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Foérvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstéllande direktdren for Telge Bostader AB, 556411-0616 far harmed avge
arsredovisning for 2018.

Allmant om verksamheten

Agarférhallanden

Telge Bostader AB, org nr 556411-0616, ags till 100 % av Telge (i Sédertalje) AB, org nr 556307-6867,
séte i Sodertalje kommun. Moderbolag i hela koncernen ar Sédertalje Kommuns Férvaltnings AB,

org nr 556570-7139, sate i Sédertalje kommun.

Information om verksamheten

Telge Bostader AB &ger och forvaltar framst bostader men aven lokaler i Sédertilje. Verksamheten
bedrivs enligt affarsmassiga principer i enlighet med lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag, samt med beaktande av aktiebolagslagen (2005:551) och lokaliseringsprincipen i 2
kap 1 § kommunallagen (2017:725). Verksamheten tilldmpar &ven jordabalkens (1970:994) regler vid
hantering av hyresarenden. Vi férvaltar och utvecklar ekonomiska, ekologiska och sociala varden och
erbjuder ett bra boende. Vi har attraktiva trygga och levande stadsdelar dar de boende kénner
delaktighet, stolthet och framtidstro.

Telge Bostader AB &gde och férvaltade vid arets utgang 9 062 bostader i Sédertalje kommun.
Fastighetsbestandets totala yta uppgick till ca 668 458 kvm.

Utveckling av féretagets verksamhet, resultat och stéllning

Belopp i kkr

2018 2017 2016 2015 2014

Nettoomséattning 767 550 762 275 752 311 751 358 741 810
Finansnetto -41 576 -30 272 -46 518 -56 685 -67 254
Resultat efter fin. poster 161 066 70176 247 991 111 226 221 422
Balansomslutning, kkr 4648467 4220970 4104754 4175516 4100 065
Avkastning pa eget kapital % 7,8 3,6 13,7 6,7 14,5
Soliditet % 457 47,7 47,2 40,4 39,4
Investeringar 482 705 268 211 164 311 176 733 210 461
Medelantalet anstallda 169 166 156 117 114

Definitioner: se not

| posten Finansnetto ingér inte Resultat fran andelar i koncernféretag.

Vasentliga handelser under rékenskapsaret

Ett affairsomrade

Affarsomrade Bo bestar av Telge Bostader AB och Telge Hovsj6é AB. Syftet med ett gemensamt
affarsomrade &r att effektivisera bostadsbolagens verksamhet inom koncernen. Huvuddelen av
medarbetarna &r anstéllda av Telge Bostader som i sin tur fakturerar Telge Hovsj6 fér det arbete som
utfors. Arbetet med att identifiera och implementera de basta arbetssatten fran bada bolagen i
affarsomradet har fortsatt under 2018.

| december 2018 beslutades om en organisatorisk justering i affarsomradet. Justeringen innebér att
fastighetsskoétare och reparatérer tillsammans bildar enheten Drift under Fastighetsavdelningen.
Enheten Férvaltning delas samtidigt upp i tva olika enheter, Férvaltning samt Fastighetsutveckling.
Aven avdelning Kund och boende har beslutat om férandringar da Bocenter delas upp i tva enheter;
+Uthyrning" samt "Felanmélan & Reception" dar &ven receptionen i Hovsjo ingar.
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2018 - ett ar da vi skapat strukturer

Affarsomradet har tagit flera steg framat under det gangna aret nar det géller det strategiska
planeringsarbetet. Vi har utvecklat och forbattrat vara planeringsverktyg vilket har resulterat i en
strategi fér nyproduktion samt nya arbetsfléden for renoveringar och fér nyproduktion.

De kommande aren ska Telge Bostader fortsatta att vara ett forvaltande bolag, men ska samtidigt vara
inriktat pa nyproduktion. Vi skall méjliggéra for fler manniskor att hitta ett hem inom Sédertéljes
kommungrans. Det ska vi géra for bade befintliga kommuninvanare, hemvéndare, studenter och
inflyttare.

For att klara denna férandringsresa behéver det finnas struktur. Det har varit vart fokus under 2018,
bolaget har bland annat arbetat med att:

Etablerat ett strategiskt arbetssétt for att kunna méjliggéra nyproduktion i nya lagen. P& egen eller
férvarvad mark.

Tagit fram riktad malgruppsanalys fér nybyggnadsprojektet Stockholmsberget och utifran den tagit
fram en kompletterande uthyrningsstrategi.

Skapat ett strukturkapital kring fastigheternas underhallsstatus och framtida underhallsbehov. Det
beréknas slutféras under 2019 och kommer att méjliggéra samlade inkép.

Anpassningar har gjorts i organisationen och vi har rekryterat flera nyckelpersoner. Bolaget har
inréttat den nya enheten Fastighetsutveckling som framférallt ska ha fokus pa de tidiga skeendena vid
nybyggnation

Prioriterat ratt utvecklingsinsatser i var digitaliseringsresa. Dar férsta steget varit att kunna
synliggéra behoven i en kommande digital fardplan.

Snabbare och enklare na vara kunder med riktad kommunikation, bland annat genom en
utveckling av kommunikationen i de digitala porttaviorna.

Aret har i enlighet med affarsomradets malbild och affarsplan praglats av planering och ett strategiskt
fokus infér kommande ars bostadsbyggande. Ett stort antal ansékningar om planbesked har [amnats
in till kommunen. De flesta galler fértatningar genom enstaka hus och nagra fa galler stérre omraden.
Arets planering resulterar i att affarsomradet redan 2019 kommer pabérja nybyggnation i bade Ho16
och pa Vastergatan i Sodertalje. Ett systematiskt arbete med planering av lokalkonverteringar har agt
rum och det kommer att resultera i fler nya bostader framéver.

Projektmodell

Bolagets projektmodell har implementerats och bolaget har forbattrat rutinerna fér att kunna hantera
flera stora samtidiga nybyggnads- och ombyggnadsprojekt. | projekten sker en kontinuerlig uppféljning
av tid, kvalitet och ekonomi. Dartill har aven rutinerna kring investeringsbeslut férstarkts.
Projektenheten arbetar med regelbundna pulsméten vars mal ar att ge en férbattrad kommunikation
och transparens kring arbetet med stora projekt. Resultatet av det arbetet ar att bolaget nu star battre
rustade for stérre projekt samt fér 6kad produktion av nya lagenheter.

Hyresforhandlingar

Affarsomrade Bo har enligt &gardirektivet i uppgift att sakerstalla en langsiktigt halloar hyresniva som
majliggér val underhalina fastigheter. Bolagets diskussioner med Hyresgastféreningen om en
hyresmodell, som &r baserad pa bruksvardet av respektive lagenhet, avslutades under 2018 utan att
en dverenskommelse natts. For tillfallet har arbetet lagts pa is pa grund av bristande resurser hos
motparten. Den arliga hyreshéjningen har férhandlats med Hyresgéstféreningen och innebar en
hyreshéjning om 1,36% fran den 1 juli 2018.

Nybyggnation, kép och forsaljningar

Stockholmsberget

Ett av affarsomradets viktigaste mal &r att skapa fler nya bostéder. Dérfér bygger bolaget 72
lagenheter pa Stockholmsberget. Bygget startade under sommaren 2017 och ett intensivt arbete med
byggnationen har pagatt under hela 2018. Under 2019 kommer projektet att fardigstéllas bade
invandigt och utvandigt. Slutbesiktning ar planerat till manadsskiftet juni/juli och inflyttningen &r
planerad till september 2019. Parallellt byggs &ven parkeringsplatser i anslutning till lagenheterna i ett
separat garage.

Klartecken i H616 och pa Vastergatan
| december 2018 fick Telge Bostader klartecken att pabérja byggnationen av Gammelgarden i H616
som beréknas sta klart under 2019. Det ger oss ytterligare 27 lagenheter. Upphandling fér byggande
av cirka 25 lagenheter pa Gullpudran, Vastergatan 29 i Sodertalje har paborjats. Beraknad byggstart 4 4
planerad till kvartal fyra 2019 och inflyttning &r planerad till 2020. \ ’
%
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Férvédrv av Castor 5

I juni 2018 férvarvade Telge Bostéader centrumfastigheten Castor 5. Fastigheten bestar av 17
lagenheter, fem butikslokaler, en teaterlokal, en kontorslokal och en vardlokal. Avsikten med férvarvet
ar att bredda fastighetsbestandet samt att bidra till ett attraktivare Sédertélje centrum och till
utvecklingen av Marenplan. Eftersom Telge Bostader ager grannfastigheten finns tydliga synergier och
ekonomiska fordelar med att férvalta och underhalla bada dessa fastigheter gemensamt.

Forsidljningar
Telge Bostéder har via dotterbolag under aret salt tva fastigheter till privat &gare. Taket 6 i Saltskog &r
ett flerfamiljshus med 117 lagenheter samt Tranbaret 2 i Rosenlund med 24 lagenheter.

Fornbacken, gard 1

| Fornhéjden har det sedan 2014 pagatt en omfattande renovering och modernisering.
Moderniseringen av gard 1 innehaller ca 200 lagenheter och arbetet beréknas slutféras under varen
2019.

Projektet har blivit vasentligt dyrare &n ursprunglig budget. Darmed fattades i juni 2017 ett nytt
investeringsbeslut. Moderniseringen av Fornbacken har blivit foremal for flera granskningar och saval
medial som politisk diskussion. Anledningarna till férdyringen av projektet berodde framst pa att tidiga
investeringsbeslut inte innehéll samtliga kostnadsdrivande delar. Delar i projektet har ocksa blivit
dyrare &n férvantat och dessutom har den héga kostnadsutvecklingen pa byggmarknaden varit starkt
kostnadsdrivande. Som information kan namnas att byggindex har ékat med ca 5,4 % sedan det
senaste investeringsbeslutet i juni 2017. Kostnaderna har dock bedémts som marknadsmaéssiga fér
leveransen utifran extern granskning. Den externa granskningen som genomférdes 2017 konstaterade
att bolaget tidigare inte hade en organisation med férmaga att klara tillracklig styrning av ett projekt av
denna storlek och komplexitet. Det konstaterades vidare att leverantéren Skanska, utifran sin roll som
stor och professionell aktér pa entreprenadmarknaden, borde ha insett bristerna i organisationen hos
motparten och darfér i hégre grad, i enlighet med samarbetsavtalet, stéttat Telge Bostader.

Nedskrivning

Under bade 2016 och 2017 gjordes nedskrivningar enbart genom kalkylbaserad marknadsbedémning
géllande fastigheten Turkosen 13 i Fornhéjden. Aven 2018 har en nedskrivning genomférts, den har
gangen har bolaget i samband med arsbokslutet anlitat extern expertis fér att bedéma marknadsvardet
av fastigheten. Denna vardering indikerar ett marknadsvarde fér fastigheten vid fardigstéllande pa 325
miljoner vilket innebar ett hégre varde an forra aret med 40 mkr. Dock kvarstar skillnaden i bedémt
marknadsvéarde och bokfért varde vid slutférandet om 29,5 mkr. Samtidigt &r det relativt sannolikt att
fastighetens varde bestdende understiger det bokforda vardet, saledes gérs en nedskrivning med 25,3
miljoner kronor. Under 2019 gérs en ny bedémning huruvida en nedskrivning ska géras nar projektet i
ar fardigt.

Icke-finansiella upplysningar

Mangfald

Under hosten 2018 har alla anstéllda i affarsomradet genomgatt en omfattande hbtg- utbildning. En
utbildning som ska leda till att Affarsomrade Bo blir det férsta bolaget inom Telge koncernen som blir
hbtg-certifierade. Arbetet och certifieringen handlar om ett stallningstagande till den egna
organisationen saval som till omvarlden om att vi strategiskt arbetar med allas lika varden. Var
malséttning &r att under 2019 fa vart arbete godkant av RFSL och dérigenom bli ett hbtg-certifierat
bolag.

Utbildningen har &ven omfattat fragor som berér samtliga diskrimineringsgrunder. Samt hur vi kan
arbeta med méangfaldsfrdgan i vidare bemaérkelse. Under aret har vi i samband med utbildningen bildat
en mangfaldsgrupp med representanter fran hela affarsomradet. Gruppens uppgift &r att féra
angfaldsarbetet vidare under 2019 och dérefter. _j<
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Olovlig andrahandsuthyrning samt handel med hyreskontrakt

Det finns fortsatt en stor oro kring den omfattande olovliga andrahandsuthyrningen samt férsaljning av
kontrakt. Trycket och efterfrdgan pa boende har 6kat de senaste aren. Under 2018 har vi rekryterat
ytterligare en resurs inom det har omradet. Summeringen av aret &r att vi inom affarsomrade Bo sagt
upp drygt 150 hyreskontrakt pa grund av otillaten andrahandsuthyrning och/eller bristande behov. Det
ar en 6kning med 50 lagenheter jamfért med 2017 och 120 jamfért med 2016. Affarsomradet kommer
fortsatta att arbeta aktivt och uthalligt med att motverka problemet.

Hallbarhetsupplysningar

Hallbarhetsstrategi

Affarsomradet har under 2018 arbetat fram en hallbarhetsstrategi som i december beslutades av
féretagsledningen. Strategin fortydligar vart ansvar inom, ekologiska-, ekonomiska-, sociala- och
etiskhallbarhetsfragor. Det har innebar ett affarsmassigt hallbarhetstank som ska integreras i var
affarsplan och dagliga verksamhet. Det innebar ocksa att vi tillsammans arbetar langsiktigt for
Sddertélje och vara hyresgasters basta.

Sophantering

Nedskrapning och avfallshantering ar ett problem bade for miljén och fér vara hyresgésters trivsel och
halsa. Enligt uppdrag i &gardirektiven har bolaget fortsatt ansvar for arbetet med att ta fram en strategi
for fortsatt inférande av fastighetsnéra insamling. Under aret har vi rekryterat en avfallsamordnare.

Vi har aven inlett ett 6kat samarbete med Telge Atervinning kring aktiviteter gentemot kund samt
uppféljning av olika insatser. Avfallshantering har varit féremal fér flera informationsinsatser, till
exempel en kampanj med hallbarhetsfokus som innehéll sopsorteringstévlingen dar det fanns
méjlighet for de tévlande att vinna en manadshyra. Ett annat exempel &r att vi under vara trivseldagar
informerat och instruerat i sophantering.

Var forsta miljotvattstuga

| november invigdes affarsomradets forsta miljétvattstuga som aven ar Sveriges forsta fristdende
miljétvattstuga. Att tvattstugan ar fristdende men narliggande innebér att den bade ar
tillgénglighetsanpassad d& den saknar trappor och de boende slipper paverkas av stérande ljud och
vibrationer. Tekniken méjliggér ren tvatt utan tvattmedel och kemikalier. Vattnet behéver inte varmas
upp utan tvéattar rent redan vid 30 grader vilket ger kortare tvattider och lagre miljébelastning.

Social hallbarhet

Véra miljonprogramsomraden i Sédertélje brottas med flera problem; arbetsléshet éver genomsnittet,
sprakbarriérer och en hel del ungdomar som tappat hoppet om framtiden. Detta i kombination med lag
utbildningsniva och stor tillstromning av nyanlanda gér att manga riskerar att hamna i utanférskap.
Telge bostéders sociala ansvar innebéar att den utvecklingen inte &r ett alternativ fér omradet och dess
boende. Vi vet att manniskor i omradet kan mer och vill mer. Darfér jobbar vi med en rad olika
verksamheter tillsammans med de boende i vara omraden for att vanda utvecklingen.

Ett exempel &r vart omfattande arbete med att ta emot praktikanter och ungdomar som vill
sommarjobba. | somras tog affarsomradet emot narmare 500 feriepraktikanter. Vi har &ven I6pande
tagit emot ca 30 praktikanter under aret.

Ett annat exempel pa socialt ansvarstagande &r var prioritering av omradesutveckling i Lina Hage. Vi
har i en av véra fastigheter skapat en métesplats fér bade unga och aldre. Arbetet tar sin utgdngspunki
i att stédja féreningar och ideellt engagemang. Kopplat till métesplatsen bedriver vi med stéd fran
Vinnova ett innovationslabb med syfte att hitta metoder att sprida till andra omraden. Bade i Lina och i
andra omraden satsar affarsomradet pa aktiviteter sdsom nattvandring, portvakter och laxhjalp.
Bolaget stddjer aven hyresgaster som vill odla eller pa andra satt utveckla sitt omrade. Ett annat
exempel &r arbetet med projektet Huskurage som startade under hésten 2017 med syfte att éka
ryggheten i vara bostadsomraden och forebygga/férhindra vald i néra relationer.
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Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Sedan flera ar tillbaka har Sédertalje kommun haft en positiv befolkningsutveckling och under ar 2018
6kade befolkningen i Sédertélje kommun med ytterligare 1,5 %. Tillskottet av kommuninvanare beror
framst pa inflyttning fran utlandet och en 6kad nativitet. | Sodertélje &r det fler som flyttar ut &n som
flyttar in frdn andra kommuner samtidigt som vi har ett stort antal inpendlare pa dagsbasis. Enligt
kommunens befolkningsprognos uppskattar man att antalet invanare kommer att 6ka med 13,5 % till
ar 2027 vilket gor att man kan férutspa en fortsatt bostadsbrist framéver.

Ar 2016 antog kommunfullmaktige i Sédertalje ett mal om att bygga 20 000 bostader inom 20 &r.

Affarsomréde Bos langsiktiga mal &r att tillféra 3 000 av dessa vilket innebar att vi i snitt ska bygga 150
nya allméannyttiga lagenheter per ar under perioden.

Forslag till disposition av foretagets vinst eller férlust

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel, kronor 1 794 427 800, disponeras enligt
féljande:

Belopp i kr
Utdelning, 9 550 aktier x 101,78 kr per aktie 972 000
Balanseras i ny rékning 1793 455 800
Summa 1794 427 800

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna vinstutdelningen

Den féreslagna vinstdispositionen i form av utdelning reducerar bolagets soliditet nagot. Soliditeten &r
mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med Iénsamhet betryggande. Likviditeten i
bolaget bedéms kunna uppratthallas pa likaledes betryggande niva. Styrelsens uppfattning &r att den
foéreslagna vinstdispositionen inte hindrar bolaget fran att fullgéra sina férpliktelser pa kort och lang
sikt, inte heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den féreslagna vinstdispositionen kan darmed
férsvaras med hansyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st.
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Resultatrdkning
Belopp i kkr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rérelsens intdkter
Nettoomsattning 34,5 767 550 762 275
Aktiverat arbete fér egen rakning 6 976 6 203
Ovriga rérelseintékter 6 12 525 893
787 051 769 371
Rérelsens kostnader 3
Drifts- och underhallskostnader 7,8 -354 442 -338 530
Ovriga externa kostnader 7,9,10 -80 867 -70 106
Personalkostnader 7,11,12 -131 951 -113 620
Av/nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 13,14 -130 066 -144 832
Ovriga rérelsekostnader 15 -6 498 -1 835
Rorelseresultat 83 227 100 448
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 14,16 104 415 -
Resultat fran andelar i intresseféretag 15 000 10 000
Ranteintakter och liknande resultatposter 1126 1380
Réntekostnader och liknande kostnader 17 -42 702 -41 652
Resultat efter finansiella poster 161 066 70176
Bokslutsdispositioner 18 11 879 -11 998
Resultat fore skatt 172 945 58 178
Skatt pa arets resultat 19 -53 977 10 364
Arets resultat 118 968 68 542
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Balansrédkning
Belopp i kkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 21 4215235 3991915
Inventarier, verktyg och installationer 22 2 397 2071
Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 23 267 772 189 004
4485 404 4182 990
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 24 1 000 -
Andelar i intresseforetag 25 101 101
Fordringar hos intresseféretag 26 3013 3013
Andra langfristiga vardepappersinnehav 27 783 783
Andra langfristiga fordringar 28 985 930
5882 4 827
Summa anldggningstillgangar 4 491 286 4187 817
Omsittningstillgangar
Varulager mm
Fardiga varor och handelsvaror 1010 1397
1010 1397
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 29 778 581
Fordringar hos Sédertélje kommun 449 371
Fordringar hos koncernféretag 112 487 9 161
Ovriga fordringar 38 894 18 360
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 30 3563 3283
156 171 31756
Summa omsittningstillgangar 157 181 33153
SUMMA TILLGANGAR 4 648 467 4220970
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Belopp i kkr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 31 95 500 95 500
Uppskrivningsfond 203 020 203 020
Reservfond 29 062 29 062
327 582 327 582
Fritt eget kapital 32
Balanserad vinst eller forlust 1675 460 1607 896
Arets resultat 118 968 68 542
1794 428 1676 438
Summa eget kapital 2122010 2 004 020
Obeskattade reserver
Ackumulerade éveravskrivningar 33 1855 1934
Periodiseringsfonder 34 - 11 800
1855 13734
Avsittningar
Avséttningar till pensioner och
liknande férpliktelser 35 3490 3 804
Uppskjuten skatteskuld 36 202 145 149 839
205635 153 643
Langfristiga skulder
Skulder till Sédertalje kommun 37,38 2096 011 1830415
Ovriga langfristiga skulder 1485 1211
2097 496 1831626
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 46 746 55 947
Skulder till Sédertalje kommun 3 358 3431
Skulder till koncernféretag 44 056 39 877
Skatteskulder 40 341 19 255
Ovriga kortfristiga skulder 17 150 17 292
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 39 69 820 82 145
221 471 217 947
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 648 467 4220970
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Rapport éver fordandringar i eget kapital

Aktie- Bundna Fritt eget
Belopp i kkr kapital reserver kapital
Ingédende balans 2018-01-01 95 500 232 082 1676 438
Utdelning -978
Arets resultat 118 968
Utgaende balans 2018-12-31 95 500 232082 1794 428
Ingéende balans 2017-01-01 95 500 232 082 1608 775
Utdelning -879
Arets resultat 68 542
Utgaende balans 2017-12-31 95 500 232 082 1676 438
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Arets kassafldde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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Kassaflédesanalys

2018-01-01- 2017-01-01-
Belopp i kkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 161 066 70176
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 40 229 915 145 732

390 981 215908

Betald inkomstskatt -6 511 274
Kassafléde fran den I6pande verksamheten foére 384 470 216 182
foérandringar av rorelsekapital
Kassafldde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av varulager 387 151
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -202 959 -2 604
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -17 288 48 292
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 164 610 262 021
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar -482 705 -268 211
Awyttring av materiella anlaggningstillgangar 54 477 20
Forvarv av finansiella tillgangar -1 000 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -429 228 -268 191
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 265 596 7 051
Utbetald utdelning -978 -881
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 264 618 6170
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kkr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Enligt arsredovisningslagen 1 kap 3 § definieras bolaget som ett stérre féretag.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Immateriella anldggningstillgangar

Immateriella tiligdngar som foérvarvats av féretaget ar redovisade till anskaffningsvarde minus
ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Bolaget beréknar att programvaran kommer att kunna anvandas under minst fem ar varfér
avskrivningstiden fér programvaror har satts till fem ar.

Immateriella anldggningstillgangar Ar
Férvarvade immateriella tillgangar
Dataprogram 5

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar med tillagg fér uppskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter som
direkt kan hanféras till forvarvet av tillgadngen. Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet
réknas in i tillgangens redovisade varde.

Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp i komponenter laggs till
anskaffningsvardet till den del tillgangens prestanda ékar i férhallande till tillgangens varde vid
anskaffningstidpunkten.

Utgifter for I6pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

| samband med fastighetsforvarv bedéms om fastigheten vantas ge upphov till framtida kostnader fér
rivning och aterstallande av platsen. | sddana fall gérs en avsattning och anskaffningsvardet ékas med
samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid avyttring av en anlaggningstillgéang redovisas som
Ovwrig rérelseintakt respektive Ovrig rérelsekostnad.
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Avskrivningar

Materiella anlaggningstiligangar skrivs av systematiskt ver tillgangens bedémda nyttjandeperiod. Nar
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststalls, beaktas i forekommande fall tiligangens restvérde.
Byggnader bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Mark har obegrénsad
nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvands fér évriga typer av materiella
tillgangar.

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beréknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
férvantade foérbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrakningen.

Materiella anléggningstillgdngar Ar
Byggnader 15-100
Mark Skrivs gj av
Inventarier, verktyg och installationer 3-15

Fdljande huvudgrupper av komponenter har identifierats
och ligger till grund fér avskrivning pé byggnader:

Stomme 100
Stomkomplettering, innevaggar mm 50
Installationer; varme, el, VVS, ventilation mm 20-50
Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 15-50
Yttre ytskikt; fasader, yttertak mm 25-50
Laneutgifter

Laneutgifter som kan hanféras till inkdp, konstruktion eller produktion av materiell anlaggningstiligang
som tar betydande tid att fardigstalla innan den kan anvandas eller séljas inkluderas i tillgangens
anskaffningsvarde.

Nedskrivningar - materiella anldggningstillgangar

Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs véarde &r lagre &n dess
redovisade varde. Om en sadan indikation finns, bergknas tillgadngens atervinningsvérde.

Atervinningsvardet &r det hégsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader och
nyttjiandevarde. Vid berékning av nyttjandevardet beréknas nuvardet av de framtida kassafléden som
tillgdngen vantas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nér den avyttras eller utrangeras.
Den diskonteringsranta som anvands &r fére skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av
pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterférs endast om de
skal som I&g till grund fér berakningen av atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har
férandrats.

Leasingavtal dér foretaget ar leasegivare

Leasingavgifterna (lokalhyror) enligt operationella leasingavtal redovisas som intékt linjart dver
leasingperioden.

Alla leasingavtal &r redovisade som operationella leasingavtal.

Leasingavtal dér foretaget ér leasetagare
Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive férhojd férstagangshyra men exklusive
utgifter for tjanster som férsékring och underhall, redovisas som kostnad linjart Gver leasingperioden.

Allzleasingavtal &r redovisade som operationella leasingavtal.
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Varulager

Varulagret ar upptaget till det lagsta av anskaffningsvéardet och nettoférsaljningsvardet. Darvid har
inkuransrisk beaktats. Anskaffningsvardet beraknas enligt férst in- forst ut- principen. |
anskaffningsvardet ingar forutom utgifter fér inkép aven utgifter for att bringa varorna till deras aktuella
plats och skick.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 i BFNAR 2012:1.

Samtliga finansiella instrument varderas till anskaffningsvarde da de forsta gangen redovisas i
balansrakningen. Anskaffningsvardet motsvarar det verkliga vardet av den ersattning som lamnats
inklusive kostnader som ar hanforliga till forvarvet. Darefter redovisas finansiella instrument till det
lagsta av anskaffningsvéarde och verkligt varde.

Erséttningar till anstéllda

Erséttningar till anstéllda efter avslutad anstéllning

Klassificering

Planer for ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
formansbestamda. Vid avgiftsbestdmda planer betalas faststallda avgifter till ett annat féretag, normalt
ett forsakringsféretag, och har inte langre nagon forpliktelse till den anstallde nar avgiften ar betald.
Storleken pa den anstélldes ersattningar efter avslutad anstélining &r beroende av de avgifter som har
betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger. Vid formansbestédmda planer har foretaget en
forpliktelse att 1amna de éverenskomna erséttningarna till nuvarande och tidigare anstallda. Foretaget
bér i allt vasentligt dels risken att ersattningarna kommer att bli hégre an forvantat (aktuariell risk), dels
risken att avkastningen pa tillgéngarna avviker fran forvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk
foreligger aven om tillgadngarna ar éverforda till ett annat foretag.

Avgiftsbestdmda planer
Avgifterna fér avgiftsbestdmda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Férmansbestdamda planer
Foretaget har valt att tillampa de férenklingsregler som finns i BFNAR 2012:1.

Erséttningar vid uppségning

Ersattning vid uppsagning utgar da féretaget beslutar att avsluta en anstallning fére den normala
tidpunkten fér anstéllningens upphérande eller da en anstalld accepterar ett erbjudande om frivillig
avgang i utbyte mot sddan ersattning. Om ersattningen inte ger féretaget nagon framtida ekonomisk
férdel redovisas en skuld och en kostnad nar féretaget har en legal eller informell forpliktelse att [amna
sadan ersattning. Ersattningen varderas till den basta uppskattningen av den erséttning som skulle
kravas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r
inkomstskatt fér innevarande rékenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt &r inkomstskatt
for skattepliktigt resultat avseende framtida réakenskapsar till féljd av tidigare transaktioner eller
handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporéara skillnader. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla temporéara skillnader och fér méjligheten att i framtiden anvéanda
skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet fér motsvarande
tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och
skatteregler som &r beslutade fére balansdagen och har inte nuvardeberaknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hogst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas
baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. VVarderingen omprévas varje balansdag.

. Xy
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Avsittningar

Avséttningar redovisas i balansrakningen nér bolaget har en forpliktelse (legal eller informell) pa grund
av en intréffad handelse och da det &r sannolikt att ett utfléde av resurser som &r férknippade med
ekonomiska férdelar kommer att kravas for att uppfylla forpliktelsen och beloppet kan berzknas pa ett
tillforlitligt satt.

Intakter

Det infléde av ekonomiska férdelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla fér egen rakning
redovisas som intakt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag for rabatter.

Offentliga bidrag

Ett offentligt bidrag som inte &r forknippat med krav pa framtida prestation redovisas som intakt nar
villkoren for att fa bidraget uppfylits. Ett offentligt bidrag som &r férenat med krav pa framtida prestation
redovisas som intékt nar prestationen utférs. Om bidraget tagits emot innan villkoren fér att redovisa
det som intakt har uppfylits, redovisas bidraget som en skuld.

Redovisning av bidrag relaterat till anldggningstillgangar
Offentliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas i balansrakningen genom att bidraget reducerar
tillgangens redovisade varde.

Koncernbidrag

Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrakningen. Det
erhalina/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Kassafléodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfér in- och utbetalningar.

Koncernfoérhallanden

Overgripande koncernredovisning uppréttas av Sédertélje Kommuns Férvaltning AB. Minsta
koncernredovisning upprattas av Telge (i Sédertélje) AB.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Pa balansdagen foreligger inga antaganden om framtiden eller andra viktiga kallor till osékerhet som
innebér en betydande risk for en vasentlig justering av de redovisade vardena fér tillgangar och
skulder under nasta réakenskapsar.

Not 3 Inkép och forséljning mellan koncernbolag

Av foretagets totala inkép och forsaljning matt i kronor avser 42 % (44) av inképen och 6 % (6) av
férsaljningen andra féretag inom hela den féretagsgrupp som foretaget tillhor.

4
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Not 4 Nettoomsattning
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Debiterade hyror
Bostader 666 066 664 327
Lokaler 47 020 43 503
Bilplatser mm 23230 23 099
Tillval 10 411 10 014
Ovrigt 1582 1557
Avgar:
Férluster pa grund av outhyrt
- Bostader -5 999 -3212
- Lokaler -4 424 -3 520
- Bilplatser mm -1 184 -1 365
Kampanjrabatter -6 -11
Kvarboenderabatter -2 328 -2 486
Ovriga hyresreduceringar -3 806 -4 217
Summa hyresintéakter netto 730 562 727 689
Ovriga férvaltningsintékter
Externt salda tjanster 20 023 15 802
Ersattningar fran hyresgéster 2 359 2 344
Ovriga férvaltningsintakter 14 606 16 440
Summa évriga forvaltningsintakter 36 988 34 586
Summa nettoomsittning 767 550 762 275
Not 5 Operationell leasing - leasegivare
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsédgningsbara operationella leasingavtal:
Inom ett ar 41922 39412
Mellan ett och fem ar 56 756 44 906
Senare &n fem ar 16 912 1470
Summa 115 590 85788
Under rakenskapsaret erhélina leasingavgifter (lokalhyror) 40 518 37 424
Not 6 Ovriga rorelseintdkter
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Atervunna kundférluster 557 680
Realisationsvinster 11 845 20
Foérsakringsersattningar 25 193
Skadestand fran hyresgast 98 -
Summa 12 525 893
4
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Not 7 Kostnader fér material, tjanster, externa kostnader samt personal-
kostnader fordelat pa underhalls- och driftskostnader

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Planerat underhall 73 263 60 496
Lépande underhall 97 651 84 980
Forsakringskostnader 4185 5020
Fastighetsskétsel 67 757 62 017
Uppvarmning 97 861 99 295
Elektricitet 22 546 21 884
Vatten 28 822 36 293
Sophantering 22 596 22 231
Avskrivning fordringar 3584 3710
Hyresgastmedel 210 1438
Fastighetsskatt 19 141 17 753
Fastighetsanknuten administration 94 361 -
Central administration 23173 87 792
Ovrigt 12110 19 347
Summa 567 260 522 256
Not 8 Drifts- och underhallskostnader

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Direktinkdpt material 19 963 17 444
Tjanster (inkl material i féorekommande fall) 143 445 123 630
Taxebundna kostnader 73 963 80 408
Uppvarmning 97 861 99 295
Arrendeavgifter 68 66
Fastighetsskatt 19 142 17 687
Summa 354 442 338 530
Not 9 Arvode och kostnadsersittning till revisorer

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
KPMG AB
Revisionsuppdrag 373 141
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 68 -
Summa 441 141
Not 10 Operationell leasing - leasetagare

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppségningsbara operationella leasingavtal:
Inom ett ar 4 497 3999
Mellan ett och fem ar 12 495 12745
Senare &n fem ar 719 2239
Summa 17 711 18 983

skapsarets kostnadsférda leasingavgifter 7813 6 959
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Not 11 Anstéllda och personalkostnader
Medelantalet anstéllda
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Man 93 96
Kvinnor 76 70
Totalt 169 166
Redovisning av konsfordelning i féretagsledningar
2018-12-31 2017-12-31
Andel kvinnor, %
Styrelsen - 22
Ovriga ledande befattningshavare 43 50

Léner och andra erséttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Styrelse och VD 1760 1729
Ovriga anstéllda 81 586 69 991
Summa 83 346 71720
Sociala kostnader 45 845 40 223
(varav pensionskostnader) 1) 8 547 6 246

1) Av foretagets pensionskostnader avser 334 (f & 330) gruppen styrelse och VD.

Avgangsvederlag

Verkstallande direkttren vid arsredovisningens avidmnande, Pontus Welinder, &r tillférordnad tills
vidare. Verkstallande direktdren behaller sin tillsvidareanstallning i Telge Bostader under sin tid som
tiliférordnad och atergar till de anstallningsvillkor som galler fér hans tillvidareanstalining nar uppdraget

som tiliférordnad verkstallande direktér upphér.

For ordinarie verkstallande direktér galler féljande: Vid uppsagning av verkstallande direktér fran
foretagets sida galler ett avgangsvederlag motsvarande sex manadsléner utéver uppségningstiden
sex manader i det I6nelage som géller vid tidpunkten vid upps&gningen. Vid ny anstallning eller
inkomst fran annan férvarvsverksamhet ska avgangsersattningen reduceras med belopp motsvarande

ny inkomst under 12-manadersperioden.

Not 12 Offentliga bidrag

2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Bidrag redovisade bland Personalkostnader
Arbetsférmedlingen 3222 3711
Summa offentliga bidrag 3 222 3711
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Not 13 Av- och nedskrivningar
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Avskrivningar
Byggnader och mark 110 292 106 392
Byagnad, nedskrivning 25285 51 517
Inventarier, verktyg och installationer 312 325
135 889 158 234
Aterféring av nedskrivningar
Byggnad, aterféring av nedskrivning -5 823 -13 402
-5 823 -13 402
Summa 130 066 144 832
Not 14 Exceptionella poster
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Exceptionella intdkter
Aktieutdelning fran Telge Almnas AB 104 415 -
104 415 -
Exceptionella kostnader
Nedskrivning materiella anlaggningstillgangar -25 285 -51 517
-25 285 -51 517
Nettosumma 79130 -51 517
Not 15 Ovriga rorelsekostnader
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Realisationsforluster 6 498 1835
Summa 6 498 1835
Not 16 Resultat fran andelar i koncernforetag
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Utdelning fran Telge Almnas AB 104 415 -
Summa 104 415 -
Not 17 Réntekostnader och liknande resultatposter
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Réantekostnader, Sédertélje kommun 38 104 34 587
Aktiverade rantekostnader -4718 -1794
Rantekostnader, évriga 25 2
Laneramsavgift 9291 8 857
Summa 42702 41 652

For bolagets lan fran Sédertalje kommun har ranta betalats motsvarande 1,89 % (1,85). Darutéver

betalar bolaget en laneramsavgift pa 0,47 % (0,48).
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Not 18 Bokslutsdispositioner
2018-01-01-  2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Skillnad mellan skattemassig och redovisad avskrivning:

-Inventarier, verktyg och installationer 79 -198
Periodiseringsfond, arets avsattning - -11 800
Periodiseringsfond, arets aterféring 11 800 -
Summa 11 879 -11 998

Not 19 Skatt pa arets resultat
2018-01-01-  2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Aktuell skattekostnad (-) eller skatteintakt (+) -1671 -7 932
Uppskjuten skatt -52 306 18 296
Summa -53 977 10 364

Avstdmning av effektiv skatt

2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Procent Belopp
Resultat fore skatt 172 945 58178
Skatt enligt gallande skattesats 22,0 -38 048 22,0 -12 799
Nedskrivning av fast egendom - - 19,5 -11 334
Ej avdragsgilla bokféringsméassiga
utrangeringar 0,7 -1 250 - -
Andra ej avdragsgilla kostnader 0,2 -414 0,5 -298
Aterféring av tidigare gjord nedskrivning - - -3,8 2200
Korrigering av skattemassigt resultat
vid forséljning av fastighet -1,2 2076 - -
Andra ej skattepliktiga intakter - - 0,0 0
Skatt hanforlig till tidigare ar 1,0 -1 671 -
Effekt av andrade skattesatser:
Omvardering av uppskjuten skatt -3,3 5668 - -
Ej skattepliktig utdelning
fran dotter- och intresseféretag -13,3 22 971 - -
Skattemassigt kostnadsfort
planerat underhall - - -36,5 21234
Skillnad mellan planenlig och
skattemassig avskrivning
pa fast egendom 25,1 -43 309 - -
Ovrigt - - -19,5 11 361
Redovisad effektiv skatt 31,2 -53 977 -17,8 10 364

Not 20 Balanserade utgifter fér utvecklingsarbeten och liknande arbeten
2018-12-31 2017-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

-Vid arets bérjan 3612 3612
Vid arets slut 3612 3612
Ackumulerade avskrivningar

-Vid arets boérjan -3612 -3612
Vid arets slut -3612 -3612

Redovisat varde vid arets slut - -
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Not 21 Byggnader och mark

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 5758 093 5579109
-Koncerninterna nyanskaffningar - 45789
-Inkdp 96 928 -
-Avyttringar och utrangeringar -113 733 -4 094
-Omklassificeringar 306 167 137 289
Vid arets slut 6 047 455 5758 093
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -1761 544 -1 639 976
-Ackumulerad avskrivning pa koncerninterna férvarv - -17 448
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 63712 2272
-Arets avskrivning -110 292 -106 392
Vid arets slut -1 808 124 -1 761 544
Ackumulerade uppskrivningar
Vid arets bérjan 115 886 115 886
Vid arets slut 115 886 115 886
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -120 520 -82 405
-Aterférda nedskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 2743 -
-Under éret aterférda nedskrivningar 3080 13 402
-Arets nedskrivningar -25 285 -51 517
Vid arets slut -139 982 -120 520
Redovisat varde vid arets slut 4215 235 3991915
Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvarden 188 284 169 256
Ackumulerade uppskrivningar 115 886 115 886
Redovisat varde vid arets slut 304 170 285142
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Upplysning om verkligt varde pa férvaltningsfastigheter

2018-12-31 2017-12-31

Uppskattat verkligt vérde

Externt varderade fastigheter 3466 200 2779 409
Internt varderade fastigheter 6 078 202 5915174
Uppskattat verkligt varde 9 544 402 8 694 583

Foér upplysningsédndamal gérs arligen en vardering for att bedéma fastigheternas verkliga vérden.

Vardebedémningarna grundades dels pa kassaflédesanalyser baserade pa prognoser éver framtida
betalningsstrémmar, dels pa jamforelser med genomférda kép av liknande fastigheter inom respektive
delmarknad, sa kallade ortsprisanalyser.

Extern vardering av oberoende varderingsman har skett for 51 av Telge Bostaders fastigheter vilket
ungefar motsvarar ca 34 % av bestandet beréknat pa vardet. Marknadsvarderingen &r utférd av Nai
Svefa, med vardetidpunkt december 2018.

Varderingsunderlag

Underlag till varderingarna kommer fran Telge Bostader AB, i form av sammanstallning av
hyreskontraktsinformation, areor, taxeringsvarden, vardear och investeringar. Drift-och
underhallskostnader med undantag varme-, elférbrukning-, och vattenkostnader bedéms av Nai Svefa
utifran statistik och erfarenhet. Varme-, elférbrukning-, och vattenkostnader bedéms utifran ett
genomsnitt for respektive fastighet fér aren 2016-2018. Utvalda fastigheter har dven okulérbesiktigats
av varderaren.

Antaganden
Féljande antaganden anvandes vid varderingen:

Antagande om direktavkastning bedéms utifran fastighetens lage, tekniskt skick, hyresintakter samt
drift och underhallskostnader samt jamférbara genomférda transaktioner.

Kalkylréntan skall aterspegla risken i fastigheten och motsvarar direktavkastningen plus inflationen.
Inflationen har antagits till 2 % i kalkylerna.

Intakterna &r baserade pa faktiska hyreskontrakt samt i vissa fall antaganden om marknadsméassiga
hyresnivaer.

Indexeringen av kommersiella hyresintakter har gjorts utifran faktisk kontraktsstruktur. Nar det galler
intakter fran bostader har schabloner anvants fér indexreglering.

Verklig vakans anvands det forsta aret (ar 2019). Darefter séanks vakansen for varje ar fram till ar 5 da
vakansen sétts till 0 %. Detta gérs genomgaende for alla fastigheter och lokalslag. Avseende bostader
forvantas inga vakanser utéver omflyttningsvakanser.

Drift och underhallskostnader ar antagna utifran statistik, erfarenhet och i vissa fall utifran faktiska
utfall. Kostnaderna réknas upp med inflationen i kassaflédeskalkylerna.

Véarderingsmetod

Marknadsvardet avser det mest sannolika priset och mest sannolika képaren vid en férsaljning pa en
Oppen fastighetsmarknad. Varderingarna genomférdes med erké&nda och accepterade
varderingsmetoder och metodiken ansluter i allt vasentligt till Svenskt Fastighetsindex anvisningar och
riktlinjer. Samtliga internvarderade objekt har varderades i Datchas varderingsmodell férutom
fastigheter enbart bestaende av mark som varderats till bokfort varde och smahusfastigheter som har
ett beréknat marknadsvéarde baserat pa ortprisvardering. Varderingar av projektfastigheter har ocksa
utférts. Samtliga varderingar utférdes objektsvis.
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Not 22 Inventarier, verktyg och installationer
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
-Vid arets bérjan 26 822 27 420
-Koncerninterna nyanskaffningar - 670
-Avyttringar och utrangeringar -1 037 -1 354
-Omklassificeringar 842 86
26 627 26 822
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -24 751 -25 554
-Ackumulerad avskrivning pa koncerninterna férvarv - -220
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 833 1348
-Arets avskrivning -312 -325
-24 230 -24 751
Redovisat varde vid arets slut 2 397 2071
Not 23 Pagaende nyanlaggningar och forskott
materiella anlaggningstiligangar
2018-12-31 2017-12-31
Vid arets bérjan 189 004 86 959
Investeringar 385777 239420
Omklassificeringar -307 009 -137 375
Redovisat virde vid arets slut 267 772 189 004
Not 24 Andelar i koncernféretag
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Forvarv Telge Almnas AB 1 000 -
Redovisat varde vid arets slut 1000 -

Specifikation av moderféretagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag
Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven éverensstammer med andelen av résterna for totalt antal

aktier.

Antal Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte andelar i% vérde
Telge Almnas AB, 556785-6710, sate i Sédertalje 1000 100 1000

1000
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Not 25 Andelar i intresseforetag

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 5 457 5 457
Vid arets slut 5457 5457
Ackumulerade nedskrivningar:
-Vid arets boérjan -5 356 -5 356
Vid arets slut -5 356 -5 356
Redovisat varde vid arets slut 101 101

Under aret har foretaget erhallit en resultatandel pa 15 000 kkr fran Fastighetsbolaget Glasberga KB.

Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i intresseféretag

Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven éverensstdmmer med andelen av résterna for totalt antal

aktier.
Intresseféretag/ Antal Antal Redovisat
org nr, séte andelar  andelari % vérde
Glasberga Fastighets AB
org nr 556361-0707, sate Sodertélje 1000 25 100
Fastighetsbolaget Glasberga KB
org nr 916643-1842, sate Sodertélje 1 25 1
Summa 101
Not 26 Fordringar pa intresseféretag

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 3013 3013
Redovisat varde vid arets slut 3013 3013
Specifikation av bolagets fordringar pa intresseforetag
Foretag / organisation 2018-12-31 2017-12-31
Glasberga KB 3013 3013
Summa 3013 3013
Not 27 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 783 783
Redovisat varde vid arets slut 783 783
Specifikation av bolagets langfristiga vdrdepappersinnehav

Antal Antal Redovisat

Féretag / organisation andelar andelari % vérde
Aktier SABO Férsakrings AB 130 - 743
Andel Husbyggnadsvaror HBV Férening 1 - 40
Summa 783
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Not 28 Andra langfristiga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets boérjan 930 825
-Tillkommande fordringar 480 601
-Reglerade fordringar -425 -496
Redovisat varde vid arets slut 985 930
Not 29 Hyres- och kundfordringar
2018-12-31 2017-12-31
Hyres- och kundfordringar 5495 4617
Osékra hyres- och kundfordringar -4 717 -4 036
Summa 778 581
Not 30 Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter
2018-12-31 2017-12-31
Upplupen intakt, 6vrigt - 110
Forutbetalda kostnader, el 2002 1372
Forutbetalda kostnader, vatten 805 576
Forutbetalda kostnader, hyror 93 297
Forutbetald kostnad, licenser 663 867
Forutbetald kostnad, 6vrigt 0 61
Summa 3 563 3 283
Not 31 Antal aktier och kvotvarde
2018-12-31 2017-12-31
Antal aktier 9 550 9 550
Kvotvarde 10 000 10 000
Not 32 Disposition av vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel, 1 794 428 kkr, disponeras enligt féljande:
2018-12-31
Utdelning, 9 550 aktier x 101,78 kr per aktie 972
Balanseras i ny rakning 1793 456
1794 428

Styrelsens yttrande éver den féreslagna vinstutdelningen

Den féreslagna vinstdispositionen i form av utdelning reducerar bolagets soliditet nagot. Soliditeten &r
mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med I6nsamhet betryggande. Likviditeten i
bolaget bedéms kunna upprétthallas pa likaledes betryggande niva. Styrelsens uppfattning ar att den
féreslagna vinstdispositionen inte hindrar bolaget fran att fullgéra sina férpliktelser pa kort och lang
sikt, inte heller att fullgéra erforderliga investeringar. Den féreslagna vinstdispositionen kan darmed

férsvaras med hansyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st.

Not 33 Ackumulerade éveravskrivningar

2018-12-31 2017-12-31
Inventarier, verktyg och installationer 1 855 1934
1855 1934
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Not 34 Periodiseringsfonder
2018-12-31 2017-12-31
Periodiseringsfond, avsatt vid beskattningsar 2017 - 11 800
- 11 800
Av periodiseringsfonder 2017 utgjorde 2 596 uppskjuten skatt.
Not 35 Avsittningar for pensioner och
liknande forpliktelser
2018-12-31 2017-12-31
Bokford skuld till KPA 3490 3 804
Summa 3490 3 804
Not 36 Avsiattningar for 6vriga skatter
2018-12-31 2017-12-31
Ej utnyttjade underskottsavdrag -24 422 -
Skatteffekt pa skillnaden mellan skattemassigt varde
och bokfort varde pa byggnader och mark 226 567 149 839
202 145 149 839
Not 37 Langfristiga skulder
2018-12-31 2017-12-31
Skulder som forfaller senare an ett ar fran balansdagen
Skulder till Sédertalje kommun 2 096 011 1830 415
Summa 2 096 011 1830 415
Negativt saldo pa Plusgirokontot redovisas som en langfristig skuld till Sédertalje kommun.
Plusgirokontot ingar i Sédertélje kommuns kontostruktur. Sédertélje kommun &r juridisk &gare till
kontot.
Not 38 Kreditlimit
2018-12-31 2017-12-31
Beviljad kreditlimit 2240000 2240000
Not 39 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda intakter, hyror 52725 55 757
Upplupna kostnader, semesterléneskuld 5989 6 332
Upplupna kostnader, sociala avgifter 3254 2939
Upplupna kostnader, I6ner 4162 146
Upplupna kostnader, yttre skotsel 349 -
Upplupna kostnader, entreprenader 843 13119
Upplupna kostnader, media 409 -
Upplupna kostnader, inhyrd personal och konsulter 1398 3463
Upplupna kostnader, IT-relaterat 111 -
Upplupna kostnader, revision 171 -
Upplupna kostnader, &vrigt 409 389
Summa 69 820 82 145
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Not 40 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen
2018-12-31 2017-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet m m
Avskrivningar 110 604 106 717
Nedskrivningar/reversering av nedskrivningar 19 462 38115
Rearesultat forsaljning av anlaggningstillgangar -4 252 1808
Anteciperad utdelning fran dotterféretag 104 415 -
Avsattningar/fordringar avseende pensioner -314 -908
Summa 229 915 145 732
2018-12-31 2017-12-31
Erhallna och betalda rantor
Erhalina rantor 1126 1380
Betalda rantor och liknande avgifter -47 419 -43 446
Not 41 Nyckeltalsdefinitioner
Balansomslutning:
Totala tillgangar
Avkastning péa eget kapital:
Resultat efter finansiella poster / genomsnittligt justerat eget kapital
Soliditet:
Justerat eget kapital / balansomslutningen
Medelantalet anstéllda
For fast anstalld personal: Tjanstgéringsgrad
For timanstalld personal: Antalet arbetade timmar dividerat med arsarbetstid (1 920 timmar)
Not 42 Stillda sakerheter och eventualférpliktelser
Stéllda sédkerheter
2018-12-31 2017-12-31
Stéllda sékerheter Inga Inga
Eventualférpliktelser
2018-12-31 2017-12-31
Eventualférpliktelser Inga Inga

Not 43 Hallbarhetsrapport

Féretaget upprattar enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) 7 kap 31 a§ inte nagon lagstadgad
hallbarhetsrapport. Moderforetaget Telge (i Sédertélje) AB, org nr 556307-6867, sate i Sddertélje,
uppréttar hallbarhetsrapport fér koncernen dar féretaget ingar. Koncernens hallbarhetsrapport finns

tillganglig pa www.telge.se/hallbarhetsrapport.
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Not 44 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser som pa ett betydande satt har paverkat féretagets ekonomi eller verksamhet
i dvrigt, har intraffat efter rakenskapsarets slut.

Underskrifter
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REVISIONSDENG

Till bolagsstdamman i Telge Bostader AB, org. nr 556411-0616

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Telge Bostader AB for ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga avseenden réttvisande
bild av Telge Bostéder ABs finansiella stallning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Telge Bostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i

ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig
for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra
véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstéllande direktéren fér bedémningen av bolagets formaga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om
férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

—— utvéarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att ett bolag inte
langre kan fortséatta verksamheten.

—— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning for Telge
Bostader AB for ar 2018 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande

direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &ar
oberoende i forhallande till Telge Bostader AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sé att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Verkstéllande direktéren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som &r nodvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
dverensstdmmelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska
skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktdren i nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
féorsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

—— pa nagot annat séatt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm 2019-04-10

KPMG AB

Revisionsberéattelse Telge Bostader AB, org. nr 556411-0616, 2018

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.
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