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Statusrapport for Fornbacken, Lyftet gard 1.
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Senaste BP3,2017-06-12
beslutspunkt

Projektbestillare | Pontus Werlinder

Projektledare Mats Bergquist

Innehall

Projektet

Projektstatus

Prognos

Riskhantering

Beslut som behévs
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Projektet

Projektet omfattar Fornbacken 1-27, 201 Igh. férdelade i fyra hus, i byggordning:
Hus 2, Fornbacken 1-5, 3st trapphus, 42+4l1gh.

Hus 1, Fornbacken 7-11, 3st trapphus, 401gh.

Hus 4, Fornbacken 13-19, 4st trapphus, 53+7Igh.

Hus 3, Fornbacken 21-27, 4st trapphus, 48+7Igh.

Projektet sammanfattning:

- Modernisering alla badrum, stambyten.

- Ytskiktsrenovering, kokssnickerier mm. i Igh. enligt hyresgistval.

- Renovering av fasader, balkonger, trapphus, gemensamma utrymmen.
- Ny tvittstuga pa garden.

- Energieffektivisering.

- Pabyggnad av hus for att skapa nya ldgenheter.

Projektet, startades 2015 & beréiknas avslutas 2019 kvartal 2.
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1 Projektstatus

Avstdmning 2018-09 visar en slutkostnad pa ca 416 MSEK inkl.moms. Utredning
pagar ifall omkostnader f6r evakuering och flytt ska inga i slutkostnadsprognosen.
Utredning pagar ocksa ifall besparingar kan goras i entreprenad.

(Tkr) Slutkostnad enligt uppfdljningsplan Kommentar
Utfall 2018-08-31 Kommande kostnader daterad 2018-09-20
Entreprenadkostnad inkl index 285 638" 79332 364 970 Majlighet till besparing beroende pa byggtid
Byggherrekostnader 23772 7140° 30912
Finplanering mark 19 8981 9000 Bedémda kostnader utifran markskiss
Tvattstuga 11289 11289
Totalt 320699" 95453 416 171"
Ombkostnader som kostnadsfors 15 899" 2097 17991

Tidplanen i projektet f6ljs i stort sett, se uppstillning nedan.

Tidplan:
Hus 2 : Fardigstillt, nya ligenheter uthyrda.

Hus 1: Fardigstillt.
Hus 4 : Renovering ligenheter klara.

Slutsamrad holls den 10/10.

Uthyrning ligenheter pabyggnad pagar, inflyttning from. 15/11.
Hus 3 : Renovering ligenheter pagar , klart 2018-12.

Pabyggnad nya ldgenheter, klart 2019-02.

Kvarvarande arbeten, finplanering mark, klart sommaren 2019.

2 Prognos

Budget & tidplan f6ljs upp manadsvis.

Finplanering mark har ingar i projektet.

Statusbesiktningar (2-ars) kommer att ske under hosten avseende hus 2 & 1.
I samband med dessa kommer formell 6verlimning till férvaltningen att ske.
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3 Riskhantering
Riskbeskrivning Atgird Ansvarig Status
(farg)
Evak- och Utredning av Mats Bergquist Gul
flyttkostnader. klassificering av Juan Copovi-Mena
omkostnader
Resurser TE. Avstimning var 14:e Mats Bergquist Gron
UE, yrkesarbetare. dag.
Resurser TE, Nytillséttning klar, Mats Bergquist Gul
Produktionsledning | bevakas.
slutar
4 Beslut som behovs
Beslut som behovs Av vem? Klart datum
Inga for dagen.
5 Bilagor
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Upprittad av Nr
Anders Binett 12
Godkind av Datum Rev Referens

2018-10-18

Statusrapport for Stockholmsberget

Stockholmsberget etapp 1 dr ett nybyggnadsprojekt 72 ligenheter i 16 vaningsplan
samt ett parkeringsgarage i 4 vaningar. Bostdderna ska byggas pa tomten Antilopen
1 och garaget pa Faret 5. Bygget paborjades varen 2017. Nybyggnationen ligger i
Telge bostiiders strategi att utoka sitt fastighetsbestand med nya bostéder.

Datum/Period 2018-10-18
Senaste BP2,2017-04-17 a
beslutspunkt

Projektbestillare | Pontus Werlinder

Projektledare Anders Binett

Innehdll

1 Projektstatus 1
2 Prognos 2
3 Riskhantering 2
L Beslut som behovs 3
L Bilagor A
Projektstatus

Tid: GRON, projektet har en stram tidplan utan stora marginaler for avvikelser.
Fardigstillande datum for hus 3 ér augusti 2019. Garaget berdknas vara klart varen
2019.

Kostnad: GRON, vi har haft en del férdyrande kostnader i projektet men det
kommer inte att paverka slutbudgeten for hus 3, kostnaderna inryms i riskpengen
samt att vi har genomfort ett par kostnadsbesparande fordndringar ocksa. Aktuell
prognos for hus 3 och garaget fran Skanska ér ett riktprishéjande med ca 10
miljoner, dock ej beslut hos Styrgruppen pa denna foridndring &nnu. De stora extra
kostnaderna dr sanering av miljogifter i marken for bade Antilopen 1 och Faret 5.
Mer omfattande markarbeten i form av mer spriangning, spontning och 6kade
fyllnadsmassor samt tidsplansforskjutning (dvs AK kostnader).
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I aktuell prognos ligger vi ca 5 miljoner under budget.

Kvalitet: Grom, alla moment som utforts sa langt haller en mycket hog niva pa sin

kvalitet.

Prognos

Solpaneler monteras pa taket

Installationsarbeten vent, vvs, el pagar, virmen sitts pa V43.

Hissmontage pagar

Mellanviggar pagar

P& garaget pagar mark och titningsarbeten.

Solcellsbidrag fran energimyndigheten dr beviljad pa ca 96000kr

Riskhantering

Dessa drenden ser vi dr fordndringar i projektet utifran ursprungliga

projektbestillningen av projektet. De kan bade vara riktpris hojande eller riktpris

sinkande.
Riskbeskrivning Atgird Ansvarig Status
(farg)
Miljogifter Sanering utford, Anders Binett (TB) Gron
Antilopen 1 kostnad ca 1 miljon
Miljogifter Faret 1 Sanering utford, Anders Binett (TB) Gron
kostnad ca 0,5 miljoner
Miljogifter pa Offert 6verlimnad till Hadeel Ishac (TB) Gron
kommunens mark kommunens
Antilopen 2 miljokontor for att de
skall ta den kostnaden
ca 0,5 miljoner.
Kommunen sagt ok att
vi skall utfora detta och
tar kostnaden. Utfors
preliminéart var 2019
Bergets stabilitet Nara kontakt med PC Skanska Gul
konstruktor, Skanska Anders Binett (TB)

for diskussion om
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konstruktérs ansvar i
fordyrade kostnader.
Bla kranfundament ca
0,4 miljoner, férsenat
montagestart stomme
0,4 miljoner.
Schaktning hus 3 1,0
miljoner.
Forskjuten inflytt ca | Lonsamhetspaverkan Simon Oguz (TB) Gron
4 manader mot ca0,1%
ursprung.
Brand pa Hog sikerhet pa bygget | Anders Binett (TB) Gron
arbetsplatsen PC Skanska
Telge Nits Nira samarbete med Anders Binett (TB) Gul
avstingning av Telge Nits Hedra Ado (TN)
Ostergatan projektledare
Sophantering / krav | Krav fran TA attindra | Anders Binett (TB) Gron
projekterat sopsystem,
fordyrade atgirder, AB
kollar pa annan 16sning
ihop med Skanska,
troligen behovs tillskott
i kassan.
3 Beslut som behovs

<Lista de beslut som behovs fran projektets bestillare eller styrgrupp, till stod for

projektet exempelvis ett forslag pa en dndring>

Beslut som behovs Av vem? Klart datum
Fordelning kalkylerad Ramar/riktlinje beslut fran Mote genomfordes
riskpeng. Extrakostnader sittande styrgrupp. Beslut tasi | 12/4 och upptas igen

hur hantera? styrgrupp for projektet 7/5. Inget beslut, nytt
TB/Skanska. Mote var 16/10, vi har
tagit vissa kostnader.
Kommunikationsplan Styrgrupp TB Presenterad och ny
framtagen. revidering 2018-08-13
Tillskjutande i Bestillare & Forslag presenteras
marknadsbudget KommunikationsC féor Anna A och
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Pontus W och Anders
B pa fedag 17/8 Klart!
Komminikation/mark
nad tar kostnad for
reklam/f6rséljning.

Klart! Reklamfilm ir
under produktion

Hur géra med etapp 2? Styrgrupp
Vem driver
detaljplansindring mm

Etapp 2 borttagen fran
rapporten.

A Bilagor
- Ekonomisk rapport

- Tidsplan
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Ekonomisk uppfoljning Stockholmsberget A5
1.4.3 Resultatrapport Per Projekt - 2018-10-19 10:18
Arbetsorder: 321, 3211
Ental
Rapportar 2018 - 09, September
Ack utfall
Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall sedan
Utfall 1201-12-12 1301-1312 1401-1412 1501-1512 1601-1612 1701-1712 1801-1809 projektstart
4091, Materialinkép, 6vr fastighetsk -3 438,0 -17713,0 3438,0 -17713,0
4241, VA/sanitet (mtrl install) -205,6 -205,6
4349, Gvrigt (kopt tj install) -731,0 -731,0
4369, Ovrigt (kopt tj mark) -88 634,0 -88 634,0
4372, P-platser (kopt tjanst) -1 665,0 1 665,0
4691, Ovriga avgifter -16 125,0 16 125,0
5991, C')vriga kostnader for reklam/PR -84 375,0 -84 375,0 -168 750,0
6551, Konsultarvoden -76097 -101 065,0 -1125,0 -178 287,0
7699, Ovriga personalkostnader -1 376,0 -1 376,0
49011, Réantekostnader -2900000,0 -94 854,0 -89 766,0 -189 030,0 -702 025,0 -1 158 109,0 -5 234 849,0
49022, Avgifter till myndigheter -9 959,0 -338 170,0 -348 129,0
49031, Kopeskilling -675 000,0 -6 325 000,0 -9 900 000,0
49051, Anslutningsavgift el -842157 -167 151,0 -254 856,0 -1 264 164,0
4909, Ovriga kostnader -700 786,6 -1 687,5 -702 474 1
49101, Stadsplanetekniska férutsattn -358 540,0 -525 691,0
49104, Férprojektering -800 086,3 -800 086,3
49109, Projektering -30282 -20 188,0 -11 418209,3 -2781104,5 -2 577 624,3 -16 827 408,0
4921, Konsultarvode -8 228,0 -268 552,5 -276 780,5
4931, Projektledning, egen -31 815,0 -482 275,0 -1 200 225,0 -816 050,0 -2 550 553,0
4932, Projektledning, konsult -193 013,0 -7 126,0 -200 139,0
4941, Besiktningskostnader -34 650,0 -34 650,0
4951, Entreprenadarbeten -451 978,0 -31 646 444,2 -75 604 759,3 -107 703 181,4
4962, Bygg-el -23 229,0 -247 925,0 -271 154,0
4963, Bygg-vatten -4 496,0 -4 496,0
Summa -948536 -3188404,0 -94854,0 -1155121,0 -13380993,5 -44 624 333,4 -80 518 806,0 -147 099 451,9
OKT -65 795,0
-2 183 047,0
-2 248 842,0 -149 348 293,9
Kost E2 Ombokas 4853439 -144 494 854,9
Totalt utfall -144 494 854,9



Datum

(Ar 2012)
(Ar 2013)
(Ar 2014)
(Ar 2015)
(Ar 2016)
(Ar 2017)

Period
948 534 kr
3188 404 kr
94 854 kr
1155 121 kr
13 380 994 kr
44 685 802 kr

Ack.
948 534 kr
4 136 938 kr
4 231 792 kr
5386 913 kr
18 767 907 kr
63 453 709 kr

Prognos
1 000 000 kr
2 000 000 kr
3 000 000 kr
4 000 000 kr
15 000 000 kr
65 781 000 kr

Bilaga 2

jan-18
feb-18
mar-18
apr-18
maj-18
jun-18
jul-18
aug-18
sep-18
okt-18
nov-18
dec-18
jan-19
feb-19
mar-19
apr-19
maj-19
jun-19
jul-19
aug-19
sep-19
okt-19

Prognos fér 2018
Prognos fér 2019

114 983 kr
2533 166
23 585 597
10 374 876
14 023 612
12 302 704
5141 805
6 469 817
7443 120

62 620 158 kr
65 153 324 kr
88 738 921 kr
99 113 797 kr
113 137 409 kr
125 440 113 kr
130 581 918 kr
137 051 735 kr
144 494 855 kr

74 656 000 kr

83 531 000 kr

92 406 000 kr
101 281 000 kr
110 156 000 kr
123 256 000 kr
132 131 000 kr
137 051 735 kr
148 451 758 kr
156 201 758 kr
166 401 758 kr
172 701 758 kr
177 801 758 kr
183 401 758 kr
190 101 758 kr
196 601 758 kr
204 801 758 kr
211 801 758 kr
217 301 758 kr
224 801 758 kr
232 801 758 kr
240 801 758 kr

109 000 000
70 000 000

Etapp 1

300000 000 kr

250000 000 kr

200000 000 kr

150000 000 kr

100000 000 kr

50000 000 kr

0 kr

Ackumulerad kostnad mot Prognos
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Riskhantering
Stockholmsberget

. .. e ] Status
Riskbeskrivning Atgird Ansvarig i
(farg)
Miljogifter Antilopen 1 Sanering utford, kostnad ca 1 miljon Anders Binett (TB) |GRON
Miljogifter Faret 5 Sanering utférd, kostnad ca 0,5 miljon Anders Binett (TB) |GRON
. ) Diskussion med kommunen hur marken ska saneras. Kommun tar . v
Miljogifter pa kommunens mark . Anders Binett (TB) |GRON
kostnad, ca 0,5 miljoner
Utokade form & armeringsarbeten Antilopen 1 |Beriiknat extra kostnad pa ca 4 miljoner miljoner Anders Binett (TB)  |Gul
. . Utreder om entr. ej kunnat férutse detta eller om vi far ta kostnaden, . "
Spontning Faret 5 . Anders Binett (TB) |GRON
ca 0,3 miljoner
Forindring i badrumsmoduler for béttre . . . "
. . Extra kostnad pa 2500 kr/modul = 0,25 miljoner Anders Binett (TB) |GRON
handikappanpassning
Stensiéttning av hela sockeln runt huset Krav for bygglovet Anders Binett (TB) |GRON
Andrade storlekar av balkonger Krav for bygglovet Anders Binett (TB) |GRON
Borttagning av balkong tvittstuga Kostnadsbesparing 0,3 miljoner Anders Binett (TB) |GRON
Klart enligt BH ..
Digitala postboxar & namnskyltar gt Anders Binett (TB) |JGRON
Konstruktoren har dndrat sig och kriver gjutet fundament f6r
Kranfundament krivs av konstruktér kranen. Anders Binett (TB) |Gul
Merkostnad ca 0,5 miljoner
Forindra planeringen och forsvarar logistiken i projektet
Fordndrad produktionstidplan P & . &l pro] Anders Binett (TB)  |Gul
Merkostnaden ca 1,5 miljoner
Bytt ut en del garderober till skjutgarderober [Mindre 6kad kostnad Anders Binett (TB) |GRON
Andrade balkongfronter till standard Kor standard for att sdkerstilla bra kvalité Anders Binett (TB) GRON
Undertak balkongen i enhilliga firger Kor en nyans per balkong for att underlitta montering Anders Binett (TB) |GRON

Bilaga 2
A5
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PRINCIPTIDPLAN STOCKHOLMSBERGET 2017 2018 2019 2020
[Rev: 2018-10-18/AB | Jun | Jul [ Aug | Sep | Okt | Nov [ Dec | Jan | Feb | Mar | Apr | Maj | Jun | Jul | Aug | Sep | Okt | Nov | Dec | Jan | Feb | Mar | Apr | Maj | Jun | Jul | Aug | Sep | Okt | Nov | Dec | Jan | Feb | Mar | Apr [ Maj | Jun | Jul | Aug | sep | Okt |

Invigning
Produktion HUS 3

Etablering

Mark

Grund

Stommer och Tak

Installationer

Inredning

Finplanering Mark

Slutskede

Overlimnade

Inflytt

Produktion P-hus

Mark

Stomme

Invdndiga arbeten

Utvandiga arbeten

Slutskede

Overlamnade

Inflytt
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Till Styrelsen, VD, FL
Fran Forvaltningsenheten
Kopia Erja Wikner
Datum 2018-10-16
Vidareutveckling av brandskydd i
radhus Ao Bo
Syfte

Syftet med uppdraget ir att inventera och ge férslag pa brandtekniska atgiarder med
tillhorande uppskattning av kostnader for att vidareutveckla det brandtekniska skyddet i
radhus som dgs av Telge Bostidder och Telge Hovsjo.

Mal
Att vidareutveckla personskyddet till en skilig niva genom att minska risken for
brandspridning mellan bostéder i radhus.

Problemstillning

Det har visats sig att radhus byggda under 1960-1980-talen och fér tiden da gillande
normer for sa kallade 1atta barande och avskiljande konstruktioner (trikonstruktioner),
inte alltid har fullgoda brandcellskiljande byggnadsdelar mellan bostider.

Lagstiftningskrav

Ett grundkrav fér brandtekniskt skydd som har funnits under 6verskadlig tid i
bygglagstiftningen nir det giiller byggnation av flerbostadshus, ér att en brand i en bostad
inte ska sprida sig till intilliggande bostéder i samma byggnad under en féreskriven tid.

Under den tiden ska dels personer som vistas i byggnaden ges mojlighet att [imna
byggnaden pa ett sdkert sitt. Dessutom ska raddningstjansten ha méjlighet att genomféra
en effektiv insats.

Brandtekniska dtgdrder som bor utredas
Foljande forstiarkningsatgirder kan bli aktuella i radhus som &gs av Telge Bostidder och
Telge Hovsjo:

e Brandteknisk forstarkning alternativt uppforande av vaggpartier pa vindsvaningar
som avskiljer bostider.

e Automatiskt aktiverade sldckanliggningar pa vindsvaningar.

e Teknisk utrustning for tidig upptickt av brand pa vindsvaningar.

e TForstirkt brandtekniskt skydd av takfot

1/2
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Planer for att reducera risken for radhusbrinderi Telge Bostdders och
Telge Hovsjos fastighetsbestdand

e Inventering av vilka radhus som berérs inom TB/TH:s fastighetsbestand.

e Installation av automatisk pulversprinkler och brandvarnare i vindsvaningar i
radhus pa Kvarstavigen.

e Framtagning av PM som beskriver under vilka férutsittningar det ir tillatet att
bygga uteplatser i Telge Bostaders/Telge Hovsjos radhus.

e Samarbetsprojekt med Sodertérns Brandforsvarsforbund, med det primira syftet
att ta fram ett atgirdskoncept for att reducera brandriskerna.

I samarbetet kommer féljande aktorer att inga:
o Sodertorns Brandforsvarsforbund

o Stadsbyggnadskontoret i Sédertiilje kommun
o Telge Bostidders forsidkringsgivare for egendomsskydd

Bilaga. Samarbetsprojektet - Vidareutveckling av brandskydd i radhus Ao Bo

2/2
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Till FL
Fran Forvaltningsenheten
Kopia Erja Wikner
Datum 2018-10-16
Samarbetsprojektet -
Vidareutveckling av brandskydd i
radhus Ao Bo
Inledning

Sodertorns brandforsvarsforbund (hadanefter bendmnt Sbff) kommer under
perioden hosten 2018 till varen 2019 att genomféra ett samarbetsprojekt med Telge
Bostider AB och Telge Hovsjo AB (hidanefter bendmnt TB och TH) f6r att
vidareutveckla brandskyddet i radhusomraden.

1. Mal och syfte med samarbetsprojektet

Syftet med samarbetsprojektet dr att skapa effektivare samarbetsformer mellan
myndigheter, dgare av radhus, hyresgister i dessa samt att identifiera effektiva
brandskyddshéjande dtgérder i radhus.

Malet med projektet ir att vidareutveckla person- och egendomsskyddet mot brand
i radhus som #gs av TB/TH.

2. Sammanfattning

Efter den senaste tidens radhusbrinder har Sbff beslutat att genomfora tillsyn pa
denna typ av byggnader bland annat inom Sodertéilje kommun.

Eftersom Telge Bostidder har flertalet radhus i sitt fastighetsbestand, sa har Sbff och
TB/TH bedémt att striavan att vidareutveckla brandskyddet i den typen av
byggnader kan effektiviseras genom att starta ett samarbetsprojekt.

3. Beskrivning avinnehadllet i samarbetsprojektet

3.1 Projektorganisation

1/3
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Bestillare av samarbetsprojektet dr Lars Gustafsson, TB/TH.

Arbetsgrupp

= Malin N
* Ludwig T
= Bj6rn

= Jan N

Styrgrupp
* NN chef Sbff
= NN chef TB

3.2

Referensgrupp
=  Stadsbyggnadskontoret
Sodertilje
kommun
» TB/TH:s forsidkringsgivare for
egendomsforsiakring

= Polisen i Sodertilje

Tidplan

Samarbetsprojektet startas 2018-11-01 och avslutas 2019-07-01.

33

Riskbeskrivning

Samarbetsprojektet startas genom att en dvergripande riskbeskrivning utarbetas,
som tar hinsyn till féljande parametrar:

Geografiska radhusomraden i Sodertilje kommun dar det bedoms finnas en
férhojd sannolikhet for anlagd brand.

Tillbyggda uteplatser och andra byggnader och anlaggningar som kan
paverka konsekvensen vid brand.

Radhus som ar byggda med s.k. latta konstruktioner.

2/3
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Andra befintliga byggnadstekniska brandskyddsatgirder som negativt kan
paverka konsekvensen vid brand.

Bedomt omrade Paverkar Paverkar Risk Kommentar
sannolikheten | konsekvense (Sx
S=1-4) n K)
K=1-4)

Exempel pd datgdrder for vidareutveckling av brandskyddet

Exempel pa brandskyddshojande atgérder i radhusbyggnader med tillhérande

omraden:

Forstirkning av brandtekniska sektioner i byggnaden mellan olika
hyresgister.

PM som utfardas av TB/TH som beskriver under vilka forutséttningar det ar
tillatet att bygga uteplatser och vad som ér tillatet att forvara pa sadana
platser.

Automatiska slackanlaggningar i vindsvaningar (exempelvis vatten- eller
pulversprinkler).

Tekniska atgirder for tidig upptickt av brand, till exempel branddetektering
av vindsvaningar och/eller branddetektering av fasader.

Gemensamma informationsinsatser i TB/TH:s radhusomraden med
exempelvis Sbff, TB, polisen, stadsbyggnadskontoret etc.

Sikerstillande av brandforsvarets framkomlighet i TB/TH:s
radhusomraden.

Brandtekniskt skydd av takfot i radhusbebyggelse.

3/3
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2018-10-29

Till styrelserna f6r Telge Bostéder och Telge Hovsjo AB

Ersittarplanering chefer Affirsomrade Bo

Arendenr: A5

For beredskap vid oplanerad eller planerad, kortare franvaro av ordinarie tjinsteman,

har affirsomradet utsett nedanstaende ersittare:

Bilaga 4

Namn Position Ersittare (kort sikt)
Juan Copovi-Mena VD 1. Pontus Werlinder
2. Jan Amnéus
3. Lisbeth Nisdal
Pontus Werlinder Chef Fastighet och Projekt, CTO | 1. Lars Gustavsson
2. Jari Koskinen
Lisbeth Nésdal Chef Kund & Boende 1. Christian Borquez tf
2. Anna Ahrling
Jan Amnéus Chef Affdrsstod och 1. Jannike Siljan
Verksamhetsutveckling, CFO 2. Malin Ramstrém
Lars Gustavsson Enhetschef Forvaltning e Annika Lidén
Jari Koskinen Enhetschef Hantverk e Anders Lofgren
Anders Lofgren Enhetschef Teknik e Jari Koskinen
Annika Lidén Enhetschef Projekt e Lars Gustavsson
Ida Sédersten Enhetschef Bocenter 1. Christian Borquez, tf
2. Jannike Siljan
Anna Ahrling Enhetschef Kund och e Gulseren Buyukbalik
Stadsdelsutveckling
Charlotte Dannefalk Enhetschef Fastighetsskotsel e Anna Ahrling
Vakant Enhetschef Hovsjo Hub 1. Annette Illi Orre, konsult
2. Gulseren Buyukbalik
Gulseren Buyukbalik Enhetschef Arbetsmarknad och e Anna Ahrling
Boprojekt
Jannike Siljan Enhetschef e Malin Ramstrom
Verksamhetsutveckling
Malin Ramstrém Enhetschef Affirsstod e Jannike Siljan

1/1



—’

2018-10-29 Arendenr: 8

Till styrelsen f6r Telge Bostéider och Telge Hovsjo AB

Halvarsuppféljning internkontrollplan 2018

Sammanfattning

Under november 2017 fattade styrelserna for Telge Bostider och Telge Hovsjo beslut

om en gemensam internkontrollplan fér Affirsomrade Bo verksamhetsar 2018.

I bilagd rapport presenteras resultatet av halvarsuppfoljningen av beslutad

internkontrollplan.

2018-ars internkontrollplan omfattar 14 kontrollpunkter;

Ogiltig attest (12.) — Kontrollansvarig: Chef Affarsstod

Ekonomiska risker relaterade till projekt (10.) — Kontrollansvarig: t.f.
Projektchef

Risker relaterade till rekryteringsbehov och kompetensbrist (2.) -
Kontrollansvarig: HR-specialist

Risker relaterade till personalomsittning (5.) — Kontrollansvarig: HR-specialist

Hot och vald mot medarbetare (6. resp. 7.) - Kontrollansvarig: Specialist
Hyresjuridik

Oriktiga hyresforhallanden (8.) - Kontrollansvarig: Specialist Hyresjuridik

Risker relaterade till eftersatt stadsdelsutveckling (11.) - Kontrollansvarig:
Enhetschef kundforvaltare och stadsdelsutveckling
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e Risker relaterade till social oro (4.) - Kontrollansvarig: Enhetschef Hovsjo
HUB

e Ekonomiska och byggnadstekniska risker relaterade till eftersatt underhall (3.)
- Kontrollansvarig: Chef férvaltningsenheten

e Ekonomiska och byggnadstekniska risker relaterade till fastigheter med héga
radonnivéer (9.) - Kontrollansvarig: Chef forvaltningsenheten

e Ekonomiska och byggnadstekniska risker relaterade till brand i lagenhet och
omfattande vattenskada i ligenhet (13. resp. 14.) - Kontrollansvarig:
Enhetschef teknik

e Brist pa mojliga byggritter (1.) - Kontrollansvarig: konsult Kvantio

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:

att godkinna Telge Bostiders halvarsuppf6ljning av 2018-ars
internkontrollplan for Affarsomrade Bo.

Juan Copovi-Mena

vd
Bilaga 1. Internkontrollplan AO Bo
Bilaga 2. Uppfoljning 2018-drs internkontrollplan Affdrsomrdde Bo
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2018-10-29 Arendenr:

Rapport halvarsuppfoljning internkontrollplan 2018
2018-ars internkontrollplan omfattar 14 kontrollpunkter;

e Ogiltig attest (12.) - Kontrollansvarig: Chef Affarsstod

e Ekonomiska risker relaterade till projekt (10.) — Kontrollansvarig: t.f. Projektchef

e Risker relaterade till rekryteringsbehov och kompetensbrist (2.) -
Kontrollansvarig: HR-specialist

e Risker relaterade till personalomsittning (5.) - Kontrollansvarig: HR-specialist

e Hot och vald mot medarbetare (6. resp. 7.) - Kontrollansvarig: Specialist
Hyresjuridik

e Oriktiga hyresférhallanden (8.) — Kontrollansvarig: Specialist Hyresjuridik

e Risker relaterade till eftersatt stadsdelsutveckling (11.) — Kontrollansvarig:
Enhetschef kundférvaltare och stadsdelsutveckling

e Risker relaterade till social oro (4.) — Kontrollansvarig: Enhetschef Hovsjo HUB

e Ekonomiska och byggnadstekniska risker relaterade till eftersatt underhall (3.) -
Kontrollansvarig: Chef férvaltningsenheten

e Ekonomiska och byggnadstekniska risker relaterade till fastigheter med héga
radonnivéer (9.) - Kontrollansvarig: Chef férvaltningsenheten

e Ekonomiska och byggnadstekniska risker relaterade till brand i lagenhet och
omfattande vattenskada i ligenhet (13. resp. 14.) - Kontrollansvarig: Enhetschef
teknik

e Brist pa mojliga byggritter (1.) - Kontrollansvarig: konsult Kvantio
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Riskbeskrivning: (12.) Ogiltig attest

Kontrollansvarig: Chef Affarsstod

Kontrollen avser: Rutin f6r 6versyn och kontroll av attestordning

Attestordningen anger vilka anstillda som har ritt att teckna attest f6r utbetalning och
bokféring. Attestordningen samspelar med Telge Bostidders och Telge Hovsjos rutiner for
verksamhetsplanering och intern kontroll. T attestlistorna fér Affairsomrade Bo anges
attestantens namn, signatur, roll inom organisationen samt for vilket objekt (ansvar) och
upp till vilket belopp vederbérande har befogenhet att teckna attest.

Sammanfattning: En ny rutin har under aret etablerats for bestillning eller &ndring av
attestbehorighet i fakturahanteringssystemet Ascendo. Behérig chef lamnar sin
namnunderskrift pa blanketten “Bestillande av behorighet i Ascendo” tillginglig pa
helge.se tillsammans med erforderliga uppgifter och vidarebefordrar blanketten till
enheten Affarsstod. Med stod av de aktuella namnteckningsprov som finns forvarade
verifierar handliggaren namnunderskriften och vidarebefordrar bestéllningen till
Ekonomiavdelningen som verkstills i Ascendo. Efter genomférd kontroll arkiveras alltid
bestillningsunderlaget hos Affirsstod.

Varje kvartal 6verlamnas av koncernens ekonomiavdelning en attestlista ur Ascendo till
Telge Bostiiders och Telge Hovsjos handldggare. Listan ur Ascendo stims av mot
befintliga attestlistor for Affirsomrade Bo och returneras efter utredning till
Ekonomiavdelningen med notering om eventuella avvikelser.

Dirutover kontrollerar Telge Bostiders och Telge Hovsjos handliggare varannan manad
eller oftare via Ascendo att giillande namnlista ar korrekt och uppdaterad. Eventuella
personella férandringar fangas upp och utreds tillsammans med Ekonomiavdelningen och
ansvarig chef, For samtliga nya attestanter halls 16pande utbildning i attestregler och
fakturahantering.

Bedomningen ér att risken till fel i Ascendo ir som storst nér attestritten ska dndras eller
upphora. Inga felaktigheter har emellertid i nulaget noterats av Telge Bostidders och Telge
Hovsjos handlaggare i samband med l6pande stickprovskontroller av attestering av
leverantorsfakturor.

Under aret har systematiska stickprovskontroller paborjats framfor allt i syfte att
sakerstilla korrekt hantering av utgifter. Genomforda kontroller dokumenteras och
kontrollfrekvensen varierar utifran en sammanvagd riskbedomning baserat pa
sannolikheten att felet kan uppsta och den presumtiva skadekonsekvensen felet kan
orsaka. Hogre bedémd risk- och visentlighetsniva foranleder hégre kontrollfrekvens. For
att bland annat sékerstilla korrekt attestering enligt vart reglemente kontrolleras en gang
per manad olika personalrelaterade kostnader, sasom exempelvis medarbetares
utbildningskostnader. Leverantorsfakturor kontrolleras med samma frekvens for att
sikerstélla att fakturorna dr korrekt utstéllda, att de f6ljer gillande avtal (om sadant
finns), att de blivit hanterade inom rimlig tid och, vilket redan ndmnts, att de f6ljt
attestordningen. Statistiken dokumenteras i en sérskild tabell och eventuella felaktigheter
rapporteras vidare till berorda parter tillsammans med en beskrivning.
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Riskbeskrivning: Ekonomiska risker relaterade till projekt (10.)

Kontrollansvarig: t.f. Projektchef

Kontrollen avser: Uppf6ljning av investeringsrutin for projekt

Nuvarande investeringsrutin slar fast att investeringsradet tillstyrker affiarsinvesteringar
med budget eller prognoser 6verstigande 1 mkr, underhallsinvesteringar med budget eller
prognoser 6verstigande 25 mkr samt budget for Telge Bostiders och Telge Hovsjos arliga
underhallsinvesteringsplan. Affarsinvesteringar kategoriseras de investeringar som
genererar dkade intiikter. Ovriga investeringar benimns underhallsinvesteringar.
Investeringsbeslut upp till 1 mkr fattas av fastighetschef, upp till 10 mkr fattas av VD, men
forst efter godkinnande av fastighetschef och CFO som vid behov var for sig kan
aterremittera investeringsirendet. Investeringar dverstigande 10 mkr kraver ett
inriktningsbeslut. Om investeringsradet, dotterbolagsstyrelsen, koncernledningen och
dérefter koncernstyrelsen bedémer att investeringen ir av storre vikt fér kommunen, gar
beslutsirendet vidare till Sodertilje kommun. Omprioriteringar och avvikelser hanteras
av portfoljstyrgruppen. Prognostiserade negativa kostnadsavvikelser 6ver 1/10 mot
budget kraver emellertid nytt investeringsbeslut. For fullstindig delegationsordning se
dokumentet ”Riktlinje och instruktion for Investeringsbeslut”.

Sammanfattning:

Hittills i ar har vi haft fortsatt fokus pa att se till att organisationen foljer var
projektmodell fran 2017 som da etablerades tillsammans med en projektportal. Verktygen
beskriver hur Affirsomrade Bo planerar, styr och f6ljer upp projekt.

Som bakgrund kan ndmnas att Telge Bostidders och Telge Hovsjos projektmodell syftar till
att framfor allt sékerstilla korrekta beslutsgiangar och foljer Semcons ramverk XLPM.
Projektportalen dr anpassad efter projektmodellen och mojliggor att registrera och soka
projekt och styrande dokument. De viktigaste dokumenten fér projekt ir;
projektbestéllning som definierar vad som ska goras och kan foregas av en férstudie,
projektplan som vid beslut om projektstart faststiller projekts genomférande. Under
projektets gang: statusrapport som skrivs av projektledaren och avhandlar status i
projektet. Statusrapportens mottagare ér bestéllare, styrgrupp och andra viktiga
intressenter. Efter att projektet lamnats 6ver skrivs en slutrapport som beskriver
projektets utférande och sikrar kunskapsaterforingen till organisationen. Det mesta
materialet finns samlat under en investeringssida i Projektportalen for AO Bo. For
ytterligare information om detta l4s i riktlinjen och instruktionen for investeringsbeslut i
VETA.

I samband med uppféljningen av internkontrollen vid halvarsskiftet 2018 har ett antal
avvikelser noterats vilka har omfattar diverse mindre projekt med budget strax under och
strax over 1 mkr. Vid kontroll uppticktes att projekten pabérjats utan gillande
godkinnande fran fastighetschef, VD och i nagot enstaka fall investeringsrad. Samtliga
avvikelser har atgiirdats och projekten har blivit godkédnda i efterhand.
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Trots noterade avvikelser 4r den sammantagna bedémningen att Affirsomrade Bo f6ljer
projektmodellen och 6vriga faststéllda rutiner bra, men att ett mindre behov av
upprepade utbildningsinsatser foreligger.

Att férhindra fordyrade projekt stéller emellertid hoga krav pa projektledaren som
forutom att folja projektmodellen, bade maste ha god kontakt med entreprenoren och
betryggande insyn i entreprenaden. T ar har darfor hittills stort arbete lagts ned for att
sikerstélla att avtal och ekonomiska ramar atféljs for att férhindra ovintade kostnader. Vi
har dven i ar fordjupat arbetet med vara férstudier i syfte att sidkerstilla att projektets
samtliga totala kostnader 4r kiinda som en évre grins innan vi dskar om ett
investeringsbeslut. Vi tycker oss i nuldget kunna se att Telge Bostiiders och Telge Hovsjos
projektstyrning genomgar en kontinuerlig forbéttring.

Det ska avslutningsvis nimnas att det i skrivande stund pagar en internutredning kring
affarsprojektet Grusasen, Stockholmsberget, tidigare dven omnimnt som
Sodertiljeporten. Detta mot bakgrund av de fordyrade kostnader som tidigare uppstod i
affarsprojektet Fornbacken gard 1, Lyftet. Bada projekten omfattas av vart ramavtal TT
2009-0143A Strategisk samverkan med entreprendren Skanska Sverige AB. T nulidget
genomfors projekt Stockholmsberget med delvis fériandrat innehall, viss tidsforskjutning
och eventuellt till en ndgot hogre kostnad dn budgeterat. Resultatet av pagaende
utredning kommer att redogoras for i separat rapport.

Riskbeskrivning: Risker relaterade till rekryteringsbehov och
kompetensbrist (2.)

Kontrollansvarig: HR-specialist

Kontrollen avser: Arbete att utveckla strategier for rekrytering och arbetsgivarvaruméirke
Sammanfattning: Utvecklingen pa bostadsmarknaden har kontinuerligt férandrat kraven
pa Telge Bostader och Telge Hovsjo som idag har stort ansvarstagande i
stadsutvecklingsfragor. Fran att traditionellt ha varit frimst férvaltare av bostader har
fordndringen medfort behov av nya kompetenser. Pakallade organisationsfériandringar
har tillsammans med hog efterfragan pa arbetsmarknaden orsakat sérskilda
rekryteringsbehov och samtidigt 6kat risken for personalavgangar. Telge Bostader och
Telge Hovsjo har darutover avtal med ett antal specialiserade rekryteringskonsulter.
Bedomningen vid halvarsskiftet 2018 ar att Telge Bostider och Telge Hovsj6 i det stora
hela har lyckats vil med att rekrytera efterfragad kompetens. Ett undantag ar dock att vi
inte i 6nskad omfattning har lyckats rekrytera seniora projektledare tinkta att ansvara for
var planerade nybyggnation inom Affirsomrade Bo, vilket vi bedémer kan fa negativa
konsekvenser. Den sammantagna bedomningen ér trots allt att vara metoder och
processer for att rekrytera personal fungerat tillfredstéllande.

For att bibehalla hog attraktionskraft pa arbetsmarknaden pagar arbete med att utveckla
Telge Bostiiders och Telge Hovsjos arbetsgivarvarumarke. Strategiutvecklingsarbetet for
employer branding paboérjades i koncernen foregaende verksamhetsar och har hittills
bland annat haft betydelse for var annonsering. Trots att utvecklingsarbetet dnnu inte ar
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avslutat &r bedomningen i nuldget att Affirsomrade Bo som allménnyttigt bostadsbolag
har forbéttrat utsikterna att lyckas med att paverka individers karridrval i 6nskad riktning
och méjligheterna att rekrytera efterfragade kompetenser.

Tillsammans med bransch- och intresseorganisationen SABO har Telge Bostidder och
Telge Hovsjo drivit allminnyttans traineeprogram for nyutexaminerade akademiker.
Foregaende verksamhetsar tillsattes tva trainee-platser och dven i ar kommer
Affarsomrade Bo att tillsétta tva traineer. Traineeprogrammet har hjilpt Telge Bostdder
och Telge Hovsjo att aterbesitta tjdnster och fa in ny kompetens. Det dr emellertid en
utmaning att behalla personal i gruppen unga akademiker som efter nagra ar tenderar att
sOka sig vidare till nya arbetsgivare. Bedomningen vid halvarsskiftet 2018 ér att
traineeprogrammet har varit virdefullt och stirkt arbetsgivarvarumirket i synnerhet
bland unga akademiker.

Riskbeskrivning: Risker relaterade till personalomsittning (5.)

Kontrollansvarig: HR-specialist

Kontrollen avser: Arbete att identifiera utvecklingsbehov bland organisationens chefer,
medarbetare och i organisationens lednings- och styrprocesser

Sammanfattning: For att realisera verksamhetsmaéssiga mal behévs kontinuerligt
méinskliga resurser med tickande kompetens. Utvecklingen av Telge Bostiaders och Telge
Hovsjos organisation har delvis fordndrat kraven pa anstilldas kvalifikationer.
Rekryteringsbehov och radande villkor pa arbetsmarknad har paverkat Telge Bostéiders
och Telge Hovsjos malmedvetenhet att uppfattas som en attraktiv arbetsgivare. Eftersom
delar av organisationen bestatt av enskilda specialisttjinster har det ocksa varit viktigt att
tillgodose adekvat kompetenséverforing vid personalfériandringar. Aterkommande tema i
Telge Bostiders och Telge Hovsjos ambition att standigt forbattra sitt arbetsgivarskap har
varit foretagskultur, chefer och medarbetares mojligheter till utveckling och balans
mellan arbete och fritid.

Telgepulsen och NMT har varit viktiga verktyg i uppfoljning av hur arbetsplatsen
uppfattar ledarskap, medarbetarskap och socialt klimat. Resultatet 2017 blev 4,6 pa en
skala 1-6 dir 4,8 var malet. Méatningarna som tidigare genomférdes manatligen skeri ar
kvartalsvis vilket resulterat i att matningarna nu sker samtidigt och lika ofta inom hela
koncernen. Affirsomrade Bo noterade ocksa tidigare en nagot minskad svarsfrekvens som
antogs bero pa for hog upplevd miétfrekvens bland respondenterna, med f6ljd att
benigenheten att medverka blev lagre. Efter tva genomforda métningar i ar har
svarsfrekvensen okat. Resultatet visar dven hogre virden jamfért mot foregaende ar for
bade ledarskap och medarbetarskap.

I ar har mitverktyget CAR-Q implementerats som kartliagger behovsanpassat ledarskap
och hur organisationen kan motivera medarbetare till att géra framsteg. Méatning via
CAR-Q kommer att ske en gang per ar och for forsta gangen under andra halvan av 2018.
Bedomningen ir att verktyget bittre ska stédja professionell utveckling och synliggora
organisationens ledarskap och medarbetarskap.
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Da ménga i organisationen har relativt kort anstillningstid har det varit berittigat att pa
nytt medvetandegora Telge Bostiders och Telge Hovsjos fyra kidrnvirden i det vardagliga
arbetet. Kontinuerliga diskussioner har dérfor forts med organisationens samtliga chefer
om deras méjligheter att lyfta vara kidrnvirden, bearbeta organisationskulturen och forma
en attraktiv arbetsplats.

Som en fortsittning pa arbetet med att beskriva hur chefer och medarbetare bor agera i
olika situationer har det i ar startats ett antal bemotandeprojekt. Projekten ska
tillsammans med vara kirnvirden frimja ett tydligt sprak, konstruktiva dialoger och en
gemensam malbild. Utbildningar har hittills genomforts fér samtliga chefer och kommer
att fortsitta i ett antal arbetsgrupper under chefernas ledning. Ytterligare projekt som
kommer att g av stapeln i ar kring bemétande ér utbildning och certifiering i HBTQ-
fragor.

Satsningar pa friskvard har sedan tidigare skett 16pande och antas forbéttrat hilsa,
vilmaende och prestationsformégan pa jobbet. Anstillda har ritt till friskvardsbidrag och
affirsomrade Bo har en aktiv friskvardsgrupp som initierar diverse olika gemensamma
aktiviteter.

Den sammantagna bedémningen vid halvarsskiftet 2018 &r att Telge Bostéders och Telge
Hovsjos utvecklingsarbeten och organisatoriska 6versyn pa lite sikt leder oss fram till
genomgripande forbittringar.

Riskbeskrivning: Hot och vald mot medarbetare (6. resp. 7.)

Kontrollansvarig: Specialist Hyresjuridik

Kontrollen avser: Forebyggande arbete mot hot och vald som drabbar personal
Sammantfattning: Tillbuds- och incidentrapportering sker centralt i systemstodet ENTA
dér alla drenden registreras. Om atkomst till systemet saknas i nirtid kan rapportering
initialt ske via pappersformulér for senare registrering. I syfte att underlatta
rapporteringsforfarandet har formulér placerats pa sa manga limpliga platser som
maojligt, bland annat i vara fordon. Ett arbete som pabérjades under 2017. Foregaende ar
installerades aven ett larm i receptionen pa Storgatan 42 mojligt att anvindas om hotfulla
situationer skulle uppsta pa plats. For att ytterligare hoja sikerhetsnivan i
kontorslandskapet kommer annu ett larm att installeras.

Foregaende verksamhetsar inleddes ett omfattande arbete i syfte att lyfta problematiken
kring hot och vald mot medarbetare utifran tidigare erfarenheter inom organisationen.
Baserat pa detta har vi successivt vidareutvecklat vara rutiner for att bittre kunna hantera
dylika situationer. Arbetet har &ven kommit att omfatta rutinerna for var hyresjuridiska
enhet. Riktade utbildningsinsatser inleddes féregaende ar i syfte att sikerstilla goda
kunskaper om hur man som medarbetare ska agera i dylika situationer. Dialoger har forts
med berérd personal om vara rittigheter att skydda oss sjilva i utsatta situationer. Som
exempel kan ndmnas att det i samband med hotfulla eller valdsamma ldgen dr rimligt att
kunna avvika fran platsen, &ven om sjilva arbetsuppgiften inte har kunnat avslutas vid
utsatt tid. En annan forbéttring dr att det i nuléget rader storre samsyn bland personalen

6/11



—’

Bilaga 5

kring vilka kriterier som ska avgora nér vi anser att det dr olampligt att utfora
ensamarbete. Dirutéver har vi kontinuerligt forbéttrat var aterrapportering och
informationshantering i samband med hot och vald.

Under 2018 har vi valt ett storre fokus pa férebyggande insatser och bemétande jamfort
med tidigare. Férdjupande utbildningsinsatser har som f6ljd planerats in for bland annat
kundférvaltarna. For att ytterligare utveckla arbetet med att forbéttra arbetsmiljé och
bemétande kommer ocksé en hbtq-certifiering att genomforas. Bedémningen hittills &r att
alla insatser har givit positiv respons fran medarbetarna och att Telge Bostdders och Telge
Hovsjos forebyggande arbete forloper enligt plan.

Riskbeskrivning: Oriktiga hyresforhallanden (8.)

Kontrollansvarig: Specialist Hyresjuridik

Kontrollen avser: Telge Bostidders och Telge Hovsjos arbete med att forebygga och stivja
oriktiga hyresforhallanden

Sammanfattning: Mot bakgrund av radande bostadsbrist i Sodertiilje kommun inledde
Telge Bostiider och Telge Hovsjo 2017 ett omfattande arbete i syfte att forebygga och
stivja oriktiga hyresforhallanden. Foregaende verksamhetsar resulterade detta i att totalt
203 fall av oriktiga hyresférhallanden kunde atgiirdas, varav 100 stycken ledde till
uppsigning. Resterande 103 fall blev atgirdade pa annat sétt. Resultatet vid halvarsskiftet
2018 ir hittills 133 oriktiga hyresférhallanden, varav hela 97 stycken har féranlett
uppsigning. Resterande 36 drenden har bland annat atgirdats genom att
folkbokféringsuppgifter korrigerats, uthyrningar av ldgenheter har beviljats, 6verlatelser
av ldgenheter har genomforts exempelvis till ndrstaende med laglig ritt att trida in som
ny ligenhetsinnehavare.

Malsattningen har varit att se 6ver bostadsbestandets samtliga ldgenheter och avsluta
arbetet under forsta halvan av 2019. Da problemet med oriktiga hyresforhallanden visat
sig mer omfattande én vintat dr bedomningen att vi inte tidsméssigt kommer att na vart
mal trots att vara resurser 2019 utokas med en projektanstilld heltidstjénst.

Sjélva forfarandet vid sparning av oriktiga hyresforhallanden beskrivs av forstaeliga skal
inte i denna rapport. Ambitionen har varit att ”ligga steget fore” dem som fuskar, vilket vi
uppratthallit genom effektiv omvirldsbevakning.

I nuléget pagar en 6versyn och forbittring av vara rutiner i samband med
bostadsuthyrning. Rutinerna stirks upp vilket kommer att forbattra mojligheterna att
uppticka potentiella missforhallanden redan i ett tidigt stadium. Utbildningsinsatser i
hyresjuridik &r inplanerade for medarbetarna inom uthyrningsavdelningen under andra
halvan av 2018.

Mojligheterna att pa juridisk grund neka en sékande ett bostadskontrakt, om goda skl
foreligger, ar relativt generdsa. Nar avtal upprittats giller emellertid hyreslagen vilken
medfor att det krévs jamforelsevis storre insatser for att reglera ett existerande oriktigt
hyresférhallande. Goda forebyggande rutiner innebir dirfor en viktig forbittring. Aven
ramarna for hyresavtalen kommer att ses 6ver och fornyas. Bland annat ska antalet
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tillatna inneboende per hyreskontrakt ses 6ver. Pa sikt vintas detta ocksa leda till ldgre
kostnader for ligenhetsslitage.

Bedémningen vid halvarsskiftet 2018 &r att vara insatser hittills givit goda resultat till
férman fér kommunens bostadssokande.

Riskbeskrivning: Risker relaterade till eftersatt stadsdelsutveckling

(11.)

Kontrollansvarig: Enhetschef kundférvaltare och stadsdelsutveckling

Kontrollen avser: Telge Bostidders och Telge Hovsjos arbete for hallbar
stadsdelsutveckling

Sammanfattning: Forgaende verksamhetsar inleddes ett effektiviseringsarbete avseende
arbetsrutiner som fick till f61jd att nagra resurser bytte tillhorighet och viss ny kompetens
lyftes in. Arbetet har fortsatt 2018 och férdndringarna har framfor allt omfattat
kundférvaltare och stadsdelsutvecklare. Ett exempel pa forbittring ar att vissa projekt har
kunnat inledas i nagot tidigare skeden genom att kundférvaltare och stadsdelsutvecklare
arbetat ndrmare bade varandra och kunderna an tidigare.

Effektivare arbetssitt dr tinkt att leda till att fler aktiviteter genomfors for att forbéttra
boendekvalitén. Nytillkomna aktiviteter féregaende ar var huskurageturné och
trivseldagar, genomforda med goda resultat. Nagra kvalitetsférbéttringar 2018 &r att
trivseldagarna har fatt ett nytt innehall med fokus pa trevligt umgiinge mellan anstillda pa
Telge Bostider, Telge Hovsjo tillsammans med vara kunder. Dartill har vi i ar inlett en
satsning for att skapa en ny moétesplats i Lina Hage. Strategin att i storre utrdckning dn
tidigare satsa pa omvirldsbevakning och samverkan med befintliga grupper, féreningar
och foretag, snarare dn att vara en ensam genomfoérare, har mojliggjort nya och
fordjupade samarbeten. Bland nytillkomna partnerforetag kan namnas IKEA och bland
ideella féreningar Lisframjarinstitutet. Sistndmnda aktor bedriver redan sedan tidigare
aktiv verksamhet i flera av vara bostadsomraden.

Riskbeskrivning: Risker relaterade till social oro (4.)

Kontrollansvarig: Enhetschef kundférvaltare och stadsdelsutveckling

Kontrollen avser: Telge Bostidders och Telge Hovsjos arbete for hallbar social utveckling
Ett socialt hallbart samhaille tal pafrestningar, dr anpassningsbart och forandringsbenaget.
Detta kriver att ménniskor kdnner fortroende for varandra och ér delaktiga i
samhillsutvecklingen. Alla ménniskor maste vara inkluderade och deras grundlaggande
behov tillgodosedda. Social hillbarhet maste omsittas i praktiken och anpassas utifran de
behov och forutsittningar som finnas lokalt.

Sammanfattning: Telge Bostidders och Telge Hovsjos hallbarhetsarbete har i stor
utstrickning varit centrerad till Hovsjo HUB. "Hubben” omfattar 2018 manga fler
verksamheter dn tidigare, alla i syfte att skapa social trygghet, trygg boendemiljé och goda
forutsittningar for manniskor att delta i stadsdelsutvecklingen. Nagra satsningar under
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aret har varit; nattvandring i vara bostadsomraden Lina och Hovsj, portvakter till Hovsjo
och Fornbacken och 500 feriepraktikanter, vilket innebir hela 200 fler praktikanter dn
2017. Vi har genomfort 1axhjélp i skolor, etablerat en métesplats i Lina Hage dér vi dven
inrittat ett stadsdelsrad. Bedomningen ar att genomférda satsningar hittills varit
framgangsrika.

Telge Bostiiders och Telge Hovsjos strategi for hallbar social utveckling har genomgatt en
positiv férdndring. Fran att tidigare framfor allt varit en genomférare ér vi nu i stérre
utstrickning en mojliggorare av olika hallbarhetsprojekt. Vi viinder oss till, engagerar och
stodjer redan befintliga aktorer pa omradet. Strdvan ar att skapa goda forutsiattningar for
hallbarhetsarbete och fa nya aktorer att etablera sig. Vi har dven arbetat aktivt med att
paverka ménniskors synsitt i syfte att 6ka delaktigheten och ansvarstagandet i samhiéllet.
Skolan &r en central medspelare i ambitionen att gora unga ménniskor delaktiga i
samhallsutvecklingen. Vi ser goda mojligheter att genom utbildningsinsatser inom skolan
fortsétta att lira barn och ungdomar demokratiska rittigheter, individens méjligheter att
kunna paverka och innebérden av att ta gemensamt samhéllsansvar.

Riskbeskrivning: Ekonomiska och byggnadstekniska risker relaterade
till eftersatt underhall (3.)

Kontrollansvarig: Chef férvaltningsenheten

Kontrollen avser: Telge Bostidders och Telge Hovsjos underhallsplan

Sammanfattning: Telge Bostiders och Telge Hovsjos genomférda underhall har
digitaliserats i syfte att skapa en tydligare helhetsbild 6ver det langsiktiga
underhallsbehovet inom Affarsomrade Bo. En modell f6r hur inventeringen ska ske dr
implementerad och 6verlaggningar pagar avseende med vilken detaljeringsgrad
underhallsbehovet ska redovisas. Arbete pagar ocksa med att na samsyn kring hur en
enhetlig gradering av underhallsbehovet ska ske utifran individuella bedomningar. En
inventering av samtliga tak kommer att slutféras 2018 och statusrapporterats i
underhallsplanen. For aktuell status arbetas fastighetsbestandets underhallsbehov in i
fastighetssystemet Vitec.

Den sammantagna bedomningen ar att Telge Bostaders och Telge Hovsjos pagaende
arbete med att uppdatera och digitalisera underhallsplanen kommer att férenkla arbetet
med att gora tillférlitliga ekonomiska och byggnadstekniska langtidsprognoser. Vi
bedomer att insatserna hittills har minskat identifierade risker i samband med eftersatt
underhall.
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Riskbeskrivning: Ekonomiska och byggnadstekniska risker relaterade
till fastigheter med hdoga radonnivaer(9.)

Kontrollansvarig: Chef férvaltningsenheten

Kontrollen avser: Telge Bostidders och Telge Hovsjos atgirdsplan for fastigheter med hoga
radonnivéaer

Sammanfattning: Statliga gransvirden for tillatna radonnivaer i bostider styr nir
eventuella tekniska insatser behover vidtas for att angivna kriterier ska vara uppfyllda.
Radonnivaerna i Telge Bostiders och Telge Hovsjos fastighetsbestand uppmiittes aren
2013-2016 och det framkom behov av att séinka radonnivaerna i cirka 220 fastigheter. Ett
internt atgirdsuppdrag startade inom Affirsomrade Bo med malsittning att vara fullt
genomfort 2019. Radonnivaerna ska efter atgirdandet métas pa nytt for att sikerstilla
acceptabel effekt av genomférda insatser. Den radonreducerande effekten av olika
tekniska insatser gar inte att garantera i forvig, vilket orsakat férseningar i nagra
fastigheter. Dirtill har ett objekt visat sig behova extra stora insatser med ytterligare
fordrojningar och patagliga ekonomiska konsekvenser och som f6ljd, vilket hanteras i ett
separat projekt.

Radonprojektet beridknas for ovrigt folja budget och insatserna leda till acceptabla
radonnivaer i fastigheterna.

Riskbeskrivning: Ekonomiska och byggnadstekniska risker relaterade
till brand i ldgenhet och omfattande vattenskada i liigenhet (13. resp.

14.)

Kontrollansvarig: Enhetschef teknik

Kontrollen avser: Telge Bostiders och Telge Hovsjos rutin for hantering av brand i
lagenhet och rutin fér hantering av omfattande vattenskada i ldgenhet

Sammanfattning: Sanering och aterstéllning av lagenheter som blivit utsatta for brand
eller omfattande vattenskador regleras genom entreprenadavtal. Overgripande rutiner &r
framtagna for Telge Bostidders och Telge Hovsjos hantering. Arbete aterstar att anpassa
och implementera dessa framtagna rutiner.

Riskbeskrivning: Brist pa mojliga byggriitter (1.)

Kontrollansvarig: konsult Kvantio

Kontrollen avser: Telge Bostiiders och Telge Hovsjos utbyggnadsstrategi

Affirsomrade Bo ska genom nybyggnation svara upp mot den langsiktiga efterfragan pa
bostider i enligt med fastslagen strategi. For att affirsomrade BO ska kunna fullfélja sitt
atagande kravs tillgang till byggbar mark och gillande detaljplaner. En forutsittning ar att
samverkan med Sodertilje kommun ér god for att arbetet ska fortskrida enligt plan. Det 4r
ocksa visentligt att det finns tillgingliga plan- och exploateringsresurser, bade inom
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affirsomrade Bo och hos Soédertilje kommun. Ovanstaende sammanfattas i nedanstiaende
kriterier:
Tillgang till byggbar mark
Kommunal mark tillganglig for forvirv
Privat mark tillginglig fér forvary
Egen mark med géllande detaljplan (kort sikt)
Egen mark utan detaljplan (lang sikt)
God samverkan med Sodertélje kommun
Tillgdngliga plan- och exploateringsresurser

- Kompetenta resurser inom affarsomrade Bo

- Kompetenta resurser hos Sodertilje kommun
Sammanfattning: Under forsta halvan av 2018 har ett antal planansokningar ldmnats in
for omraden dir bade kommunal mark och egen mark behover tas i ansprak. Vidare har
ocksa ansokningar ldmnats in for planldggning pa egen mark. Dartill pagar dialog kring
externa forviarv av mark for mojlig planéndring och bostadsexploatering. Var
bedomning hittills dr att samtliga kategorier av mark &r inom réckhall for affirsomrade
Bo och att den efterfragade tillgangen pa mark for planldggning dérfor ér tillgodosedd i
nuvarande situation. Nir det giller redan planlagd mark ér tillgangen dock begrénsad.
Hir finns endast nagon mindre tomt aktuell. Tillgangen pa mark pa kort sikt ar saledes
inte tillgodosedd.

Bedomningen hittills 2018 dr att samverkan med kommunen &r god. Affirsomrade Bo
ar engagerad i kommunens framtidsplaner och vi medverkar sedan forra aret i nagra av
kommunens viktigaste projektgrupper.

Vi anser att resursfragan i nulédget 4r i balans, men noterar viss eftersldpning i
arendehandldggningen fran kommunens sida.

Uppfoljningen indikerar att affarsomrade Bo har vidtagit visentliga atgirder i syfte att
genomfora utbyggnadsstrategin i samarbete med Sodertélje kommunen och uppfylla
malen enligt affarsplanen. Vi forslar darfor inga ytterligare atgéarder i nulédget.
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Arbetsflode/rutin som Till intern-
paverkas av eller som Sanno- |Konse- |Risk- Registrerad |kontrollp |Kontrollansvarig
Riskomrade kan paverka risken Riskbeskrivning likhet |kvens [vdarde |datum lan (funktion/ befattning)
Arbete med detaljplanerna samt
Samverkan (kommunen Chef for enheten Identifiera mojliga detaljplaneéindringar. Delaktiga i utbyggnadsstrategin dr paborjat
Verksamhetsrisk  [mfl) Brist pa mojliga byggriitter 4 4 16 161012|Ja Fastighetsutveckling kommunens utbyggnadsstrategi. och kommer fortsétta under 2017.
Verksamhetsrisk - [Samverkan (kommunen "Employer branding”
resurser mfl), HR Kompetensbrist, svart att rekrytera 4 3 12 161012(Ja VD Rekrytering for att tillgodose kompetensoverforing tillsammams med HR
Verksamhetsrisk - Cheft for enheten Tar fram en langsiktig
resultat Bygg, Underhall Risker relaterade till eftersatt underhall 3 4 12 161012|Ja Fastighetsutveckling Kontinuitet i arlig detaljerad underhallsplan. underhallsplan under 2017
omraden. Portvakter i Hovsj6 och
Fornbacken. 300
feriepraktikanter. Léxhjilp i tva
Samverkan (kommunen Social oro: Upplopp i omraden, Chef for enheten skolor. Samverkansméten.
Omvirldsrisker mfl) Ungdomsligor, Oroligheter i omraden 4 3 12 161006(Ja Boendedialog Ta ett storre socialt ansvar. / Folja upp NKI (arligen) Utokad nérvaro i Grusasen.
Verksamhetsrisk - [Ledning och styrprocesser,
resurser HR Svarighet att behalla personal 4 3 12 161012|Ja VD Organisationsstruktur/ NMI (manatligen) Ersitta tf-roller och vakanser
Aterkommande utbildningar, foretagshalsovard tinns
Verksamhetsrisk - Alla, HR Medarbetare som hotas 4 3 12 161006|Ja Berorda enhetschefer  |vid behov Lopande arbete
Verksamhetsrisk - Aterkommande utbildningar, foretagshalsovard finns
resurser Alla, HR Personal ¢verfalls (utomhus eller pa kontor) 3 4 12 161006|Ja Berorda enhetschefer  [vid behov Lopande arbete
llyl CDJ UTTUISK SAITTUOTUTIIArT,
Jurist, Uthyrning, Otillaten 2:a handsuthyrning/forsiljning av Sikerstilla att vi aktivt soker alla mojligheter for att
Kundférvaltare, kontrakt. Brister i underhall, okat forhindra att detta sker samt att identifiera och lagfora
Legala risker Fastighetsskotare slitage.Varumérket skadas 4 3 12 171108|Ja ? de som ir involverade i denna typ av verksambhet. ?
XTI CIITT llusa TATUIT-IITVAacTT SUTIT aT
svara/dyra att hantera (oavsett om det &r Ta fram en atgirdsplan for de
klarlagt om dessa paverkar hyresgister Chef for Genomfora den atgirdsplan som finns i projektet for fastigheter som har héga
Verksamhetsrisk |Bygg, Underhall menligt) 3 3 9 161012|Ja fastighetsutveckling Radon. radonnivaer
Fordyrade projekt (pg av otillracklig Chef for enheten
Verksamhetsrisk  [Bygg, Underhall styrning & uppfoljning) 3 3 9 161012|Ja Fastighetsutveckling Folj framtagen investeringsrutin. Implementera investeringsrutin.
Samverkan (kommunen Inget gehor for ambitionen gallande Sambhallsbyggnadscheten och VD
Omvirldsrisker mfl) stadsdelsutveckling 3 3 9 161006|Ja VD Nirmare samarbete med Samhillsbyggnadskontoret AO Bo har kontinuerliga méten
KONUNUETrTZt Uppdatera atteStoTaning elter andrade
Chef for enheten ansvars- och befogenhetsriittigheter. / Stickprov i
Legala risker Ledning och styrprocesser |Felaktig utbetalning sker, attest av fel person 2 4 8 161012|Ja Affirsstod ascendo (4 ggr/ar) Fortsatt arbete
Chet for Arlig revision av rutin / Inbyggd 1 revisioner av rutiner [Implementera den rutin som ar
Verksamhetsrisk |Besiktning, Kundst6d Brand i ldgenhet 3 3 9 161006|Ja fastighetsutveckling (1 gang/ar) framtagen for allvarlig hindelse
Verksamhetsrisk - Chet tor Arlig revision av rutin / Inbyggd 1 revisioner av rutiner [Implementera den rutin som ar
resultat Rondering, Underhall Storre vattenskada 3 3 9 161006|Ja fastighetsutveckling (1 gang/ar) framtagen for allvarlig hindelse
Fesuttat ByeeYnderhdtProjekt Borttagen enligt beslut FTL 171108 32 2 9 161042 |+ fastighetsutveekhng Etablerandeavprofektmodelt
Chet Affarsstod och Systematiska kontroller av bestandet enligt framtagna
Verksamhetsrisk |[Hantera fortida uppségning |Oriktiga hyresforhéllande 4 3 12 171108 (Ja utveckling rutiner Projektanstéllning




Samtliga identifierade risker ska bedémas. En sammanviigd riskbeddmning gérs wvia en
konsekvens- och sannolikhetsbedémning. Hir bedéms hur stor sannolikheten dir att de
identifierade riskerna ska intriiffa samt konsekvenserna av dem.

Konse kvens

4 Allwvorlig 4 &

3 Kannbor 3 &

2 Lindrig 2 4 & 2

1 Férsumbar 1 2 3 4
Sannolikhet 1 Csanncik 2 Mindre sannclik 3 MSjlig 4 Sannclik
Konsekvens

1 Férsumbar iir obetydlig for intressenter och/eller Telge Bostider

2 Lindrig uppfattas som liten av intressenter och/eller Telge Bostiider
3 Kiinnbar uppfattas som besvirande for intressenter och/eller Telge Bostiider
4 Allvarlig fir sa stor att fel inte far intriffa
Sannolikhet

1 Osannolik

2 Mindre sannolik

3 Mijlig
4 Sannolik

risken iir praktiskt taget obefintlig, kan hiinda men i sa fall med minst 10 ars
mellanrum

risken ir mycket liten, kan hinda men i sa fall med nagra dars mellanrum
det finns en mdajlighet att risken kan uppsta, kan hiinda nigra ggr/ar

det ir mycket troligt att risken kan uppsti, kan hiinda varje vecka
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2018-10-29 Arendenr: 12

Till styrelsen for Telge Bostdder AB

Reviderat investeringsiirende -
Ombyggnation av lokal till ligenheter och
gruppboende, Murarbasen 1, Lina Hage

Bilagt finns ett reviderat investerings-PM, avseende ombyggnation av en stor lokal om
1254 kvm till nio mindre ldgenheter, en lokal och ett gruppboende med totalt sex
lagenheter. For investeringen krivs ett godkdnnande i Telge Bostiders styrelse.

Orsak till nytt beslut dr en kostnadsékning fran tidigare beslut pa 19 612 tkr till 24 286
tkr. Okningen #r primirt orsakad av en langdragen beslutsprocess hos bestillaren
(kommunen) vilket forskjutit tidplanen och projektstart ett flertal ganger. Den sena
starten har okat byggkostnaderna for projektet med bland annat nya myndighetskrav
for tillgéinglighet som ej var kiinda nir projektet projekterades. Det har dven under
projektets gdng kunnat konstateras att fastighetsovergripande system och byggdelar €]
har varit i det skick som férvintats och dirmed orsakat merkostnader for projektet.

Tillkommande atgirder har varit nédvindiga att vidta for att ej stoppa upp projektet
och ddrmed orsaka ytterligare okade kostnader.

Projektet beslutades initialt 2015 enligt da gillande rutiner. De nya rutiner som nu
giller for investeringar med separata inriktnings- och genomférandebeslut avser att
begrinsa forekomsten av denna typ projektavvikelser.

Investeringen resulterar i en internranta pa 4,4 % att jimfora med det avkastningskrav
som stills dvergripande pa Telge Bostider om 3,5 %.

Gruppboendet och ligenheterna kommer, precis som anges i det tidigare investerings-
PM:et, hyras ut till Sodertéilje Kommun. Ligenheterna har producerats utifran en
nyproduktionsstandard och hyran har satts till ca 2 000 kr/kvm. For gruppboendet har
man avtalat en hyra om 1600 kr/kvm.
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Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:

att godkénna foéreslagen investering

Juan Copovi-Mena
VD
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Reviderad Investerings-PM 2018-10-11

Arendeinformation:

Arendenummer: TB 2018-138
Arendenamn: 2016.003 Murarbasen 1
Adress: Porslinsviigen 2 A-C
Projektnummer: 347

Foretag: Telge Bostdder AB
Avdelning: Fastighet
Projektledare: Roger Sandqvist
PM-forfattare: Simon Oguz/Roger Sandqvist
Datum f6r ansékan: 2018-10-29
Mottagare:

Beslut ska tas av: Fastighetschef

Beslut ska tas av: Fastighetschef, CFO och VD

Beslut ska tas av: Fastighetschef, CFO, VD, IR och Styrelse

Beslut ska tas av: Telge KL/KS, Kommunfullmiktige, Kommunstyrelse

N

Investering:
Typ av investering: |X| Affirsinvestering
|:| Reinvestering
Inom Budget X Ja [ ] Nej
Investeringsbelopp: 24 286 tkr
Tidigare investeringsbelopp: 19 612 tkr

Fordelning av belopp 6ver ar (vid langa investeringsprojekt)

2017 2018

934 23 353 tkr
Projektstart: 2017
Projektslut: 2018

Information om
fastigheten: 181 Murarbasen 1
Porslinsvigen 2 A-C
48 lagenheter (tillkommande 9 Igh, gruppboende samt lokal)
BOA: 3 003 kv (efter ombyggnation 3 383,8 kvim)
LOA: 3177 kvm (efter ombyggnation 2 793,2 kvim)

Sidan 1 av 26
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Syfte och bakgrund till uppdaterad investerings PM:

(Anledning till uppdaterad investeringsbeslut)

Det forekommer flera férklaringar till de 6kade kostnaderna i projektet. Dels har man

medvetet velat utfora flera atgirder i fastigheten i samband med att projektet har pagatt.

Pa detta sitt har man fatt sinkta kostnader i form av synergieffekter jimfért med om
man hade utf6rt atgirderna efter projektets slut. Dessa tillkommande kostnader har till
viss del tagits i projektet och till andra delar har de belastat 6vriga delar av fastigheten.
ATA-kostnaderna har kunnat beriiknas mot slutet av projektets ging och dirfér har nu
ett uppdaterat investeringsirende kunnat tas fram.

Forfragningsunderlaget som lag till grund for projektbestillningen har inte ansetts
komplett frimst med anledning av att externa konsulter som man har tagit hjélp av har
foreskrivit gamla standarder. Kommunikationen mellan bestillaren (kommunen) och
Telge Bostidder har varit langdragen med flera olika motparter och saledes ibland
brustit. Det férra investeringsbeslutet togs innan upphandlingen paborjades i och med
namnda orsaker behéver det uppdateras.

I och med att projektstart har dragit ut pa tiden har byggherrekostnaderna 6kat. Av
samma anledning har man beh6vt anpassa tillgingligheten i fastigheten till nya lagkrav
som inférdes i juni 2018.

Sidan 2 av 26
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Gjorda antaganden:

(Beskrivning av vilka antaganden man gjort for kalkylen. Exempelvis hyreshdjningar,
vakanser, kostnadsbesparingar, kostnadsutveckling, restvdrde m.m.)

Kostnader
Den totala investeringskostnaden har beréiknats till 24 286 tkr jaimfort med tidigare beslut

pa 19 612 tkr.

Nedan foljer en férklaring pa vad de tillkommande kostnaderna avser:

EL 286 000
Sprinkler 82400
Golv 398 000
Brandlarm 126 000
Passage 186 800
Tillganlighet 492 000
Miljoinv. 35000
Folie 59 000
Mattor 130 000
Brandtétning 12 600
Mark 0
Relining 190 000
Besiktning 220000
Totalt ATA exkl. moms 2217 800
Totalt ATA inkl. moms 2772250
Tillkommande pa anbudssumma 975 000
Tillkommande byggherrekostnader 927111
Totalt: 4674361
Hyror

Nedan f6ljer avtalade hyror med Telge Fastigheter.

Objektstyp Manadshyra Arsbelopp Objektsarea Hyra/kvm

1 Rum med koksdel 6312 75743 34,8 2177
1 Rum och kok 6963 83559 41,9 1994
1 Rum och kok 6853 82238 40,7 2 021
1 Rum med koksdel 6954 83449 41,8 1 996
2 Rum med koksdel 8596 103155 53,7 1921
1 Rum och kok 6927 83119 41,5 2003
1 Rum och kok 6945 83339 41,7 1999
1 Rum och kok 6936 83229 41,6 2 001
1 Rum med koksdel 7073 84880 43,1 1969
Objektstyp Manadshyra Arsbelopp Objektsarea Hyra/kvm

Gruppboende 78 553 942 640 589 1 600
Lokaldel 10 133 121 600 76 1 600

Detta medfor en total hyresintikt om 1826 951 kr. I jamférelse med tidigare beslut antog
man en total hyresintikt om 1931 584 kr. Den minskade hyresintiikten beror framst pa att
uthyrbar yta har minskat jaimfort med tidigare antaganden samt att hyran for gruppboendet
har avtalats till 1600 kr/kvm jaimfort med tidigare antaganden om 1800 kr/kvm.

Driftkostnader .

Det forekommer inga férdndringar pa Dri$ﬂg@s@1%&¥r%g/ kvm jaimfort med férra
investerings-pmt. Men med anledning av att totalytan har minskat sa har dven de totala
driftkostnaderna minskat med ca 21 000 kr/ar
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Nyckeltal:
Kalkylréinta (%): 5% Kalkylperiod: = 20 ar Avskrivningstid: 40 ar

Nuvirde (tkr)  Internrinta (%) Nuvirdeskvot  Pay-back (ar)
Nya virden  -1248 4.4 -0,054 15
Tidigare 2041 6,2 0,102 12

Beakta att kalkylrdnta limnats of6rindrat fran foregaende investeringsbeslut. Telge
Bostiiders nuvarande avkastningskrav ligger pa 3,5 %. Vid ett sinkt avkastningskrav till
nuvarande krav blir nuvirdet pa investeringen positivt.

Resultatpaverkan (Tkr):

Ar1 Ar2 Ar3
Nya virden -16 1118 58
Tidigare -134 374 414

Marknadsvirde

Den 6kade investeringskostnaden kommer inte bidra till ett nedskrivningsbehov for
fastigheten. Marknadsvirdet kommer att 6ka i och med att investeringen ger en dnnu
hogre hyresintikt.

Driftnetto

I likhet med forra investerings-pmt sa kommer investeringen i sig innebéra att
driftkostnaderna 6kar med anledning av att det kommer tillkomma kostnader for
lokalen som tidigare statt tomt. Hyresintiikterna 6kar ytterligare vilket ger ett 6kat
driftnetto.
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Investeringskalkyl (kopierad frdan excel):

Investeringskalkyl

KALKYLFORUTSATTNINGAR Celler fyllda med denna
Arende nr TB2016.003 Murarbasen 1, gruppboende och | farg ar inmatningsfalt !
Arende namn TB2016.003 Murarbasen 1, gruppboende och |
Kalkylperiod-startar 2018  [ELGIE de en Sta Ovriga celler ar lasta.
Kalkylperiod-slutar 2038
Kalkylranta (se investeringspolicy) 5,0%
Diskonteringstidpunkt (1 jan) 2019
Antal lagenheter 1
Antal kvadratmeter 1254
Projekttid (ar 1
PROJEKT - INDATA
INTAKTER Nuvérde 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Hyra bostader 19273 0 763 770 786 801 817 834 851 868 885 903
Hyra lokaldel 3073 0 122 123 125 128 130 133 136 138 141 144
Hyra gruppboende 23819 0 943 952 97 991 1010 1031 1051 1072 1094 1115
S:a intakter 46 165 0 1827 1845 1882 1920 1958 1997 2037 2078 2120 2162
KOSTNADER Nuvérde 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Tillkommande skétsel & rep 4935 0 138 200 203 208 212 216 220 225 229 234
Tillkommande varme 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillkommande el 475 0 13 19 20 20 20 21 21 22 22 22
Tillkommande vatten 1189 0 33 48 49 50 51 52 53 54 55 56
Tillkommande underhall 23847 0 80 115 117 120 122 125 127 130 132 135
S:a Kostnader 9 446 0 265 382 390 397 405 413 422 430 439 447
INVESTERINGAR Nuvarde 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Totala projektkostnader 23174 934 23352 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 (1] 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
S:aInvesteringar 23174 934 23 352 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Investering, kr/kvm (ej nuvérde) 19 372
PROJEKTKALKYL pande pe gvérde
CASH-FLOW Nuvarde 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
+Sarintakter 27512 0 1827 1845 1882 1920 1958 1997 2037 2078 2120 2162
-Sérkostnader -5 586 0 -265 -382 -390 -397 -405 -413 -422 -430 -439 -447]
TB Projekt 21927 0 1562 1463 1493 1522 1553 1584 1616 1648 1681 1715]
-Sarinvestering -23174 -934 -23 352 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cash-Flow -1 248 -934 -21 790 1463 1493 1522 1553 1584 1616 1648 1681 1715
Internrénta 4.4%
Pay-Back (artal) 2032
Nuvérdekvot -0,054
P (o} dia
Kalkylranta 5,0%
Antal &r 20
Annuitetsfaktor 0,080
ANNUITETSMODELL Nuvarde 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
+Sarintakter 27512 0 1827 1845 1882 1920 1958 1997 2037 2078 2120 2162
-Sarkostnader -5 586 0 -265 -382 -390 -397 -405 -413 -422 -430 -439 -447
TB Projekt 21927 0 1562 1463 1493 1522 1553 1584 1616 1648 1681 1715]
-Séarinvestering / annuitet -22 071 0 0 -1860 -1860 -1860 -1860 -1860 -1860 -1 860 -1860 -1 860
Cash-Flow -144 0 1562 -396 -367 -337 -307 -276 -244 -212 -179 -145]
10000 TB2016.003 Murarbasen 1, gruppboende och Igh
5000 —
0 4
-5000 7 SIS O > SRR S D O SN > TR S O
10 000 v or vy Yy Y Y v v R i 2
-15 000 /
-20 000 A
-25 000
mm Arlig cash-flow e Ak caish-flow
RESULTAT
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
+Sarintakter 0 1827 1845 1882 1920 1958 1997 2037 2078 2120 2162
-Sarkostnader 0 -265 -382 -390 -397 -405 -413 -422 -430 -439 -447]
TB Projekt 0 1562 14637 14937 15227 1553 1584~ 1616 1648~ 1681 1715
-Sarinvestering -934 -23 352 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillk le driftnetto 0 1562 1463 1493 1522 1553 1584 1616 1648 1681 1715
Réntekostnad -16 -421 -798 -774 -748 -720 -690 -657 -623 -586 -546
Aktiverad Réanta 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Avskrivning 0 -23 -607 -607 -607 -607 -607 -607 -607 -607 -607
Resultat -16 1118 58 111 167 226 287 351 418 488 561
Bokfértvarde UB -934 -24 263 -23 656 -23 049 -22 442 -21834 -21227 -20 620 -20 013 -19 406 -18 799
Skuld UB -934 -23 145 -22 481 -21762 -20 988 -20 155 -19 261 -18 302 -17 277 -16 182 -15013
FORUTSATTNINGAR RESULTAT
Upplaningsrénta 3,5%
Avskrivningstid (&r) 40
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Beslut fastighetschef, CFO och VD:

Datum for beslut:
Beslut: [ ] Bevilja
[ ] Beviljad med restriktion

|:| Avslag
|:| Kriaver kompletteringar

Motivering av beslut:

Beslut investeringsrad:

Datum for beslut: 2018-10-17
Beslut: Tillstyrker

Tillstyrker med restriktion

Avstyrker

Kriaver kompletteringar
Motivering av beslut:
IR kan konstatera att 22,6 mkr dr upparbetat i projektet, och att ytterligare utgifter
formodligen dr upplupna men ej fakturerade av leverantéren. Projektets totala
kostnadsram uppgick till 19,4 mkr. Enligt gdllande regelverk ska ”information ges till IR
innan nagra ataganden gors som innebér ett 6verskridande”. IR kan konstatera att
regelverket inte efterlevts da ataganden utéver projektets specifikation har tagits pa eget
bevag utan att information lamnats till IR.

IR kan konstatera att internrintan fér projektet sjunker fran tidigare 8,9 % till 4,4 %.
Men att internrintan dnda ir inom de nya ldgre direktavkastningskraven. IR tillstyrker
saledes investeringen med restriktionen att investeringsirenden framgent ska hanteras
enligt regelverket.

Beslut bolagsstyrelse:

Datum for beslut:
Beslut: [ ] Beviljad
[ ] Beviljad med restriktion
|:| Avslag
|:| Kriaver kompletteringar
Motivering av beslut:

Aktivering av projekt:

Projektnr/rorelsegren i ASW: 343

Avskrivningstid:

Fr o m néir ska projektet aktiveras 2018

Nir projektet dr aktiverat sa aterlimnas denna blankett till chefscontroller.
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Reviderad Investerings-PM 2015-05-04

Arendeinformation:

Arendenummer: TB 2016.003
Arendenamn: 2016.003 Murarbasen 1
Adress: Porslinsviigen 2 A-C
Projektnummer: 347

Foretag: Telge Bostdder AB
Avdelning: Fastighet
Projektledare: Stefan Hagdahl
PM-forfattare: Simon Oguz

Datum f6r ansékan: 2017-05-22
Mottagare:

Beslut ska tas av: Fastighetschef

Beslut ska tas av: Fastighetschef, CFO och VD

Beslut ska tas av: Fastighetschef, CFO, VD, IR och Styrelse

Beslut ska tas av: Telge KL/KS, Kommunfullmiktige, Kommunstyrelse

L]
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Investering:
Typ av investering: |E Affirsinvestering
|:| Reinvestering
Inom Budget X Ja [ ] Nej
Investeringsbelopp: 19 612 tkr
Tidigare investeringsbelopp: 16 047 tkr

Fordelning av belopp 6ver ar (vid langa investeringsprojekt)

2017 2018

9 806 9 806 tkr
Projektstart: 2017
Projektslut: 2018

Information om

fastigheten: 181 Murarbasen 1
Porslinsvigen 2 A-C
48 lagenheter (tillkommande 9 Igh och gruppboende)
BOA: 3 003 kvm (efter ombyggnation 4 328 kvm)
LOA: 3177 kv (efter ombyggnation 1 852 kvm)

Projektuppféljning skall goras (inom viss tidsperiod): 2018 Q4

Syfte och bakgrund till uppdaterad investerings PM:

Bilaga 6

(Beskrivning av investeringen. Varfor vill man géra investeringen? Vad skapar man for
nytta med investeringen? Kan investeringen kopplas till nagot foretags-/avdelningsmdl?)

Gruppboendet forblir oférandrat jamfort med tidigare investerings-PM. Kommunen
som ir intresserade av att hyra ldgenheter i den del dir vi bygger ligenheter vill 4ven ha
ett gemensamt utrymme som kan nyttjas av boende och personal tillsammans. Man
dndrar da i projektet genom att ta bort en ligenhet pa 45 kvm och istéllet bygger en
gemensamma del pa ca 65 kvm.

Den féridndringen och i samband med en 6kad byggkostnad sedan férra aret och
tillkommande byggherre- och besiktningskostnader gor att investeringskostnaden 6kar
med ca 3,6 msek jamfort med férra investerings-PMt. Att tilligga dr att byggkostnaderna
i forra PMt var ett estimat utifran gjord projektering, entreprenaden ir nu upphandlat.
Investeringen ir i likhet med tidigare beslut I6nsam.

Se Bilaga 1 ”investerings-pm 2015-05-04 for tidigare investerings-PM
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Gruppboende och ligenheter efter ombyggnation (uppdaterat ritning):
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Gjorda antaganden:

(Beskrivning av vilka antaganden man gjort for kalkylen. Exempelvis hyreshéjningar,
vakanser, kostnadsbesparingar, kostnadsutveckling, restvdrde m.m.)

Kostnader
Den totala investeringskostnaden har beriknats till ca 19,6 msek.

Hyror

Hyrorna ir beriknade utifran Poingens hyressittningsmodell vilket ger en normhyra pa
1508 kr/kvm enligt 2017-ars niva. Hyrorna fér de nio ligenheterna och den
gemensamma delen ir enligt nedan:

Beteckning Typ Yta Manadshyra Hyra/m2 Arshyra

A 1ROK 39,5 5878 kr 1786 kr 70547 kr
A 1ROK 39,5 5878 kr 1786 kr 70547 kr
A 1ROK 39,5 5878 kr 1786 kr 70547 kr
A 1ROK 39,5 5878 kr 1786 kr 70547 kr
A 1ROK 39,5 5878 kr 1786 kr 70547 kr
B 1ROK 40,0 5918 kr 1775kr 71000 kr
B 1ROK 40,0 5918 kr 1775kr 71000 kr
C 1ROK 33,5 5398 kr 1934kr 64 789 kr
E 2ROK 50,5 7 237 kr 1720kr 86 860 kr
Gemensam del 65,0 9 750 kr 1800 kr 117 000 kr
Totalt: 406,5 kv 763 384kr

Man har bedémt att man har méjlighet att ta ut en hyra om 1800 kr/kvm for
gruppboendet. Gruppboendet dr 649 kvm. Detta medfér en total hyresintikt om
1168 200 kr for den ytan. Tillsammans med ldgenhetsdelen bedémer man den totala
hyresintékten till 1931 584 kr.

Driftkostnader
Man bedomer att inga férindringar finns sedan férra investerings-pmt.
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Nyckeltal:
Kalkylréinta (%): 5%

Nuvirde (tkr)
2041
5628

Nya virden
Tidigare

Resultatpaverkan (Tkr):

Arl
Nya virden -134
Tidigare -66

Driftnettopaverkan (kr/kvm)

Arl
Nya virden
Tidigare 0
Marknadsvirde

Kalkylperiod:

Internrinta (%)

20 ar

Nuvirdeskvot
0,102
0,363

Ar2
374
323

Ar2

527

Avskrivningstid:

40 ar

Pay-back (ar)
12
11

Ar3
414
587

Ar3

1146

Den 6kade investeringskostnaden kommer inte bidra till ett nedskrivningsbehov for
fastigheten. Marknadsvirdet kommer att 6ka i och med att investeringen ger en dnnu

hogre hyresintikt.

Driftnetto

I likhet med forra investerings-pmt sa kommer investeringen i sig innebéra att
driftkostnaderna 6kar med anledning av att det kommer tillkomma kostnader f6r
lokalen som tidigare statt tomt. Hyresintikterna 6kar ytterligare vilket ger ett 6kat

driftnetto.
Slutsats med nuvarande utan
driftnetto nuvarande
driftnetto
Nuvardekvot 3,844 0,102
Pay-off 7 ar 12 ar
Kalkylranta 5,0% 5,0%
Antal ar 20 20
Annuitetsfaktor 0,080 0,080
Pay-back (artal) 2023 2029
Investering per kvm 14 449 14 449
Fére Efter
Driftnetto per kvm 321 569
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Investeringskalkyl (kopierad frdan excel):

Investeringskalkyl

KALKYLFORUTSATTNINGAR Celler fyllda med denna
A TB2016.003 Murarbasen 1, gruppboende och Ig férg &r inmatningsfalt !
TB2016.003 Murarbasen 1, gruppboende och Ig

Kalkylperiod-startar andras under fliken Start Ovriga celler &r lasta.
Kalkylperiod-slutar
Kalkylrénta (se investeringspolicy)
Diskonteringstidpunkt (1 jan)
Antal lagenheter

Antal kvadratmeter

Ange kostnader och investeringsbelopp utan minustecken framfér!
PROJEKT - INDATA
INTAKTER Nuviérde 2018 2019 2020 2021 2022
Hyra bostader 19 261 540 779 794 810 826
Hyra gruppboende 29193 826 1180 1203 1228 1252
S:a intdkter 48 453 1366 1959 1998 2038 2078

KOSTNADER Nuviérde 2018 2019 2020 2021 2022
Tillkommande skotsel & rep 5216 146 211 219 224
Tillkommande varme 0 0 0 0 0
Tillkommande el 14 20 21 22
Tillkommande vatten 1257 35 51 53 54
Tillkommande underhall 3009 84 122 127 129
S:a Kostnader 9 983 280 404 420 428

INVESTERINGAR Nuviérde 2018 2019 2021 2022
Projektadministration 231 118 0 0 0
Produktion 18 840 9 650 0 0 0
Rantel | 74 38 0 0 0
S:alnvesteringar 19145 9 806 0 0 0
Investering, kr/kvm (ej nuvarde) 14 801

PROJEKTKALKYL Lépande penningvérde
CASH-FLOW a 2017 2018
+Sérintakter 0 1366
-Sérkostnader 0 -280
TB Projekt 0 1086
-Sarinvestering -9 806 -9 806
Cash-Flow -9 806 -8 720

Internrénta
Pay-Back (artal)
Nuvardekvot

Pay-offtid i ar:
Kalkylranta 5,0%
Antal ar
Annuitetsfaktor

ANNUITETSMODELL Nuvirde 2017 2018 2025 2026 2027
+Sarintakter 26577 0 1366 2206 2250 2295
-Séarkostnader -5 475 0 -280 -455 -464 -473
TB Projekt 21102 0 1086 1751 1786 1822]
-Sarinvestering / annuitet 20102[ 153" -1536" - 1536 1536 -1536
Cash-Flow 1,000 1536 -450 215 250 286

TB2016.003 Murarbasen 1, gruppboende och Igh

RESULTAT

2018 2019 2020 2021 2026 2027
+Sarintakter 0 1366 1959 1998 2038 2078 2120 2162 2206 2250 2295
-Séarkostnader 0 -280 -404 412 -420 -428 -437 -446 -455 -464 -473
TB Projekt 0" 1086 1555 1586 1618~ 16507 16837  1717° 1751 1786 1822
-Sarinvestering -9 806 -9.806 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillk de driftnetto 0 1086 1565 1586 1618 1650 1683 1717 1751 1786 1822
Réntekostnad 172 -505 -650 617 582 -545 -505 -462 417 -369 -318
Aktiverad Ranta 38 38 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Avskrivning 0 245 -490 -490 -490 -490 -490 -490 -490 -490 -490
Resultat 374 414 478 545 927

Bokfortvarde UB -
Skuld UB

FORUTSATTNINGAR RESULTAT
Upplaningsranta
Avskrivningstid (ar
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Beslut fastighetschef, CFO och VD:

Datum for beslut:
Beslut: [ ] Bevilja
[ ] Beviljad med restriktion

|:| Avslag
|:| Kriaver kompletteringar

Motivering av beslut:

Beslut investeringsrad:

Datum for beslut: 2017-06-09
Beslut: |:| Tillstyrker

X Tillstyrker med restriktion

|:| Avstyrker

|:| Kriaver kompletteringar
Motivering av beslut:
IR tillstyrker investeringen under forutsittning att kommunen tecknar ett 10 ars avtal pa
gruppboendet, och att Telge Bostidder kiinner sig trygga med att det gar att ta ut den
relativt hoga hyran for studentligenheterna, dven efter att Peab byggt 436 st
studentldgenheter i Snickviken.

Beslut bolagsstyrelse:

Datum for beslut:
Beslut: X Beviljad
[ ] Beviljad med restriktion
|:| Avslag
|:| Kriaver kompletteringar
Motivering av beslut:

Aktivering av projekt:

Projektnr/rorelsegren i ASW: 343

Avskrivningstid:

Fr o m néir ska projektet aktiveras 2018

Nir projektet dr aktiverat sa aterlimnas denna blankett till chefscontroller.
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Bilaga 1 investerings-pm 2015-05-04

Investerings-PM
Arendeinformation:
Arendenummer: TB 2016.003
Arendenamn: 2016.003 Murarbasen 1
Adress: Porslinsviigen 2 A-C
Projektnummer: 343
Foretag: Telge Bostdder AB
Avdelning: Fastighet
Projektledare: Anders Bergquist
PM-forfattare: Simon Oguz
Datum f6ér ans6kan: 2015-05-04
Mottagare:
Foretagsledning &
Investeringsrad &
Styrelse |E
Koncernledning &
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Investering:
Typ av investering: |E Affirsinvestering
|:| Reinvestering
|:| Tvingande investering
Inom Budget X Ja [ ] Nej
Investeringsbelopp (total): 16 047 tkr

Fordelning av belopp 6ver ar (vid langa investeringsprojekt)
2016 2017 2018
4 814 tkr 11233 tkr

Projektstart: 2016
Projektslut: 2017

Information om

fastigheten: 181 Murarbasen 1
Porslinsvigen 2 A-C
48 ligenheter (tillkommande 10 Igh och gruppboende)
BOA: 3 003 kv (efter ombyggnation 4 328 kvm)
LOA: 3177 kvm (efter ombyggnation 1 852 kvm)

Projektuppféljning skall goras (inom viss tidsperiod): 2018 Q2

Syfte och bakgrund till investering:

(Beskrivning av investeringen. Varfor vill man géra investeringen? Vad skapar man for
nytta med investeringen? Kan investeringen kopplas till nagot foretags-/avdelningsmdl?)

Pa porslinsvigen 2 A-C finns det idag en lokal pa 1325 kvm som har statt tom en vildigt
lang tid. Lokalen behéver en omfattande renovering for att man ska kunna fortsitta hyra
ut den som lokal. Det ar dock ingen stor efterfragan pa lokaler i det omradet idag, dn

mindre for en yta som ir sa stor.

Med anledning av bristen pa bostidder och gruppboenden i Sédertilje planerar Telge

Bostédder att bygga om lokalen till ett gruppboende med sex ldgenheter och ett

gemensamt utrymme. Ovrigt utrymme ska byggas om till tio mindre ligenheter om 35 -

50 kvm.
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Nuvarande skick i lokalen:
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Gruppboende och ldgenheter efter ombyggnation:

Sidan 17 av 26



Bilaga 6

Sidan 18 av 26



Bilaga 6

(Beskrivning av vilka antaganden man gjort for kalkylen. Exempelvis hyreshéjningar,
vakanser, kostnadsbesparingar, kostnadsutveckling, restvdrde m.m.)

I kalkylen har vi utgatt ifran att ligenheterna byggs enligt en nyproduktionsstandard.

Kalkylen dr berdknad pa den BOA som lidgenheterna och gruppboendet utgor
tillsammans. Ovriga ligenheter i fastigheten har ej riknats med i denna kalkyl

Kostnader

Genom en kalkyl som har beriknats efter projektering har man estimerat
entreprenadkostnaderna till 15 985 400 kr inkl. moms. Denna kostnad técker in hela
entreprenaden avseende att bygga upp ligenheterna och gruppboendet. I kalkylen har
man #ven beaktat kostnaden for vitvaror och ytterdorrar.

Arkitektkostnaden har beriknats till 50 000 kr och man har uppskattad en intern tid om
80 timmar a 505 kr/timma.

Man har vidare riknat med en riantekostnad om totalt 61 943 kr.
Hyror

Hyrorna ir beriknade utifran Poiingens hyressittningsmodell vilket ger en normhyra pa
1508 kr/kvm enligt 2016-ars niva. Hyrorna for de tio ligenheterna ér enligt nedan:

Beteckning Typ Yta Manadshyra Hyra/m2 Arshyra
A 1ROK 39,5 5878 kr 1786 kr 70533 kr
A 1ROK 39,5 5878 kr 1786 kr 70533 kr
A 1ROK 39,5 5878 kr 1786 kr 70533 kr
A 1ROK 39,5 5878 kr 1786 kr 70533 kr
A 1ROK 39,5 5878 kr 1786 kr 70533 kr
B 1ROK 40,0 5918 kr 1775kr 71013 kr
B 1ROK 40,0 5918 kr 1775kr 71013 kr
C 1ROK 33,5 5398 kr 1934kr 64 775 kr
D 2ROK 45,0 6 797 kr 1813 kr 81569 kr
E 2ROK 50,5 7 237 kr 1720kr 86 847 kr
Totalt: 406,5 kv 727 884 kr

Man har bedémt att man har moéjlighet att ta ut en hyra om 1800 kr/kvm f6r
gruppboendet. Gruppboendet dr 649 kvm. Detta medfér en total hyresintikt om
1168 200 kr f6r den ytan.

Med anledningen av att lokalen har statt tom har man utgatt ifran att den totala
hyresintikten om 1 896 084 kr (727 884 + 1168 200) dr ny och tas dirfér upp i sin helhet
i kalkylberdkningarna. Tidigare har det funnits en intern hyresdebitering f6r en del av
lokalen som togs upp som en intékt i fastighetens resultatrikning. Denna debitering
bortser vi dock ifran i denna beriknindidoatl®rasiReles inte skillnaden mellan tidigare
hyresniva och ny hyresniva som man riknar pa.




Gjorda antaganden:

Bilaga 6

Tillkommande driftkostnader

nedanstaende kostnader per kvm.

Med anledning av att lokalen har statt tom en lingre tid har man riknat med att det
kommer tillkomma kostnader avseende drift och underhall, vatten och el. Kostnaderna
har rdknats ut genom ett snitt for hela fastigheten. Berdkningarna har utgatt utifran

Kr/kvm
El 50 (Endast gemensamma utrymmen, Igh uppvirmda av hg)
Vatten 38
Sophimtning 10
Skotsel 146
Underhall 90

Nyckeltal:

Kalkylréinta (%): 5% Kalkylperiod: = 20 ar Avskrivningstid: 40 ar

Nuvirde (tkr) Internrinta (%) Nuvirdeskvot Pay-back (ar)

5628 tkr 8,9 %

Resultatpaverkan (Tkr):
Arl
-66

Driftnettopaverkan (kr/kvm)
2016
0

0,363 11

Ar2 Ar3
323 587
2017 2018
572 1146

Sidan 20 av 26



Bilaga 6

Utrangeringar
Det finns inga komponenter som skall utrangeras i och med denna investering.

Marknadsvirde
Marknadsvirdet kommer att 6ka i och med att investeringen ger en hogre hyresintikt.

Marknadsvirdet 2015-12-31 bedomdes till 40 853 tkr. Marknadsvirdet efter
investeringen bedéms till 53 293 tkr. Investeringen kommer inte bidra till ett
nedskrivningsbehov for fastigheten.

181- Murarbasen
Bokfort varde - Marknadsvarde

Bokfért varde 20151231 24 994 493
Utrangering 0
Investering 16 047 343
Nytt bokfort varde 41 041 837
Marknadsvarde efter investering . 53 293 000
Marginal (kr) 12 251 163
Marginal (%) 23%
Driftnetto

Investeringen i sig innebér att driftkostnaderna kommer att 6ka med anledning av att
det kommer tillkomma kostnader for lokalen som tidigare statt tomt. Hyresintikterna
okar procentuellt mer dn kostnaderna vilket ger ett 6kat driftnetto.

Driftnettot angivet som fore nedan #r driftnettot fére investeringen, driftnettot efter
avser driftkostnaderna efter att investeringen dr genomférd.

Slutsats med nuvarande utan
driftnetto nuvarande
driftnetto
Nuvéardekvot 8,364 0,361
Pay-off 6 ar 11 ar
Kalkylréanta 5,0% 5,0%
Antal ar 20 20
Pay-back (artal) 2022 2027
Investering per kvm 11 724 11724
Fére Efter
Driftnetto per kvm 321 563
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Riskanalys:

(Vilka risker ser man med investeringen. Exempelvis kritiska punkter i tidplanen, dndrade
omstdndigheter, fordndrade konsumtionsmonster, dndrade ravarupriser)

Risken kan vara att tidsplanen brister. I dagslidget planerar man pabérja bygget
september 2016 och ser att de forsta hyresgiisterna flyttar in sent var 2017.

Med anledning av att en upphandling dnnu inte dr genomford utgar de totala
kostnaderna ifran ett estimat. Kostnaderna har estimerats utifran gjord projektering.

Bilaga 6

Miljokonsekvens:

(Vilka konsekvenser fdr investeringen pd koncernens miljomal)

Man kommer bygga ligenheter och ett gruppboende med hogt stillda miljokrav som i
sin tur bidrar positivt till det uppsatta miljomalet.

Konsekvenser av att skjuta pd investeringen:

(Vilka konsekvenser fdr det om vi skjuter pd investeringen. Dessa konsekvenser ska
kvantifieras)

Lokalen har statt tom en ldngre tid och vi ser det som svart att hyra ut den i befintligt
skick. Detta gor att vi forlorar hyresintikter for en vildigt stor lokal.

Eventuellt alternativ till investeringen:

(Vilka alternativ finns det till den foreslagna investeringen. Exempelvis sd kanske en
ledning kan dras pa ett annat stdlle)

Ha kvar ytan som en lokal och hyra ut den efter att den har renoverats.

Pdverkan pa slutkunden:

(Vilken paverkan har investeringen pd leveransen till slutkund)

Sodertilje kommun ir i behov av gruppboenden. Pa detta sitt erbjuder Telge Bostidder
kommunen mojlighet till ett boende i ett centralt lige. Vidare viljer Telge Bostéider att
uppféra mindre nyproducerade ligenheter. Detta ger bland annat studenter och
ungdomar mojlighet till eget boende i en marknad dér det rader bostadsbrist.
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Paverkan pa att skapa ett Telge:
(Har investeringen ndgon paverkan pd kundens upplevelse av ett Telge)

Telge Bostdder kommer ta hjilp av Telge Fastigheter for att hyra ut gruppboendet till
kommunen.

Pdverkan pa att skapa ett attraktivare Sodertdlje:
(Hur pdverkar investeringen uppdraget att skapa ett attraktivare Sodertdlje)

Valméjligheten att kunna hyra olika moderniserade ldgenheter 6kar vilket kan bidra till
ett attraktivare boende i S6dertilje. Ett toppmodernt gruppboende bidrar i sin tur ocksa
till ett attraktivare Sédertélje.
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Investeringskalkyl (kopierad fran excel):

Bilaga 6

Investeringskalkyl
KALKYLFORUTSATTNINGAR Celler fyllda med denna
Arende nr TB2016.003 Murarb. 1, gruppboende och Ig farg ar inmatningsfalt !
Arende namn TB2016.003 Murarbasen 1, gruppboende och Ig:
Kalkylperiod-startar PYI 2ndras under fliken Sta Ovriga celler ar lasta.
Kalkylperiod-slutar 2036
Kalkylrénta (se investeringspolicy) 5,0%
Diskonteringstidpunkt (1 jan) 2017
Antal lagenheter 1
Antal kvadratmeter 96
Projekttid (&r] 1
PROJEKT - INDATA
INTAKTER Nuvirde 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Hyra bostader 18 227 [ 368~ 743" 757 773" 788~ 804~ 820 836 853" 870
Hyra gruppboende 28968 0o 590" 1180 12037 1228”7 12527 1277 13037 1329 1355 1382
S:a intékter 47195 0 958 1922 1961 2 000 2040 2081 2122 2165 2208 2252
KOSTNADER Nuvirde 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Tillkommande skdtsel & rep 5176 0 104" 2117 215~ 219”7 224" 228" 233”7 237" 242" 247
Tillkommande varme 0 0 0 0" 0" 0" 0" 0" 0" 0" 0" 0
Tillkommande el 498 0" 10" 20" 21" 21" 22" 22" 22" 23" 23" 24
Tillkommande vatten 1248 0" 25" 51" 52" 53" 54" 55" 56" 57" 58" 60
Tillkommande underhall 2986 0" 60" 122" 124° 1277 129” 132” 134” 137” 140” 143
S:a Kostnader 9907 0 200 404 412 420 428 437 446 455 464 473
INVESTERINGAR Nuvirde 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Projektadministration 87 27" 63 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Produktion 15365  4769° 11127 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Réntekostnader 60 19 43 0 0 0 0 0 0 0 0 0
S:a Investeringar 15512 4814 11233 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Investering, kr/lkvm (ej nuvérde) 167 160
PROJEKTKALKYL épande p gvérde
CASH-FLOW Nuvérde 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
+Sarintakter 26757 0 958 1922 1961 2000 2040 2081 2122 2165 2208 2252
-Sérkostnader 5616 0 -200 -404 -412 -420 -428 -437 -446 -455 -464 -473
TB Projekt 21141 0 758 1519 1549 1580 1612 1644 1677 1710 1745 1780
-Sarinvestering 15512 4814 -11233 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cash-Flow 5 628 4814 -10475 1519 1549 1580 1612 1644 1677 1710 1745 1780
Internrénta 8.9%
Pay-Back (artal) 2027
Nuvardekvot 0,363
P o d a
Kalkylranta 5,0%
Antal &r 20
Annuitetsfaktor 0,080
ANNUITETSMODELL Nuvérde 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
+Sarintakter 26757 0 958 1922 1961 2000 2040 2081 2122 2165 2208 2252
-Sérkostnader 5616 0 -200 -404 -412 -420 -428 -437 -446 -455 -464 -473
TB Projekt 21141 0 758 1519 1549 1580 1612 1644 1677 1710 1745 1780
-Srinvestering / annuitet 15512 0 1245 1245 1245 1245 1245 1245 1245 1245 1245 1245
Cash-Flow 5 628 0 487 274 304 335 367 399 432 466 500 535
20000 TB2016.003 Murarbasen 1, gruppboende och Igh
15000 ————
10 000 ———
5000
0
R 1_3 ggg P Q Q Q Q Q. Q Q Q Q Q' Q Q Q Q Q
-15 000
-20 000
= Jlig cash-flow e Ack cash-flow
RESULTAT
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
+Sarintakter 0 958 1922 1961 2000 2040 2081 2122 2165 2208 2252
-Sérkostnader 0 -200 -404 412 -420 -428 -437 -446 -455 -464 -473
TB Projekt 0 758 1519 1549 1580 1612 1644 1677 1710 1745 1780
-Sérinvestering -4814 -11233 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillk de driftnetto 0 758 1519 1549 1580 1612 1644 1677 1710 1745 1780
Réntekostnad -84 -358 -530 -495 -457 416 373 327 278 227 172
Aktiverad Ranta 19 43 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Avskrivning 0 -120 -401 -401 -401 -401 -401 -401 -401 -401 -401
Resultat -66 323 587 653 722 795 870 949 1031 1117 1206
Bokfortvarde UB 4814  -15927 -15 526 15125  -14723  -14322  -13921  -13520  -13119  -12718  -12316
Skuld UB 4814 -15648 -14 659 13605 -12 481 11285  -10014 -8 664 7232 5714 -4106

FORUTSATTNINGAR RESULTAT

Upplaningsréanta

3,5%

Avskrivningstid (ar

40
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Beslut foretagsledning:

Bilaga 6

Datum for beslut: 2016-05-18

Beslut: X Bevilja
[ ] Beviljad med restriktion
|:| Avslag
|:| Kriaver kompletteringar
Motivering av beslut: ~ Investeringen anses vara bra. Den ger en bra avkastning och

bidrar positivt till bristen pa ligenheter och gruppboenden i Sodertiilje.

Beslut investeringsrad:

Datum for beslut: 2016-06-22
Beslut: |:| Tillstyrker
|X| Tillstyrker med restriktion
|:| Avstyrker
|:| Kriaver kompletteringar
Motivering av beslut:

gruppboendet, och att Telge Bostider kiinner sig trygga med att det gar att ta ut den
relativt hoga hyran for studentligenheterna, dven efter att Peab byggt 436 st
studentldgenheter i Snickviken.

IR tillstyrker investeringen under forutsittning att kommunen tecknar ett 10 ars avtal pa

Beslut bolagsstyrelse:

Datum for beslut: 2016-06-15

Beslut: [ ]Beviljad
[ ] Beviljad med restriktion
|:| Avslag

|:| Kraver kompletteringar
Motivering av beslut:

Styrelsen godkénner investeringen

Beslut investeringsrdd:
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Datum for beslut: 2018-10-17
Beslut: |:| Tillstyrker

|E Tillstyrker med restriktion

|:| Avstyrker

|:| Kriaver kompletteringar
Motivering av beslut:
IR kan konstatera att 22,6 mkr dr upparbetat i projektet, och att ytterligare utgifter
formodligen dr upplupna men ej fakturerade av leverantoéren. Projektets totala
kostnadsram uppgick till 19,4 mkr. Enligt gillande regelverk ska ”information ges till IR
innan nagra ataganden gors som innebér ett 6verskridande”. IR kan konstatera att
regelverket inte efterlevts da ataganden utéver projektets specifikation har tagits pa eget
bevag utan att information lamnats till IR.

IR kan konstatera att internrintan fér projektet sjunker fran tidigare 8,9 % till 4,4 %.
Men att internrintan 4nda dr inom de nya ldgre direktavkastningskraven. IR tillstyrker
saledes investeringen med restriktionen att investeringsirenden framgent ska hanteras
enligt regelverket.

Aktivering av projekt:

Projektnr/rorelsegren i ASW: 343

Avskrivningstid:

Fr o m néir ska projektet aktiveras

Nir projektet dr aktiverat sa aterlimnas denna blankett till chefscontroller.
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