalet
registrerade i bostadskén uppgar till 3202 personer och 6kar stadigt. Antal formedlade objekt uppgar
till 82 st under aret och medelpoangen uppgick till 775 poadng dvs nastan exakt 2 ar.



Rorelsens intdkter
Bostader
Lagenhetsel

Lokaler

Garage o Bilplatser
Ersattningar
Rabatter

Rorelsens kostnader
Administration
Foretagsforsakring
Riskkostnader

Reklam o marknadsforing
Fastighetsskatt
Planenliga avskrivningar
Ovriga driftkostnader

Kostnader for underhall
Planerat underhall

Kostnader for fastigheternas

skotsel och forbrukning
Skotselkostnader
Reparationer

Vatten

Fastighetsel

Sopor

Uppvarmning

Driftnetto
Finansiella poster

Ranteintakter o annuitet a
Rantekostnader

nsl.lan

Periodens rorelseresultat

Koncernkonto
Kreditlimit

50333
4000

Budget
2021

119 830
4400
20000
3640
330
-400
147 800

-18 990
-1 000
-3 600
-1 070
-1 500

-24 000
-1041

-51 201

-10 000
-10 000

-18 999
-18 000
-7 300
-8 800
-3 230
-16 870
-73 199

47 965
680
-6 580

-5 900

7500

Utfall
kkr

21.8

78 676
2915
13322
2320
63
-109
97 187

-11 437
-736

-7 164
-462

-1 000
-15928
-333
-37 060

-5573
-5 573

13 090
10811
-4 657
-5 803
-2031
-10 615
-47 007

29 656

344
-4 136
-3 792

3755

(nytt 1an 40 000)

Utfall %
21.8

66%
66%
67%
64%
19%
27%
66%

60%
74%
199%
43%
67%
66%
32%
72%

56%
56%

69%
60%
64%
66%
63%
63%
64%

51%
63%
64%

50%

Utfall
kkr

20.8

77934
2921
13 252
2202
129
-394
96 044

-9274
-667

-3 285
-676

-1 000
-13 001
-273
-28 176

-6 283
-6 283

-11 017
-9 041
-4 182
-5725
-2 343
-9748

-42 056

37 843

92

-3 850

-3 758

15771

Arsprogn.
2021

119 400
4400
20 000
3500
330
-300
147 330

-18 900
-1 000
-8 000
-1 000
-1 500

-24 000

-800

-55 200

-10 000
-10 000

-19 000
-17 500
-7 300
-8 900
-3 000
-16 500
=72 200

44 380
680
-6 500

-5 820

4110

Utfall
2020

117 230
4251
19930
3359
394
-449
144 715

-15 008
-1 000
-5 968
-1 084
-1 365

-22 861

-955

-48 241

-11750
-11 750

-18 378
-14 545
-7 232
-8 899
-3 508
-15111
-67 673

48 500

618

-5918

-5 300

11751



Periodrapport 20210101-20210831

Intakter

Nagot samre dn budget. En 6kning av vakanser pga manga vattenskador och covid-19.

Administration

Foljer budget.

Riskkostnader

Samre an budget. Flera vattenskador som paborijats ifjol har avslutats under kvartal 2.

Avskrivningar

Foljer budget.

Ovriga kostnader

Battre dn budget. Har ligger kostnader for hyresgastforeningen och bredband/kabel-tv.

Underhall
Foljer budget.

Skotsel

Foljer budget. Har ingar bade fastighetsarbete och inre skotsel (stdad). Hogre kostnader for snéréjning
och sandning i ar, totalt 500 000.

Reparationer

Foljer budget.

Taxebundna kostnader

Foljer i stort sett budget. Sopor battre an budget.

Finansiella kostnader

Foljer budget. Nytt 1an pa 40 000 000 (rénta 0,35 %) i augusti enligt tidigare styrelsebeslut.
Omlaggning av lan pa 45 000 000 den 15 september (rénta 0,46 %). Bada lanen ar pa 5 ar.



Delarsrapporten for forsta halvaret ar inskickad till bolagsverket.

Delarsrapporten finns under mapp i Box bilagor & material 210915

Styrelsen beslutar:

1, att godkdnna delarsrapport manad 1-6

2, att godkanna tertialrapport manad 1-8



AB TIMRABO
Styrelsen 2021-09-15

Beslut

§ 52 Aterrapportering KPMG grundliggande granskning

VD foredrar och gar igenom forslag till svar pa rapport sarskild granskning.

Finns under mapp i Box bilagor & material 210915
Bilaga 1 — rapport 2021-03-19
Bilaga 1 — svar pa rapport 2021-08-16

Styrelsen beslutar att:

1, godkanna svar pa rapport daterat 2021-08-16

2, uppdra till vd att skicka in styrelsens beslut och svar till KPMG och kommunstyrelsen

3, uppdra till vd att slutféra kvarstaende atgarder och komma tillbaka med forslag pa nya
malformuleringar gallande avkastning, verksamhetslokaler och behovet av val anpassade bostader,
for slutligt beslut i styrelsen



AB TIMRABO
Styrelsen 2021-09-15

Beslut

§ 53 Delrapport Internkontroll 2021

1. Rapport hantering av ramavtal

Vid avtalsstart ramavtal for Fukt, Bygg och Sanering har brister i upphandlingsunderlaget skapat
oklarheter kring hantering av fuktskador och avrop av eventuella underentreprendrer. For att
tydliggora drendet och om eventuella fragor stalls till styrelsen redovisar vd drendet pa motet.

2. Rapport internkontrollaktiviteter 2021

Kemikaliehantering
Punkten kommer inte att slutforas 2021. Motivering, arbetsanhopning och férskjuten tidsplan for
inflyttning av verksamhet till T30, framst pga Covid och vattenskada omkladningsrum.

Utveckling taxebundna kostnader

Vid forra styrelsemotet rapporterades féljande:

"En forsta analys av utfallet gdllande taxebundna kostnader ar framtagen. Det kan konstateras att
kostnaden per m? fér hela taxebundna omradet &r relativt statisk senaste 10 &ren, mellan 265-266 kr
per m2. Tillkommer kostnader fér senaste drens energioptimering péa cirka 1,2 mnkr per &r. Med facit
hand har férbrukningen sjunkit med 22 % sedan start, utgifter for taxebundna kostnader ar konstant
plus 6kade kapitaltjanstkostnader.”

Informationen ovan kompletteras med hur vart NKI géllande upplevelsen av varmen varit under de
senaste 5 aren.

Timrabo Livesteps 2016-2021 2021 2020 | 2019 | 2018 | 2017 | 2016
Besvarat, antal: 523 563 531 574 545 565
Fraga:

Bostaden - Temperatur

Mycket n6jd betyg 5 av 5 30 28 27 29 32 35

Sammantaget ser vi att bolaget haft stora utgifter for energieffektivisering och att kostnaderna skulle
varit Over 20-25 % hogre idag om inte arbetet utforts. Optimeringsmajligheterna ar nu sakerstallda
genom uppkopplade system vilket medfor att fortsatt effektivisering kan antas. Dock ska beaktas att
kundnéjdheten under genomforandet gatt nedat, men att trenden verkar vant under senare delen av
2020 och fram till idag.



Styrelsen beslutar att:

1, godkénna rapport ramavtal utan ytterligare atgarder
2, godkdnna att internkontrollaktivitet 1 inte genomfaors enligt plan.
2, godkdnna delrapport 2 internkontroll och uppdra till vd att slutféra internkontrollplanen for 2021.



AB TIMRABO
Styrelsen 2021-09-15

Beslut

§ 54 Budgetforutsattningar 2022

Vd foredrar nedanstaende budgetférutsattningar:

Intdkter
Totala intdkterna under 2022 beréknas bli 149,9 mnkr (148,8 mnkr) vilket baseras pa férhandlad
hyreshdjning 1,5 %.

Kostnadsutveckling
For 6vriga kostnader som foljer den allmédnna kostnadsutvecklingen eller ar beroende av indexavtal
beddms forandringar enl. féljande:

Ovriga kostnader

Styrelsen beslutade om att bolaget ska genomféra en “ekonomijakt” fram till ar 2025 med en
besparingsmalsattning om 7 mnkr, vilket betyder att nagon generell upprakning av kostnadslaget inte
ingar i budget 2022. Under ar 2022 har bolaget 6kade lokalhyreskostnader pa grund av dubbel hyra,
ca 0,7 mnkr. Arbete pagar for att minska kostnaden genom att hyra ut lokalen i centrumhuset
tidigare.

Personalkostnader

Fordandringar av personalkostnader exklusive I6nebikostnader fran och med 2022-04-01 ar enligt
avtal 677 kr/manad for fastighetsskotare och sifferldst for tjdnsteman, totalt kalkyleras med 3,0 % for
bade tjansteman och kollektivanstallda jamfort med I6nenivan april 2021.

Utifran identifierat kompetensbehov och som uppkommit efter styrelsens beslut om ekonomijakten,
ser bolaget ett behov av tillfallig utékning av personalstyrkan. Bolaget foreslar en nyrekrytering av
forvaltare samt en ekonomiansvarig, rekryteringsprocessen paborjas hosten 2021. Kortsiktigt innebar
rekryteringarna att vi utokar personalkostnaderna med cirka 1,5 mnkr under 2022 jmfr med
personalbudget 2021. Bada rekryteringarna ar tidigarelagde ersattningsrekryteringar infor
kommande alderspensionering. Bolaget avser att delfinansiera ekonomtjansten genom att sélja
redovisningstjanster till Timra Invest, motsvarande 10-20 % ekonomtjanst.

Reparationer
Kostnader for reparationer forvantas minska med ca 1-1,5 mnkr under 2022, som ett resultat av 6kat
underhall och béttre styrning av renoveringsprojekt.

Férsékringspremier
Forsakringspremierna beraknas stiga med 3-3,5 %.



Va-taxan
Vattentaxan 2022 ar beslutad, en hdjning med 2,4 %.

El-taxan
Upphandling av el ar gjord sedan 2020-01-01 och med fast pris dver 3 ar, 39,64 6re/kWh. Diaremot
berdknas de fasta kostnader 6ka nagot, i budget uppraknas de fasta avgifterna med 2,0 %.

Sophdmtningstaxan
For 2022 beréknas renhallningstaxan stiga med renhallningsindex som beraknas till 2 %. Har
fortsatter vi arbetet med att minska kostanden for grovsopor och samt aktiv éversyn av vara karl.

Fjérrvérmetaxan
Adven har beslutat att férandra sin taxa fran 2022-01-01 vilket gor att fjarrvarmekostnaden stiger
med 2,2 % ar 2022.

Fastighetsskatt
Fastighetsskatten ar oférandrad till 0,3 % av taxeringsvardet, totalt ca 1,5 mnkr i fastighetsskatt.

Kapitalkostnader

Avskrivningarna okar till 27 mnkr (24 mnkr) och det finansiella netto berdknas vara pa samma niva
som 2021, ca 5,9 mnkr. Snittrantan for [anen pa Kommuninvest ar 0,80 % (0,87 %). Borgensavgift till
kommun 0,4 % av 508 mnkr 2,032 mnkr (468 mnkr) (1,872 mnkr).

Underhdlls- och investeringsbudget

Bolaget planerar att slutfora beslutad underhallssatsning(100 mnkr), under 2022 satsar vi totalt 75
mnkr, preliminar fordelning ar ca 10 mnkr pa kostnadsfort underhall och ca 65 mnkr pa investeringar
i vara fastigheter inklusive investeringar i inventarier, fordon och utrustning.

Resultat och avkastningskrav

Under radande omstandigheter med fortsatta 6kningar av taxebundna kostnader pa grund av beslut
om hojda taxor och 6kade organisatoriska kostnader samt tillsammans med kravet pa nyproduktion
av bade hyresratter och ett kommande dldreboende ser vi att det blir mycket svart att na historisk
relativt hoga avkastning. | nytt agardirektiv fran 2021-05-31 med kravet pa 1,5 % i avkastning och
soliditet pa minst 18 % ser vi mojligheter klara den nya nivan, avkastningen fér 2022 beraknas bli ca
1,5%

Vd foreslar styrelsen besluta:
1, att godkanna budgetférutsattningar 2022

Styrelsen beslutar:

1, att godkanna budgetférutsattningar 2022



AB TIMRABO
Styrelsen 2021-09-15

Beslut

§ 55 Statusrapport nyproduktion Séraker

VD foredrar och gar igenom underlag for kommande upphandling av nyproduktion.
Genomgang av krav fran raddningstjansten gallande sk. TR2 trapphus.

Beslut om IMD(Individuell Matning) varmvatten och el. (Lagkrav fran 1 jan 2022.)
Beslut om att godkanna upphandlingsunderlagen.

Finns under mapp i Box bilagor & material 210915
(omfattande dokument, behdver inte lasas i detalj, mer som information)

Bilaga 1 — Administrativa foreskrifter

Bilaga 2 — Gransdragningslista
Bilaga 3 — Anbudsinfordran, bestallarens projektkrav

Styrelsen beslutar att:

1, godkdnna upphandlingsunderlagen
2, godkdnna publicering av upphandling efter slutjustering av energikrav samt utemiljé med carport
etc.



AB TIMRABO
Styrelsen 20210915

Rapport

§ 56 Statusrapport AOC

VD foredrar och gar igenom arbetet sa har langt.
Se bifogat material under mapp i Box bilagor & material 210915
Styrelsen beslutar att:

1, godkdnna rapporten utan ytterligare atgérder



AB TIMRABO
Styrelsen 2021-09-15

Rapport

§ 57 Remiss angaende Folkets hus och Pangea

Timrabo har erbjudits mojligheten att inkomma med synpunkter, forslag och tankar kring Kultur och
Teknikndmndens remiss angaende Folketshusforeningen Timras forslag avseende drift av Pangea i
Tallnas. Forslaget handlar om en ny medborgardriven moétesplats med utgangspunkt i 6vertagande
av driften fér Pangea.

| utredningen pekas bostadsbolaget ut som en viktigt partner for hallbar utveckling av platsen, i det
hér fallet Tallnds. En viktig kdrnfraga eller utgangspunkt i forslaget ar att Timrabo i hogre utstrackning
ska lata medborgarna/hyresgasterna dga och forma utvecklingen i Tallnds med stdd fran Folkets hus.

Vidare pekas bade kommunen och Timrabo ut som viktiga finansidrer fér en langsiktig drift av
arbetet, Folkets hus ser en risk i att verksamheten hotas vid t ex en ny mandatperiod eller att
besparingskrav kommer fran kommunen.

Se bifogad Remiss under mapp i Box bilagor & material 210915

Styrelsen beslutar att:

1, Timrabo inte har nagra asikter gallande huvudmannaskapet for fortsatt drift av Pangea.

2, Timrabo inte kan sta garant for langsiktig drift av Pangea genom att ekonomiska resurser tillfors
Pangea fran Timrabos sida.

3, Timrabo fortsatter samverka med Pangeas huvudman géllande trygghet, utemiljo och trivsel inom
omradet.



AB TIMRABO

Styrelsen 2021-09-15

Beslut

§ 58 Beslut om rekrytering

Vd gar igenom grunder och motiv for att rekrytera ekonomichef och forvaltare.

- Arbetsbelastningen har 6kat och vi har behov av mer ett aktivt forbattringsarbete.

- Stora nyproduktionsprojekt samt héga underhallsnivaer.

- Hogre krav pa transparens, dokumentation och uppféljning.
Bade interna och externa krav.

- Koncernsamverkan inom kommunen och gemensam styr och ledningsmodell. Skota
redovisning at Timra Invest AB (Kommunens exploateringsbolag t ex Batterifabriken)

- Pensionsavgangar inom sikte

- Forstarka med ekonomiansvarig alternativt ekonomichef med personalansvar

- Forstarkning av en erfaren fastighetsfoérvaltare

- Blirinitialt en utékning, vilket vi behover.

Se bifogad presentation under mapp i Box bilagor & material 210915

Vd foreslar styrelsen att:

1, godkanna utokningen och uppdra till vd att genomfora rekryteringen.

Styrelsen beslutar att:

1, godkanna utokningen och uppdra till vd att genomfora rekryteringen.
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Styrelsen 2021-09-15

§ 59 Ovriga fragor och nista méte

1, Kalla till extra bolagsstdmma med anledning av nytt dgardirektiv.
Stamman foreslas att hallas “per capsulam”.

Forslag att stammans datum satts till 2021-09-30

2, Nasta styrelsemote 2021-10-21, kl 08.15 pa Timrabos kontor
Plats: Timrabo konferensrum, T30 om mdjligt.

3, Information om Sérgarden Utvecklingsboende Soéraker, verksamheten har tillstand fran IVO,
delaktig uppgift i media har florerat.

4, Fraga om fortsatt mojlighet att delta digital pa styrelsemoten

Styrelsen beslutar:

1, att uppdra till vd att kalla till extra bolagstdmma 2021-09-30 per capsulam, nytt dgardirektiv

2, att faststédlla ovanstaende datum.

3, att godkdnna informationen

4, att fysisk narvaro ar standard men att alla méten ska kallas med digital zoom — lank som majlighet.
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Styrelsen 2021-09-15

§ 60 Motet avslutas

Ordférande avslutar motet
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