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§ 13 Deldrsrapport 30 augusti 2019 samt prognos 2 2019, bilaga
Utfall per 30 augusti jamfért med budget samt prognos 2 &r avstédmt och

differenser r analyserade med tilifredsstéallande férklaringar.

Styrelsen noterade rapporten.
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Tyresd Bostader AB

BALANSRAPPORT (tkr)
TILLGANGAR 04
Byggnader och mark 1842 145 1714 882
Maskiner och inventarier 7639 8603
Pag&ende nybyggnader 657 108 700 340
Summa materiella anléiggningstillgéngar 2 506 892 2423824
Andra langfristiga fordringar 4772 5180
Summa finansiella anléiggningstillgédngar 4772 5180
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2511665 2429 004
Hyres- och kundfordringar 698 2154
Ovriga fordringar 653 1165
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 32284 39970
Summa kortfristiga fordringar 33636 43 289
Kassa och bank 80089 20556
Summa kortfristiga placeringar 80089 20 556
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 113724 63 845
SUMMA TILLGANGAR 2 625 389 2492 849
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 15 000 15 000
Uppskrivningsfond, reservfond 86 069 86 069
Summa bundet eget kapital 101 069 101 069
Balanserad vinst 507 345 477 617
Féregaende ars resultat 0 29 950
Arets resultat 37758 0
Summa fritt eget kapital 545 103 507 567
SUMMA EGET KAPITAL 646 172 608 636
Periodiseringsfond 30 802 30 802
Summa obeskattade reserver 30802 30802
Avsattning for uppskjutna skatter 41633 41 633
Ovriga langfristiga skulder 0 0
Summa avsdéttningar 41633 41633
Skulder till kreditinstitut 1840 000 1740 000
Summa léngfristiga skulder 1840 000 1 740 000
ingsg
Leverantérsskulder 26 346 27 559
Skuld till dgare 5249 7 081
Qvriga kortfristiga skulder 1121 4936
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 34 067 32202
Summa kortfristiga skulder 66 783 71778
SUMMA SKULDER 1979217 1884 212
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2 625 389 2 492 849
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§ 14 Slutrapport projekt Temyntan, bilaga
Projektet &r sténgt och aktiverat. Produktionskostnaden dkade 1,4 % jémfort
med budget, exklusive moms och blev 26 473 kr/kvm BOA.

Styrelsen noterade rapporten.
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§ 15 Seniorldgenheter, bilaga
Forslogs att reservera 17 lagenheter pd Bollmoravigen 83-89 fér seniorer. I
takt med att dessa ségs upp kommer de férmedlas med samma villkor som
for befintliga seniorldgenheter.

Styrelsen beslutade godkdnna forslaget.
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PM avseende forslag till seniorlagenheter pa Bollmoravagen 83 — 87

Tyres6 Bostidders dgardirektiv foreskriver att bolaget ska sarskilt uppméarksamma tre grupper
i uppdraget om bostadsforsorjning i Tyreso;

* ungdomar som soker sitt forsta egna boende
* dldre som efterfragar anpassat boenden
* personer som av sarskilda skal har svart att f4 bostad pa den reguljira bostadsmarknaden

Den sista gruppen hanteras i samarbete med Tyres6 kommun, vilket kan leda till olika
hyresforallanden, frin provningslagenhet till fértur till eget kontrakt.

Ungdomar har getts majlighet att s6ka ungdomsbostad enligt sirskilda regler till ett antal
reserverade ligenheter.

Tybo har idag 157 seniorldgenheter som formedlas enligt sarskild turordning. Kommunens
befolkningsprognos pekar pé att andelen &ldre (+65 &r) kommer att 6ka vilket mest troligt
leder till att efterfragan pa seniorligenheter ocksa kommer att 6ka.

Ledningen foreslar dérfor att ligenheterna pa Bollmoravéigen 83 — 87 reserveras for seniorer
pa samma sitt som beslutet om ldgenheterna pa Kumla Allé 9, det vill séiga att i takt med att
de nuvarande hyresavtalen upphor kategoriseras lagenheterna om till seniorldgenheter och
formedlas enligt reglerna for dessa.

I samband med att en lagenhet blir seniorligenhet gors ett antal trygghetsskapande &tgarder
som till exempel sankning av trosklar, spisvakt, handtag i dusch.

Fastigheten ar byggd 1994 och bestar av totalt 28 ligenheter fordelade pa tre plan, med tva
trapphus med hiss.

Storlek Antal  Kvadratmeter Hyra/manad
1rok 4 46,5-49 5402 — 5 683
2rok 12 61— 63 6 922 —7 070
3 rok 4 79 8 471
4 rok 8 88 9336

Som jamférelse kostar en 3 rok pa 88 kv pa Trygghetsboendet Bjorkberget 11 632
kronor/maénad.

Fastigheten ligger centralt nira Tyreso Centrum med god tillgang till service och
kollektivtrafik. I omradet (Ekbacken) finns ytterligare 258 ligenheter i treviningshus utan
hiss.
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§ 16 Intresseanmailan Brf
Intresseanmalan har inkommit via mejl dar Brf Stensétegangen har uppdragit
3t konsult att utreda majlighet om forvarv av Alby 1:790, Stensétegangen
38-72 (36 lagenheter).

Styrelsen beslutade att det for ndrvarande &r det inte aktuellt med
négon forsédljning av ovan namnda fastighet.

rd 74
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g§17 Rapporter

1. Projektrapport
Hasselbacken
Aterstdr markarbeten samt nagra slutliga justeringar fér att uppfylla
kraven i kvalitetsprogrammet innan slutbevis kan erh3llas.

2. Finansrapport, bilaga
Bruttosnittranta uppgar per 190831 till 0,82 % inklusive borgensavgift.
Vid samma tidpunkt uppgér andel med justering inom 12 manader till
48 % och andel med forfall inom 12 manader till 20 %.

En réanteswap har tagits den 30 maj pa totalt 100 Mkr (SEB).

3. Uthyrningsrapport
Omflyttningen ligger pa cirka 9 %. Inga vakanser noteras.

4. Kommunal bostadsférmedling, bilaga
Uppdraget att underséka férutséttningar for Tybo att agera
bostadsféormedling for andra hyresvardar i Tyresé presenterades.
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Andel férfall

STYRELSERAPPORT 2019-08-31
1. FINANSIELL INFORMATION "
[Basfakta och nyckeital i ) 20190831 20150731 2018-12.31°
Lanevolym (tkr} 1840 000 1840 000 1740000
Swapvolym (tkr) 1150 000 1200 000 1 100 000
Nettoswapvolym (tkr) 950 000 1000 000 800 000
Snittriinta lan {momentan) 0,36% 0,38% 0,22%
Paverkan derivat {momentan) 0,06% 0,05% 0,16%
Bruttosnittrinta {momentan) 0,42% 0,43% 0,38%
Borgensavgift {(momentan} 0,40% 0,40% 0,40%
Snittriinta (rr ) 0,82% 0,83% 0,78%
Genomsnittlig linemarginal {momentan) 0,37% 0,36% 0,38%
Aterstdende rantebindningstid 1,53 1,62 1,66
Aterstdende konverteringstid 2,48 2,15 2,22
Andel justering inom 12 man max 50%, min 30% 48% 46% 45%
Andel [3n med f&rfall inom 12 man max 30 % 20% 28% 29%
2. FORFALLOPROFIL - STRATEGI OCH VERKLIG PORTFOLJ
60%
B Normportfslj B Tilldten diff - Tillaten diff + O Verklig portfalj
50% \\\\\\m\\
40% %
%
30%
N
20% -
R N
" "% \-rﬁrwﬁﬁ\‘g N N N N
o : il ~ I, DAY, D, DN\
<1dr >=18r<28r >=28r<33r >=38r<48r >=44r<S3dr >=5ar<6dr >=6ar<7ar >=7&r<Bar >=8dr<9dr >=93ar<10dr

3. KOMMUNENS POLICY
T 124 3% 34k " asir
Norm 40,0% 20,0% 20,0% 10,0% 10,0%
Min 30,0% 12,5% 12,5% 5,0% 5,0%
Max 50,0% 27,5% 27,5% 15,0% 15,0%
Awvikelse
3. PROGNOSTISERAD RANTENIVA INKL KREDITMARGINAL
__ - ..,_._. . aug19 _ Gdec19 ] dec-20 = i T dec21 - ===—x. dec-22 =1 _ dec-23:
Bas 3 man 0,41% 0,27% 0,15% 0,20% 0,26% 0,41%
Bas 2 dr 0,20% 0,17% 0,16% 0,24% 0,37% 0,55%
Bas 10 ar 0,56% 0,58% 0,66% 0,78% 0,88% 0,99%
4. RANTEKOSTNADSPROGNOS (mkr, férandring fran foregdende manad inom parantes) .

208 3010 2090 _ 2023 2623
Rkost bas 189 15,3(-0,1) 16,3(-0,7) 17,2(-1,9) 17,5 (-3,5 19,2 (-5,3)
Rkost hog 18,9 15,4(-0,1) 18,8{-0,5) 23,5 (-1,4) 29,4 (-3) 37,7(-5)
Rkost lag 18,9 15,3(0) 13,9{-0,8) 11,1(-2,4) 6,7 (-4,3) 2,3(-6,1)

5. GRAF RANTEKOSTNADSPROGNOS (mkr)
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Andel forfall

ATN-RAPPORT 3M

1. FORFALLOSTRUKTUR

2019-08-31

Andel forfall

60%
® Normportfélj BETilldten diff - Tillaten diff + DO Verklig portfélj
50% AN T
'%
40% % p-
,.
30%
20%
10%
0% ¢
<1ar >=138r<2dr >=238r<34r >=38r<4dr >=4&r<S5dar >=5ar<6dr >=6ar<7dr >=7ar<8ar >=BAar<%4r >=94r<104&r
2. TABELL FORFALLOSTRUKTUR
> <= (/erk—lig Norm Verﬁig Norm [W Tillaten diff Differens  Tillaten diff thé-ircja im-kr)q
(mkr) (mkr) {mkr) {mkr}
20190830  2020-08-31 890 736 48,4% 40,0% 8,4% 10,0% 154 184 0
2020-08-31 2021-08-31 350 368 19,0% 20,0% -1,0% 7.5% -18 -138 (o}
2021-08-31 2022-08-31 250 368 13,6% 20,0% -6,4% 7.5% -118 -138 V]
2022-08-31 2023-08-31 100 184 5.4% 10,0% -4,6% 5,0% -84 -92 0
2023-08-31 2024-08-31 250 184 13,6% 10,0% 3,6% 5,0% 66 92 ]
2024-08-31 2025-08-31 0 0 0,0% 0,0% 0,0% 7,5% 0 0 [
2025-08-31 2026-08-31 0 0 0,0% 0,0% 0,0% 7,5% 0 0 0
2026-08-31 2027-08-31 0 0 0,0% 0,0% 0,0% 7,5% [1] 0 0
2027-08-31 2028-08-31 0 0 0,0% 0,0% 0,0% 7,5% 0 0 0
2028-08-31 2053-08-31 0 o 0,0% 0,0% 0,0% 7,5% 0 0 1]
Total volym: 1840 1840 3 mén rintebindning: 690 mkr 38%
Alit rullas kort 2019-11-30
3. FORFALLOSTRUKTUR
60%
’ ® Normportfél] @Tillaten diff - Tillsten diff + O Verklig portfélj
50% N ks
NN
o ) '/
30% / /
N\ \\\‘
20% / ——
10% Aty
/’ / // N % ﬁ § §
0% £
<lar >=1 &r<2 ar >=28r<3ar >=3ar<d ér >=4 &r<58r >=5ar<6ar >=6&r<7&r >=T&r<8&r >=8a&r<9&r >=9&r<103r

4. TABELL FORFALLOSTRUKTUR EFTER ATGARDER

>

2019-11-29
2020-11-30
2021-11-30
2022-11-30
2023-11-30
2024-11-30
2025-11-30
2026-11-30
2027-11-30
2028-11-30

<=

2020-11-30
2021-11-30
2022-11-30
2023-11-30
2024-11-30
2025-11-30
2026-11-30
2027-11-30
2028-11-30
2053-11-30
Total volym:

\-lerl:l?g ;
{mkr)

990
300
300
150
100

[= =R -~ =)

1840

Norm

(mks)

736
368
368
184
184

o000 O

1840

Verkig

53,8%
16,3%
16,3%
8,2%
5,4%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%

Norm

40,0%
20,0%
20,0%
10,0%
10,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%

Diff

13,8%
-3,7%
-3,7%
-1,8%
-4,6%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%

Manadsrapport - 7

Tillaten Diff

10,0%
7,5%
7,5%
5,0%
5,0%
7,5%
7,5%
7,5%
7,5%
7,5%

Differens Tillaten DIff

{mkr)

254

3 mén réntebindning:

“Atgarda (mkr).
{mkr)

184 70
-138 0
-138 0

0
0
0
0
0
0
0




PM avseende utredning om kommunal bostadsférmedling

Pa styrelseméte den 6 december 2018 fick VD uppdraget att undersoka forutséttning att
agera bostadsféormedling for andra hyresvardar i Tyreso.

Agardirektiv
Bolaget ska handha bostadsformedlingen inom kommunen.

Ar 2007 flyttades kommunens egen bostadské over till Tybo’s intresseko. Tidigare limnade
Tybo ungefir var fjarde ledig lagenhet till kommunen som férdelade enligt egna regler.

Andra hyresvirdar i kommunen — hur gér dom?

Akelius — har egen kéformedling.

Wallenstam — har egen koéformedling samt lamnar till Bostadsférmedlingen.
Bo Trygg — lamnar till Bostadsférmedlingen.

ByggVesta — har egen koformedling samt lamnar till Bostadsférmedlingen.

Bostadsformedlingen (dgs av Stockholm Stad)

Skoéter hela formedlingsprocessen och tar inget betalt av fastighetsédgarna. Bostadssokanden
betalar 200 kronor per ar.

Vad kravs av Tybo?

For att hantera dven andra hyresvardars formedling av lagenheter kravs dels utveckling av
formedlingssystemet samt utékad personalstyrka for att hantera administrationen.

Koavgift

Jordabalken 12 kapitlet 65a § medger koavgift om kommunen beslutar om att starta en
kommunal bostadsformedling (se dgardirektiv) och att lagenheterna férmedlas i turordning
efter kotid.

Det dr inte klarlagt om detta forutsétter att fler on det kommunala bostadsbolaget ldmnar
lagenheter till formedling eller om det racker med véra egna.

For att ta ut en koavgift kravs ytterligare utveckling av system (formedlings- och
ekonomisystem).

P o |

f J/
/ 1 .9
w/ — X



SWAT-analys (kortfattad)

Styrkor — utvecklingsbart system och kompetens.

Mojlighet — ta betalt fran kéanden och/eller fastighetsagare.
Svagheter — svart att na lonsamhet.

Hot — stort tryck pé personal, risk for vakanser i eget bestand.

Sammanfattning och ej utredda fragestillningar

Utifrin uppdraget kan det konstateras att det fran Tybo’s sida finns forutsdttningar att agera
bostadsférmedling éven for andra hyresvirdar.

Det medfor dock en 6kad kostnad for bolaget. Intakter kan genereras antingen via en avgift
frén de privata vardarna eller fran en koéavgift fran de som vill sta i intressekon eller bade och.

Privata hyresvirdar betalar i nuléiget inget till Bostadsférmedlingen i Stockholm. Ar detta ett
intressant alternativ for dom?

Hur uppfattas en koavgift for de som vill st i bolagets intressek6?
Hur rimmar det med det allmannyttiga uppdraget?

Kan det uppsté oklarheter till vilken hyresvird man som hyresgést ska vinda sig till i fragor
om sitt boende?

Fortursproblematik — vems kotid giller; de som star i var nuvarande ko eller de som idag star
i de privata vardarnas egen ko
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§ 18 Ovriga fragor
VD svarade pd nedanstende frégor frén styrelsen avseende;

e Var i organisationen ansvaret ligger for sékerheten fér bolagets
fastigheter, medarbetare samt informationsspridning och ovrig
riskhantering

e Aktuella riskpremier i férsakringsavtai

e Eventuell kameradvervakning av nya kontoret

e Berdkning av borgensavgift

e Projektet Tillsammans fér Grandngsringen
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