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Plats och tid:

Beslutande:
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Utses att justera:
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§ 29 Toresjoviigen, bilaga

Forslag till beslut om nyproduktion presenterades.

Styrelsen beslutade att godkiinna investeringen avseende
nyproduktion av 34 léigenheter pa Toresjovigen.
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§ 30 Social hillbarhet

Styrelsen beslutade att uppdra till VD att utreda bolagets mojligheter
att erbjuda sysselsiittning till boende i Tyreso Bostider som ettled i

bolagets hillbarhetsarbete. Det éir en arbetsmarknadsatgéird som kan
involvera andra aktorer.
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§31 Bjorkebo seniorligenheter, bilaga

Forslag till ombyggnation av vardboendet Bjorkebo till seniorldgenheter.

Styrelsen noterade informationen.
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PM seniorlagenheter Bjérkebo

Tyrest kommun har ett lokalhyresavtal for fastigheten Bollmora 2:134. Avtalet 16per till och
med 2024-12-31 med 12 méanaders uppsagning. Genom ett blockforhyrningsavtal hyr de
samtliga 33 lagenheter i fastigheten.

Lagenheterna ar sma ettor med kokvra och badrum. I killaren (dit hiss gér) finns tvattstuga
och forrddsutrymmen.

Tybo erhéller cirka 500 tkr i drshyra avseende lokalavtalet och 2 Mnkr avseende
lagenheterna.

I diskussion med foretradare for kommunen har framkommit 6nskemal att avtalet ska
upphora i fortid.

Om/nér si intraffar foreslds en alternativ anvindning av fastigheten genom att reservera
lagenheterna for seniorer och hyra ut enligt seniorkoreglerna.

En renovering dr dock nodvindigt, likasé ett byte av ventilationsaggregat. Kostnaden
uppskattas till cirka 12,5 Mnkr. D3 tillskapas ytterligare 7 lagenheter i det som nu &r
personalytor.

Hyresuttag for lagenheterna efter renovering uppskattas till drygt 1 700 kr/kvm och ér,
motsvaranden ménadshyra pa drygt 5 000 kr i manaden, vilket ger en &rsintikt pa 2,4 Mnkr.

Tyres6 20201201

/Maria Oberg
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§ 32 Bolagsplan

Forslag till reviderad bolagsplan 2021 — 2023.

Styrelsen beslutade att komplettera bolagsplanen och faststiilla denna
pa nistkommande mote.
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§ 33 Verksamhetsplan, bilaga

Forslag till verksamhetsplan 2021.

Styrelsen beslutade att faststiilla verksamhetsplan for 2021.
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Verksamhetsplan for Tyreso Bostader AB 2021

Syfte
Syftet med Tyreso Bostdders verksamhetsplan ar att tydliggéra verksamhetens inrikining

och mal samt vara ett verktyg for planering och genomférande for det resultat
verksamheten ska uppné under det kommande aret.

Fastigheter och nyproduktion

Under 2020 omvandlades tva lokaler till 11 nya ligenheter samtidigt som tre fastigheter
innehallande 15 lagenheter revs. Darmed uppgar bolagets lagenhetsbestdnd till 3 380
lagenheter.

Ett antal planer for fortsatt nyproduktion ar i olika stadier i detaljplaneprocesser. Narmast
i tid ligger 34 lagenheter pa Toresjoviagen dar avsikten dr att upphandla ett typhuskoneept
via ramavtal for att skapa prisvirda hyresritter under rimlig tid.

Genom &gardirektiv har bolaget fitt uppdrag att projektera ombyggnaden av fastigheten
Bjorkdalen till ett modernt vird- och omsorgsboende med vilfardsteknik i framkant.

P3 grund av den rddande pandemin har en omstillning frén inre till yttre underhéll gjorts
under 2020. D3 osdkerhet finns hur l&ngvarig den blir har liknande prioritering gjorts for
forsta halvaret 2021, framfoérallt med fokus pd utemiljo.

Under 2021 ska projektering for stamrenovering och upprustning av Granéngsringen och
Ekbacken goras. En plan for samtliga bostadsomriden ska tas fram innehéllande framtida
planerade underhallsatgarder (fokus pé energieffektivisering och alternativa energikillor),
forvaltningséatgarder (fokus pa 6kad trygghet) och utvecklingsmajligheter.

Hyresgaster

Boendegladje 4r summan av flera upplevelser. Darfor ar det viktigt att genomféra
aktiviteter som riktar sig till hyresgésterna. Dialog fors dagligen med véra hyresgéster via
moten med bolagets personal, via vart kundarendesystem och genom olika aktiviteter.

Precis som med egen personal ska vi utbilda vara entreprendérer hur vi vill att de ska
kommunicera med vara hyresgister, bide infor och efter besok, sé att hyresgisten far en
positiv bild av Tyreso Bostéder.

Genom att kommunicera via mail, telefonsamtal eller SMS med vara hyresgéster fore,
under och efter atgirder i lagenheterna vill vi skapa tydlighet och ge hyresgésterna en
forutsattningar att forsta vad och nér vi ska gora atgarder.

Genom nyhetsbrev varannan ménad, utformade och riktade till vira hyresgister i
respektive omraden, kan vi informera bade om utférda och kommande projekt. Likasa kan
vi férmedla synpunkter och resultat fran vir hyresgistenkit fran det specifika omrédet.
Vér forhoppning &r att det ska 6ka viljan att svara pé enkiten i framtiden och tillsammans
med andra aktiviteter bidra till att 6ka svarsfrekvensen. Med fler hyresgéster som
uttrycker sin asikt och kommer med idéer 6kar deras inflytande om vad vi ska utveckla
och féréndra.

I var kundenkat ar trygghet en fréga som kommer hogt pa listan 6ver prioriterade fragor i

ett antal av vira omraden. Arbetet med att folja upp enkitsvaren och 6ka kundndjdheten

fortsétter och dtgirder av Gvriga prioriterade fragor genomfors 16pande av berérda ,
avdelningar, !
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Ett pagdende arbete med systematisk hyressittning har pausats under 2020 pé grund av
pandemin. Mélet var att inventera de flesta av vira lagenheter for att dokumentera status
och utrustning vilket vi hoppas kunna genomfora under 2021. Det ger oss dven méjlighet
att systematisk samla in mer information om vara lagenheter som inte har med
hyressittning att gora, som till exempel typ av blandare.

Organisation

Verksamheten ir organiserad med fokus pa tydlig kunddialog och effektiv
fastighetsforvaltning. Intrimning och justering av arbetssitt och processer fortsatter
kontinuerligt for att skapa en tydlig organisation i syfte att stirka samarbetet mellan
avdelningarna och 6ka aterkopplingen till vara hyresgister.

Bolaget har framtida utmaningar inom aktuella omraden som bland annat
energieffektivisering, digital transformering och inte minst hallarbart arbete. Dartill
kommer storre underhdllsprojekt som stracker sig 6ver ett antal ir. Organisationen ses
over vid behov for att sdkerstilla att riatt kompetenser och tillrackligt med resurser finns
pa plats for att hantera dessa utmaningar.

Under 2021 fortsitter vi att utveckla och inarbeta digitala arbetssatt med ambitionen att
ge tydlig information till vara hyresgister och effektivisera véra férvaltningsétgéirder.
Genom samarbete mellan teamen ska vi forbattra dialogen, planera for
utbildningsbehoven och hanteringen av kommande generationsvaxlingar.

Férvaltning : Utemiljo

Drift & energi Underhall Uthyrning
Bosocialt

Hallbarhet

Bolaget har initierat ett hallbarhetsarbete utifran FN:s globala mal. Syftet ar att
astadkomma vil avvigda beslut utifrin ett ekologiskt, socialt och ekonomiskt perspektiv
som stodjer varandra for att skapa en langsiktig och hallbar samhillsutveckling.

Miljé
Aven om Tyreso Bostiider arbetar kontinuerligt med att séinka energiférbrukningen i
fastigheterna har bolaget anslutit sig till Sveriges Allméannyttas Klimatinitiativ for att hoja

ambitionsnivan ytterligare. Under 2021 ska vara omraden inventeras for att utreda vilka
atgirder som bést 16nar sig for att sinka bolagets totala energianvindning.

Att installera virmepumpar i vira bostadsomraden har visat sig snabbt ge minskad
forbrukning och darmed dven kostnader vilket ger en bra avkastning pa en sddan
investering. Under 2021 ska vi understka en méjlig och héllbar 16sning for att investera i
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solceller pa tak i vissa omraden. Den el och fjarrvirme vi koper ska vara gron i storsta
moijliga utstrickning.

Genom utbildning av vira medarbetare vill vi 6ka miljomedvetenheten vid reparationer
och underhaéll, bland annat avseende livsldngd vid materialinkép och péverkan pa
klimatet.

Vi har nu matavfallsinsamling i nastan hela vart ligenhetsbestand. For att 6ka vira
hyresgésters sorteringsvilja av andra fraktioner planerar vi att skapa miljérum i ett antal
omriden under 2021. Dartill vill vi genomféra aktiviteter, utbildningar och
informationskampanjer for att uppmuntra vara hyresgaster att leva klimatsmart si att
deras miljopaverkan minimeras.

Socialt

Genom ett meningsfullt sommarjobb fir ungdomar ett storre dgandeskap och stolthet f6r
sina omraden samtidigt som vi minskar skadegorelse och vandalism. Tillsammans med
Tyres6 kommun ska vi ge ungdomar chansen att lyfta sitt eget omrade och under 2021
fortsitter vi med projektet Tillsammans for Granangsringen samt ta emot praktikanter
under lov och andra tider pa aret.

Kvinnor med utldndsk harkomst stir ofta ling ifrin arbetsmarknaden. De saknar i
forekommande fall kunskaper i svenska spréket och har darfor begransade méjligheter att
delta pa lika villkor i vart samhaille. Vi ska under 2021 se 6ver majligheten och skapa
forutsattningar for att anstilla kvinnor med lokal forankring i omradet att stida trapphus
och andra gemensamma utrymmen.

De kan dessutom bli ambassadorer for bostadsomrédet. En 6kad nirvaro och synlighet
skapar trygghet och trivsel for alla som vistas dir och kan minska skadegorelser. Férutom
ett arbete ska de kunna erbjudas utbildning i svenska spraket, samt till exempel i
jamstalldhet, friskvard, hantering av hot och véld, hjart- och lungraddning och liknande.

Stiftelsen Pa Rétt Vig anlitades for ett tidsbestdmt uppdrag under hésten 2020 for att 6ka
tryggheten i Granidngsringen. Arbetet har varit lyckosamt och vi kommer att gora en
upphandling for att fortsitta trygghetsarbetet i denna form.

For ett hallbart arbetsliv arbetar Tyreso Bostdader kontinuerligt med att erbjuda
medarbetare en bra arbetsmiljo. Arbetsplatser ses 6ver 16pande av ergonom och
halsoundersékning erbjuds regelbundet. Friskvirdsbidrag samt en friskvirdstimme per
vecka finns ocksd att nyttja f6r vira medarbetare.

2021 ska en kompetensplan for varje avdelning och medarbetare uppdateras dir ett antal
kurser kommer vara obligatoriska for samtliga medarbetare pé foretaget. Bland annat ska
samtliga medarbetar genomgé en digital grundutbildning om FN:s globala mal.

Ekonomi

Bolaget stér infor stora underhallsatgarder kommande ar. Med tanke pé bolagets relativt
hoéga beldningsgrad vill vi undvika att 14na till underhall och ar en utmaning att férhandla
fram rimliga hyresh6jningar som till viss del kan férhindra nyuppléning for storre
underhéllsatgarder som till exempel stambyten.

Rintelaget ar dock fortsatt 14gt vilket medfor att vi kan satsa pa fler underhallsatgérder.

Under 2020 har minga medarbetare fatt en 6vergripande ekonomiutbildning av
kollegorna péd ekonomiavdelningen. Under 2021 kommer en genomgang av aktuella avtal
ske med de som har behorighet att bestélla material och tjanster, detta for att sikerstilla
att framtida bestillningar gors till ritt pris. Till hjélp har vi ett digitalt system déir bade
bestillare och utforare kan samarbeta kring kalkyler och avtal.
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Digitalisering

Tyreso Bostdder har gitt med i Sveriges Allménnyttas Digitaliseringsinitiativ for att kunna
bli en starkare aktor och f vira intressen béttre tillvaratagna. Genom att samordna
resurser och ta vara pi den kunskap som finns inom medlemsféretagen kan
digitaliseringen accelereras hos de bolag som deltar.

Bolaget ar en liten bit pa vig, till exempel med digitala styrsystem for fastigheterna,
personalen har utrustats med digitala arbetsredskap for rondering och besiktning samt att
hyresgéster kan signera avtal elektroniskt. Under 2021 kommer vi att fortsitta med
installation av passagesystem och digitala trapphustavlor, och vi upphandling av dessa
system kommer vi att kriva fastAPI, en branschstandard som medger att systemet &r
oppet for att kommunicera med andra system.

Vidare har installation av fiber och 6ppet nit slutforts under 2020 som méjliggor bland
annat for vira hyresgéster att sjdlva vélja tjansteleverantér men dven for bolaget att
utveckla styrningen av vara fastigheter.

Intern kontroll och sékerhetsorganisation

Internkontrollplan for 2021 har reviderats och beslutas pa styrelsemote i december 2020.
Prioriterat under 2021 ar att planen 16pande anviinds i berorda delar av organisationen.

En tydlig sikerhetsorganisation ska arbetas fram och anpassas efter kommunens
riktlinjer. Den berdknas vara Kklar till tertialbokslutet och bland annat innehélla tydliga
roller och en plan for relevanta utbildningar.

Malstyrning och uppféljning

Samtliga medarbetare deltar i mélstyrningsarbetet. De Gvergripande, strategiska héllbara
mailen bryts ned pa teammal och individmal. Ledningen tar fram fokusomréden for fyra
mélomrdden for kommande ar. Tillsammans med medarbetarna bryts dessa ned till
delmal och aktiviteter for respektive team och individ.

P4 medarbetarsamtalen i slutet av dret sitts individuella mal for varje medarbetare som
utifrdn sina egna arbetsuppgifter ska kunna férsta hur de egna aktiviteterna leder till de
overgripande malen.

Uppfoljning av malen ar viktigt for att sdkerstilla att verksamhetsplanen blir genomférd
och darmed den utveckling av verksamheten som efterstrivas. Uppf6ljning av mélarbetet
ska ske manadsvisfor att sikerstilla att medarbetaren ar pa ratt vag och har ratt
forutsittningar att nd mélen.

Tyreso, december 2020

Maria Oberg
VD
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§ 34 Sammantridesplan, bilaga

Forslag till ssmmantriddesplan 2021.

Styrelsen beslutade att faststiilla sammantriidesplan for 2021.
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Sammantradesplan ar 2021

TYBO

Samtliga hélls pa Tyreso Bostidders kontor pa Granitstigen 4 om inget annat anges.

Méte nr | Datum Klockan Huvudsakliga drenden
12 februari

208 (fredag) 08.15 Bokslutsrapport 2020, budget 2021
19 mars -

209 (fredag) 08.15 Arsredovisning 2020

210 22 april 08.15 Ekonomisk rapport

. Bolagsstimma och stimmolunch
21 maj (fredag) |11.00 Siriusvigen 18
. Konstituerande sammantrade

211 21 maj (fredag) |13.00 Tertialbokslut 1, prognos helar
27 augusti .

212 (fredag) 08.15 Ekonomisk rapport
24 september . o

213 (fredag) 08.15 Tertialbokslut 2, prognos helar

o1 22 oktober Se strategi- Finans- och uthyrningspolicy,

4 (fredag) dagar riktlinjer attestinstruktioner
o1 19 november 08.1 Ekonomisk rapport, preliminar
5 (fredag) 15 underhall- och investeringsbudget

216 17 december 08.1 Bolags- och verksamhetsplan, rapport

(fredag) 15 intern kontroll
Strategidagar

Torsdag 21 oktober klockan 09.00 till fredag 22 oktober klockan 15.00

Styrelsemotet forlaggs till eftermiddagen den 22 oktober. Plats meddelas senare.
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§ 35 Internkontrollplan, bilaga

Forslag till internkontrollplan 2021.

Styrelsen beslutade att faststiilla interkontrollplan for 2021.
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§ 36

Rapporter

1.

Ekonomi

Preliminir ménadsrapport per 201130 redovisades. Utfallet dr nagot hogre
an prognosen for perioden januari till november, till stor del beroende pa
utebliven snéréjning och ovanligt varm senhdst.

Finans, bilaga

Finansrapport per 201130 redovisades. Bruttosnittranta uppgar per 201130
till 0,85 % inklusive borgensavgift. Vid samma tidpunkt uppgér andel med
justering inom 12 ménader till 46 % och andel med forfall inom 12 manader
till 34 %.

Refinansiering har skett av 100 Mnkr har foretagits under november med
start 201201 hos samma kreditgivare. Lénet har rorlig rinta 3 manader
Stibor med marginal p& 0,21 % och bindningstid pa 6 ar.

Ett rantederivat har handlats upp under november pa 100 Mnkr dér Tybo
betalar fast ranta 0,0710 % och erhaller rorlig Stibor 3 ménader.

Projekt
Status pé storre underhallsprojekt redovisades.

Uthyrning
Omflyttningen har 6kat nagot frén foregdende ar. Inga vakanser noteras.

Trygghet och sikerhet
Status p& uppdraget Ett Tryggare Granangsringen redovisades av
projektgruppen.

Hallbarhet
Redovisning av utfall pd héllbarhetsmaél 2020.

E!e
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Andel forfall

STYRELSERAPPORT 2020-11-30

1. FINANSIELL INFORMATION I ) BO

Basfaktaochnyckeltal 202013130 20201031 0191231
Lanevolym (tkr) 1840 000 1840 000 1840 000
Swapvolym (tkr) 1.300 000 1200 000 1400 000
Nettoswapvolym (tkr) 1100 000 1000000 1200 000
Snittrénta lan (momentan) 0,30% 0,35% 0,39%
Paverkan derivat {momentan) 0,14% 0,09% 0,05%
Bruttosnittranta (momentan) 0,45% 0,44% 0,44%
Borgensavgift {momentan} 0,40% 0,40% 0,40%
Snittranta ( ) 0,85% 0,84% 0,84%

ittlig 13 inal {r ) 0,29% 0,20% 0,32%
Aterstiende réntebindningstid 1,63 1,43 1,86
Aterstaende konverteringstid 2,30 2,38 2,40
Andel justering inom 12 man max 50%, min 30% 46% 48% 40%
Andel ldn med forfall inom 12 man max 30 % 34% 29% 26%

2. FORFALLOPROFIL - STRATEGI OCH VERKLIG PORTFOL)
60%

M Normportfalj B2 Tiltaten diff - * Tillaten diff + DO Verklig portfalj
50%
40%
30%
20%

10%

RN

0% +
<1dr >=14r<28r >=28r<34r >=34r<4ir >=44r<S&r >=54r<64r >=6ar<7ar >=TAar<Bar >=84r<94r >=94r<10ar

3. KOMMUNENS POLICY

oidr 23 4r 3ab a5
Norm T a00% - 200% 100% S 100%
Min 30,0% 12,5% 5,0% 5,0%
Max 50,0% 27,5% 15,0% 15,0%

Avvikelse
* Avvikelse tilliten om rantetak finns

3. PROGNOSTISERAD RANTENIVA INKL KREDITMARGINAL

Eve Tov-20 dec-20 dec-21 dec22 dec23  deces
Bas 3 man 0,30% 0,31% 0,31% 0,47% 0,57% h 0,68%
Bas 2 ar 0,37% 0,37% 0,43% 0,52% 0,63% 0,74%
Bas 10 4r 0,74% 0,75% 0,84% 0,94% 1,03% 1,11%

4. RANTEKOSTNADSPROGNOS {mkr, fordndring frén féregaende manad inom parantes)

o1 wm . am - wm w3
Rkost bas 153 17,2(-0,2) 20{0,1) 20,9{0,3) 2306 25,4 (0,9)
Rkost hog 153 17,2{0,2) 21,4 (-0,1) 24,9 (:0,4) 31,2 (-0,8) 38,8 (-1,1)
Rkost l4g 15,3 17,2(-0,2) 18,7 (0,4) 17,1(0,9) 15,6 (1,8) 12,5 (2,6)

5. GRAF RANTEKOSTNADSPROGNOS (mkr)

50
a5
40 . -
35

30
25

20

: _____.-_..-_._-v------v--..._....__ —

10
5 -

0 ' ; - .
2019 2020 2021 2022 2023 2024

emwwmee Rkostbas =00 ===--=-- Rkosthdg = ommmmaae Rkost lag



ATN-RAPPORT 3M

1. FORFALLOSTRUKTUR

2020-11-30

<1ar >=148r<24r >=248r<33dr >=3ar<dar >=4ar<53r >=5ar<6dr >=6ar<7ar

4. TABELL FORFALLOSTRUKTUR EFTER ATGARDER

60%
B Normportfolj @Tillsten diff - W Tillaten diff + O Verklig portfslj
50% - % -
0% —p By - —— [
®
5
L oao% e -
° =
Z N
20% — — = =
N
- % r>y>>>>/% A
2 (v ﬁ % § \ B %
<1ar >=14r<2ér >=24r<3dr >=3&r<dar >=43ar<54r >=5ar<6ar >=6ar<7dr >=7ar<Bar >=BAr<YAar >=9ar<104ar
2. TABELL FORFALLOSTRUKTUR
> <= Veri(-lfgr Norm Verklig ‘Norm Diff  Tillsten diff Differens  Tilldten diff Atgarda {mkr),
= : (mkrl_ {mkr) _dmikl mkr)
2020-11-29 2021-11-30 840 736 45,7% 40,0% 5,7% 10,0% 104 184 0
2021-11-30 2022-11-30 375 368 20,4% 20,0% 0,4% 7,5% 7 138 o
2022-11-30 2023-11-30 325 368 17,7% 20,0% -2,3% 7,5% -43 -138 0
2023-11-30 2024-11-30 200 184 10,9% 10,0% 0,9% 5,0% 16 92 4]
2024-11-30 2025-11-30 100 184 5,4% 10,0% -4,6% 5,0% -84 -92 0
2025-11-30 2026-11-30 0 0 0,0% 0,0% 0,0% 7,5% 0 0 [}
2026-11-30 2027-11-30 [} 0 0,0% 0,0% 0,0% 7.5% 0 4] 0
2027-11-30 2028-11-30 ] 4] 0,0% 0,0% 0,0% 72,5% 0 ] 0
2028-11-30 2029-11-30 [ 0 0,0% 0,0% 0,0% 7.5% o 4] 1]
2029-11-30 2054-11-30 0 0,0% 0,0% 0,0% 7,5% o] 0 1]
Total volym: 1840 1840 3 man rédntebindning: 540 mkr 29%
Allt rullas kort 2021-02-28
3. FORFALLOSTRUKTUR
60%
# Normpartfsl; @Tillaten diff - N Tillaten diff + O Verklig portfélj
50%
40%
;
2 30m
Q
Q
1=
<
20%
10%
0%

>=7ar<8ar >=8ar<94dr >=94r<104&r

> <= Verklig Norm Verklig Norm Diff TiIIétenB-iFf— Differens

o mkd  {mkr) SAes Amiir).

2021-02-27  2022-02-28 840 736  457% 200%  57% 10,0% 104
2022-02-28 2023-02-28 375 368 20,4% 20,0% 04% 7.5% 7
2023-02-28 2024-02-28 325 368 17,7% 20,0% -2,3% 7.5% -43
2024-02-28 2025-02-28 200 184 10,9% 10,0% 0,9% 5,0% 16
2025-02-28 2026-02-28 100 184 5,4% 10,0% -4,6% 5,0% -84
2026-02-28 2027-02-28 [} [} 0,0% 0,0% 0,0% 7.5% 0
2027-02-28 2028-02-28 ] [ 0,0% 0,0% 0,0% 7.5% 0
2028-02-28 2029-02-28 4] [¢] 0,0% 0,0% 0,0% 7.5% 0
2029-02-28 2030-02-28 o 0 0,0% 0,0% 0,0% 7,5% 0
2030-02-28 2055-02-28 0 [¢] 0,0% 0,0% 0,0% 7.5% 0

Total volym: 1840 1840 3 mén riintebindning:

Manadsrapport - 7

Tilsten Diff Atgirda (mkr);
Armke)
184
138
-138

92

-92

OO 0O0ODOoD oD O

o oooo

690 mkr 38%

)

L
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8§37 Ovriga fragor

Inga 6vriga fragor noterades.
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