Norabostader AB, 556470-7569
Styrelsemote 2018-04-26

Protokoll nr 2 2018 fort vid styrelsesammantrade fér Norabostider AB

Tid: Torsdag den 26 april 2018 ki 08.30-10.30
Plats: Norabostdders kontor, Anggatan 11, Nora
Néarvarande ledaméter: Bror-Erik Israelsson
Monika Aune
Kent Nilsson

Marita Simpson
Monica Sundberg
Hendrik Burgering
Kenneth Larsson

Anmalt férhinder: Ture Osterberg (suppleant)
Ulla Bergstrém (suppleant)

Franvarande:
Ovriga nérvarande: Eva Heneback, VD

Anna Willgard, Ekonomichef
§ 13 Motets dppnande

Ordféranden halsade alla valkomna och forklarade motet dppnat.

§ 14 Godkidnnande av dagordning
Fbreslagen dagordning godkindes.

§ 15 Val av sekreterare
Till sekreterare for moétet valdes Anna Willgard.

§ 16 Val av justerare
Till justerare att jamte ordférande justera protokollet utsags Monika Aune.

§ 17 Féregaende sammantradesprotokoll
Sammantrédesprotokoll nr 1, 1 mars 2018 gicks igenom.
Styrelsen beslutade

att ldgga ovanstaende protokoll till handlingarna.

§ 18 Formulering i Finanspolicy stycke 2 géllande delegation av ansvar

Eva Henebéck féredrog nuvarande lydelse enligt Finanspolicyn. Styrelsen diskuterade

innebdrden av nuvarande skrivning. Styrelsen var enig i att policyn inte &r tydligt formulerad

géllande VDs ansvar.
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Styrelsen beslutade

Att lagga fram en revidering av nuvarande Finanspolicy till Kommunfulimiktige.
Med andring av nuvarande formulering i stycke 2, gillande verkstillande direktérens
ansvar.

Tidigare formulering:

Verkstélande direktdren eller den som uppgifterna delegerats till, vanligtvis
finansfunktionen, har huvudansvaret for att verka pa ett professionellt och
kostnadseffektivt sadtt i enlighet med finanspolicyn for att:

Ny formulering:

Verkstillande direktéren har ansvaret for att verka pa ett professionellt och
kostnadseffektivt sétt i enlighet med finanspolicyn. Verkstillande direktéren kan
delegera ansvar fér arbetsuppgifter enligt finanspolicyn for att:

Finanspolicy efter andrad formulering, se bilaga 1.

§ 19 Rapportering

LOU/ramavtal

Johanna Naslund Lindahls Advokatbyra férelaste om grunderna i LOU och vikten av att
beakta proportionalitets- och likabehandlingsprinciperna vid upphandling. Styrelsen tackade
for redovisningen.

Uthyrningslaget
Eva Henebéack rapporterade om uthyrningslaget per 2018-05-01.

Nyproduktion Gullvivan

i-va Henebéck presenterade ldgesbeskrivning for nybyggnation pa Gullvivan. Bolaget
avvaktar SABOs ramavtalsupphandiing géllande smahus som véantas bli presenterad under
maj 2018. Forhoppningen ar att det kan vara hustyper med utformning och prisbild som kan
vara attraktivt fér bolaget.

BRF Kristinebergsvéagen 20
Eva Heneback informerade om att bolagets bostadsratt pa Kristinebergsvagen 20 i
Marsstrandshagen nu ligger ute till forsaljning hos maklare.

Personal/organisation/verksamhet
Eva Henebéck redovisade aktuell information om personal-, organisations- och
verksamhetsfragor.

Eva Henebéck och Anna Willgard informerade styrelsen om bolagets pagaende arbete med
anpassningar till den nya dataskyddsférordningen GDPR. Arbete pagar och e-learning
utbildning for styrelse och personal &r inplanerad.

Styrelsen tackade for rapporteringen och beslutade

att ldgga rapporteringen till handlingarna.
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§ 20 Kommande méten, métesdeltagande
Arets aterstdende sammantradesdagar ar;
Onsdag den 13 juni

Torsdag den 30 augusti

Onsdag den 10 oktober

Tisdag den 11 december

Déarutéver &r en dag bokad for utbildning i &garstyrning;
Onsdag den 23 maj kl. 13.00-17.00

§ 21 Ovriga fragor
Inga 6vriga fragor att behandla.

§ 22 Motets avslut
Ordféranden tackade alla narvarande for visat intresse och avslutade métet.

Vid protokollet Justeras

Anna Willgard Bror-Erik Israelsson




FINANSPOLICY FOR NORABOSTADER AB OCH
NORA FASTIGHETER AB (raststaiid av kommunfullmaktige XXXX 2018)

Finanspolicy — har definieras vilka risker som finns, vilken finansiell organisation,
styrning och ansvarsférdelning som ska gélla. Normalt gérs inga féréndringar i detta
avsnitt efter faststallandet.

Finanspolicyn kompletteras med en bilaga:

Riskinstruktion — har faststélls godkandaltillatna nivaer pa nyckeltal, volymer,
motparter, limiter, upplaningsformer, instrument mm

Riskinstruktionen ska enkelt kunna &ndras efter styrelsebeslut.



Finanspolicy for
Norabostader och Nora Fastigheter

1. Inledning
Finanspolicyns syfte och mal

Malsattning &r att den finansiella verksamheten ska drivas och regleras utifrn tydligt
definierade mal och risknivaer.

Syftet med finanspolicyn ar att definiera enhetliga riktlinjer och ramar for de
finansiella aktiviteter som uppkommer i samband med upplaning, skuldférvaltning
och likviditetshantering. Rikflinjerna ska figga till grund fér att en god kontroll och
kostnadseffektiv hantering av finansiella fléden och risker uppnés, samt att
ansvarsfordelning och organisation klargérs. Dessutom ska en god utveckling av
finansnettot och finansiell paverkan pa resultatet framjas.

Finanspolicyn ar ett dvergripande dokument som i férsta hand berdr VD
(verkstéllande direktdr) och finansfunktionen.

Finanspolicyn &r utarbetad av bolagsledningen och faststalld av styrelsen.
Finanspolicyn kompletteras med de av styrelsen antagna och vid varje tid géllande
riskinstruktion. Finanspolicyn och riskinstruktionen, ska revideras, och vid behov
justeras, kontinuerligt for att uppratthalla en Idpande anpassning till de
omvaridsférandringar som uppkommer, samt att tillse att en val avvagd riskprofil
uppratthalls. Syftet med riskinstruktionen &r att kvantifiera de instruktioner och
riktlinjer som upptas i reglementet. Varje del kan &ndras var for sig.

Alla avsteg fran finanspolicyns riktlinjer kraver styrelse-/kommunfullmaktigebeslut.
Finanspolicyns omfattning

Finanspolicyn definierar;

¢ Finansiell organisation och styrning

* Principer for finansiell riskhantering
» Regler for rapportering, sammanstallning och kontroll




2. Finansiell organisation, styrning och ansvarsférdelning

Styrelsens uppgift ar att;

¢ ansvara fér innehallet i finanspolicyn (med tillhérande riskinstruktion)
o félja upp och vid behov férdndra finanspolicyn

» kontrollera att finanspolicyn féljs

« ta del av information om finansverksamhetens resultat som tillhandahalls av VD

Verkstillande direktdren har ansvaret for att verka pa ett professionellt och
kostnadseffektivt satt i enlighet med finanspolicyn. Verkstallande direktdren kan
delegera ansvar fér arbetsuppgifter enligt finanspolicyn fér att:

e praktiskt hantera in- och utbetalningar, kassaférvaltning och kontohantering

« praktiskt hantera upplaning, uppféljning och kontroll av l&neférfall, samt
nyupptagning och registrering av lan

+ praktiskt hantera likviditets- och placeringsverksamheten

se till att tiliracklig tillgang till likvida medel finns fér den i6pande verksamheten

samt for beslutade investeringar

agera pa den finansiella marknaden

aktivt hantera de finansiella riskerna

ge ledning och styrelse forslag pa férandringar av finanspolicyn

ldpande uppfélining och kontroll av egen och eventuellt extern forvaltares

agerande

samla, verifiera och rapportera utfall av det finansiella resultatet, aktuella nyckeltal

« tillse att en fungerande organisation och ansvarsférdelning finns

3. Hantering av finansiella risker

Bolaget utsatts kontinuerligt fér ett antal finansiella risker.

Bolaget har valt att aktivt hantera och kontrollera/begrinsa dessa.

Det aligger VD och finansfunktionen att tillse att beslutad riskprofif uppratthalls.
Riskhanteringen bér omfatta och hantera féljande viktiga exponeringar:

Likviditetsrisk och betalningsberedskap

Kreditvardighetsrisk vid refinansiering, nyupplaning och placeringar
Finansieringsrisk

Forandringar pa kredit- och kapitalmarknaden, dess sétt att fungera, ev.
upphérande, marknadssegment och upplaningsformer

Rante- och likviditetsrisk i forfallostrukturen

Rénterisk i skuldportféljen

Valutarisk |

Kredit- och likviditetsrisk vid placering av dverskottslikviditet




3.1 Likviditet och betalningsberedskap

Bolaget ska kontinuerligt uppratthalia en likviditetsreserv for att vid varje tillfalie kunna
skota sina betalningsforpliktelser. Nivan pa likviditetsreserven ska baseras pa
verksamhetens |6pande intékter och kostnader, laneforfall, rantebetalningar samt
investeringar och avyttringar.

Definition av likviditetsreserv:

Ej bundna medel pa bankkonton, plusgiro m.m.

Placerade medel som kan frigéras med likvid inom tva bankdagar.
Outnyttjade, garanterade checkrakningskrediter och I&neramar.

Bolaget ska félja upp och planera behov av likviditet pa kort och iang sikt.

| riskinstruktionen regleras:
s Storlek pa likviditetsreserv

3.2 Kapitalanskaffning

Verksamheten innefattar dels nyinvesteringar via nyproduktion eller kép, dels
I6pande underhall och ombyggnationer av befintliga anlaggningstillgangar samt
kapitalbehov i den I6pande verksamheten. Kapitalbehovet ska sakerstéllas genom ett
aktivt och professionellt upplaningsforfarande. Det ar av storsta vikt att i god tid
sdkerstélla detta.

Det ska framga vilka langivare som ar godkanda. Dessutom kan antal kort- och
l&ngfristiga kreditgivare med hansyn till marknadssegment regleras.
Upplaningsformer kan ocksa regleras. Rante- och likviditetsrisker begransas genom
att forfallostrukturen och kapitalbindningstiden pa skuldportféljen regleras.

| riskinstruktionen regleras:

Andrad kreditvirdighet hos bolaget eller kreditgivaren

Spridning av langivare

Storlek pa lanelimiter

Tilldtna motparter — kort-/langfristiga

Marknadssegment/Uppléningsformer

Kapitalbindning

Kapitalforfallostruktur/Refinansieringsrisk: omséattning av oproportionerlig stor del
av lanestocken i situationer dar kreditmarknaden ej fungerar normalt

3.3 Finansierings- och likviditetsrisk i forfallostrukturen

Risken att betydande delar av utestaende laneengagemang férfaller inom samma
tidsperiod kan vid ogynnsamma marknadsiagen medféra att omséttningen eller
refinansieringen av en stor del av lAnevolymen maste ske till oférdelaktiga villkor eller
inte &r genomférbara. Detta géller &ven nyupplaning.




3.4 Rénterisk i skuldportféljen

Variationer i det allménna rantelédget kan leda till att finansnettot paverkas negativt.

Med ranterisk avses risken att finansnettot paverkas negativt genom att lasa fast
alltfor stor del av upplaningen till hég fast ranta vid ett sjunkande rantelage och att
rantekostnaderna ékar vid rorlig ranta.

Det ska framga vilka motparter som &r godkanda. Rénterisken begrinsas genom att
forfallen pa rantebindningarna samt rantebindningstiden i skuldportféljen regleras.
Bolaget ska f6lja upp och berdkna hur rantekostnaderna paverkas vid en férandring
av réntelaget.

Hantering av réntebindningstiden ska foretradesvis hanteras genom rantederivat.
| riskinstruktionen regleras:

» Motparter (likviditets- och kreditrisker, tillganglighet)

Tillatna motparter

Tillatna instrument

Forfallostruktur

Réantebindningstid

Instruktion for hantering av rantederivat

Fér att pa basta satt forandra rantebindningstiden i skuldportféljen finns méjlighet att
utnyttja réntederivat. Detta innebdar att man pa ett snabbt, flexibelt och
kostnadseffektivt sétt kan forandra rantebindningstiden.

Réntederivat far endast anvéndas for att &ndra réantebindningstiden. Hansyn ska tas
till réntebindningstiden bade nar det galler finansiella tillgdngar som finansiella
skulder.

Bolaget ska stréva efter att handla likvida derivatinstrument. Dock ska varje situation
beaktas med hénsyn till pris, I6ptid m m for att uppna énskad effekt pa basta sitt.

Utgangspunkten vid anvandning av finansiella instrument &r att bolaget forstar
instrumentens riskprofil och att instrumenten uppfyller K3s krav for
sékringsredovisning. Som en del av kommunens ranteriskhantering ingar att
sakringsinstrumenten kan erséttas eller &verflyttas till andra sékringsinstrument med
syfte att astadkomma en jamn och stabil réantekostnad 6ver tid.

3.5 Valutarisk

Uppkommer tillgdngar, skulder, eller fidden i utlandsk valuta ska en valutapolicy
uppréttas med tillhdrande reglemente och riskinstruktion.




3.6 Placering av kapital/Egna medel

Bolaget ar genom placering av kapital utsatt for likviditetsrisk, risken att inte fa betalt i
tid, samt kreditrisk, risken att inte fa betalt dverhuvudtaget.

Forvaltning av nédvandig likviditet samt tilifalliga tverskottsmedel ska ske med
maélsattningen att erhalla en god avkastning med bibehdllen hég sakerhet.
Den finansiella risknivan bér vara lag.

| riskinstruktionen regleras:
« Tillatna motparter
Tillatna instrument
Réntebindningstid
Kapitalbindning
Atkomsttid

® & & o

4. Rapportering och kontroll

Rapporteringen till VD och Styrelse ska ge information om finansiell exponering och
risk samt sakerstélla att finanspolicyn fljs.

Alla réntebarande skulder och placeringar inklusive derivat ska sammanstéllas av
finansfunktionen och rapporteras i enlighet med reglementet.

Alla rantebarande skulder och placeringar samt valutainstrument ska sammanstilias,
var for sig och vid behov gemensamt, av finansfunktionen.

Rapport skuldforvaltning:
Rapporten syftar till att analysera:

» Lanens kapitalbindning och kapitalférfallostruktur
» Lanens rantebindningstid och ranteférfallostruktur

Gemensamt och var for sig:

o  Genomsnittlig rantebindningstid

« Genomsnittlig kapitalbindningstid

o Forfalloprofil: rantebindning och kapitalbindning
o Motparter

e Snittsranta

* Resultat

*

Rantekanslighet vid ranteférandringar
Lan och derivat:

e Volym
o Motparter




5. Administrativa regler

Finanspolicyn satter regler och ramar som styr befogenheter och ansvar.
Finansfunktionen ansvarar for att organisation och arbetssatt utformas i enlighet
harmed.

Vid alla finansiella transaktioner, sdsom lan, placeringar och rantederivat, ska bolaget
foretradas av namngivna behériga personer.

Skriftlig fullmakt ska delges de behdriga personer som med bindande verkan har ratt
att utfora finansiella transaktioner. Fullmakterna ska vara tidsbegransade.

Fullmakt beslutas av bolagets styrelse.




Riskinstruktion fér
Nora Bostdder och Nora Fastigheter

1. Likviditet och betalningsberedskap

*

Likviditetsreserven ska som malsattning uppga till minst 10 MSEK, vilket
motsvarar checkkrediten, och vara tiliganglig inom 2 bankdagar.

2. Kapitalanskaffning/Rante- och likviditetsrisk i forfallostrukturen

Andrad kreditvardighet hos bolaget eller kreditgivaren
Enskild 1angivare bor ej representera mer an 50% av den vid varje
tidpunkt totala skuldvolymen, undantag kan dock géras for
Kommuninvest i Sverige AB
Spridning av langivare
Minst 3 antal langivare bér efterstravas
Storlek pa lanelimiter
Regleras &.
Tillatna motparter — kort- och langfristig
Se punkt 6 tilldtna motparter nedan.
Marknadssegment/Upplaningsformer/Typ
Regleras ej.
Kapitalbindning
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden regleras tills vidare gj
Forfallostruktur/Refinansieringsrisk: omséttning av oproportionerlig stor del av
lAnestocken i situationer dar kreditmarknaden ej fungerar normalt.
Andelen kapitalforfall inom ett ar ska vara max 40%.

3. Ranterisk i skuldportfoljen

Motparter (likviditets- och kreditrisker, tillganglighet)
Minst 2 motparter bor efterstravas
Tillatna motparter
Se punkt 6 tilldatna motparter nedan.
Tillatna instrument
Ranteswapar, FRA, Caps, Floors, Optioner samt kombinationer av
dessa som uppfyller K3s krav pa sakringsredovisning.
Volym
Volymen av utestaende derivat (netto) far inte dverstiga den totala
laneskulden.
Forfallostruktur
Portféljen tillats ha max 50% ranteforfall inom ett ar.
Rantebindningstid
Den genomsnittliga réntebindningstiden far inte understiga 2 ar och inte
overstiga 5 ar.




4. Valutarisk

Uppkommer tiligangar, skulder, eller fidden i utiandsk valuta ska en valutapolicy
uppréattas med tillhdrande regiemente och riskinstruktion.

5. Placering av kapital/lEgna medel

Om placeringarna dverstiger 20 MSEK ska en mer utférlig placeringspolicy
uppréattas med tillhdrande reglemente och riskinstruktion.

e Tillatna motparter
Svenska staten, svenska affarsbanker
e Tillatna instrument
Statsskuldvaxiar, bankcertifikat, deposit
¢ Réntebindningstid
Réantebindningstiden for ett enskilt instrument far inte tverstiga 6
manader
o Kapitalbindningstid
Kapitalbindningstiden for ett enskilt instrument far inte tverstiga 6
manader
» Atkomsttid
Inom 3 bankdagar.

6. Tillatha motparter

Godkanda motparter kapitalanskaffning och rantederivat:
+ Svenska staten
¢ Svenska banker
» Svenska hypoteksinstitut
* SBAB, Sveriges Bostadsfinansieringsaktiebolag
s Svenska forsakringsbolag
¢ Nora kommun och bolag inom den egna kommunkoncernen
o Kommuninvest i Sverige AB
o Utlandska banker med etablerad verksamhet i Sverige

7. Rapport och kontroll

Féljande rapportering ska ske méanatligen:
o Volym/motpart
Réntebindning
Kapitalbindning
Férfalloprofil: rantebindning och kapitalbindning
Genomsnittsrénta
Resulitat
Vérde och risk

Rapportens innehall bestams av reglementet.




8. Administrativa reqler

Det aligger finansfunktionen att ansvara for att rapportering och redovisning sker till
VD. VD rapporterar till styrelsen vid varje ordinarie styrelseméte, volym/motpart,
rante- och kapitalbindning.
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Rantederivat

Rinteswap

Rénteterminer

FRA

Cap

Floor

Collar

Bilaga till finanspolicy

Avtal om byte av rantebetalningar fran rorlig till fast
réntesats och vice versa.

Avtal om kdp/forsaljning pa en bestamd tidpunkt i
framtiden av ett underliggande vardepapper till en rinta
som faststdlles nar avtalet ingas.

Forward Rate Agreement. Avtal om att en viss rantesats
ska gélla under en bestamd framtida tidsperiod.

Form av option dar man mot betalning av en premie
garanteras att inte behdva betala en ranta som kan
komma att dverstiga en framtida marknadsranta.

Form av option dar man mot erhallande av en premie
avhander sig méjligheten att betala en rénta som kan
komma att understiga en framtida marknadsranta.

En kombination av en cap och ett floor innebarande att
man faststéller en hégsta och en l&gsta niva som
rantesatsen tillats variera inom.
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