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Finanspolicy, bilaga

Efter genomfért strategitest som tagits fram av bolagets finansradgivare Carl-
Ludwig Wennergren, JLL féreslds en forédndrad réntebindningsstrategi.

Foérandringen kan genomféras fullt ut forst efter att dgaren ger tillstand till
avsteg fran &gardirektivet. Avsteget skulle innebéra att bolaget far utoka
andelen 1&n med rénteférfall inom den ndrmaste 12-ménadersperioden till
max 60 %.

Styrelsen beslutade att @&ndra den nuvarande rantebindningsstrategin
s& att ldneportféljen omfattar 50 % till rorlig rénta och resterande 50
% till fast ridnta som fordelas med 20 % med bindningstid inom ett till
tva ar, 20 % med bindningstid inom tva till tre &r samt 10 % med
bindningstid mellan tre till fyra ar.

Tilldten avvikelse inom léptidsintervall med +/- 10 %, forutsatt att
dgaren medger avsteg fran sitt dgardirektiv enligt forslaget.

Vidare beslutas att inhandla ett rintetak om 600 miljoner kronor pa
fem ar till en faststilld takrédnta pd STIBOR 1,5 %

Finanspolicyn i 6vrigt &r oférandrad sedan féregdende beslut.

Styrelsen beslutade att faststédlla finanspolicyn i sin helhet.
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1 Inledning

1.1 Syfte

e Finanspolicyn anger riktlinjer och regler f6r hur finansverksamheten i Tyresé Bostader AB skall
bedrivas

o Finanspolicyn faststdlls av styrelsen och anger hur de olika riskerna i finansverksamheten skall
begransas och vilka risker Tyres6 Bostdder far ta. Vidare faststdlls ansvarsférdelning och
administrativa regler

e Finanspolicyn skall dven fungera som véagledning i det dagliga arbetet fér personal inom
finansfunktionen

e Avsteg fran denna finanspolicy kraver godkdnnande av styrelsen.

1.2 Malséttning

Den Overgripande malsattningen for finansforvaltningen inom Tyres6 Bostader ar att:

o sdkerstélla foretagets kort- och langfristiga kapitalforsorjning

e anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finansiella risker efter bolagets verksamhet sa
att en langsiktigt stabil kapitalstruktur uppnas och bibehalls

e uppna bdsta majliga finansnetto inom givna riskramar

1.3 Kapitalférsérjning och kapitalstruktur

Finansfunktionen skall stédja Tyres6 Bostaders férvaltnings- och investeringsverksamhet med kort-
och langfristig finansiering till en kostnads- och risknivd som langsiktigt och pad basta satt framjar
dgarens mal for verksamheten.

Tyreso Bostdder skall langsiktigt efterstrava en sadan kapitalstruktur att bolaget:
e har en stark betalningsformaga pa kort och lang sikt
e upplevs avomgivningen som ett finansiellt starkt foretag

Dessa overgripande mal skall balanseras mot kommunens krav pa avkastning pa eget kapital.

Ett 6vergripande langsiktigt mal fér avkastning pa eget kapital ar faststdllt av styrelsen och anvands
som ett Gvergripande styrmedel fér balansrakningens struktur, beldaningsgrad och investeringar. Detta
maltal ar specificerat i bilaga 1.

1.4 Uppdatering av finanspolicyn

Denna finanspolicy skall arligen faststdllas av styrelsen. Utdver detta skall finansfunktionen I6pande
préva om férutsattningar i foretaget eller omvarlden fordndras pa ett sdtt som motiverar dndringar av
finanspolicyns riktlinjer framst i fraga om réntebindningsstrategi och riskmandat.

2 Ansvarsfordelning och Administrativa regler

2.1 Styrelsens ansvar

Styrelsens ansvar ar:
e Att minst arligen faststalla finanspolicyn med tillhérande normportfélj och riskramar
e Att genom finansrapporter fortlopande félja finansverksamheten

Y
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2.2 VD:s ansvar

VD:s ansvar ar:

e Att se till att de i finanspolicyn faststéllda instruktionerna f6ljs, samt att I6pande kontrollera och
utvirdera det finansiella resultatet i forhallande till normportfolj och riskramar samt initiera
forandringar i finanspolicyn infor styrelsen

o Att se till att systemstdd och kompetens finns sa att denna finanspolicy kan f6lja

2.3 Finansfunktionens ansvar

Finansfunktionen ansvarar for:

e Att se till att Tyreso Bostdders finansiella transaktioner och avtal sker inom ramen for denna
finanspolicy

Att initiera och utarbeta forslag till uppdatering av denna finanspolicy

Att foretrada foretaget gentemot banker och andra finansinstitut

Att regelbundet sammanstilla finansrapporter till styrelse och VD

Att l6pande bevaka de finansiella marknaderna

Att identifiera och hantera finansiella risker

2.4 Intern kontroll

Fér att minska administrativa risker vid transaktioner géllande upplaning, rantebindning, placering och
derivataffiarer skall ett internt beslutsunderlag innehallande samtliga 6verenskomna villkor upprattas.
Underlaget skall undertecknas av den behoriga person som genomférde affaren. Ytterligare en behoérig
person ska underteckna detta beslutsunderlag direkt efter att affdren gjorts. Denne skall kontrollera
att gjord affar foljer de riktlinjer som finanspolicyn foreskriver. Beslutsunderlaget skall sedan arkiveras.
Forteckning 6ver behériga personer och fullmakter finns i bilaga 3.

De affirshandlingar som uppréttas eller erhalles och skickas till motpart skall undertecknas av tva
behoriga personer.

Vad giller ovan namnda transaktioner skall fullmakter och attestrdtter vara upprédttade samt
kontinuerligt vid behov uppdateras. Dessa fullmakter skall registreras och arkiveras av
redovisningsfunktionen samt distribueras till aktuella parter med behov av dessa.

Samtliga kvitton och andra externa handlingar fran affarsmotparter skall adresseras direkt till
redovisningsfunktionen. Redovisningsfunktionen skall tillsammans med de behdriga personer som
undertecknade beslutsunderlaget se till att de inregistrerade uppgifterna i finans- och
redovisningssystemet Overensstimmer med beslutsunderlaget och erhdllna kvitton. En I6pande
avstamning av finanssystem och redovisningen skall ske.

2.5 Rapportering

Finansrapporter skall produceras med syfte att dels utgora underlag for planering och beslut, dels att
vara ett styr- och kontrollmedel 6ver hur val finansfunktionen féljer finanspolicyn. Finansrapportens
innehall och rapporteringsfrekvens beskrivs i bilaga 4.

3 Lanefinansiering

3.1 Malsattning lanefinansiering

Tyresd Bostédder skall vara en sa attraktiv lantagare och ha en sadan framférhallning att man alltid kan
erbjudas finansiering till marknadens basta villkor for jamforbara lantagare och sékerheter.

/
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Laneverksamheten skall utformas for att mota Tyres6é Bostdders samlade finansieringsbehov. Varje
lanebeslut skall fattas med hansyn till bade Tyreso Bostaders aktuella behov av lanefinansiering och de
nedan beskrivna malsattningarna for laneverksamheten.

Strukturen pa Tyreso Bostédders laneportfélj skall uppfylla foljande 6vergripande mal:
e Lag refinansieringsrisk

o Hog flexibilitet med avseende pa réntebindning och sdkerheter

e Enkel administration

3.2 Riktlinjer

Foljande riktlinjer skall langsiktigt foljas:

e Tre till fyra huvudleverantdrer av finansiering

e Ingen enskild langivare med mer an 50 % av den totala lanevolymen

e HOogst 30 % av lanestockens avtal far férfalla till refinansieringsomforhandling ett enskilt ar

e Refinansieringsrisken skall begrdnsas sa att inte likviditetsproblem uppstar. Tyresé Bostader skall
alltid ha god framforhallning vid refinansieringsforhandlingar

o Efterstrdva ladneavtal som ger mojlighet till &ndring av réntebindning fdre ordinarie
rantejusteringstidpunkt till sjalvkostnadspris

e | avtal som forutsitter eller ger mojlighet till réntejustering eller férandrad réntebindning under
avtalstiden bér en "riskfri” basrénta efterstrdvas, dvs en basrdnta som inte dr beroende av
langivarens upplaningskostnad (t.ex. stibor)

e Nya laneavtal bor ej vara mindre dn 30 Mkr

e Vid upplaning dar lanetiden Gverstiger ett ar och lanebeloppet 30 Mkr skall minst tre langivare
tillfragas innan avslut sker (géller ej ramavtal).

3.3 Sékerheter

3.3.1 Principer for sdkerhetsutnyttjande
Tyres6 Bostéder skall stréva efter att utnyttja sdkerheterna effektivt, vilket forutsatter hog flexibilitet i

l&neavtalen och undvikande av inldsning av sdkerheter. Tyreso Bostdder skall ocksa aktivt i upplaning
s6ka en optimal kombination av belaningsgrad, pris och flexibilitet.

3.3.2 Borgen
Sa linge som borgensramen hos Tyres6 kommun inte &r fullt utnyttjad och lagre finansieringskostnad
erhélls med borgen som sakerhet bér i forsta hand kommunal borgen utnyttjas som sdkerhet.

3.3.3 Pantbrev

Pantséattning av fastigheter skall om mgjligt ske med hogst en langivare per fastighet och med samma
ldnekonverteringsdag for olika 1an med pantbrev i en och samma fastighet. Antalet pantbrev bor
langsiktigt reduceras sa att endast ett pantbrev finns uttaget per fastighet. Generell pantséttning bor
undvikas.

P& lang sikt bdr pantsittning endast i undantagsfall ske per enskild fastighet. Den langsiktiga
malsattningen boér vara att pantsattning i normalfallet bor ske genom portféljpantsdttning, dvs ett
antal fastigheter pantsatts tillsammans som sakerhet for ett l[aneavtal. Vid portféljpantsattning bor det
finnas:

e modjlighet till utbyte av pantbrev inom avtalet

e mdjlighet att frigbra dverhypotek
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e mojlighet att utnyttja uttagna pantbrev pa for lantagaren effektivast satt, dvs undvika att
l&ngivaren genom amortering eller vérdestegring vasentligt reducerar sin beldningsgrad i de
intecknade fastigheterna.

4 Riskhantering

4.1 Malsattning och principer

Riskhanteringens malsdttning &r dels att eliminera sadana risker som hotar Tyresd Bostdders
betalningsférmaga pa kort och lang sikt, dels att skapa handlingsutrymme for finansfunktionen att
arbeta aktivt med rantepositioner inom givna riskramar.

Riskramar och riskhantering for finansfunktionen skall ta hansyn till foretagets samlade risker och
riskutrymme. Vid métning och styrning av ranterisk skall hdnsyn till derivat och placeringar tas, dvs. det
ar foretagets nettopositioner som skall matas och styras.

4.2 Rantebindningsstrategi

4.2.1 Normportfélj

Rantebindningsstrategin skall uttryckas i en normportfélj i form av den forfallostruktur avseende
rantebindning, uttryckt per loptidsintervall som beskriver den strategi som bast passar foretagets
verksamhet och onskad risknivd enligt styrelsens beslut. Handlingsfriheten for finansfunktionen
avseende den verkliga portfoljen i férhallande till normportféljen skall anges genom en maximal
avvikelse fran normportféljens forfallostruktur.

Den av styrelsen beslutade normportféljen och intervall for maximal avvikelse samt rénteriskmandatet
beskrivs i bilaga 1.

Finansfunktionen ansvarar for att I6pande préva normportféljens utseende och vid behov skall VD
foresla styrelsen andringar i normportféljen.

Normportféljens utseende skall vara en avvdgning av kort rdntebindning for att langsiktigt sdnka
rantekostnaden och lang rantebindning for 6kad stabilitet i rantekostnader. Denna avvagning bestdms
av rantemarknadens utseende och foretagets formaga att klara negativa scenarier samt av styrelsens
risksyn.

4.3 Riskramar

4.3.1 Rénteriskmandat

Finansfunktionen skall arligen ta fram forslag till rdnteriskmandat som faststalls av styrelsen.
Ranteriskmandatet anger hur mycket verklig portfélj maximalt far avvika fran normportféljen. Om
riskmandatet dverskrids dr det finansfunktionens ansvar att utan onddigt dréjsmal aterstalla
laneportféljens rantebindningsstruktur inom ranteriskramarna. Rénteriskmandatet beskrivs i bilaga 1.

4.3.2 Motpartsrisk
Tyresd Bostdder skall striva efter att sprida motpartsrisker. Tyresé Bostader far gora derivataffarer

med de motparter och de riskbelopp som specificeras i bilaga 2.
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4.3.3 Valutarisk

Lan i utlandsk valuta far tas upp endast under férutsittning att de vid upplaningstillfallet sékras pa
sadant satt att valutarisken elimineras.

4.3.4 Derivat

Endast sddana derivatinstrument eller kombinationer av instrument dar finansfunktionen har god
insikt om instrumentens funktion, prissdttning och risker far anvdndas. Anvandandet av
derivatinstrument férutsatter ocksa administrativa system som kan hantera dessa afféarer.

Rénteterminer, ranteoptioner och ridnteswappar far anvandas sd ldnge rénteriskramarna inte
overskrids.

Valutaderivat far endast anvindas for att sdkra utlandslan.

5 Likviditetshantering

5.1 Malsattning

Tyres6 Bostdder skall i sin likviditetshantering inte bedriva spekulativ affarsverksamhet.

Tyresd Bostader skall i sin likviditetshantering striva efter att enbart halla sddan storlek pa de likvida
finansiella tillgdngarna att kraven pa likviditetsreserv tillgodoses. Overskottslikviditet skall i forsta hand
anvindas for att 16sa rdntebdrande 1an, dock med beaktande av skrivningen om likviditetsreserv.
Tyresd Bostdder skall efterstriva effektiva betalningsrutiner och effektiv likviditetshantering.

5.2 Likviditetsplanering

For att identifiera betalningsfléden skall prognoser éver nettokassaflodet goras lI6pande manadsvis
med en till tvd manaders framférhallning.

5.3 Likviditetsreserv och kreditloften

Ett Iangsiktigt mal for likviditetens storlek skall faststéllas av styrelsen. Styrelsen kan oaktat langsiktigt
mal besluta om tillfalligt 6kad likviditet, t.ex. vid 6kad beredskap for storre affarer.

5.4 Tillatna instrument och motparter

Den totala limiten pa Tyresd Bostiders placeringar dr en avvagning mellan kravet pa likviditetsreserv
och malsittningen att anvinda dverlikviditet fér [6sen av 1an. Tyreso Bostdder far placera likvida medel
i foljande former:

e Inldning i bank
e Ko6p av rantebadrande vardepapper som specificeras i bilaga 2
o Aktier och derivatinstrument &r inte tilldtna i medelsforvaltningen utan sarskilt beslut i styrelsen

Den genomsnittliga aterstdende l6ptiden pa placeringsportféljen skall vara hogst ett ar. Placeringar far
endast ske i virdepapper med likviddag senast 3 bankdagar efter affirsdag. Om externa
forvaltningsavtal upprittas maste forvaltaren garantera att finanspolicyns regler kommer att féljas.
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6 Informationssystem

6.1 Lanereskontra

Tyresd Bostdder skall ha en lanereskontra som kan hantera finansportféljen pa ett tillfredstéllande
satt.

6.2 Finansmarknad

Tyreso Bostader skall sjélva eller genom samarbetspartners ha tillgang till marknadsbevakningssystem
som gor det mojligt for finansfunktionen att félja rorelser i den svenska kapitalmarknaden.

6.3 Beslutsstod

Tyres6 Bostéder skall sjalva eller genom samarbetspartners ha tillgang till modeller for analys och

beslutsstéd som mojliggor att denna finanspolicy kan foljas.
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Bilaga 1

Riskmandat och maltal

Normportfolj

Den av styrelsen faststdllda normportféljen och maximalt tillitna avvikelser fran denna uttryckt i
procentenheter féljer nedan.

Andel av den totala laneportféljen med rantebindningsforfall inom féljande I6ptidsintervall:

Ar 0-1 1-2 2-3 3-4 4-5 5-6 6-7 7-8 8-9 9-10 10-
/indel 50% | 20% | 20% | 10% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
forfall

Tilldten avvikelse inom I6ptidsintervall:

Ar 0-1 1-2 2-3 3-4 4-5 5-6 6-7 7-8 89 | 9-10 | 10-

Maximal andel | 60% | 27,5% | 27,5% | 15% 10% 10% 10% | 10% 10% 10% 10%

Minimal andel 40% | 125% | 125% | 5% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Tyreso Bostdder skall I6pande kontrollera och rapportera laneportféljens avvikelse fran normportféljen
med avseende pa forfallostruktur.

Ett rantetak pa 600 mkr inférs med takgrans STIBOR max 1,5 %.

Réanteriskmandat

Riskmandatet specificeras som maximal tillaten procentuell avvikelse av ldneskuld per I6ptidsintervall,
vilket gdr att utldsa ovan under rubriken normportfolj, samt av en maximal avvikelse i summan av
rintekostnad och marknadsvéarde mellan normportfoljen och laneportféljen

1. Awvikelsen i summan av rantekostnad och marknadsvarde mellan normportféljen och ldneportfdljen far
hogst vara 10 Mkr.

Om finansfunktionen &verskrider det av styrelsen faststdllda ranteriskmandatet maste finansfunktionen
utan onddigt drojsmal aterstalla laneportféljen inom riskmandatet.

Maltal kapitalstruktur

Styrelsen har faststallt féljande langsiktiga maltal for kapitalstrukturen:

Avkastning eget kapital - Kommunens vid vart ar géllande internranta jamte 0,5 %.
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Bilaga 2

Motparter och riskbelopp

Godkanda motparter vid placeringar i vardepapper, total limit 1 300 Mkr:

Emittent Max loptid Beloppsgrans per Beloppsgrans per
kategori emittent

Svenska staten 13ar Obegrénsad inom Obegransad inom
total limit total limit

Godkdnda motparter vid derivataffarer, total limit 1 300 Mkr:

Motpart Max loptid | Beloppsgréns per | Beloppsgrans per

kategori motpart

Nordisk bank med rating om minst A- (S&P) 10 ar Obegransad inom 500 Mkr

eller A3 (Moodys) total limit

Motpart med rating om minst AA- (S&P) eller 10 ar Obegransad inom 500 Mkr

Aa 3 (Moodys) total limit




