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§1

§2

§3

§4

§5

§6

Protokolljusterare
Att jamte ordféranden justera dagens protokoll utses David Strémberg.

Faststillande av dagordning

Dagordningen faststélldes med tilligg under § 17 Ovrigt om uppféljning miljotvittstuga samt
strategi for laddningsstolpar till elbilar.

Till handlingarna
Féljande lades med godkénnande till handlingarna
- foregaende protokoll nr 8 och 9

Arendebalans
Vd gér igenom érendebalanslistan, enligt utsint dokument.

Styrelsen beslutar
att godkénna informationen

Tillsdttande av tf vd
Ordforande redogor for drendet, enligt utséint dokument, bilaga 1.

Styrelsen beslutar:

att utse Pontus Werlinder, Avdelningschef Fastighet som tillforordnad vd for Telge
Bostider och Telge Hovsjo, som tillférordnad vd fér Telge Bostiider och Telge
Hovsjo (Affirsomrade Bo) under ordinarie vd:s tjénstledighet

samt

att bevilja vd Juan Copovi-Mena tjinstledighet fran den 5 februari 2019 tills vidare,
under forutsittning att styrelsen for Telge AB beslutar om tillsittande av tf vd.

Styrelsen beslutar att justera paragrafen omedelbart.

Firmateckning, vd-instruktion, arbetsférdelning, arbetsordning, attestinstruktion och
adjungering av fackliga representanter
Vd informerar om, enligt utséinda dokument, bilaga 2. c



§7

§8

Styrelsen beslutar

att grundprincipen for firmateckning inom Telgekoncernen ska vara att firman
tecknas, av styrelsen i sin helhet, samt av tvd i férening av ordférande, vice
ordférande och VD. Juan Copovi-Mena tecknar firman som vd till och med den 4

februari 2019 varefter teckningsritten for vd dvergar till tf vd Pontus Werlinder
samt

att om bolag fattar beslut om avvikelser fran ovan skall detta rapporteras till
koncernstyrelsen samt

att anta foreliggande forslag till Arbetsordning for styrelsen samt

att anta foreliggande forslag till Arbetsférdelning mellan styrelsen och VD samt

att anta foreliggande forslag till Instruktion fér VD samt

att anta foreliggande forslag till Attest- och utanordningsinstruktion samt

att till Telge Bostéders och Telge Hovsjds styrelser adjungera fackliga foretridare
enligt forslag.

Information fran Telge
Juan Copovi-Mena blir tf koncernchef efter Stefan Hollmark. Juan tilltrider tjinsten den 5

februari. For Telge Bostéider/Telge Hovsjo gar Pontus Werlinder (fastighetschef) in som tf VD
for Telge Bostider/Telge Hovsjo.

Christina Osswald tilltrider som ny HR-direktor for Telgekoncernen den 1 mars.
Styrelseutbildning for samtliga styrelseledaméter kommer att fga rum under maj manad.

Utbildningen &r uppdelad i tvé delar. Del ett 4r under tva heldagar 8-9 maj. Del tvA ir en

heldag, nigon av dagarna 14-16 maj. Vilken dag det blir for respektive styrelse under del 2
faststills forst under februari/mars.

Vi har amorterat 178 mkr under 2018 jamfért med 45 mkr under 2017.

Styrelsen beslutar

att godkinna informationen

Information fran vd , S

Hyresgéstforeningen - Férhandlingar pagar for 2019 rs hyressittning. @
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§9

§10

Fornbacken Lyftet - Vi ligger fore i tidplanen for de 7 takligenheterna och beriknar
inflyttning i mars. Den ekonomiska och processmissiga utvecklingen rapporteras enligt
utsint dokument, bilaga 3.

Stockholmsberget - blir fardigt till sommaren for inflyttning i september.
Marknadsforingskampanj startar snart. Den ekonomiska och processmissiga utvecklingen
rapporteras enligt utsdnt dokument, bilaga 4.

Hbtq-utbildningarna avslutas i februari fér all personal. Vi riknar med certifiering senare i 4r.

Vért hyresjuridiska team har under 2018 rittat till 275 oriktiga hyresférhallanden och
dtertagit 155 ligenheter till vir ordinarie bostadské.

Ersittarplanering for chefer inom bolaget kommer att revideras.

Vi har gétt med i Allménnyttans Klimatinitiativ via SABO, var medlemsorganisation. Detta
innebdr bland annat att vi ska vara fossilfria &r 2030 och att vi ska siinka energianviandningen
med 30%. Hir finns tre fokusomraden:

e Effekttoppar och férnybar energi
e Klimatkrav leverantorer
e Klimatsmart boende
Vi har dven gétt med i SABO:s Digitaliseringsinitiativ (3 ar).
Bilbrinder - Vi har gliddjande nog i Hovsjo inte haft en enda bilbrand i december.

Mediarapporteringen visar pa ett uppsving av god press for oss vilket ir roligt.

Ekonomisk rapport - Jan Amnéus foredrar en ekonomisk rapport.

Styrelsen beslutar
att godkinna informationen

Uppféljning av Agardirektiv samt Miljo- och klimatprogram
Vd informerar om detta enligt utsinda handlingar, bilaga 5.

Styrelsen beslutar

att godkinna rapporterna och ge VD i uppdrag att skicka in rapporterna till
koncernledningen.
Uppf6ljning Internkontrollplan 2018 /ys

Vd féredrar resultatet av heldrsuppfoljningen av beslutad internkontrollplan 2018, enligt

utsind bilaga 6. ) c
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Styrelsen beslutar

att godkénna foreslagen helarsuppféljning avseende internkontrollplanen for 2018.

§11 Investeringar 1-10 mnkr maj-december 2018
Vd féredrar drendet enligt utsinda handlingar.

Styrelsen beslutar

att godkénna rapporten.

§12 Uthyrningspolicy
Vd foredrar drendet enligt utsinda handlingar, bilaga 7.

Styrelsen beslutar

att godkénna forslag till uthyrningspolicy i enlighet med bilaga Telge Bostiider
Uthyrningspolicy samt

att uthyrningspolicyn borjar tillimpas fran och med den 1 april 2019.

§13  Sekretesséirende enligt (19:3) offentlighets- och sekretesslagen (OSL)
Arendet ir fortsatt sekretessbelagt till dess att hivandet av sekretessen meddelas av vd.
Vd féredrar drendet enligt utséinda dokument.

Styrelsen beslutar

att besluta enligt vd:s forslag

§14 Sekretessdrende enligt (19:3) offentlighets- och sekretesslagen (OSL)
Arendet dr fortsatt sekretessbelagt till dess att hivandet av sekretessen meddelas av vd.
Vd féredrar drendet enligt utsinda dokument.

Styrelsen beslutar

att besluta enligt vd:s férslag /52\
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§15

§16

§17

Sekretessdrende enligt (19:3) offentlighets- och sekretesslagen (OSL)
Arendet &r fortsatt sekretessbelagt till dess att hivandet av sekretessen meddelas av vd.
Vd foredrar drendet enligt utsinda dokument.

Styrelsen beslutar

att besluta enligt vd:s forslag

Faststdllande av sammantrédesplan 2019
Vd foredrar drendet enligt utséint dokument,

Styrelsen beslutar
att godkénna den foreslagna sammantridesplanen for ar 2019
Ovrigt

Hans Neideman 6nskar en ekonomisk utvirdering av miljétvittstugan i Mariekill som

invigdes 30/11-18 samt vilken strategi som finns fér laddningsstolpar for elbilar. Detta liggs till
drendebalansen.

Ordforande tackar deltagarna for visat intresse och avslutar métet.

Vid protokollet:

i s

Erja Wikner

Justeras:
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Yilmaz Kerimo avid Strom




Bilaga 1

2019-01-31 Arendenr: 5

Till styrelsen for Telge Bostider AB Telge Hovsjo AB

Tillforordnad vd for Telge Bostiider AB och
Telge Hovsjo AB (Affdrsomrade Bo)

Den 4 februari 2019 slutar Stefan Hollmark som koncernchef och vd fér moderbolaget
Telge AB. Den 5 februari 2019 gar Juan Copovi-Mena, vd Telge Bostider AB och Telge
Hovsjé AB (Affarsomrade Bo) in som tillfsrordnad koncernchef och vd fér Telge AB.

Med anledning av detta foreslas Pontus Werlinder, Avdelningschef Fastighet hos Telge
Bostider och Telge Hovsjo (Affirsomrade Bo), som tillférordnad vd fér Telge Bostider
och Telge Hovsjo (Affirsomrade Bo).

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:

att utse Pontus Werlinder, Avdelningschef Fastighet som tillférordnad vd
for Telge Bostidder och Telge Hovsjs, som tillfésrordnad vd fér Telge
Bostdder och Telge Hovsjé (Affirsomrade Bo) under ordinarie vd:s
tjdnstledighet

samt

att bevilja vd Juan Copovi-Mena tjinstledighet fran den 5 februari 2019 tills
vidare, under forutsittning att styrelsen for Telge AB beslutar om
tillsidttande av tf vd.

Juan Copovi-Mena
VD
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2019-01-31 Arendenr: 6

Till styrelsen for Telge Bostéider AB och Telge Bostiider AB

Riktlinjer for firmateckning

Firmatecknare registreras hos Bolagsverket. Nya bolagsordningar och en ny
mandatperiod innebdr stora férindringar av styrelseledaméter i bolagen i
Telgekoncernen. Hur principerna fér firmateckning ska vara for bolagen inom
koncernen har dirfor aktualiserats.

Firmateckning regleras i 8 kap. ABL (se bilaga). Firmateckning' innebir att vissa
fysiska personer med sitt namn, eller sin egen person, har rittslig formaga att binda
den juridiska personen som part i avtal eller fora bolagets talan i domstol.
Firmateckning &r en verkstillighetsfunktion och far inte bladas ihop med
beslutsfattande. Systemet &r skapat for att ge trygghet. Den som ingar avtal med ett
bolag kan med hjilp av registreringsbevis och legitimation avgéra att den eller de som
siger sig ha firmateckningsriitt ocksa har det.

Vem som f6rutom styrelsen ska #iga firmateckningsritt avgors av styrelsen. Agaren kan
begrinsa styrelsens riitt att utse firmatecknare i bolagsordningen. Enligt PwC1 #r den
vanligaste begransningen i kommunala bolag att firma endast far tecknas av tva
personer. Dessa ska hiamtas ur kretsen av styrelseledamoter med det ofta
forekommande tilligget vd. Att firmateckning endast far ske i forening mellan tva ir
ocksd den bésta losningen ur intern kontrollsynpunkt, enligt PwC.

Den verkstillande direktoren svarar for bolagets 16pande forvaltning, dvs. leder

bolagets dagliga verksamhet, och kan teckna bolagets firma i sidana fragor som faller
inom den l6pande forvaltningen.

'‘Kommunala Bolag, Att hantera figarroll, Studentlitteratur, PwC
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Forslag till beslut

Mot bakgrund av principerna for firmatecknandet for bolagen inom Telgekoncernen
bor vara lika foreslas styrelsen besluta:

att grundprincipen for firmateckning inom Telgekoncernen ska vara att
firman tecknas, av styrelsen i sin helhet, samt av tva i forening av
ordférande, vice ordférande och VD. Juan Copovi-Mena tecknar firman
som vd till och med den 4 februari 2019 varefter teckningsritten for vd
overgar till tf vd Pontus Werlinder.

att om bolag fattar beslut om avvikelser frén ovan skall detta rapporteras till
koncernstyrelsen.
Stefan Hollmark
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Bilaga 2

2019-01-31 Arendenr: 6

Till styrelsen for Telge Bostider AB samt Telge Hovsjo AB

Arbetsordning for styrelsen

Sammanfattning

Moderbolaget Telge AB har beslutat att samtliga dotterbolag arligen ska anta en
Arbetsordning for styrelsen. Dirtill ska en Arbetsfordelning mellan styrelsen och VD
(bilaga 1) antas och en Instruktion till verkstdllande direktoren (bilaga 2) antas.

Arbetsordningen beskriver hur styrelsens arbete ska skétas, hur ofta styrelsen ska
sammantrida, hur beslut fattas etcetera.

Bakgrund

Foreliggande forslag utgar fran den mall som Telge AB har tagit fram for samtliga
dotterbolag. Varje dotterbolag dger for egen del riitten att anpassa arbetsordning
utifran sina specifika forutsittningar.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom Affirsstod- och utveckling.

Arendet

Arbetsordningen beskriver hur styrelsens arbete ska skotas, hur ofta styrelsen ska
sammantréda, hur beslut fattas etcetera samt grinsningen mellan VD:s uppdrag och
styrelsen uppdrag.

I enlighet med foreslagen arbetsordning ansvarar VD for bolagets l6pande forvaltning
sasom att verkstilla av styrelsen beslutad budget. I denna arbetsordning har det
fortydligats att styrelsen delegerar fastighetséigaransvaret till VD.
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Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:

att anta foreliggande forslag till Arbetsordning for styrelsen
att anta foreliggande forslag till Arbetsférdelning mellan styrelsen och VD

att anta foreliggande forslag till Instruktion for VD

Juan Copovi-Mena
VD Telge Bostidder AB och Telge Hovsjo AB

Bilaga 2
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A6

Arbetsordning for styrelsen och skriftliga
instruktioner for Telge Bostéider AB, org nr 556411-
0616 och Telge Hovsjo AB, org nr 556333-9810

Arbetsfordelning mellan styrelsen och verkstillande
direktoren samt instruktion till verkstéillande
direktoren.
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A6

Arbetsordning for styrelsens arbete

1 Allmdnt

Denna arbetsordning med tillhorande instruktioner har faststillts av Styrelsen for
Telge Bostidder och Telge Hovsjo vid dess ssmmantriden i september 2018.
Arbetsordningen och instruktion ska omprévas arligen eller vid behov.

Styrelsen ér skyldig att verka for bolagets intressen. Styrelsen ansvarar for bolagets
organisation och foérvaltningen av bolagets angeligenheter enligt gillande lagstiftning.
Uppdragets omfattning bestdms och regleras av bland annat aktiebolagslagen,
kommunallagen, bolagsordningen och de #gardirektiv fér verksamheten, som
overldmnas vid bolagsstimma.

2 Arbetsfordelning inom styrelsen
Heldgda bolag

I heldgda bolag utses styrelsen i sin helhet av kommunfullmiktige i Sodertilje
kommun for tiden direkt efter den arsstimma som foljer nirmast efter val till
kommunfullmiktige, till slutet av den arsstimma som foljer nirmast efter niista val till
kommunfullméktige. Kommunfullméktige utser ordférande och vice ordférande i
bolagets styrelse.

Deléigda bolag

For deldgda bolag utses Sodertilje kommuns styrelserepresentanter av
kommunfullmiktige i Sodertilje kommun for tiden direkt efter den arsstimma som
foljer narmast efter val till kommunfullméktige, till slutet av den arsstimma som foljer
ndrmast efter nésta val till kommunfullméktige.

Val av ordférande och andra styrelseposter i delidigda bolag foljer den rutin som avtalats
mellan delidgarna.
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Styrelsearbetet

Ordférande ska leda styrelsens arbete och bevaka att styrelsen fullgér sina uppgifter
samt tillse att styrelsen sammantréder i den omfattning och pé det sitt som anges i
styrelsens arbetsordning eller som féljer av lag.

Ordférande ska tillsammans med VD ta fram dagordning till métet och ansvara for att
kallelse till ssmmantride sinds ut enligt vad som foreskrivs i arbetsordningen under
kapitel 3.6 Kallelse och underlag.

Ordférande ska uppritthélla en nira och fortlopande kontakt med bolagets VD, samt
tillse att styrelsen fortlopande far den information som behévs for att kunna styra och
bedéma bolagets stillning, ekonomiska planering och utveckling.

Ordforande ansvarar for att fragor av principiell karaktir eller av storre vikt tillstills
Telge AB.

3 Styrelsesammantrdden
3.1 Plats for styrelsesammantrdden

Sammantraden ska normalt hallas i Sodertélje kommun. Styrelsesammantriden far
hallas per telefon eller genom videokonferens. Beslut fattade i sidan ordning ska
protokollforas pa vanligt sitt.

3.2 Ordinarie styrelsesammantrdden

Minst fyra ordinarie styrelsesammantriden ska héllas per ar enligt Telgekoncernens

plan for sirskilda drenden. Dirutover far bolaget hélla ytterligare sammantriden enligt
behov.

Vid varje ordinarie styrelsesammantride ska foljande drenden behandlas:
e Motets Oppnande

¢ Godkinnande av dagordning

e Utseende av protokolljusterare

4116
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A6

e Foregaende protokoll

e Beslutspunkter

e Ekonomisk rapportering

e Annan rapportering t.ex. VD information
e Information fran Telge AB

e Arendebalans

e Ovriga drenden

e Motets avslutande

3.3 Sdrskilda drenden

Utdver de aterkommande drenden som angetts ovan ska sirskilda drenden behandlas
som beslutspunkter enligt Telge AB:s arsplan. Sammantridena for dessa sirskilda
drenden faststills drligen av Telge AB i september/oktober.

3.4 Extra styrelsesammantrdden

For 6verliggning och beslut i drenden som inte kan hinskjutas till ett ordinarie
styrelsesammantride, kan sammantride héllas vid andra tillfillen. Ordforande ska
tillse att ssmmantréde halls nir det behovs. Styrelsen ska sammankallas om

styrelseledamot eller VD begiir det. Sidan begiran skall framstiillas till styrelsens
ordférande.

Extra styrelsesammantréide kan ocksa avhallas per capsulam, varvid protokoll med
forslag till beslut upprittas och direfter cirkuleras eller utsiinds till var och en av
ledaméterna och till for kinnedom till suppleanterna. Styrelsesammantride i denna
ordning far hallas endast om samtliga ordinarie styrelseledaméter bitrider beslutet
d.v.s. att inga avvikande meningar limnats. De ordinarie styrelseledaméterna anses ha
bitritt beslutet i och med undertecknande av protokollet.

3.5 Kallelse och underlag

Till styrelsesammantridena, ordinarie och extra, ska samtliga styrelseledamoter,
suppleanter, arbetstagarrepresentant och adjungerade styrelseledaméter kallas.
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Kallelse och dagordning samt erforderligt underlag skall vara tillhanda minst sju dagar
fore styrelsens sammantride. Ordforande kan undantagsvis kalla till sammantréde
med kortare varsel om omstéindigheterna sa kriaver. Handlingar far i undantagsfall, om
sa dr oundvikligt, sindas ut tva dagar fore sammantrédet.

Alla handlingar, inklusive uppgifter med sekretess, sinds ut elektroniskt via
NetPublicator. Utdver vad som ovan angivits ska bolagets revisorer och ordinarie
lekmannarevisorer ta del av kallelse och dagordning samt erforderliga underlag via
NetPublicator.

3.6 Deltagande i styrelsemotet

Ordférande vid styrelsesammantrddena

Styrelsens ordforande, eller vid dennes forhinder vice ordforande, ér ordforande vid
styrelsesammantridena. Om varken ordforande eller vice ordforande kan nirvara
utser styrelsen annan ledamot att for tillfillet leda styrelsens arbete.

Verkstdllande direktor
Den verkstillande direktoren har rétt att nirvara, yttra sig vid sammantriden och fa

sin mening antecknad till protokollet, om styrelsen inte i sérskilda fall bestimmer
nagot annat.

Suppleant

Suppleanter har ritt att nirvara och yttra sig vid ssmmantriden men de har inte rétt
att delta i besluten.

Om en styrelseledamot inte kan nérvara vid ett sammantriade och det finns en
suppleant som ska tréda in i hans eller hennes stille, skall denne ges tillfille till det i

den ordning som beslutats av kommunfullméktige. Anteckning om detta ska ske i
protokollet.

Arbetstagarrepresentant

Foretridare for arbetstagarsidan har ritt att nidrvara, yttra sig, stélla yrkande vid
styrelsesammantriidena och fa sin mening antecknad till protokollet. Eftersom skl
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finns for undantag i enighet med 17 § lagen (1987:1245) om styrelserepresentation for
de privatanstillda, sa har de inte rostritt. Foretradare for arbetstagarsidan behover
ddrmed inte registreras hos Bolagsverket.

En arbetstagarrepresentant som har utsetts enligt lagen om styrelserepresentation for
de privatanstillda skall alltid fa underlag och ges tillfille att delta i behandlingen av

styrelsens drenden pa samma sétt som en styrelseledamot (8 kap 20§ Aktiebolagslagen
(2005:551)).

Adjungerade ledaméter

Telge AB har ritt att adjungera ledamoter i dotterbolagens styrelser vilka ska kallas till
styrelsemoten. Adjungerad styrelseledamot har riitt att anmila drende, delta i
diskussion samt fa eventuell avvikande mening antecknad i protokollet.

3.7 Beslut
Foljande framgar av 8 kap ABL.

Styrelsens beslutsforhet

Styrelsen &r beslutfér, om mer dn hilften av hela antalet styrelseledaméter eller det
hogre antal som foreskrivs i bolagsordningen ér nérvarande. Vid bedémningen av om
styrelsen dr beslutfor skall styrelseledaméter som ir jiviga anses som inte nirvarande.

Beslut far inte fattas i ett drende, om inte savitt mojligt samtliga styrelseledaméter har
1. fatt tillfille att delta i drendets behandling, och
2. fattett tillfredsstidllande underlag for att avgora drendet

Majoritetskrav vid styrelsebeslut

Som styrelsens beslut giller den mening som mer én hilften av de nirvarande réstar
for vid sammantridet (om inget annat framkommer av bolagsordningen). Vid lika
rostetal har ordféranden utslagsrost. Ar styrelsen inte fulltalig, skall de som rostar for
beslutet dock utgora mer &n en tredjedel av hela antalet styrelseledaméter, om inte
annat foreskrivs i bolagsordningen.

For per capsulam protokoll géller inte denna skrivning.

Jav for styrelseledamot
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En styrelseledamot far inte handligga en friga om
1. avtal mellan styrelseledamoten och bolaget,
2. avtal mellan bolaget och en tredje man, om styrelseledamoten i friga har ett
visentligt intresse som kan strida mot bolagets, eller
3. avtal mellan bolaget och en juridisk person som styrelseledamoten, ensam eller
tillsammans med négon annan, far foretrida.

Bestdimmelserna i forsta stycket géller inte om styrelseledamoten, direkt eller indirekt
genom en juridisk person, dger samtliga aktier i bolaget. Bestimmelsen i forsta stycket
3 punkten giller inte heller om bolagets motpart ér ett foretag i samma koncern eller i
en foretagsgrupp av motsvarande slag.

Med avtal som avses i forsta stycket jamstills ritteging eller annan talan.

Vid jiv vid behandling av viss punkt pa dagordningen ankommer det p4 ledamoten att
omgaende underritta ordforande.

3.8 Protokoll

Styrelsens ordférande ansvarar for att protokoll fors vid varje styrelsesammantride.

Protokollet ska foras av styrelsens sekreterare eller av annan av styrelsen utsedd
person.

Protokollsanteckningar gors sa korta som méjligt med iakttagande av nodvindig
fullstindighet. I protokollet ska de beslut som styrelsen har fattat antecknas. Beslut
skall alltid aterges med noggrannhet.

Styrelseledaméterna och den verkstillande direktoren har ritt att f en avvikande
mening antecknad till protokollet. Yttranden fran suppleanter, adjungerade och
arbetsgivarrepresentanter ska framga av protokollet.

Sammantradesprotokoll skall upprittas i nira anslutning till ssmmantride samt
undertecknas av sekreterare och justeras av ordférande och minst en ledamot.

Protokoll skall féras i nummerfljd per kalenderar. De skall forvaras tillsammans med

relevant beslutsunderlag pa betryggande sitt enligt vad som faststillts i
dokumenthanteringsplanen.
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4 Telgekoncernen

Bolaget ingar som en del av en sammanhallen bolagskoncern (Telgekoncernen) for
Sodertilje kommuns kommunala bolag.

Bolagsordningen for Telge AB

Moderbolaget Telge AB har till foremal for sin verksamhet att, inom Sodertilje
kommun, dga och férvalta aktier i aktiebolag som Sodertilje kommun anvinder for sin
verksamhet. Bolaget har vidare till foremal att till de bolag som #gs av bolaget
tillhandahélla administrativa tjinster. Telge AB ska forvalta kommunens dotterbolag
med krav pa effektivitet, god ekonomisk avkastning och uppfyllelse av de mal som
dgaren aligger bolagen. Bolaget ska vara en effektiv organisation for ledning,
uppféljning, utveckling och forvaltning av kommunens bolag. Det innefattar en central
funktion for stottande och styrande processer for bolagen. De olika bolagen ska
dirigenom ges bittre forutsittningar att utveckla sina kiarnaffirer i syfte att skapa
langsiktigt viirde for Sodertiljes medborgare.

I syfte att optimera verksamheten i Telgekoncernen har skapats stabsfunktioner som
ansvarar for en rad gemensamma fragor som #r fordelaktiga att ha samlade pa
koncernniva. Staben har sdlunda en samordnande funktion bl.a. ekonomi, HR,
information, kommunikation, kvalitet (lean), miljo och IT.

Telge AB tar fram vissa policyer och riktlinjer for koncernen. Dotterbolagen ska folja
de styrdokument som faststillts av koncernstyrelsen.

Telge AB ska regelbundet och aktivt bevaka och analysera dotterbolagens
verksamhetsinriktning och viirdeutveckling. Utifran fordndrade forutsittningar
avseende till exempel marknad, lagstiftning, ekonomisk och teknisk utveckling ska
Telge AB se éver och foresld omprovning av verksamheter.

Telge AB ska limnas den information och fa del av de handlingar som bolaget begér.

Bolagets styrelse skall tillse att bolaget verkar som en del i Telgekoncernen och att
helheten beaktas.
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5 Borgen

Styrelsen far inte stilla ut borgen. Borgen far endast stéllas av Sodertilje kommun.

6 Firmateckning
Firmateckning regleras i 8 kap ABL.

Grundprincipen for firmateckning inom Telgekoncernen ska vara att firman tecknas,
av styrelsen i sin helhet, samt av tva i férening av ordférande, vice ordférande och VD.
Om bolag fattar beslut om firmateckning som avviker fran grundprincipen ska det
rapporteras till koncernstyrelsen.

Den verkstillande direktoren svarar for bolagets 16pande férvaltning, dvs. leder

bolagets dagliga verksamhet, och kan teckna bolagets firma i sidana fragor som faller
inom den l6pande forvaltningen.

7 Investeringar

Bolagets styrelse har att besluta om investeringar som aterfinns i budget enligt
Telgekoncernens attestinstruktion och investeringspolicy. Investeringar dver 10
miljoner kronor ska lyftas till VD for Telge AB for beslut eller vidare hantering i
kommunstyrelsen och kommunfullmiktige.
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8 Fragor av vikt

Enligt 10 kap. 3 § Kommunallagen (2017:725) ska kommunfullmaiktige ta stédllning i
sadana beslut i bolagets verksamhet som &r av principiell beskaffenhet eller annars av
storre vikt. Detta framgar &ven i bolagets bolagsordning.

Kommunfullmiktige ska beredas mojlighet att ta stéllning i foljande fragor avseende
Telge och dess dotterbolag:

a) storre investeringar; med storre investeringar avses sadana investeringar som
dndrar nuvarande inriktning pa verksamheten och/eller vésentligt kan paverka
dgarens ekonomi eller annars ér av strategisk betydelse for kommunen. Med
storre investering avses inte reinvesteringar eller andra investeringar som
erfordras for att halla nuvarande fastighetsbesténd eller anldggningstillgangar
intakta.

b) forsiljningar av fast egendom/tomtritt som inte &r av mindre omfattning samt i
ovrigt storre forséljningar,

¢) bildande eller férvirv samt forséljning eller annan avveckling av dotterforetag,

d) forvarv eller férsiljning av aktier i andra bolag,

e) planer pa ny eller dndrad inriktning av bolagets verksamhet,

f) storre forindringar av taxekonstruktioner,

g) ovriga fragor av principiell beskaffenhet eller storre vikt

Uppstar tveksamhet huruvida stillningstagande krivs, ska Telge AB samrada med
forvaltningen.

I fragor av vikt ska koncernchefen eller den koncernchefen utser delta i ett tidigt skede
i beredningen av drendet.

9 Utvirdering av styrelsen

Styrelsen ska kontinuerligt utviirdera sin verksamhet och sina arbetsformer. Syftet

med utvirderingen ir att utreda hur styrelsens verksamhet har utfallit och hur den kan
utvecklas.
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10 Utviirdering av VD

Styrelsen ska arligen utvirdera bolagets VD. Syftet med en arlig utvirdering ar att
kontinuerligt stimma av samspelet mellan styrelse och vd samt att utvirdera VD:s
strategiska och operativa arbete. Utvirderingen sker med hjélp av en enkiit
(standardiserad inom koncernen), innehallande utvalda fragor himtade fran
styrelseutvirderingen, som skickas ut till samtliga styrelsemedlemmar - bade ordinarie
och suppleanter.
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Bilaga 1 Arbetsfordelning mellan styrelse och VD

1 Allmant

Styrelsen och VD ir skyldig att verka for bolagets intressen. Uppdragets omfattning
bestims av bland annat aktiebolagslagen, kommunallagen, bolagsordningen och de
dgardirektiv for verksamheten, som limnas vid bolagsstimma.

Arbetsférdelningen mellan styrelse och VD faststiills av styrelsen for ett ar i sinder och
skall revideras nir sa erfordras.

2 Styrelsens ansvar

Styrelsen skall utova tillsyn 6ver att VD fullgor sina aligganden for férvaltningen av
bolagets rorelse och tillgangar. Styrelsen skall behandla och besluta i drenden av
strategisk, principiell och ekonomisk betydelse fér bolaget enligt arbetsordningen.

3 Verkstdllande direktorens ansvar

VD skall under styrelsen handha den 16pande forvaltningen av bolaget enligt
bolagsordning, arbetsordning och de direktiv styrelsen meddelat i bland annat
affirsplan, budget, policyer och 6vriga beslut. Detta omfattar dven att ha tillsyn 6ver
samtliga omfattade delar av fastighetségaransvaret.
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Bilaga 2 Instruktion till verkstillande direktoren

1 Allmdnna befogenheter

Verkstillande direktoren dr skyldig att verka for bolagets intressen. Uppdragets
omfattning bestims bland annat av aktiebolagslagen, kommunallagen, bolagsordningen
och de dgardirektiv for verksamheten, som lamnas vid bolagsstimma, samt de direktiv
styrelsen meddelar gillande bland annat budget, affirsplan och évriga beslut.

VD skall leda bolagets verksamhet och under styrelsens éverinseende sérja fér en
tillfredstillande organisation av verksamheten.

VD skall handha den l16pande forvaltningen och vidta erforderliga atgérder for att
uppritthalla driften. VD éger foretriada bolaget och teckna dess firma for sddan atgird,
i den man inte annat foljer av de inskrankningar som anges i punkt 2 nedan.

VD ska tillse att bolaget verkar for att uppfylla forpliktelser i enlighet med
fastighetséigarens ansvar.

VD skall direkt eller indirekt utova tillsyn 6ver bolagets befattningshavare.
VD skall tillse att bolaget verkar som en del i Telgekoncernen och att helheten beaktas.

VD skall tillse att bolaget pa bista sitt driver sin verksamhet med utnyttjande av
Telgekoncernens stabsfunktioner.

e Ienlighet med de allminna befogenheterna ska VD
verkstilla styrelsens beslut i bl a budget och afférsplan
i samrad med ordforande forbereda styrelsens érenden och foredra dessa vid
styrelsens sammantriden

e kallatill styrelsens sammantriden enligt styrelsens arbetsordning

e Dbesluta om avtal, investeringar och dtaganden for bolaget som ligger inom
ramen

o for av styrelsen faststiilld budget, affirsplan eller sirskilt beslut.
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besluta om avtal, investeringar och ataganden for bolaget som ej ér
budgeterade, till ett maximalt belopp av 10 000 tkr. Sidana beslut skall
redovisas till styrelsen i efterhand.

besluta i férvaltningsfraga som annars ankommer pa styrelsen, om styrelsens

beslut inte kan avvaktas utan visentlig oligenhet fér bolaget. Om méjligt ska
vd:s beslut foregas av samrad med ordférande. Saidana beslut ska redovisas for
styrelsen i efterhand.

besluta i I6pande personaldrenden

ansvara for att bolagets bokforing, redovisning och medelsforvaltning skéts pa
ett betryggande sitt och i 6verensstimmelse med lag och god sed

ansvara for att styrelsens instruktion for attest och firmateckning f6ljs

foretrida bolaget i rittsliga tvister

2 Inskrdnkningar
VD ager inte ratt att

triffa avtal om anstillning eller avslut om dessa ir osedvanliga eller som annars
har stor betydelse for foretaget.
besluta i finansieringsfragor. Finansieringsfragor; omsittning av 1an, tickning

av likviditetsbrist eller 1an inom av styrelsen faststilld investeringsbudget,
hanteras via ekonomistaben och Sodertélje kommuns internbank - del av
finansfunktionen inom Sodertilje kommun.

pantsitta bolagets egendom, att for bolagets rikning inga borgensférbindelse
eller stélla annan for bolaget jamforlig sikerhet.

handlédgga fraga rorande avtal mellan VD och bolaget.

handldgga fraga om avtal mellan bolaget och tredje man, om han i frigan har ett

visentligt intresse som kan strida mot bolagets.
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3 Bokforing, redovisning och ekonomiska rapporter
VD skall 6vervaka och tillse att det finns ett vil fungerande redovisnings- och
rapporteringssystem i forhallande till styrelsen betréffande bolagets ekonomiska

stillning. VD skall for styrelsen presentera budgetar och rapportera den ekonomiska
stillningen l6pande.

VD svarar for att bolaget foljer Telge AB:s koncernévergripande processer for
ekonomisk uppfoljning, rapportering, budgetering och prognostisering.

4 Lojalitetsplikt

VD ir skyldig att i sitt handlande for bolaget frimja bolagets intressen. VD skall iaktta
lojalitetsplikt som foljer av anstéllningen, vilket bl. a medfor tystnadsplikt nir det
giller angelagenheter och forhallanden som det kan vara skadligt for bolaget att yppa

samt upplysningsplikt rorande angelégenheter och forhallanden som har betydelse for
bolaget.

VD skall dgna hela sin arbetstid till bolaget och far inte engagera sig i nigon annan

forvirvsverksamhet eller andra styrelseuppdrag utan sirskilt tillstind fran foretagets
styrelse eller dess ordférande.

5GDPR

Vid tecknande av ramavtal for Telgekoncernen ir det koncernchefen som tecknar
Personuppgiftsansvarsavtal (PuA-avtal) med leverantéren. Nir respektive bolag gor
avrop fran ramavtalet gar personuppgiftsansvaret dver fran koncernchefen till det
avropande bolagets. Avropande bolag skall teckna ett PuA-avtal med leverantoren i
samband med avropet. VD for respektive bolag ansvarar for att avtalet tecknas.

Det ér den juridiska personen, aktuellt bolag, som utgor PuA - inte de fysiska personer
som sitter i styrelserna, VD, styrelseledaméter eller andra personer. VD svarar enligt
aktiebolagslagen (2005:551) (ABL) for den l6pande forvaltningen av aktiebolaget. Detta
innebir dock inte att VD (eller styrelseledaméterna) personligen anses utgora PuA.
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2019-01-31 Arendenr: 6

Till styrelsen for Telge Bostdder AB samt Telge Hovsjo AB

Attest- och utanordningsinstruktion

Bakgrund

Moderbolaget Telge AB har beslutat att samtliga dotterbolag arligen ska anta en Attest-
och utanordningsinstruktion. Féreliggande forslag utgar fran den mall som Telge AB
har tagit fram for samtliga dotterbolag. Varje dotterbolag diger for egen del ritten att
anpassa Attest- och utanordningsinstruktionen utifran sina specifika forutsittningar.

Arendet

Attest- och utanordningsinstruktionen beskriver vilka i foretaget som har ritt att fatta
beslut om bestillningar och utbetalningar etc. I foreliggande forslag foreslas utokad

delegation for de enhetschefer pa Fastighetsavdelningen som inte ir projektchef eller
forvaltningschef.

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:

att anta foreliggande forslag till Attest- och utanordningsinstruktion

Juan Copovi-Mena
VD Telge Bostidder AB och Telge Hovsjo AB
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1 BAKGRUND OCH SYFTE

Foreliggande instruktion har utarbetats for att reglera den kontrollverksamhet som varje

aktiebolag &r skyldigt att bygga in i sina interna rutiner vad betraffar handhavandet av
bolagets tillgangar.

Syftet &r att faststélla den ansvarsfordelning som rader inom Telgekoncernen. Instruktionen
ar overgripande for hela Telgekoncernen. Samtliga rorelsedrivande bolag skall faststilla en
egen attestinstruktion med utgangspunkt fran de gemensamma koncernriktlinjerna.

Koncernen har att folja av dgaren limnade #gardirektiv. Agardirektiven #r alltid hogsta
géllande regel och ersitter denna instruktion om dessa kan tolkas olika.

2 DEFINITIONER

2.1 Attest

Attest & den namnteckning eller signatur pé ett bokfoéringsdokument eller liknande med
vilken en person bekréftar att en utgift &r sakligt motiverad och fér belastas visst
kostnadsstille, ansvarsomrade, avdelning, projekt, objekt eller konto.

Utgifter kan hérleda frén ink6p av vara, tjanst eller anldggningstillgang, prisnedsittningar,
krediteringar m.m.

2.2 Sakgranskning

Att sakgranska innebér att man kontrollerat att den aktuella kostnaden stimmer 6verens med
vad vi avtalat om dvs. att varan eller tjdnsten stimmer med 6verenskommet pris och faktisk
leverans. Att sakgranska kréver inget skriftligt godkdnnande — det &r varje géng attestanten

som bedomer vem som kan sakgranska. Sakgranskaren och attestanten far aldrig vara samma
person.

2.3 Utanordning

Med utanordning menas handling genom vilken en person med sin namnteckning eller
signatur bekréftar att en attesterad utgiftsverifikation eller annat utgiftsunderlag far betalas.

2.4 Firmateckning

Firmateckningsrétt &r rétten att ingd all form av avtal for bolagets rikning samt att foretrdda
bolaget gentemot myndigheter. Bolagets styrelse tecknar firman och kan besluta om
delegerad firmateckningsrétt. Inom Telgekoncernen skall alltid en delegerad
firmateckningsrétt vara tva personer i forening av ordforande, vice ordférande och VD. Om
bolaget fattar beslut om firmateckning som avviker fran grundprincipen ska det rapporteras
till koncernstyrelsen. I vilande bolag ska firmateckningsrétt vara ordférande och en
styrelseledamot i forening. Firmateckningsritt registreras av bolagsverket och framgar av
bolagets registreringsbevis. Styrelsen kan utférda fullmakt till enskild person att visst eller

viss typ av drende foretrdda bolaget. En sddan delegation skall ej registreras utan styrks bara
med fullmakt.
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3 ATTESTRATT

3.1 Syfte
Attesten har tva syften:

e Den ska ge en person mdjlighet att avgdra om han/hon for sin del accepterat att en utgift
belastas den avdelning eller det kostnadsstélle, projekt eller konto som han/hon bér
ansvaret for.

e Den utgor ett led i det interna kontrollsystemet i och med att den upplyser

utanordningsberittigad person om att utgiftsunderlaget har godkénts av attestberéttigad
person.

3.2  Attestritt

Verkstéllande direktdren har generell attestrétt inom hela foretaget. VD:s attestritt grundas
dels pé den delegation som arligen faststélls av bolagsstyrelsen nér beslut tas om styrelsens
och VD:s arbetsordning och dels ritten (och skyldigheten) att hantera I6pande
forvaltningsétgarder enligt aktiebolagslagen.

Attestrétten enligt denna instruktion &r att ses som en delegation av delar av VD:s attestrétt.
Dérfor behdver denna attestinstruktion inte foreldaggas styrelsen for beslut. Den skall dock
uppdateras drligen efter att styrelsen beslutat om sin och VD:s arbetsordning. Attestrétten
verkstills elektroniskt eller genom skriftlig signatur. Att rétt person attesterat ingar i
obligatorisk arkivering av rdkenskapsmaterial och skall alltid ga att kontrollera i efterhand.

3.3 Begriinsning

En befattningshavare har endast befogenhet att attestera omkostnader som konterats pa
ansvarsomrade, kostnadsstélle, avdelning, projekt eller konto for vilket han/hon ansvarar.

Attestberéttigad far ej attestera utgifter som varit forknippade med egen person. I sddana fall
krévs attest frdn ndrmaste hogre chef. Med egen person jamstills nirstdende vilket &r person
man &r gift eller sambo med, syskon eller sldkting i rdtt upp- och nedstigande led.

Generellt géller inom Telgekoncernen att man som attestansvarig ska undvika att ha en
privat afférsrelation med part som man i tjénsten har en afférsrelation med.

Attestberéttigad far ej attestera fakturor fran en leverantdr med vilken man sjilv har affdrer

eller haft detta under det senaste aret. Begransningen géller &ven nérstadendekretsen enligt
ovan.
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Dir beloppsgrénser vid attest inte framgér av attestrétt enligt bilaga A-D, ska foljande gilla
inom eget kostnadsstille och i de fall delegerad attestritt férekommer. Med ”ej budgeterat”
avses inom det kostnadsslag eller ansvarsomrade som budgeten faststillts.

Attestberdittigad Budgeterat Ej budgeterat
Verkstéllande direktdr Obegrénsat 1 000 000
Niva A 1 000 000 500 000
Niva B 500 000 100 000
Niva C 300 000 50 000
Niva D 100 000 30 000
Niva E 30 000 10 000

3.4  Attestberiittigad persons skyldigheter
Attestberattigad person ska se till att:

 utgiften faller inom avdelningens verksamhetsfilt eller det omrade for vilken attestritten
giller

e verifikation eller annat underlag har genomgétt mottagnings-, pris- och sifferkontroll dar
sa erfordras

* konto och ansvarsomrade (avdelning) eller projekt som utgiften ska belasta 4r riktigt
angivna.

* investeringen dr beslutad enligt koncernens policy

3.5 Stillforetridare

Om attestberéttigad person pga. resa, sjukdom eller annan orsak #r franvarande under langre
tid, ska attest ske av ndrmast hogre chef eller utsedd stillféretridare.
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Bilaga 2

Telgekoncernen
Attestinstruktion
2018-09-03

3.6  Ritt att bevilja attestritt

VD har generell rétt att bevilja attestréitt. Den som har attestritt enligt denna instruktion har,
om inte annat beslutats, ritt att delegera hela eller delar av den egna attestrétten. Den som
delegerar sin attestrétt &r fortfarande ansvarig for de handlingar som godkénts genom den
delegerade attestritten. All delegation av attestritt skall géras skriftligt. Vid delegation av
rdtten att attestera fakturor ska attestberéttigad gora detta sjilv i systemet och sedan bekrifta
genom mail till ekonomistaben (e-postadress “tillféllig attestritt”). Delegation av ratt till
fakturaattester kan ocks4, utéver ansvarsomraden, begrénsas till speciella konton eller
projekt.

3.7 Dokumentation

Bolagets attestinstruktion skall finnas utskriven och signerad och daterad av VD i tva
exemplar, det ena exemplaret skall finnas hos bolaget och det andra hos ekonomistaben. All
delegation av attestrétt skall ocksa finnas i tvd exemplar och forvaras tillsammans med
attestinstruktionen.

Fyra ganger arligen skall fran fakturasystemet Ascendo goras en utskrift 6ver
attestberéttigade och angivna ansvarsomréden och beloppsgrinser. Den utskrivna listan skall
foreldggas VD i bolaget som signerar och anger eventuella korrigeringar som skall goras.
Godkidnda Ascendolistor forvaras pa ekonomistaben tillsammans med bolagets
attestinstruktion.

3.8  Attestberiittigade personer

Se bilaga D.
4 UTANORDNING
4.1 Syfte

Genom att ge utanordningsritt endast till ett fatal personer, och for vissa befattningshavare
gora den partiell, begrénsas dispositionsrétten &ver bolagets likvida tillgangar i form av
kontanter, bank- och postgirotillgodohavanden.

4.2  Begriinsning

Utanordningsberéttigad person fér ej godkénna betalning till sig sjilv eller utgift som varit
forknippad med egen person. I sadant fall ska godkénnande inférskaffas av annan dértill
berittigad person. Med egen person jamstills nirstaende vilket dr person man &r gift eller
sambo med, syskon eller sldkting i rétt upp- och nedstigande led.
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Telgekoncernen
Attestinstruktion
2018-09-03

4.3  Utanordningsberiittigad persons skyldighet
Den som utanordnar ett belopp till betalning ska se till:

e aft utbetalningen &r rimlig
* att utgiften &r attesterad av dartill beréttigad person och

* att sadan person icke attesterat utgift som varit forknippad med hans/hennes egen person.

4.4  Utanordningsberiittigade personer

Fér bolag inom Telgekoncernen sker utanordning till stérsta delen av ekonomistabens
personal och, for 16ner och andra personalkostnader, av Lénekontoret. Utanordning anvénds
darutover for att, undantagsvis, beordra utbetalningar dér leverantdrsfaktura saknas, ex till
skatteverket, forvarv som grundar sig pa kopeavtal men dér faktura €j upprittats, utbetalning
av réttade 16ner och dylikt samt for &terbetalningar till kunder. En sadan utanordning skall
dven forses med attest enligt gillande attestinstruktion.

Verkstillande av betalning gors alltid av tva personer i forening.

Se bilaga C.

Juan Copovi-Mena, VD

7113
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-

Attestratt personalfrigor

Omrade

Beslut att rekrytera enligt

plan/budget

Underskrift av anstéllningsavtal

Beslut om rekrytering av

timanstéllda, korttids vik <3 mén, |

samt underskrift av avtal

Beslut om anstéllningsvillkor om

det avviker frén avtal,

rekommendationer fran HR och

policyer/riktlinjer

Beslut om I6nejustering utanfor

l6nerevision

Semesterplanering

' Underskrift av kollektivavtal

Overenskommelser vid avslut,

avgéngsvederlag

Arbetsplanering (arbetstider)

Tjanstledighet, sérskild

angeldgenhet (10 dagar per ar)
Tjénstledighet for studier (laglig

rdtt)

Foréldraledighet (laglig ratt)
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Telgekoncernen
Attestinstruktion
2018-09-03
VD Ndrmaste Kommentar
chef
X
X Underskrift av
| anstéllningsavtal
| skall alltid goras
' av bdde HR och
- rekryterande chef
tillsammans
X
X HR och VD fattar
ett gemensamt
beslut
X
X Underskrift av
Overenskommelse

' vid avslut skall

' alltid goras av

' bdde HR och VD
tillsammans



1

Omrade

Beordra 6vertid och beredskap

Loneforskott

Resor inom Norden

Resor utanfor Norden

Reseforskott

Beslut om personalrepresentation

enligt policy
Gévor till personal enligt policy

Gratifikationer, engdngbelopp

Erséttningar till timanstllda.
Praktikanter, arvoden for
uppsatser mm

| Bokfdringsordrar lonekostnader

Godkénnande av tidrapport

Ovriga 16pande personaldrenden

9/13

HR
direktor

Endast
koncern-
chef

Endast

- koncern-

chef

VD

Bilaga 2

Telgekoncernen
Attestinstruktion
2018-09-03

Ndrmaste Kommentar
chef

X

Beslutas av HR
~och VD
tillsammans

X

Endast
koncern-
chef

X
X

X +
Koncern-

ekonomi-
chef

X
X



B

Attestritt 6vriga kostnader

Telgekoncernen
Attestinstruktion
2018-09-03

Bilaga 2

Omrade

VD

Niva A

Niva B

Niva C

Niva D

Niva E

Investeringar

Beslut om inkdp av maskiner och
inventarier och dvriga investeringar
enligt investeringsbudget: Efter godkiind
behandling av investeringsrad giller
generella attestregler.

Beslut om ink&p av maskiner och
inventarier och 6vriga investeringar ej
budgeterade.

— Upp till 1 000 000 kr

X

X

— Over 1 000 000 kr

Se sérskild rutin ”Riktlinje och instruktion for

investeringsbeslut”

Ingdende leasing- och hyresavtal, med
bindningstid >1 ar

X

X

Forsiéljning av anldggningstillgdngar

— <500 000 kr bokfort virde

— >500 000 kr bokfort varde

— Med reaforlust oavsett virde

Forsiljning

Kreditbeddmning

Godkénnande av nya kunder,
offertgodkénnande

Tecknande av tillsvidareavtal,
attestréttbeloppet skall ticka minst 1
arsleverans. Kreditprovning skall goras
enligt policy.

Tecknande av andra kundavtal,
attestréttbeloppet skall ticka hela
leveransen

Kreditering av erséttningskrav mot
kunder

Krediteringar av goodwill-natur,
garantijobb och reklamationer

— <10000 kr

- >10000 kr
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Bilaga 2
Telgekoncernen

Attestinstruktion
2018-09-03

Prispolitik & leveransvillkor, Allménna X - - - - -
villkor

Forséljningspriser, rabatter och
betalningsvillkor (generell niva - ej
enskilda afférer) X - - -

VD | Nivad | NivaB| NivaC| NiviD | Nivi E
Omrade

Omkostnader inkl lager

Foretagsgemensamma
omkostnader: el, tele,
forsdkring m.m. X X X X X X

Verksamhetskostnader, drift
och projekt X X X X X X

Avdelningsspecifika
omkostnader: kontors- och
forbrukningsmaterial,
frakter, tidningar m.m. X X X X X X

Skrotning av lagervaror X X X X X -

Godkénna inventerings-
differenser X X X X X

Representation enligt
budget, gentemot kunder

— <5000 kr X X X X X -
- >5000 kr X X X - - —
Ovrig extern representation

— <1000 kr X X X X X -
— >1000 kr X - - - - -
Ovrigt

Bokforingsorder X p.d X X X X

Finansiella kostnader ex
teckna laneavtal X - — _ _ _

OBS! Vid tveksamhet om tillimpningen av reglerna enligt ovan, kontakta VD eller
ekonomistaben.
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Telgekoncernen
\. Attestinstruktion
| 2018-09-03
Utanordningsritt
Omfattning Befattningshavare

Bank- och plusgirokonto for 16neutbetalning

Bank- och plusgirokonto for aterbetalning till kund

Bank- och plusgirokonto for dvriga betalningar

12/13

Personal p& kommunens
I6neavdelning lamnar uppdrag
till ekonomistaben for
betalning. Ekonomistaben
signerar, tva i forening.

Kundreskontrapersonal i
bolaget registrerar en
betalning eller skapar en fil.
Ekonomistaben signerar, tva i
forening.

Personal i bolaget 1dmnar
uppdrag till ekonomistaben
for betalning. Ekonomistaben
signerar, tva i forening.

Bilaga 2
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Attestberittigade personer

Befattning
VD
Avdelningschef Fastighet

Ovriga Avdelningschefer
Enhetschef Projekt
Enhetschef Forvaltning
Ovriga enhetschefer pa
fastighetsavdelningen
Forvaltare

Projektledare

Ovriga enhetschefer

Arbetsledare
Styrelseordforande

13/13

Attestniva

VD
A
B

Budgeterat

' Obegrinsat
1 1000 000

500 000

1300000

100 000
130000

Telgekoncernen
Attestinstruktion
2018-09-03

Ej budget
1 000 000
500 000

' 100 000

50 000

} 30 000
10 000

Bilaga 2
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Bilaga 2

2019-01-31 Arendenr: 6

Till styrelserna for Telge Bostéider AB och Telge Hovsjo AB

Adjungering av fackliga representanter i styrelsen

Enligt 6verenskommelse med de fackliga organisationerna ingar de inte i styrelsen
utan adjungeras. Nominering sker fran de fackliga organisationerna. Tillséttning sker
formellt genom styrelsebeslut.

Fé6ljande nomineringar finns:

Ordinarie Ersdttare
Vision Sanne-Liv Olsen
Forslag till beslut
att till Telge Bostéders och Telge Hovsjos styrelser adjungera fackliga

foretridare enligt forslag.

Juan Copovi-Mena
vd

1/1
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STATUSRAPPORT 1(3)
Upprittad av Nr
Mats Bergquist
Godkind av | Datum | Rev Referens

2019-01-30

Statusrapport for Fornbacken, Lyftet gard 1.

Datum/Period 2019-01-08, vecka 2.
Senaste BP3, 2017-06-12
beslutspunkt

Projektbestillare | Pontus Werlinder

Projektledare Mats Bergquist

Innehdll

Projektet (o]
Projektstatus
Prognos
Riskhantering
Beslut som behdvs.
Bilagor

asrwWwNR
WWWwWwiNN

Projektet

Projektet omfattar Fornbacken 1-27, 2011gh. fordelade i fyra hus, i byggordning:
Hus 2, Fornbacken 1-5, 3 st trapphus, 42+4 Igh.

Hus 1, Fornbacken 7-11, 3 st trapphus, 40 Igh.

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

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

Projektet sammanfattning:

- Modernisering alla badrum, stambyten.

- Ytskiktsrenovering, kokssnickerier m mi Igh. enligt hyresgéstval.

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

- Energieffektivisering.

- Pabyggnad av hus for att skapa nya ligenheter.

Projektet, startades 2015 & beriknas avslutas 2019 kvartal 2.
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;Bilaga

STATUSRAPPORT 2(3)
Upprittad av Nr
Mats Bergquist
Godkind av | Datum | Rev Referens
2019-01-30

Projektstatus

Avstimning 2019-01-17 visar en prognostiserad investeringsutgift pa ca 416,8

MSEK inkl. moms.

Beslut 2019-01-08 att omkostnader for evakuering & flytt inte skall inga i

investeringen.

Beslut 2019-01-08 att markarbeten i nuldget skall utforas till ligsta mojliga kostnad.
Utredning pagar ocksa ifall besparingar kan goras i entreprenad.

(Tkr)

Investeringsutgift Utfall 2018-12-31
Entreprenadkostnad inkl index 333911
Byggherrekostnader 28 260
Finplanering mark 146
Tvattstuga 11289
Total investeringsutgift 373460

Ej aktiverbara omkostnder

Intaktshortfall hyror 14788
Flytt och stadkostnader for evakuering av hyresgaster ) 1 825‘
Totala ej aktiverbara omkostnader

Enligt slutkostnadsprognos Kommentar

de kostnader d d 2019-01-10
31228

9114

2850

43 196

500

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

Tidplan:

Hus 2: Fardigstéllt, nya lagenheter uthyrda.

Hus 1: Fardigstillt.

Hus 4: Fardigstillt, nya ligenheter delvis uthyrda.

Hus 3: Renovering ldgenheter pagar, klart 2018-12.
Pabyggnad nya ldgenheter, klart 2019-02.
Kvarvarande arbeten, finplanering mark, klart sommaren2019.

Prognos

Budget & tidplan foljs upp manadsvis.
Finplanering mark ingar i projektet.

Slutbesiktning kommer attske 2019-02-18.

365 139 Mbjlighet till besparing utreds

37374
3 000 Beddomda kostnader utifrdn markskiss
11283

416 802

15 288 Intaktsbortfall vid omflytt hyresgaster
2301
17 589

I samband med denna kommer formell 6verlamning till forvaltningen att ske.

Aterflytt de sista moderniserade ligenheterna hus 3 klart under V3.

Inflyttning nya lagenheter hus 3 kommer attske med start 2019-03-18.
Uthyrningsprocess (korttid) av evakueringsldgenheter ir startad.

"o
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STATUSRAPPORT 33
Upprittad av Nr
Mats Bergquist
Godkind av | Datum I Rev Referens
2019-01-30
3 Riskhantering
Riskbeskrivning Atgird Ansvarig Status
(firg)
Evak- och Utredning av Mats Bergquist Grén
flyttkostnader. klassificering av Juan Copovi-Mena
omkostnader slutférd
Resurser TE. Avstimning var 14:e Mats Bergquist Grén
UE, yrkesarbetare. dag.
Resurser TE, Nytillsdttning klar, Mats Bergquist Grén
Produktionsledning | bevakas.
slutar
L Beslutsombehovs
Beslut som behévs Av vem? Klart datum
Inga for dagen.
5 Bilagor
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Upprittad av Nr
Anders Binett 15
Godkind av | Datum | Rev Referens

2019-01-21

Y

Statusrapport for Stockholmsberget

Stockholmsberget etapp 1ir ett nybyggnadsprojekt 72 ldgenheter i 16 vaningsplan
samt ett parkeringsgarage i 4 vaningar. Bostidernaska byggas pa tomten Antilopen
1 och garaget pa Faret 5. Bygget paborjades varen 2017. Nybyggnationen ligger i
Telge bostiders strategi att utoka sitt fastighetsbestand med nya bostader.

Datum/Period 2019-01-21
Senaste BP2,2017-04-17 a
beslutspunkt

Projektbestillare | Pontus Werlinder

Projektledare Anders Binett

Innehdll

1 Projektstatus 1
2 Prognos 2
3 Riskhantering 2
4 Beslut som behovs 4
4 Bilagor 4
Projektstatus

2019.

Kostnad [, vi har haften del fordyrande kostnader i projektet men det
kommer inte att paverka slutbudgeten for hus 3, kostnaderna inryms i riskpengen
samt att vi har genom fort ett par kostnadsbesparande férandringar ocksa. Aktuell
prognos for hus 3 och garaget fran Skanska ér ett riktprishjande med ca 10
miljoner, dock ej beslut hos Styrgruppen pa denna féréndring &nnu. De stora extra
kostnaderna &r sanering av miljogifter i marken for bade Antilopen 1 och Faret 5.
Mer omfattande markarbeteni form av mer springning, spontning och 6kade
fyllnadsmassor samt tidsplansfoérskjutning (dvs AK kostnader).
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STATUSRAPPORT 2(4)
Upprittad av Nr
Anders Binett 15
Godkind av | Datum | Rev Referens
2019-01-21
I aktuell prognos ligger vi ca 5 miljoner under budget.
Kvalitet: G: 1, alla momentsom utforts si langt héller en myckethg niva pa sin
kvalitet.
Prognos
Mellanviggar pagar pa sista nedre planen
Maleri startat och de tre hogsta planen ér klara bor kontrollbesiktning som sker
21/12019
Tork och fukt prover mycket bra
Golvoch inredning startar V4 hogst upp.
Kok startar V7
Pa garaget pagar just nu inget arbete da vi véintar pa varmare vader for att slutféra
tiatskiktsarbeten och sedan fardigstilla.
Uthyrning startar mars/april, reklamkampanjstarti februari. Ligenhtesférdelning
25%till kon 75 5 till ”forst till kvarn”.
2 Riskhantering
Dessa drenden ser vi ar forandringar i projektet utifran ursprungliga
projektbestillningen av projektet. De kan bade vara riktpris hojande eller riktpris
sénkande.
Riskbeskrivning Atgird Ansvarig Status
(farg)
Miljogifter Sanering utford, Anders Binett (TB) ~
Antilopen 1 kostnad ca 1 miljon
Miljégifter Faret 1 Sanering utford, Anders Binett (TB)
kostnad ca 0,5 miljoner
Miljégifter pa Offert 6verldmnad till Hadeel Ishac (TB)
kommunens mark kommunens
Antilopen 2 miljokontor for att de
skall ta den kostnaden
ca 0,5 miljoner.
I\ 4 \ o
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Upprittad av Nr

Anders Binett 15
Godkiind av l

Datum I Rev Referens

2019-01-21

Kommunen sagt ok att
vi skall utféra detta och
tar kostnaden. Utfors
preliminért var 2019

Bergets stabilitet Nira kontakt med PC Skanska Gul
konstruktor, Skanska Anders Binett (TB)
for diskussion om
konstruktors 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)
4 manader mot ca 0,1%

ursprung.

Brand pa Hog sidkerhet pa bygget | Anders Binett (TB)
arbetsplatsen PC Skanska

Telge Nits Nira samarbete med Anders Binett (TB) Grﬁn
avstingning av Telge Niits Hedra Ado (TN)
Ostergatan projektledare

Sophantering /krav | Krav fran TA att #indra | Anders Binett (TB) Gul
projekterat sopsystem,
fordyrade atgirder, AB
kollar pa annan 16sning
ihop med Skanska,
troligen behovs tillskott
i kassan.

Byte av PC Skanska har bytt PC Anders Binett (TB) Gul
fran 1 Nov med TB:s
godkinnande, tydlig
kommunikation fran
oss att vi oroliga att den
gamle PC tar med sig
arbetslaget, dock har de
inte dessa planer.

Markplanering Ny markplan under Anders Binet (TB) -
framtagande, mycket
andringar fran
orginalet,

"~
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Upprittad av Nr
Anders Binett 15
Godkind av | Datum | Rev Referens
2019-01-21

tillginglighet? Cyklar?
Massa onskemal fran
férvaltning mm.
Mycket trangt pa
tomten och eftersom
bunkern inte far
anvindas enligt
kommunen har vi svart
att hitta 16sningar som
passar med detaljplan
och bygglov. Utredning
pagar. Mote med
kommunen bokat.

3 Beslutsombehovs

<Lista de beslut som behgvs fran projektets bestéllare 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. Méte var 16/10, vi har

tagit vissa kostnader.
Nytt mote 4/12, vi
inte 6verens dnnu, lite
hemlixa har bada

parter.
Nista mote 21/2
Kommunikationsplan Framtagande av Kommunikation
framtagen. Bor uppdateras kommunikationsavdelningen jobbar pa denna, klart
beslut av Styrgrupp TB V5
Rokfritt hus Styrgrupp Snarast!
4 Bilagor
- Ekonomisk rapport
- Tidsplan

—
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Bilaga 4

Reviderad Investerings-PM Bilaga
Arendeinformation:
Arendenummer: TB2014.005
Arendenamn: 2014.005 Stockholmsberget
Projektnummer: 321
Foretag: Telge Bostdder AB
Avdelning: PRO
Projektledare: Anders Binett
PM-forfattare: Anders Binett/Simon Oguz
Datum for ansokan:
Mottagare:
Foretagsledning X
Investeringsrad X
Styrelse X
Koncernledning []
Investering:
Typ av investering: Affirsinvestering
] Reinvestering
L] Tvingande investering
Inom Budget X 7a L] Nej
Investeringsbelopp (total): 250 mkr

Tidigare investeringsbelopp (total): 367 mkr

Fordelning avbelopp 6ver ar (vid 1anga investeringsprojekt)
2010-2016 2017 2018 2019
13,2 mkr 43,9 mkr 93 3mkr 99,6 mkr

Projektslut: 2019

Information om
fastigheten: Stockholmsberget, nyproduktion i Grusasen
72 ligenheter, 4 775 kvm BOA. 118 garageplatser pa Faret5
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Bilaga 4

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?)

Investeringen dr ett Agardirektiv. En arkitekttivling har dgt rum for att hitta de bista
husen for omradet. Husen skulle vara hoga, ge en vilkomnande stadsbild och ha fokus
pa miljon. Detaljplanens utformning har gjort det omgjligt att bygga enligt tidigare
investeringsbeslut med tva punkthus och ett hoghus. Projektet utfors nu med ett hoghus
som blir Sodertiljes hogsta, med 16 vaningar. I anslutning till huset byggs ett
parkeringsgarage med 116 platser.

Omradet for nyproduktionen har ett centraltlige med gangavstand till centrum och till
Weda handelsplats. Telge Bostidder bidrar till att 6ka antaletldgenheter i Sodertélje samt
att bygga ut Sodertiljes stadskdrna och utveckla stadsdelen. Investeringen bidrar ocksa
till att sprida Telge Bostiders risker i sitt fastighetsinnehav.

Sidan2av15




Bilaga 4

: (ﬁ'@sknvmng ay-vilka antaganden man gjort for kalkylen. Exempelvis hyreshdjningar,
vakanser, kostnadsbesparingar, kostnadsutveckling, restvdrde m.m.)

Med erfarenheten fran uthyrningen av Lampan 28 och vad som efterfragas mestivart

befintliga bestand av bostadslagenheter sa dr det 1-3 ROK som har det storsta soktrycket
och som dethar byggts mest utav i Stockholmsberget.

Hyror
Forhandling med hyresgistféreningen ar klar. Hyran utgar ifran normhyra pa 2167
kr/kvm. Detta innebér en genomsnittlig hyra om ca 2255 kr/kvm.

Objekttyp Antal Totarea Kr/kvm Arshyra per objekt Manadshyra per objekt Arshyra per objekttyp

1rok 1 344 2742 94 324 7 860 94324
1rok 13 4433 2754 93910 7 826 1220829
1rok 1 36,8 2653 97 633 8136 97 633
2 rok 1 56,6 2354 133211 11101 133211
2 rok 1 58,9 2316 136 383 11365 136 383
2 rok 1 47,5 2540 120663 10055 120663
2 rok 13 7592 2324 135 694 11 308 1764017
2 rok 3 189 2255 142 037 11836 426 111
3rok 10 700 2246 157 206 13101 1572060
3 rok 3 210,3 2245 157 344 13112 472032
3 rok 10 723 2218 160 378 13365 1603 777
4 rok 10 981 2068 202 851 16 904 2028 509
5 rok 3 3195 2052 218572 18 214 655 715
5 rok 1 106,9 2050 219123 18 260 219123
5 rok 1 108,7 2039 221605 18 467 221605
Totalt 72 4775,1 10765 991
Genomsnittlig hyra kr/kvm 2:255

Man bedémer kunna ta uten hyra om ca 1000 kr/parkeringsplats/man i garaget pa
Faret5.

Vakanser
I kalkylen har vi raknat med en vakans pa 0,5 % per ar.

Kostnader

Slutprognos fér projektetberiknas till 250 mkr. Bostadsdelen pa Antilopen 1 bedoms
kosta 225 mkr med utgangspunkt ifran senaste slutkostnadsprognos fran Skanska.
Garagetberiknas medfora en investering om 25 mkr. Garaget kommer att bli ett garage i
flera plan och kommer att tillhora fastigheten Faret 5.

Driftkostnaderna ir baserade virme-, vatten- och elkostnaderna pa Lampan 28 samt
schablon foér 6vriga kostnader pa ett nyproducerat hus. Underhallskostnaderna antas
vara 50 % ldgre de forsta 10 aren. Fastlghetsskattbeaktas efter 15 ar.

Administration e 4]
Forsakring iy 10'»; ol
Varmeférbrukning 64
Elférbrukning 36
Vattenforbrukning
Tillsyn och skétsel
Reparationer
Sophémtning
Stadning (fastighet)
Planerat underhall




Nyckeltal:
Kalkylridnta 3,5% | Kalkylperiod: = 50&r  Avskrivningstid:
(5,0%)
Nuvarande investeringsbeslut
~Nuvirde (mkr) _Internrinta (%) Nuvirdeskvot Pay-back (ar)
| 81855 5,0% 0,352 23
Tidigare investeringsbeslut
Nuvirde (mkr) Internrinta (%) Nuvirdeskvot Pay-back (ar)
| -35297 4,4 % 1 -0,108 | 25
Resultatpaverkan fran ar 2018 (Tkr):
Nuvarande investeringsbeslut
~ Ar1(2018) Ar2 (2019) Ar3(2020)
' -3631  -3540 -2928
Tidigare investeringsbeslut
Ar1(2018) Ar2(2019)  Ar3(2020)
| -10 863 -8141 7763
Marknadsvdrdering

Bilaga 4

50 ar |

I och med hyresnivan som ér forhandlad med hyresgéstféreningen sa bedomer man att
det inte kommer férekomma en nedskrivning pa Antilopen 1 (Bostiderna). En eventuell
nedskrivning pa Faret 5 beror pa hyresnivan som sitts for garageplatserna. Hyresnivan

ar dnnu ej beslutad.

Sidan4 av15
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Riskanalys:

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

Projektetbefinner sigi sin slutfas, darfor bedoms ingen betydlig riski sjdlva
genomforandefasen.

En risk som bedoms vara mirkbar &r att fa samtliga ldgenheter uthyrda i samband med
inflytt hosten ar 2019 detta med anledning av den héga hyran. Den hogre hyran har sin
grund i att produktionskostnaderna 4r hoga. Produktionskostnaderna bygger pa hogt

stillda krav i BBR samt miljokrav som stillts pa projektet. Att bygga hogt dr ocksa en
bidragande faktor

Marknadsforing samt uthyrning av ldgenheterna och garageplatserna ar planerad till
borjan av ar 2019. Uthyrningen av ldgenheterna dr riktad mot specifika malgrupper och
ett besluthar tagits i Telge Bostédders styrelse om att franga ordinarie bostadské pa en
del av bostiderna for att nd en bredare malgrupp. I och med detta arbetssitt tillsammans

med att efterfragan pa hyresbostider i Sodertilje &r hog sa sdanker man riskerna for
vakanser i fastigheten.

Sidan5av15
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Investeringskalkyl

KALKYLFORUTSATTNINGAR

alkyl:

Bilaga 4

ller fylida med denn:
Arende nr TB 2014:005 farg dr inmatningsfalt |
Arende namn Stockholmsberget
Kalkylperiod-startar 2016 and a celler &r Idsta.
Kalkylperiod-slutar 2066
Fast penningvérde (J / N) Nuvérde
Kalkylrénta (se investeringspolicy) 3,5%
Diskonteringstidpunkt (1 jan) 2017
Antal lagenheter 72
Antal kvadratmeter (BOA) f 4775
Projekttid (ar 4
PROJEKT - INDATA
INTAKTER Nuvérde 2018 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Hyresintakt 331176 (] [ 0" 362975 110807 193027 T11Es" 14768 » 118767 | 12114 12386
Garage 46 192 0" A72750 1430551 459% ia a8 e i 618 e A BB W 1 679 % L 611
S:a intakter 374 297, 0 0 0 4093 12510 12761 13016 13276 13424 13693 13 966|
KOSTNADER Nuvérde 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Vakanskostnader 1871 0 0 [ 20" 63~ 64" 65~ 66~ 67’ 68’ 70
Driftkostnader Hus 44 488 0 [ o 4827 '4478% 15067 1537 16667 15377 162971 1662
Driftkostnader Garage ] 3493 0 0 (i 597 60" 61" 62" 64” 65" 66" 68
(lokal + g 1812 0 0 0" 0 [ [ (3 (¥ 0% 0" 0
Underhaliskostnader ] 8231 (] (] 0 64 191 195 199 203 207 207 211
S:a Kostnader 59 895 [] 0 0 626 1789 1825 1862 1899 1936 1971 2010)
INVESTERINGAR Nuvirde 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Projektkostnad 232547| 13242 43850 93325 99583 [ [ [ 0 0 0
S:aIn i 232547 13242 43 850 93 325 99 583 0 0 0 0 0 0 0|
Investering, kr/kvm (ej nuvarde) 52 355
Investering total (¢j nuvirde) 250 000
Investering, kr/kvm BOA 48 700
Investering, kr’/kvm BTA 36 525
Investering, kr/kvim BTA exkl gar 33 195
PROJEKTKALKYL dpande pe gvérd
CASH-FLOW Nuvarde 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
+Sarintakter 374 297 0 0 0 4093 12510 12761 13016 13276 13424 13693 13 966|
-Sarkostnader -59 895 0 0 0 626 -1789 1825 1862 -1899  -1936 -1971 _ -2010
TB Projekt 314 402 0 0 0 3467 10721 10936 11154 11377 11488 11722 11956
-Sérinvestering -232547| 13242 -43850 -93 325 -99 583 0 0 0 0 0 0 0
Cash-Flow 81855 13242 43 850 -93 325 96116 10721 10936 11154 11377 11488 11722 11 956]
Internrénta 5,0%
Pay-Back (artal) 2039
Nuvérdekvot 0,352
P 0 a
Kalkylranta 3,5%
Antal &r 50
Annuitetsfaktor 0,043
ANNUITETSMODELL Nuvarde| 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
+Sarintakter 374 297 0 0 0 4093 12510 12761 13016 13276 13424 13693 13 966|
-Srkostnader -59 895 0 0 0 626 -1789 1825 182 1899  -1936 1971 2010
TB Projekt 263 896 0 0 0 3467 10721 10936 11154 11377 11488 11722 110956
-Sérinvestering / annuitet -232 547 0 -9914 -9914 9914 -9914 9914 9914  -9914 9914 9914 -9914
Cash-Flow 81855 0 9914 9914 6 447 807 1021 1240 1463 1574 1807 2042)
300 000 TB 2014:005
200 000 /
100 000
-100 000, oPo RS Se]
-200 000 I N——
-300 000
RESULTAT
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
+Sarintakter 0 0 0 4093 12510 12761 13016 13276 13424 13693 13966
-Sarkostnader 0 0 ] 626 -1789 1825 1862 1899  -1936 -1971 _ -2010
TB Projekt 0 0 0 3467 10721 10036 11154 11377 11488 11722 11956
-Srinvestering 13242 -43 850 -93 325 -99 583 0 0 0 0 0 0 0
Tillkommande driftnetto 0 0 0 3467 10721 10936 11154 11377 11488 11722 11956)
Réntekostnad 232 1231 -3631 7007 -8663 8488 8314 8139 7965 7790 7616
Aktiverad Ranta 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Avskrivning 0 0 0 0 -4987 4987 4087 -4987 4987 -4987 _ -4087]
Resultat 282 A.231 -3 631 3540  -2928 2539 2146 1748 1463 -1 055 646
Bokfértvirde UB 13242 57002 -150 417 250000 -245014 -240027 -235041 -230054 -225068 -220081 -215095
Skuld UB 13242 -57092 -150 417 250000 -245014  -240027 -235041 -230 054 -225068 -220 081 -215095
FORUTSATTNINGAR RESULTA
Upplaningsrénta 3,5%
Avskrivningstid (r) 50

Sidan6av15
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Beslut foretagsledning:

Datum for beslut:
Beslut: L] Bevilja
L] Beviljad med restriktion
] Avslag
[ Kriver kompletteringar
Motivering av beslut:

Beslut investeringsrad:

Datum for beslut: 2019-01-24

Beslut: X Tillstyrker
[] Tillstyrker med restriktion
L] Avstyrker

Kriver kompletteringar

Motivering av beslut:

Investeringen dr lonsam varfér investeringsradet tillstyrker tidigare beslut om att
minska omfattningen av investeringen till 250 mkr. Lonsamheten bygger pa att
hyresnivaerna har hojts vilket kan ge en okad risk for vakanser.

Beslut bolagsstyrelse:
Datum for beslut:
Beslut: L] Beviljad
L] Beviljad med restriktion
] Avslag
[] Kréver kompletteringar
Motivering av beslut:
Aktivering av projekt:
Projektnr/rorelsegreni ASW: 321, 3211
Avskrivningstid: 20-100 ar

Fr o m nér ska projektet aktiveras 2018

Nir projektet dr aktiverat sa aterlimnas denna blankett till chefscontroller.

Sidan 7 av15
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Investerings-PM
Arendeinformation:
Arendenummer: TB2014.005
Arendenamn: 2014.005 Stockholmsberget
Projektnummer: 321
Foretag: Telge Bostider AB
Avdelning: Teknik
Projektledare: Mikael Lisinski, Jan Kummu
PM-forfattare: Therese Paulsen
Datum for ansokan: 2014-11-05
Mottagare:
Foretagsledning X
Investeringsrad X
Styrelse X
Koncernledning X

Sidan 8av15
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Investering:
Typ av investering: X Affirsinvestering

] Reinvestering

[] Tvingande investering
Inom Budget []7a X Nej
Investeringsbelopp (total): 366 613 tkr

Investeringsbelopp nuvirde (totalt): 326 490 tkr

YTA BTA: 11 613 kvm
Investeringsbelopp Kr/kvm BTA, nuvirde, exkl garage: 26 563 kr/kvm

Fordelning av belopp 6ver ar (vid 1anga investeringsprojekt)

2014 2015 2016 2017

12 760 5 680 174 930 173 243 (tkr)
Projektstart: 2014
Projektslut: 2018

Information om

fastigheten: Stockholmsberget, nyproduktion i Grusasen
ca. 130 lagenheter, 8 710 kvm BOA

Projektuppféljning skall goras (inom viss tidsperiod): 2018 kvartal 3

Sidan9av15
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™3 xS o -
Bostéader

Syfte ochbakgrund till investering:

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

Investeringen ir ett Agardirektiv. En arkitekttavling har gt rum for att hitta de bésta
husen fér omradet. Husen skulle vara héga, ge en vilkomnande stadsbild och ha fokus
pa miljén. Stockholmsbergets byggnader kommer att besta av tva punkthus med sju
vaningar och ett hogt hus, som blir S6dertiljes hogsta, med 16 vaningar.

Omradet for nyproduktionen har ett centraltlige med gangavstand till centrum och till
Weda handelsplats.

Telge Bostidder bidrar till att 6ka antaletligenheter i Sodertélje samt att bygga ut
Sodertiljes stadskidrna och utveckla stadsdelen.

Investeringen bidrar ocksa till att sprida Telge Bostéders risker i sitt fastighetsinnehav.

Sidan10av15
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Gjorda antaganden:

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

Med erfarenheten fran uthyrningen av Lampan 28 och vad som efterfragas mestivart

befintliga bestdnd av bostadsligenheter sa dr det1-3 ROK som har det storsta soktrycket.
Vi planerar dirfor att bygga flest 2-3 ROK i denna fastighet. I antagandet om BOA sa har
vi utgatt ifran att det produceras cirka 130 lagenheter med en snittbostadsyta pa 67 kvm.

Hyror

Hyrorna ir berdknade utifran hyresnivan fér nyproduktioneni Lampan 28. Lampan 28
har en hyrapal 779 kr/kvm ar 2014. Lampan 28 ligger i ett mer centraltlige dn
Stockholmsberget vilket vi har tagit hansyn till vid berékningen av hyrorna.
Inflyttningen i Stockholmsberget antas ske under kvartal ett 2018. Hyran for
Stockholmsberget beriknas till 1 852 kr/kvm vid inflyttningen.

Vakanser
I kalkylen har vi rdaknat med en vakans pa 0,5 % per ar.

Kostnader

Investeringskostnaden ir baserad pa Telge Bostidders forprojektering. I kalkylen ingar
ocksa preliminidra byggherrekostnader internt pa Telge Bostider samt kostnaderna for
att bygga garaget.

Driftkostnaderna ar baserade pa det genomsnitt Telge Bostider hade under perioden okt

2013 - sep 2014; 525 kr/kvm. Korrigeringar har gjorts fér att anpassas till nyproduktion
vilketbetyder en driftkostnad pa ca 412 kr/kvm 2020.

Garaget beriknas medféra en investering om 18 000 000 kr. Garaget kommer troligtvis
att bli ett garage i flera plan och kommer att tillhora fastigheten Faret 5.

Sidan1lav15
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Nyckeltal:

Kalkylrinta (enligt = 5,0% = Kalkylperiod: = 50 &r | Avskrivningstid: 50 ar
strategiskt inspel

2015-2017):
Nuvirde (mkr) Internrinta (%) Nuvirdeskvot Pay-back (ar)
| -35297 4,4% -0,108 25

Resultatpaverkan fran inflyttning (Tkr):
Ar1(2018) Ar2(2019) Ar3(2020)
-10 863 -8141 -7 763

Driftnettopaverkan fran inflyttning (kr/kvm)
Ar1(2018) Ar2(2019) Ar3 (2020)
(1207 1 1486 (1515
Riskanalys:

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

"Normala” risker i samband med nyproduktion. Réntan stiger och byggindexet skenar.
Stockholmsmarknaden ar just nu 6verhettad vilket gor att vara priser kan skena.

Bygger vi for manga 1 ROK kan vi inte ticka byggkostnaden med hyran.
Att fa samtliga ligenheter uthyrda ser vi som en minimal risk da det &r en stor

efterfragan pa bostider i Sodertilje samtidigt som det &r en lag nyproduktion av
hyresritter.

Miljokonsekvens:
(Vilka konsekvenser far investeringen pd koncernens miljomal)

Solceller kommer attinstalleras pa denna fastighet sa att den el som inte forbrukas dels
kommer till anviindningi fastigheten samtkan séljas vidare till Telge Nét. Pa sa vis
bidrar vi till att producera ren el. Det priméira uppvarmningssystemet kommer att vara
fjarrviarme.

Fastigheterna kommer att byggas med energisnala tungstommar for att ge ett battre
energiklimat och bli langsiktigt hallbara.

Sidan12av 15
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Konsekvenser av att skjuta pd investeringen:

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

Fortsatt hogt bostadstryck i S6dertélje. Om vi inte genomfér denna investering gor vi
avsteg fran ett av vara dgardirektiv.

Pdverkan pa slutkunden:
(Vilken paverkan har investeringen pd leveransen till slutkund)

Fler personer far mojlighet till boende i Sodertilje. Nyproducerade lagenheter bidrar till
att ge en okad variationi vartbestand nir det géller standarden i lagenheterna.

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

Genom att utoka stadskdrnan med en ny fastighet bidrar det till att fler individer far
mojlighet boi Sodertilje.

Sidan13av15s
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Investeringskalkyl:

Investeringskalkyl

KALKYLFORUTSATTNINGAR Celler fylida med denna
Arende nr TB 2014:005 férg &r inmatningsfalt |
Arende namn |Stockholmsberget
Kalkylperiod-startar 2014 a e iga celler &r lasta.
Kalkylperiod-slutar 2064
Fast penningvérde (J/N) Nuvirde
Kalkylrénta (se investeringspolicy) 5,0%
Diskonteringstidpunkt (1 jan) 2015
Antal ligenheter 130
Antal kvadratmeter (BOA) 8710
Projekttid (ar) 4
PROJEKT - INDATA
INTAKTER Nuvirde 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Hyresintakt 343 404/ 0 0 0 o 13445 16 456 16786 17121 17464 17 813 18 169|
Garage 1199 1223 1247 1272 1297 1323 1350
S:a intikter 369 079 0 0 0 0 14 643 17 679 18 032 18 393 18 761 19 136 19 519!
KOSTNADER Nuvirde 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023 2024
Vakanskostnader 1845 0 0 0 0 73 88 90 92 94 96 98
Driftkostnader 64 005 0 0 0 0 2506 3067 3129 3191 3255 3320 3 386
Fasti ift (lokal + bosta 6696 o 0 400 680 180 184 187 191 195 199 203
Underhaliskostnader 5340 0 0 0 0 174 178 181 185 189 192 196
S:a Kostnader 77 886 0 0 400 680 2933 3517 3 587 3659 3732 3807 3 883/
INVESTERINGAR Nuvirde 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Tomt och fastighetskostnad 12244 12244 0 0 0 0 0 0 0 0 o
Avgifter och skatter [] 0 (1] 0 0 0 0 0 0 0 (] 0
Projektering 145 145 0 0 0 0 0 0 0 0 (] 0|
Projektadministration 1881 66 663 884 442 0 0 0 0 0 o 0
Produktion 303433 102 4518 171081 166 529 0 0 0 0 0 o 0
a tnader 8787 204 499 2965 6272 0 0 0 0 0 0 0
S:aInvesteringar 326 490 12 760 5680 174930 173 243 0 0 0 0 0 0 0
Kkr/kvm (ej nuvérde) 42091
Investering total (ej nuvirde) 366 613
Investering, kr/kvm BOA 37484
Investering, kr’kvm BTA 28113
Investering, kr/kvm BTA exkl gara: 26 563
PROJEKTKALKYL épande pe gvérde
CASH-FLOW Nuvzirde 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
+Sanntakter 369 079 0 0 0 0 14643 17679 18032 18393 18761 19136 19519
-Sarkostnader -77 886 0 ] -400 -680 -2933 3517 -3587 -3659 -3732 -3 807 -3 883
TB Projekt 291 193! 0 0 -400 -680 11710 14 162 14 445 14734 15029 15329 15636
-Sérinvesteri -326 490 -12760 -5680 -174930 -173243 0 0 0 0 0 0 0
Cash-Flow -35 297 -12 760 -5680 -175330 173923 11710 14 162 14 445 14734 15 029 15 329 15 636
Internrénta 44%
Pay-Back (arta 2039
Nuvardekvot -0,108
Kalkylrénta 50%
Antal &r 50
Annuitetsfaktor 0,055
ANNUITETSMODELL Nuvéarde 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
+Sérintakter 369 079 0 0 0 0 14643 17 679 18032 18393 18761 19136 19519
-Sérkostnader -77 886 0 0 -400 -680 2933 3517 -3587 -3659 -3732 -3 807 -3 883
TB Projekt 256 818 0 0 -400 -680 11710 14 162 14 445 14734 15029 15329 15636
-Srinvestering / annitet -326 490[ 0" 17884° 17884”17884 -17884° -17884" 17884  -17884° -17884° -17884° -17884
Cash-Flow -35 297 0 -17 884 -18 284 -18 564 -6 174 3722 -3439 -3 150 -2 855 -2 555 -2248
300 000 TB 2014:005
200 000
100 000 e
0
100 000 42
200 000" \ y
300 000 ——
-400 000
w— Seriet — Serie2
RESULTAT
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
+Sdrintdkter 0 0 0 0 14643 17 679 18032 18393 18761 19136 19519
-Sarkostnader 0 0 -400 -680 -2933 3517 -3587 -3659 3732 -3 807 -3 883
TB Projekt 0 o 400" 6807 117107  14162° 14445’ 14734 15029 15329 15636
-Sarinvesteri -12760 5680 -174930 -173243 0 ] 0 0 0 0 gf
Tillkommande drif 0 0 -400 -680 11710 14 162 14 445 14734 15029 15329 15636
Réntekostnad -223 -546 -3707 -9 800 -12707 -12 457 -12207 -11958 -11708 -11458 -11 209!
Aktiverad Rénta 204 499 2965 6272 0 0 0 0 0 0 0
Avskrivni ] (] 0 0 7132 7132 7132 7132 7132 -7132 -7132
Resultat -19 47 -1141 -4 208 -8 129 -5 427 -4 894 -4 356 -3812 -3 261 -2 705
Bokforivarde UB -12760 18440 -193370 366613 -359481 -352348 -345216 -338084 -330952 -323819 -316687
Skuld UB -12 760 18440 193370 -366613 -350481 -352348 -345216 -338084 -330952 -323 819 -316687
FORUTSATTNINGAR RESULTAT
Upplaningsrénta 3,5%
Avskrivningstid (a 50
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Beslut foretagsledning:

Datum for beslut: 2014-11-05

Beslut: X Bevilja
] Beviljad med restriktion
[] Avslag

[ Kraver kompletteringar
Motivering av beslut:

Beslut investeringsrad:

Datum for beslut: 2015-08-27

Beslut: X Tillstyrker
[] Tillstyrker med restriktion
[] Avstyrker

[ Kriver kompletteringar
Motivering av beslut:
Investeringen nar inte upp till Telge Bostiders generella avkastningskrav. IR har dock
forstatt att nyproduktion och bra lagen kan séanka avkastningskraven ytterligare. For
investeringen ska béra sig sa kravs en hyra pa 1779 kr/kvm. IR hade hellre sitten
billigare byggkonstruktion, eventuellt med SABO hus for att halla nere kostnaderna. IR
hoppas att TBs kontakter med SBK kan leda till en sadan 16sning. Men denna

bedomning ligger utanfor IR:s uppgift att ha asikt om. IR tillstyrker déarfor
investeringen.

Beslut bolagsstyrelse:
Datum for beslut: 2014-11-17
Beslut: X Beviljad
[] Beviljad med restriktion
[] Avslag
Kraver kompletteringar
Motivering av beslut:
Aktivering av projekt:
Projektnr/rorelsegreni ASW: 321
Avskrivningstid: 20-100 ar

Fr o m nér ska projektet aktiveras 2018
Nir projektet dr aktiveratsa aterlamnas denna blankett till chefscontroller.
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2019-01-31 Arendenr: 9

Till styrelsen for Telge Hovsjo AB

[\rsrapport - Agardirektiv och program 2018-2021

I bifogade dokument redovisas de arbeten som under 2018 bedrivits inom
Telge Hovsjo AB avseende de dgardirektiv och program som givits bolaget.

e Uppfoljning av dgardirektiv ur Mal och budget 2018-2020 (A9a)
e Uppfoljning av kommunens Miljo- och klimatprogram 2018-2021 (A9b)

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:

att godkénna rapporterna och ge VD i uppdrag att skicka in arsrapport till
koncernledningen.
Telge Hovsjo AB

Juan Copovi-Mena
VD
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Uppfoljning av
dgardirektiv 2018

Mal och budget 2018-2020 Telge Bostcider

Bilaga 5



Bilaga 5
A9a

Bolagsordningen

En bedémning gors om verksamheten ér forenlig med de faststillda kommunala
dndamalen och utférts inom ramen fér de kommunala befogenheterna
(sjélvkostnadsprincip, likstéllighetsprincip, lokaliseringsprincip) som framgar i
bolagsordningens faststéllda syfte och indamal med verksamheten:

o Verksamheten &r forenlig med faststéllda syfte och andamal.
" Verksamheten ir delvis forenlig med faststillda syfte och andamal.

‘ Verksamheten &r inte férenlig med faststéllda syfte och &ndamal.

Agardirektiven

En bedémning gors enligt féljande:

@ Agardirektivet 4r uppfyllt.
_ Agardirektivet ér delvis uppfyllt.
. Agardirektivet uppfylls ej.

Bedomningen ska kommenteras.
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Telge Bostdder

Bolagsordningen

syfte och verksamhetsféremal
Bolaget har till foremal for sin
verksamhet att inom Sodertélje kommun
forvirva, 4ga och forvalta eller med
tomtrétt nyttja fastigheter for att darpa
uppféra och forvalta bostadshus med
tillhorande kollektiva anordningar,
affdrslokaler och servicelokaler.

Bolaget far dven bygga och férvalta
kommersiella lokaler. Bolagets
verksamhet far ocksa omfatta
uppférande av bostéder for forséljning
till andra upplatelseformer.

Bilaga 5

A9a

Uppfoljning

Verksambheten dr forenlig med faststdllda
syfte och dndamadl. @

Afférsplanen for 2018-2020 &r
framtagen utifran dgarens &ndamal med
verksamheten samt utifran de sérskilda
dgardirektiven, och beskriver hur
bolaget arbetar med att uppfylla detta
utifran ett affarsméssigt perspektiv.

Telge Bostidder skall genom forvaltning
av bostéder skapa bra boende i sunda
bostéder till rimlig kostnad. Detta skall
ske genom att erbjuda ett varierat utbud
av bostdder med god teknisk standard,
bra service och ekologisk anpassning, sa
att det svarar mot en langsiktig
efterfragan.

Verksamheten ska bedrivas enligt
affdrsméssiga principer i enlighet med
lag (2010:879) om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag samt med
beaktande av lokaliseringsprincipen i 2
kap 1 § kommunallagen.

Verksamheten dr forenlig med faststdlld
syfte och dndamdl.

Afférsplanen fér 2018-2020 ar
framtagen utifran dgarens &ndamal med
verksamheten samt de sdrskilda
agardirektiven, och beskriver hur
bolaget arbetar med att uppfylla detta
utifran ett affirsmaissigt perspektiv.

1. Telge Bostdder ska ta ett ansvar for de
omraden dir bolaget ar hyresvird och
ska i samverkan med kommunen och
andra aktorer och genom att ta hjilp av
boende i omradena aktivt arbeta med
stadsdelsutveckling.

Agardirektiv | Uppféljning

Agardirektivet dr uppfyllt. @
Bolaget genomfor varje ar en stor
kundundersékning; NKI. Utifran
kundernas svar utarbetas atgirdsplaner
for aktiviteter och atgirder som
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A9a

1. fortsittning

kunderna anser vara viktiga for trivsel
och trygghet.

Bolaget har genomfort trivseldagar i atta
av vara bostadsomraden under 2018.

Telge Bostdder har med stod fran
Vinnova startat upp ett innovationslabb
och en motesplats i Lina Hage som ska
bidra till 6kad integration.

Bolaget har @ven fatt medel for att starta

ett projekt ”Elastiska hem” som ska paga
i tva ar. Syftet dr att underlétta en hallbar
livsstil.

2. Telge Bostdder ska vara en aktiv part i
fortdtningen och bostadsutvecklingen i
Sodertilje kommun. Detta genom att
sjilv eller med andra aktorer bidra till
bostadsbyggande i forsta hand i
anslutning till det egna bestandet och
medverka till ett varierat bostadsutbud.

Agardirektivet dr uppfylit.

Produktionen péagar av 72 lagenheter
inkl. 117 garageplatser pa
Stockholmsberget. Beriknad inflyttning
hosten 2019.

Upphandling dr paborjad for byggande
av 25 lagenheter pa Gullpudran 3
(Vistergatan 29). Berdknad byggstart
planeras till kvartal fyra 2019.

Bolaget har under 2018 planerat for en
fastighet med ca 27 ldgenheter i kvarteret
Gammelgarden i H6l6.
Investeringsbeslut fattades i februari och
bygglovet blev klart i december 2018.
Fastigheten beréknas vara fardigstilld
under 2019.

Moten sker kontinuerligt med
Samhillsbyggnadskontoret och intresse
har anmilts fér kommande
markanvisningar.

Bolaget har #ven tagit fram en strategi
fér nyproduktion.
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Ansékan om planbesked f6r 6 nya
bostadsprojekt i Sodertilje och Jirna dr
inlamnade till kommunen.

Utéver dessa arbetar vi med ett tiotal
bostadsutvecklingsprojekt dar vi
konverterar lokaler till ligenheter.

I juni férvirvade bolaget
centrumfastigheten Castor 5. Férutom
sjutton ldgenheter finns kommersiella
lokaler och en teater. Férvirvet ger
bolaget mojlighet att vara med och
paverka utvecklingen av Sodertélje
centrum. Fastigheten 6kar dven bolagets
mojligheter att erbjuda ett varierat
bostadsutbud.

3. Telge Bostider ska verka for en
hyresniva som langsiktigt skapar
forutsattningar for vl underhallna och
attraktiva bostader.

Agardirektivet dr uppfylit.

Bostadshyran hojdes med 1,36%

1juli 2018. Forhandlingen av hyrorna for
2019 pagar och ér i skrivandets stund
inte avslutad.

Forhandlingar med Hyresgéistforeningen
sker numer for hela bestandet i
Affarsomradet, det vill siga for Telge
Hovsjo och Telge Bostéder tillsammans.

En 6verenskommelse om
presumtionshyror for nyproduktionen pa
Stockholmsberget avseende 72
lagenheter i fastigheten Antilopen 1, &r
gjord mellan Telge Bostdder och
Hyresgistforeningen om en normhyra pa
2167 kr.

4. Telge Bostéder ska tillsammans med
Telge Atervinning fortsitta utbyggnaden
av fastighetsnéra kéllsortering i
flerbostadshus.

Agardirektivet dr delvis uppfylit.

Avfallsamordnare ar rekryterad sedan
maj 2018.
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Inriktningsbeslut &r fattat for
genomforande av FNI i hela
fastighetsbestandet till och med 2022.

FNI station invigd pa Kott och
Barrstigen i Bergvik.

Utbildning genomfort av en grupp
hyresgister i Lina Hage med uppdrag att
knacka dorr och informera om
sopsortering.

Planerad FNI hemsortering radhus i
Fribovigen Mariekilla samt Enhorna
med invigning jan/feb 2019.

Invigning FNI miljéhus Hoglandsvigen
Rosenlund jan/feb 2019

Invigning FNI jan/feb 2019 Vegagatan-
Grusasen 16 Fd soprum renoverats och
utrustats for sortering.

5. Telge Bostider ska ta ett sarskilt
ansvar for att mota efterfragan pa
boende anpassade for dldre och
studenter.

Agardirektivet dr uppfyllt.

Tillginglighetsatgirder i entréer och
avgransande markbelidggning har utférts
i Grusésen fastigheterna Gemsen 1 och 4
samt i Jdrna och fastigheterna

Trollet 2 - 5.

I samarbete med Campus Telge och
KTH Sodertilje erbjuds studentbostédder
till heltidsstuderande i en separat
kategori i bostadskon.

Saknas det kundunderlag for att hyra ut
till heltidsstuderande tillhérande
Campus Telge eller KTH Sodertilje
erbjuds visstidsavtal till andra sokande i
bostadskon.

Samtliga boendeformer férmedlas via var
bostadsko.
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6. Telge Bostdder ska helt eller delvis
finansiera nybyggnation och renovering
av bestandet genom forséljning av delar
av det befintliga bestandet.

Agardirektivet dr uppfylit.

Under det forsta halvaret 2018 har Telge
bostéder genomfort de forsiljningar som
forberetts under 2017. Tva fastigheter
med 140 lagenheter saldes till IvarBo TT
AB per 1juni for att mojliggora
finansiering av delar av moderniserings-
och nyproduktionsprojekt.

7. Bolaget skall ta ansvar for att i de
upphandlingar som gors, och dér sa
bedoms mojligt, anvinda sociala
klausuler som en del av
kontraktsvillkoren.

Agardirektivet dr uppfyllt.

I flera upphandlingar under aret har

AO Bo stillt krav pa att arbetskraft som
leverantéren anlitar ska ha
kollektivavtalsliknade villkor. I vissa
avtal om hantverkstjédnster stills krav pa
att leverantoren ska tillhandahalla
praktikplatser.

8 Bolagets direktavkastning skall ligga i
linje med 6vriga langsiktiga
bostadsforetag pa jamforbara marknader
och uppga till 3,5 % Direktavkastningen
definieras som resultat fore
avskrivningar, central administration
och finansiella poster i férhallande till
bedomt marknadsvirde. !

Agardirektivet uppfylls ej. &
Direktavkastningskravet over tid skall
vara 3,5 %. For 2018 berdknas
direktavkastningen att uppga till 2,5 %.
Siffrorna dr preliminéra tills arsbokslutet
faststills i 2019.

9 Det langsiktiga avkastningskravet fér
Telge Bostider &r 5,0 %.!

Agardirektiv 9 4r det gamla
dgardirektivet.

Detta skulle ha tagits bort nir
dgardirektiv 8 infordes. T samforstand
med Telge AB har AO Bo tolkat att
direktavkastningen enligt direktiv 8 ska
foljas.

! For en forklaring till de generella principerna bakom framrikningen av avkastningskraven for

bolagen se separat bilaga
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2019-01-31 Arendenr: 9b

Till styrelserna for Telge Bostdder AB och Telge Hovsjo AB

Uppfoljning av Sodertilje kommuns Miljo och
klimatprogram 2018-2021

Sodertélje kommuns Milj6 och klimatprogram antogs av kommunfullmiktige 2017-12-
18.

Definition statusindikator:

O Gron =

- Atgirder har gjorts under aret. Effekten ir att malet ir uppnatt for detta ar
Malet dr uppfyllt sedan tidigare

Gul=
- Malet ar delvis uppfyllt
- Atgirder har gjorts under aret for att nd malet men effekten kan inte ses dnnu

- Beslut av atgérder har tagits och planerats in under programperioden fér att
uppna malet senast 2021

.R6d=

Atgirder har inte gjorts under aret for att nd malet

- Beslut av atgérder har inte tagits och planerats in under programperioden fér
att uppna malet senast 2021

- Malet kréver ett beslut om omprioritering av resurser for flera parter for att
uppnas

1/9
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Bolag TB & TH

Bilaga 5

Mal inom malomrade Mark och
vatten

Enhet/indikator fér
uppfoljning

Status och ev kommentar

Vid planering, projektering och drift
laggs stort fokus pa att bevara och
stirka befintliga ekosystem och
ekosystemtjanster.

Beskrivning av

genomforda och bevarade

ekosystem och
ekosystemtjinster.

Paborjad byggnation av
Ekosystemslinga i Lina
Hage med
informationsskyltar,
mojligheter till egenodling
och véixter som gynnar bin
med mera.

Uppdaterat
miljokravsdokument
”Telges miljokrav i
byggande och forvaltning”,
dér krav stélls pa
bevarande av ekosystem
och ekosystemtjénster.
Arbete for att ta fram
métmetod for
ekosystemtjénster har
paborjats tillsammans med
Telge Fastigheter och
Miljostaben.

Mal inom malomrade
Klimat och energi

Enhet/indikator for
uppfoljning

Status och ev kommentar

Oka elproduktionen fran
sol. Solceller ska
anlédggas pa nya
kommunigda fastigheter
samt installeras pa
lampliga befintliga
fastigheter.

Antal byggnader med solceller.

Pagaende byggnation av
Stockholmsberget, solceller
installeras under 2019. TB utreder
solcellssanldggningskomplettering
i befintligt bestdnd, malsittning ir
minst ett genomfort projekt under
2019.
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Mal inom malomrade Klimat och
energi

Enhet/indikator for
uppfoljning

Status och ev kommentar

Energieffektivisering av bebyggelse
med minst 2 % per ar.

Energieffektivisering i %.

O

Energieffektivisering pa
2,86% under 2018.

Mil inom malomrade Klimat och |Enhet/indikator for Status och ev kommentar

energi uppfoljning

Samtliga fastigheter som ska kWh/m2.

moderniseras ska vid omfattande Verifieras genom

renovering uppna 135 kWh/m2. certifiering av
Miljobyggnad.
Fornbacken kontrollmiits
efter fardigstéllande.
Stockholmsberget — byggs
efter Miljobyggnad silver

Mal inom malomrade Klimat och | Enhet/indikator for Status och ev kommentar

energi uppfoljning

Fasa ut fossila brénslen i den egna
fordonsparken for att uppna 100 %
fossilfri fordonspark ar 2020.

Andel férnyelsebara
brénslen.

Vi f6ljer miljokrav T3, T4,
TS5, T6 fran Telges
Miljokrav i byggande och
forvaltning (lotta)

Ar bunden till kommunens
brénsleavtal. Det ska
upphandlas ny
brénsleleverantér med HVO
100

Mail inom malomrade Klimat och | Enhet/indikator for Status och ev kommentar
energi uppfoljning
Oka andelen elfordon i Andel elfordon.

kommunorganisationen.

3 nya E-golfar pa plats for
Teknik
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Mal inom malomrade Klimat och
energi

Enhet/indikator for
uppfoljning

Status och ev kommentar

Minska andelen tjdnsteresor med
egen bil till forman for tjanste- och
arbetsresor med kollektivtrafik,
cykel och gang samt en minskning
av det totala antalet tjansteresor till
forman for IT-baserad
motesteknik.

Beskrivning av satsningar
pa héllbara tjénsteresor.

©

Arlig stegtiivling och
upprustad cykelpark gor att
manga promenerar och
cyklar mellan kontor och
nérliggande arbetsomraden.
Uppmuntran till samakning
mellan kontoren vid
obligatoriska moten. Okat
nyttjande av
telefonkonferens/Skype vid
moten med externa
deltagare. Vid ldngre
tjdnsteresor inom landet
utvirderas alltid tagresa

som alternativ till flyg.
Mal inom malomrade Klimat och | Enhet/indikator fér Status och ev kommentar
energi uppfoljning
Stélla krav pa férnyelsebara Antal och typ av O
brénslen och energieffektivitet vid | kravstéllande. Vi stiiller numera miljékrav
upphandling av externa pé alla nya avtal.
transporter, till exempel
entreprenorer, skolskjuts,
fardtjdnst samt leverantorer.
Mal inom malomrade Klimat och | Enhet/indikator fér Status och ev kommentar
energi uppfoéljning

Energieffektivisering med minst 10
% 1 organisationen (med minst 2 %
per ar under malperioden) inom

Energieffektivisering i %.

Satsningar har gjorts pa

energibesparande for
transporter, gatubelysning med ytterbelysning.
flera omréden. El-effektivisering med
2,75% under 2018.
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Mal inom malomrade Klimat och | Enhet/indikator for Status och ev kommentar
energi uppfoljning
Energianvindningen i nybyggda Antalet nybyggda

kommunalt dgda fastigheter ska
minimeras, utifran ett
livscykelperspektiv, och minst
uppna standard fér Miljobyggnad
silver.

kommunalt dgda
fastigheter som klarar
standard Miljobyggnad
Silver.

Lampan verifierad for
Miljobyggnad Silver.
Fornbacken innehar intyg
for Miljobyggnad Silver, ska
verifieras under 2019.
Stockholmsberget byggs
just nu enligt Milj6byggnad
Silver, verifieras 2021.

Mal inom malomrade Bebyggelse
och transporter

Enhet/indikator for
uppféljning

Status och ev kommentar

Klimat- och sarbarhetsaspekter ska
beaktas i all planering och
samhillsbyggande samt vid
utveckling av befintlig bebyggelse.

Beskrivning av planer fér
klimatanpassning.

Uppdaterat
miljokravsdokument
”Telges miljokrav i
byggande och forvaltning”
déar det bland annat stélls
krav pa klimatanpassning.
Pagaende
dagvattenutredning for
befintligt fastighetsbestand
och nyproduktion
(medverkande bolag: Telge
Bost#der, Telge Hovsjo och
Telge Nit).
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Mal inom malomrade Bebyggelse
och transporter

Enhet/indikator for
uppfoljning

Status och ev kommentar

Vid planering, byggnation och
forvaltning ldggs stort fokus pa att

Beskrivning av
genomforda och bevarade

&)

Paborjad byggnation av

savil skapa nya som att bevara och |ekosystemtjinster. Ekosystemslinga i Lina

stirka befintliga ekosystem och Hage.

ekosystemtjinster. Uppdaterat
miljokravsdokument dir ett
antal krav stélls pa
bevarande av ekosystem och
ekosystemtjénster.
Arbete for att ta fram
métmetod for
ekosystemtjanster har
pabaorjats tillsammans med
Telge Fastigheter och
Miljostaben.

Mal inom malomrade Enhet/indikator for Status och ev kommentar

Konsumtion och beteende uppféljning

Sodertilje kommun ska minska Beskrivning av

anvidndningen av skadliga
kemikalier i organisationen.

genomforda atgirder och
aktiviteter i

Fastighetsskotare har tagit
bort onodiga kemikalier och

handlingsplanen. anviander endast lasspray,
spolarvitska och
miljovinlig diesel, klass 1.
Mal inom mélomrade Enhet/indikator for Status och ev kommentar
Konsumtion och beteende uppfoljning

Det 6vergripande malet for
kommunens avfallsarbete dr hogre
resurshushéllning. EU:s
avfallshierarki ska vara vigledande
for avfallsarbetet pa alla nivaer i
Sodertilje och det konkreta
avfallsarbetet styrs och f6ljs upp
genom kommunens avfallsplan.

Genomforda atgirder i
avfallsplanen.

O

Inventering och inférande
av Fastighetsnira insamling
(FNI) har paborjats. Malet
ir att samtliga
bostadsfastigheter ska ha
detta infort i slutet av 2021.
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Mal inom malomrade
Konsumtion och beteende

Enhet/indikator for
uppféljning

Status och ev kommentar

Andelen miljomérkta varor och
tjdnster ska 6ka och f6ljas upp.
Kommunen ska stéilla avancerade
miljokrav som foljs upp i de
prioriterade omradena: giftfri
forskola, begrinsad klimatpaverkan
och sociala villkor. Vid
upphandling ska
livscykelperspektiv, som dven
omfattar ekonomiska aspekter,
beaktas.

Andel miljokrav. Baskrav
samt avancerande krav,
enligt Upphandlings-
myndighetens kriterier.

©

Telge Bostédder anvinder sig
av sitt interna
miljokravsdokument
”Miljokrav vid byggande
och forvaltning av lokaler
och bostéder” vid
upphandlingar. Dessa krav
géller utover kraven i BBR.

Mal inom malomrade
Konsumtion och beteende

Enhet/indikator for
uppf6ljning

Status och ev kommentar

Kunskapen och medvetenheten om
miljofragor, hallbar konsumtion
samt vérdet av biologisk mangfald
och ekosystem ska oka.

Beskrivning av kunskaps-
och informationsinsatser.

O

Ekosystemslingan som
byggs i Lina Hage syftar till
att 6ka kunskapen och
medvetenheten gillande
ekosystem och
ekosystemtjénster fér
invanarna i Sodertilje
kommun. Installation av
miljotvittstuga i Mariekill
med utbildning for
hyresgister om att tvitta
utan tvittmedel.
Bolagsintern information
om miljopaverkan vid
moten samt information pa
intranitet.
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Interna utbildningstréffar
gillande milj6 och klimat
har hallits f6r flera enheter
inom bolagen.
Sorteringskampanj for
hyresgéster ”Vinn Hyran”
har genomforts liksom
Information i samarbete
med Telge Atervinning
under arets Trivseldagar,
hyresgister som utbildats
via kommunen arbetar
frivilligt som informatorer
knackar dorr och
informerar om sopsortering
i Hovsjo6 och Lina.

Mal inom malomrade Enhet/indikator for Status och ev kommentar
Konsumtion och beteende uppféljning
For att 6ka kunskapen om Beskrivning av

ekosystemtjénsters nytta for savil
ménniska och miljo ska dessa pa

olika sitt synliggéras i kommunen.

ekosystemtjénster och
dess virden.

Ekosystemslingan som
byggs i Lina Hage syftar till
att 6ka kunskapen och
medvetenheten gillande
ekosystem och
ekosystemtjénster for
invanarna i Sodertilje
kommun, fardigstills 2019.
I 6vrigt se ovan punkt.

Mal inom malomrade
Konsumtion och beteende

Enhet/indikator fér
uppféljning

Status och ev kommentar

Minska utsldppen av mikroplaster.

Beskrivning av aktiviteter
och atgérder.

I det uppdaterade
miljokravsdokumentet ”
Telges miljokrav i byggande
och forvaltning” fran 2018
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finns bland annat ett krav
(krav U5) géllande
gummiunderlag som gar ut
pa att gummiasfalt,
gummiunderlag och
konstgris i forsta hand ska
undvikas.

- Vi har aktivt valt
bort gummiasfalt
under den pagaende
planeringen av
Aktivitetsparken i
Hovsjo.

Under 2018 installerades en
miljotvittstuga i Mariekilla,
dér tva av tre tvittmaskiner
tvittar med avjoniserat
vatten. Tvattmaskinerna
minskar utsldpp av
mikroplaster fran tvitten,
samt minskar anvindningen
av tvittmedel.

Mélomréde: Férnybar energiproduktion

Delmal

Enhet/indikator fér
uppfoljning

Status och ev kommentar

Fornybar energi fran sol och vind
som produceras inom den
kommunala organisationens
verksamheter ska oka.

Mitning av antal
producerad kWh

O

Solcellerna pa fastigheten
Lampan 28, Storgatan 32-34
producerade under 2018
totalt 65084,7 kWh.
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2019-01-31 Arendenr: 10

Till styrelserna for Telge Bostdder AB och Telge Hovsjo AB

Uppfoljning internkontrollplan 2018

Enligt internkontrollpolicyn ska styrelsen arligen anta en internkontrollplan.
Syftet med internkontrollplanen &r att identifiera bolagets storsta risker samt att ta
fram en atgirdsplan for att hantera dessa. Uppfoljningen av risker och atgiardsplan sker

halvarsvis. For internkontrollplanen 2018 genomférdes halvarsuppféljningen i augusti
2018 och helarsuppfoljningen i januari 2019.

1 bifogat dokument redovisas helarsuppféljningen fér internkontrollplanen for 2018.
Sammanfattningsvis kan vi, utifrdn helarsuppfoljningen, sla fast att samtliga

atgirdsplaner gillande respektive kontrollpunkt har genomférts med ett
tillfredstéllande resultat.

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:

att godkinna foreslagen helarsuppfoljning avseende internkontrollplanen
fér 2018

Juan Copovi- Mena Jan Amnéus

VD Telge Bostdder och Telge Hovsjo CFO Telge Bostidder och Telge Hovsjo
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2019-01-31 Arendenr:10

Till styrelserna for Telge Bostader AB och Telge Hovsjo AB

Helarsuppfoljning av Telge bostiders och Telge Hovsjds
internkontrollplan 2018

Sammanfattning
2018-ars internkontrollplan omfattar 14 kontrollpunkter;
Ogiltig attest (12.) — Kontrollansvarig: Enhetschef for Affarsstod

Ekonomiska risker relaterade till projekt (10.) — Kontrollansvarig: Enhetschef for
Projekt

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

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

Hot och véld mot medarbetare (6. resp. 7.) — Kontrollansvarig: Specialist
Hyresjuridik

Oriktiga hyresforhéllanden (8.) — Kontrollansvarig: Specialist Hyresjuridik

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

Risker relaterade till social oro (4.) — Kontrollansvarig: Enhetschef kundforvaltare
och stadsdelsutveckling

Ekonomiska och byggnadstekniska risker relaterade till eftersatt underhéll (3.) —
Kontrollansvarig: Enhetschef forvaltningsenheten

Ekonomiska och byggnadstekniska risker relaterade till fastigheter med hoga
radonnivéer (9.) — Kontrollansvarig: Enhetschef forvaltningsenheten
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Ekonomiska och byggnadstekniska risker relaterade till brand i ldgenhet och

omfattande vattenskada i 1dgenhet (13. resp. 14.) — Kontrollansvarig: Enhetschef
teknik

Brist pd mojliga byggritter (1.) — Kontrollansvarig: Avdelningschef
Fastighetsutveckling
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Riskbeskrivning: (12.) Ogiltig attest
Kontrollansvarig: Enhetschef Afféarsstod
Kontrollen avser: Rutin for 6versyn och kontroll av attestordning

Attestordningen anger vilka anstéllda som har ritt att teckna attest for utbetalning
och bokforing. Attestordningen samspelar med Telge Bostaders och Telge Hovsjos
rutiner for verksamhetsplanering och intern kontroll. I attestlistorna for Affarsomrade
Bo anges attestantens namn, signatur, roll inom organisationen samt for vilket objekt
(ansvar) och upp till vilket belopp vederbdrande har befogenhet att teckna attest.

Sammanfattning: En ny rutin har under aret etablerats for bestdllning eller &ndring av
attestbehorighet i fakturahanteringssystemet Ascendo. Behorig chef ldmnar sin
namnunderskrift pa blanketten “Bestillande av behorighet i Ascendo” tillgénglig pa
helge.se tillsammans med erforderliga uppgifter och vidarebefordrar blanketten till
enheten Affirsstod. Med stéd av de aktuella namnteckningsprov som finns férvarade
verifierar handldggaren namnunderskriften och vidarebefordrar bestillningen till
Ekonomiavdelningen som verkstills i Ascendo. Efter genomford kontroll arkiveras
alltid bestdllningsunderlaget hos Affarsstod.

Varje kvartal 6verlimnas av koncernens ekonomiavdelning en attestlista ur Ascendo
till Telge Bostidders och Telge Hovsjos handlaggare. Listan ur Ascendo stdims av mot
befintliga attestlistor for Affarsomrade Bo och returneras efter utredning till
Ekonomiavdelningen med notering om eventuella avvikelser.

Déarutdver kontrollerar Telge Bostdders och Telge Hovsjos handldaggare varannan
manad eller oftare via Ascendo att gillande namnlista ar korrekt och uppdaterad.
Eventuella personella fordndringar fangas upp och utreds tillsammans med
Ekonomiavdelningen och ansvarig chef. For samtliga nya attestanter halls 16pande
utbildning i attestregler och fakturahantering.

Beddmningen ir att risken till fel i Ascendo dr som stdrst nér attestritten ska éndras
eller upphora. Inga felaktigheter har emellertid i nuléget noterats av Telge Bostiders
och Telge Hovsjos handldggare i samband med 16pande stickprovskontroller av
attestering av leverantorsfakturor.

Under &ret har en rutin for systematiska stickprovskontroller tagits fram framfor allt i
syfte att sikerstélla korrekt hantering av utgifter. Denna rutin &r dven paborjad men
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blir etablerad fran januari 2019. Genomforda kontroller kommer att dokumenteras
och kontrollfrekvensen varierar utifran en sammanvigd riskbedomning baserat pa
sannolikheten att felet kan uppsté och den presumtiva skadekonsekvensen felet kan
orsaka. Hogre bedomd risk- och vésentlighetsniva foranleder hogre kontrollfrekvens.
For att bland annat sékerstélla korrekt attestering enligt vart reglemente ska det en
géng per manad kontrolleras olika personalrelaterade kostnader, sdsom exempelvis
medarbetares utbildningskostnader. Leverantorsfakturor ska kontrolleras med samma
frekvens for att sikerstélla att fakturorna &r korrekt utstéllda, att de foljer gdllande
avtal (om sédant finns), att de blivit hanterade inom rimlig tid och, vilket redan
nidmnts, att de f6ljt attestordningen. Statistiken dokumenteras i en sérskild tabell och

eventuella felaktigheter rapporteras vidare till berorda parter tillsammans med en
beskrivning.

Riskbeskrivning: Ekonomiska risker relaterade till projekt (10.)
Kontrollansvarig: Enhetschef Projekt
Kontrollen avser: Uppf6ljning av investeringsrutin for projekt

Nuvarande investeringsrutin sléar fast att investeringsradet tillstyrker
affdrsinvesteringar med budget eller prognoser 6verstigande 1 mkr,
underhéllsinvesteringar med budget eller prognoser 6verstigande 25 mkr samt budget
for Telge Bostiders och Telge Hovsjos arliga underhallsinvesteringsplan.
Affdrsinvesteringar kategoriseras de investeringar som genererar 6kade intikter.
Ovriga investeringar bendimns underhallsinvesteringar. Investeringsbeslut upp till 1
mkr fattas av fastighetschef, upp till 10 mkr fattas av VD, men forst efter
godkiinnande av fastighetschef och CFO som vid behov var for sig kan dterremittera
investeringsdrendet. Investeringar 6verstigande 10 mkr kréver ett inriktningsbeslut.
Om investeringsradet, dotterbolagsstyrelsen, koncernledningen och dérefter
koncernstyrelsen bedomer att investeringen ar av storre vikt for kommunen, gér
beslutsirendet vidare till Sodertélje kommun. Omprioriteringar och avvikelser
hanteras av portfljstyrgruppen. Prognostiserade negativa kostnadsavvikelser &ver
1/10 mot budget kridver emellertid nytt investeringsbeslut. For fullsténdig
delegationsordning se dokumentet “’Riktlinje och instruktion for Investeringsbeslut™.

Sammanfattning:
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Hittills i &r har vi haft fortsatt fokus pa att se till att organisationen foljer var
projektmodell fran 2017 som d& etablerades tillsammans med en projektportal.
Verktygen beskriver hur Affdrsomrade Bo planerar, styr och f6ljer upp projekt.

Som bakgrund kan ndmnas att Telge Bostdders och Telge Hovsjos projektmodell
syftar till att framfor allt sékerstélla korrekta beslutsgéngar och foljer Semcons
ramverk XLPM. Projektportalen dr anpassad efter projektmodellen och m&jliggor att
registrera och sdka projekt och styrande dokument. De viktigaste dokumenten for
projekt dr; projektbestillning som definierar vad som ska goras och kan foregas av en
forstudie, projektplan som vid beslut om projektstart faststiller projekts
genomforande. Under projektets géng: statusrapport som skrivs av projektledaren
och avhandlar status i projektet. Statusrapportens mottagare &r bestillare, styrgrupp
och andra viktiga intressenter. Efter att projektet ldmnats dver skrivs en slutrapport
som beskriver projektets utforande och sikrar kunskapséterforingen till
organisationen. Det mesta materialet finns samlat under en investeringssida i
Projektportalen for AO Bo. For ytterligare information om detta las i riktlinjen och
instruktionen for investeringsbeslut i VETA.

I samband med uppfoljningen av internkontrollen vid halvérsskiftet 2018 har ett antal
avvikelser noterats vilka har omfattar diverse mindre projekt med budget strax under
och strax dver 1 mkr. Vid kontroll uppticktes att projekten paborjats utan gillande
godkinnande frén fastighetschef, VD och i nagot enstaka fall investeringsrad.
Samtliga avvikelser har atgérdats och projekten har blivit godkénda i efterhand.

Trots noterade avvikelser &r den sammantagna bedomningen att Affdrsomrade Bo
foljer projektmodellen och &vriga faststillda rutiner bra, men att ett mindre behov av
upprepade utbildningsinsatser foreligger.

Att férhindra fordyrade projekt stéller emellertid hoga krav pé projektledaren som
forutom att folja projektmodellen, bade maste ha god kontakt med entreprendren och
betryggande insyn i entreprenaden. I ar har dérfor hittills stort arbete lagts ned for att
sikerstiilla att avtal och ekonomiska ramar atfoljs for att forhindra ovéntade
kostnader. Vi har dven i &r fordjupat arbetet med vara forstudier i syfte att sdkerstilla
att projektets samtliga totala kostnader &r kéinda som en vre gréns innan vi dskar om
ett investeringsbeslut. Vi tycker oss i nulédget kunna se att Telge Bostidders och Telge
Hovsjds projektstyrning genomgar en kontinuerlig forbattring.
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Under aret s& har det genomforts en internutredning kring afférsprojektet Grusasen,
Stockholmsberget, tidigare &ven omnamnt som Sddertéljeporten. Detta mot bakgrund
av de fordyrade kostnader som tidigare uppstod i afférsprojektet Fornbacken gérd 1,
Lyftet. Utifran den rapport som skrevs i samband med utredningen har inga
visentliga avvikelser iakttagits i detta projekt.

Riskbeskrivning: Risker relaterade till rekryteringsbehov och kompetensbrist
@)

Kontrollansvarig: HR-specialist

Kontrollen avser: Arbete att utveckla strategier for rekrytering och
arbetsgivarvarumérke

Sammanfattning: Utvecklingen pa bostadsmarknaden har kontinuerligt férdndrat
kraven pa Telge Bostidder och Telge Hovsjo som idag har stort ansvarstagande i
stadsutvecklingsfragor. Fréan att traditionellt ha varit framst forvaltare av bostédder har
forandringen medfort behov av nya kompetenser. Pékallade
organisationsforandringar har tillsammans med hog efterfragan pa arbetsmarknaden
orsakat sérskilda rekryteringsbehov och samtidigt 6kat risken for personalavgangar.
Telge Bostidder och Telge Hovsjo har darutver avtal med ett antal specialiserade
rekryteringskonsulter. Beddmningen vid halvarsskiftet 2018 &r att Telge Bostéder
och Telge Hovsjd i det stora hela har lyckats vél med att rekrytera efterfragad
kompetens. Ett undantag #r dock att vi inte i onskad omfattning har lyckats rekrytera
seniora projektledare ténkta att ansvara for var planerade nybyggnation inom
Affiarsomrade Bo, vilket vi bedomer kan fa negativa konsekvenser. Den
sammantagna bedémningen dr trots allt att vara metoder och processer for att
rekrytera personal fungerat tillfredstéllande.

For att bibehélla hog attraktionskraft pa arbetsmarknaden pagér arbete med att
utveckla Telge Bostidders och Telge Hovsjos arbetsgivarvarumérke.
Strategiutvecklingsarbetet for employer branding paborjades i koncernen foregéende
verksamhetsar och har hittills bland annat haft betydelse for var annonsering. Trots
att utvecklingsarbetet &nnu inte #r avslutat &r bedomningen i nuléget att
Affiarsomrade Bo som allménnyttigt bostadsbolag har forbéttrat utsikterna att lyckas
med att paverka individers karridrval i 6nskad riktning och mdjligheterna att
rekrytera efterfragade kompetenser.
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Tillsammans med bransch- och intresseorganisationen SABO har Telge Bostéder och
Telge Hovsjé drivit allmédnnyttans traineeprogram for nyutexaminerade akademiker.
Foregdende verksamhetsar tillsattes tva trainee-platser och dven i ar kommer
Affirsomride Bo att tillsdtta tva traineer. Traineeprogrammet har hjélpt Telge
Bostidder och Telge Hovsjo att aterbesitta tjdnster och fa in ny kompetens. Det ér
emellertid en utmaning att behalla personal i gruppen unga akademiker som efter
nagra &r tenderar att soka sig vidare till nya arbetsgivare. Bedomningen vid
halvarsskiftet likvél som vid denna helarsuppfoljning for 2018 ér att

traineeprogrammet har varit vardefullt och stirkt arbetsgivarvarumarket i synnerhet
bland unga akademiker.

Riskbeskrivning: Risker relaterade till personalomsiittning (5.)

Kontrollansvarig: HR-specialist

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

Sammanfatining: For att realisera verksamhetsméssiga mal behovs kontinuerligt
minskliga resurser med téickande kompetens. Utvecklingen av Telge Bostidders och
Telge Hovsjds organisation har delvis foréndrat kraven pé anstélldas kvalifikationer.
Rekryteringsbehov och radande villkor pa arbetsmarknad har paverkat Telge
Bostiders och Telge Hovsjos malmedvetenhet att uppfattas som en attraktiv
arbetsgivare. Eftersom delar av organisationen bestétt av enskilda specialisttjénster
har det ocksa varit viktigt att tillgodose adekvat kompetensoverforing vid
personalforindringar. Aterkommande tema i Telge Bostéders och Telge Hovsjos
ambition att stindigt forbéttra sitt arbetsgivarskap har varit foretagskultur, chefer och
medarbetares mojligheter till utveckling och balans mellan arbete och fritid.

Telgepulsen och NMI 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. Mitningarna som tidigare genomfordes ménatligen
sker i ar kvartalsvis vilket resulterat i att métningarna 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 métfrekvens bland
respondenterna, med f6ljd att bendgenheten att medverka blev ldgre. Efter tva
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genomfdrda métningar i ar har svarsfrekvensen okat. Resultatet visar &ven hogre
virden jamfort mot foregaende ar for bade ledarskap och medarbetarskap.

Forra aret har métverktyget CAR-Q implementerats, ett verktyg som kartldgger
behovsanpassat ledarskap och hur organisationen kan motivera medarbetare till att
gora framsteg. Mitning via CAR-Q sker en gang per ar och anvéndes for forsta
gangen under andra halvan av 2017. Bedomningen r att verktyget béttre ska stodja
professionell utveckling och synliggéra organisationens ledarskap och
medarbetarskap. Vid den métning som gjorde i november 2018 visar resultatet for
affdrsomradet att det upplevda chefsstodet vad giller kompetens, samhdrighet och
autonomi har forbéttrats och blivit béttre jimfort med foregdende ar 2017, samma
trend kan man se vad géller medarbetarskap som ocksa okat jamfort med 2017.

D& ménga i organisationen har relativt kort anstdllningstid har det varit beréttigat att
pa nytt medvetandegora Telge Bostéders och Telge Hovsjos fyra kdrnvirden i det
vardagliga arbetet. Kontinuerliga diskussioner har darfor forts med organisationens
samtliga chefer om deras mojligheter att lyfta vara karnvérden, bearbeta
organisationskulturen och forma en attraktiv arbetsplats.

Som en fortséttning pé arbetet med att beskriva hur chefer och medarbetare bor agera
i olika situationer har det i ar startats ett antal bemdtandeprojekt. Projekten ska
tillsammans med véra kiirnviarden frimja ett tydligt sprak, konstruktiva dialoger och
en gemensam malbild. Utbildningar har hittills genomforts fér samtliga chefer och
kommer att fortsétta i ett antal arbetsgrupper under chefernas ledning. Ytterligare
projekt som kommer att gé av stapeln i ar kring bemétande ar utbildning och
certifiering i HBTQ-fragor.

Satsningar pé friskvard har sedan tidigare skett Iopande och antas forbéttrat hélsa,
vilméende och prestationsformégan pé jobbet. Anstéllda har ritt till friskvardsbidrag
och affdrsomrade Bo har en aktiv friskvardsgrupp som initierar diverse olika
gemensamma aktiviteter.

Den sammantagna bedomningen vid helarsuppféljningen for 2018 &r att Telge
Bostiders och Telge Hovsjds utvecklingsarbeten och organisatoriska 6versyn pa lite
sikt leder oss fram till genomgripande forbattringar.
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Riskbeskrivning: Hot och vald mot medarbetare (6. resp. 7.)
Kontrollansvarig: Specialist Hyresjuridik
Kontrollen avser: Forebyggande arbete mot hot och vald som drabbar personal

Sammanfattning: Tillbuds- och incidentrapportering sker centralt i systemstodet
ENIA dir alla drenden registreras. Om atkomst till systemet saknas i nértid kan
rapportering initialt ske via pappersformulir for senare registrering. I syfte att
underlitta rapporteringsforfarandet har formulér placerats pa s manga lampliga
platser som mgjligt, bland annat i vara fordon. Ett arbete som paborjades under 2017.

Tidigare installerades ett larm i receptionen pa Storgatan 42 mgjligt att anvéndas om
hotfulla situationer skulle uppsté pa plats. For att ytterligare hdja sakerhetsnivén for
receptionspersonalen har &nnu ett blixtljus installerats i annan del av
kontorslandskapet. Blixtljusen har dven utrustats med ett tilligg i form av en signal
som ljuder om personalen i receptionen larmar.

2016 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 véra rutiner for att béttre kunna hantera dylika
situationer. Arbetet har dven kommit att omfatta rutinerna for vér hyresjuridiska
enhet. Riktade utbildningsinsatser inleddes féregaende ar i syfte att sakerstélla goda
kunskaper om hur man som medarbetare ska agera i dylika situationer. Dialoger har
forts med berdrd personal om véra rittigheter att skydda oss sjédlva i utsatta
situationer. Som exempel kan ndmnas att det i samband med hotfulla eller
valdsamma ldgen dr rimligt att kunna avvika fran platsen, dven om sjélva
arbetsuppgiften inte har kunnat avslutas vid utsatt tid. En annan forbéttring &r att det i
nulidget rader stérre samsyn bland personalen kring vilka kriterier som ska avgora nér
vi anser att det dr oldmpligt att utfora ensamarbete. Dérutver har vi kontinuerligt

forbittrat vér aterrapportering och informationshantering i samband med hot och
vald.

Under 2018 valde vi ett storre fokus pa forebyggande insatser och bemétande jamfort
med tidigare. Férdjupande utbildningsinsatser planerades som f6ljd in. Dessa har
dock inte genomforts under 2018 dé tidsutrymme inte funnits. Dock planeras ett
utbildningstillfille for 2019. For att ytterligare utveckla arbetet med att forbéttra
arbetsmiljd och bemétande har ocksa en hbtg-certifiering att genomforts samt att
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bolagen har bildat en mangfaldsgrupp som systematiskt kommer att arbeta med
uppf6ljning och atgérder kopplat till hbtq-certifieringen.

Under andra halvan av 2018 har ett externt sdkerhetsforetag utfort en
sikerhetsinventering av receptions- och samtalsrumsytor bade pa Storgatan och i
Hovsjé Hub. Denna sékerhetsinventering har synliggjort akuta brister och pekat pa
atgarder som i forebyggande syfte kan rendera mindre risk géllande hot och vald for
medarbetare och besokare. Atgirder baserade pa denna sikerhetsinventering planeras
in for utforande under 2019. Bland annat kommer sékerheten i samtalsrummet i
receptionen pa Storgatan att forstédrkas.

Under 2018 har samtliga portabla personlarm pa Storgatan bytts ut till nya
uppdaterade enheter samt att den juridiska enheten inforskaffat ytterligare tva
portabla personlarm s& vardera medarbetaren har sin egen larmdosa. Detta for att
stidrka sidkerheten vid eventuell hdndelse samt den upplevda tryggheten. Dessa
portabla personlarm ska tas med vid besdk/drenden utanfor kontoret.

Bedomningen hittills 4r att alla insatser har givit positiv respons fran medarbetarna
och att Telge Bostidders och Telge Hovsjos forebyggande arbete forlopt enligt plan.

Riskbeskrivning: Oriktiga hyresforhallanden (8.)
Kontrollansvarig: Specialist Hyresjuridik

Kontrollen avser: Telge Bostidders och Telge Hovsjos arbete med att forebygga och
stdvja oriktiga hyresforhéllanden

Sammanfattning: Mot bakgrund av rddande bostadsbrist i Sodertélje kommun
inledde Telge Bostidder och Telge Hovsj6 2017 ett omfattande arbete i syfte att
forebygga och stivja oriktiga hyresforhallanden. Foregdende verksamhetsar 2017
resulterade detta i att totalt 203 fall av oriktiga hyresforhallanden kunde atgérdas,
varav 100 stycken ledde till uppsigning. Resterande 103 fall blev atgérdade pa annat
sétt. Resultatet vid helarsskiftet 2018 renderade 275 atgdrdade oriktiga
hyresforhallanden, varav 155 stycken har foranlett uppsagning. Av dessa
uppségningar har 95 hyresgéster inkommit med egen uppségning efter kontakt med
oss. Resterande 120 drenden har bland annat atgérdats genom att
folkbokforingsuppgifter korrigerats, andrahandsuthyrningar av ldgenheter har
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beviljats, 6verlatelser av lagenheter har genomforts exempelvis till nérstaiende med
laglig ritt att trida in som ny lagenhetsinnehavare.

Malsittningen har varit att se dver bostadsbestandets samtliga ldgenheter och avsluta
arbetet under forsta halvan av 2019. D4 problemet med oriktiga hyresforhdllanden
visat sig mer omfattande #&n vintat var bedomningen efter forsta halvaret 2018 att vi
inte tidsméssigt kommer att nd vart maél trots att vara resurser 2019 utkas med en
projektanstilld heltidstjanst. Genom #ndrade arbetsrutiner kan vi nu vid helarskiftet
2018 konstatera att sjdlva genomlysningen forvintas vara klar till slutet av februari
2019. Direfter forvéntas samtliga oriktiga hyresforhallanden som identifierats via
genomlysningen vara hanterade och atgérdade till slutet av 2019.

Sjélva forfarandet vid sparning av oriktiga hyresforhallanden beskrivs av forsteliga
skil inte i denna rapport. Ambitionen har varit att ”ligga steget fére”” dem som
fuskar, vilket vi uppritthéllit genom effektiv omvérldsbevakning.

I nuldget pagér en 6versyn och forbittring av véra 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 dr genomford for medarbetarna inom uthyrningsavdelningen under
andra halvan av 2018.

Majligheterna att pé juridisk grund neka en sokande ett bostadskontrakt, om goda
skil foreligger, ér relativt generdsa. Nir avtal upprittats géller emellertid hyreslagen
vilken medfor att det kridvs jimfSrelsevis storre insatser for att reglera ett existerande
oriktigt hyresforhallande. Goda forebyggande rutiner innebér darfor en viktig
forbittring. Aven ramarna for hyresavtalen kommer att ses dver och fornyas. Bland
annat ska antalet tillitna inneboende per hyreskontrakt ses 6ver. Pa sikt vintas detta
ocksa leda till l1agre kostnader for ldgenhetsslitage.

Den slutliga bedomningen av 2018-ars arbete &r att véra insatser fortsatt givit goda
resultat till formén for kommunens bostadssokande. Antalet atgidrdade oriktiga

hyresforhéllanden foljer en fortsatt positiv trend dér antalet dtgdrdade drenden Gkat
fran tidigare ar.
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Riskbeskrivning: Risker relaterade till eftersatt stadsdelsutveckling (11.)
Kontrollansvarig: Enhetschef kundforvaltare och stadsdelsutveckling

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

Sammanfattning: Férgaende verksamhetsar inleddes ett effektiviseringsarbete
avseende arbetsrutiner som fick till f5ljd att nagra resurser bytte tillhorighet och viss
ny kompetens lyftes in. Arbetet har fortsatt 2018 och forandringarna har framfor allt
omfattat kundférvaltare och stadsdelsutvecklare. Ett exempel pé forbattring ar att
vissa projekt har kunnat inledas i nagot tidigare skeden genom att kundférvaltare och
stadsdelsutvecklare arbetat ndrmare bade varandra och kunderna &n tidigare.

Effektivare arbetssétt 4r tankt att leda till att fler aktiviteter genomfors for att
forbittra boendekvalitén. Nytillkomna aktiviteter foregaende ar var huskurageturné
och trivseldagar, genomforda med goda resultat. Nagra kvalitetsforbattringar 2018 &r
att trivseldagarna har fatt ett nytt innehall med fokus pa trevligt umgédnge mellan
anstéllda pa Telge Bostédder, Telge Hovsjo tillsammans med véra kunder. Dértill har
vii ar inlett en satsning for att skapa en ny métesplats i Lina Hage. Strategin att i
storre utrackning én tidigare satsa pa omvérldsbevakning och samverkan med
befintliga grupper, féreningar och foretag, snarare &n att vara en ensam genomforare,
har méjliggjort nya och fordjupade samarbeten. Bland nytillkomna partnerforetag
kan nimnas IKEA och bland ideella féreningar Lasframjarinstitutet. Sistndmnda
aktor bedriver redan sedan tidigare aktiv verksamhet i flera av vara bostadsomraden.

Riskbeskrivning: Risker relaterade till social oro (4.)
Kontrollansvarig: Enhetschef kundforvaltare och stadsdelsutveckling

Kontrollen avser: Telge Bostdders och Telge Hovsjos arbete for hallbar social
utveckling

Ett socialt hallbart samhélle tal pafrestningar, dr anpassningsbart och
forandringsbenéget. Detta krdver att ménniskor kdnner fortroende for varandra och ér
delaktiga i samhéllsutvecklingen. Alla ménniskor maste vara inkluderade och deras
grundldggande behov tillgodosedda. Social hallbarhet maste omsittas i praktiken och
anpassas utifrén de behov och forutsittningar som finnas lokalt.
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Sammanfattning: Telge Bostdders och Telge Hovsjos hallbarhetsarbete har i stor
utstriackning varit centrerad till Hovsjo HUB. "Hubben” omfattar 2018 méanga fler
verksamheter #n tidigare, alla i syfte att skapa social trygghet, trygg boendemiljo och
goda forutsdttningar for ménniskor att delta i stadsdelsutvecklingen. Nagra satsningar
under aret har varit; nattvandring i vara bostadsomraden Lina och Hovsjo, portvakter
till Hovsjd och Fornbacken och 500 feriepraktikanter, vilket innebér hela 200 fler
praktikanter &n 2017. Vi har genomfort ldxhjélp i skolor, etablerat en motesplats i
Lina Hage dir vi dven inrittat ett stadsdelsrad. Bedomningen ar att genomférda
satsningar hittills varit framgangsrika.

Telge Bostéders och Telge Hovsjos strategi for hallbar social utveckling har
genomgatt en positiv fordndring. Fran att tidigare framfor allt varit en genomfGrare ar
vi nu i stdrre utstrdckning en mojliggérare av olika hallbarhetsprojekt. Vi vénder oss
till, engagerar och stédjer redan befintliga aktdrer pd omradet. Strévan &r att skapa
goda forutséttningar for hallbarhetsarbete och fa nya aktorer att etablera sig. Vi har
dven arbetat aktivt med att paverka manniskors synsitt i syfte att oka delaktigheten
och ansvarstagandet i samhillet. Skolan &r en central medspelare i ambitionen att
gora unga ménniskor delaktiga i samhillsutvecklingen. Vi ser goda mojligheter att
genom utbildningsinsatser inom skolan fortsitta att ldra barn och ungdomar
demokratiska réttigheter, individens mgjligheter att kunna péverka och innebdrden
av att ta gemensamt samhéllsansvar.

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

Kontrollansvarig: Enhetschef forvaltningsenheten
Kontrollen avser: Telge Bostidders och Telge Hovsjds underhallsplan

Sammanfattning: Telge Bostdaders och Telge Hovsjos genomforda underhall har
digitaliserats i syfte att skapa en tydligare helhetsbild 6ver det langsiktiga
underhallsbehovet inom Affirsomrade Bo. En modell for hur inventeringen ska ske
dr implementerad och 6verldggningar pagar avseende med vilken detaljeringsgrad
underhallsbehovet ska redovisas. Arbete pagar ocksa med att nd samsyn kring hur en
enhetlig gradering av underhallsbehovet ska ske utifran individuella bedomningar.
En inventering av samtliga tak kommer att slutforas 2018 och statusrapporterats i
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underhallsplanen. For aktuell status arbetas fastighetsbestdndets underhéllsbehov in i
fastighetssystemet Vitec.

Den sammantagna bedémningen ir att Telge Bostidders och Telge Hovsjos pagéende
arbete med att uppdatera och digitalisera underhéllsplanen kommer att férenkla
arbetet med att gora tillforlitliga ekonomiska och byggnadstekniska

langtidsprognoser. Vi bedomer att insatserna hittills har minskat identifierade risker i
samband med eftersatt underhall.

Riskbeskrivning: Ekonomiska och byggnadstekniska risker relaterade till
fastigheter med hoga radonnivaer (9.)

Kontrollansvarig: Enhetschef forvaltningsenheten

Kontrollen avser: Telge Bostdders och Telge Hovsjds atgérdsplan for fastigheter med
hoga radonnivaer

Sammanfattning: Statliga grinsvirden for tillatna radonnivaer i bostdder styr nir
eventuella tekniska insatser behover vidtas for att angivna kriterier ska vara
uppfyllda. Radonnivaerna i Telge Bostdders och Telge Hovsjos fastighetsbesténd
uppmittes aren 2013-2016 och det framkom behov av att sanka radonnivéerna i
cirka 220 fastigheter. Ett internt atgérdsuppdrag startade inom Affirsomréde Bo med
malsittning att vara fullt genomfdrt 2019. Radonnivaerna ska efter atgdrdandet métas
pé nytt for att sdkerstilla acceptabel effekt av genomforda 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 behdva
extra stora insatser med ytterligare fordrojningar och patagliga ekonomiska
konsekvenser och som f6ljd, vilket hanteras i ett separat projekt.

Radonprojektet beriknas for 6vrigt folja budget och insatserna leda till acceptabla
radonnivaer i fastigheterna.
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Riskbeskrivning: Ekonomiska och byggnadstekniska risker relaterade till
brand i liigenhet och omfattande vattenskada i ligenhet (13. resp. 14.)

Kontrollansvarig: Enhetschef teknik

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

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

Riskbeskrivning: Brist pa mojliga byggritter (1.)
Kontrollansvarig: Avdelningschef Fastighetsutveckling
Kontrollen avser: Telge Bostdders och Telge Hovsjos utbyggnadsstrategi

Affiarsomrade Bo ska genom nybyggnation svara upp mot den langsiktiga efterfrigan
pa bostdder i enligt med fastslagen strategi. For att affirsomrade BO ska kunna
fullfolja sitt atagande krévs tillgang till byggbar mark och gillande detaljplaner. En
forutsittning &r att samverkan med Sodertélje kommun &r god for att arbetet ska
fortskrida enligt plan. Det dr ocksé visentligt att det finns tillgédngliga plan- och
exploateringsresurser, bade inom affirsomrade Bo och hos Sodertélje kommun.
Ovanstaende sammanfattas i nedanstaende kriterier:

e Tillgang till byggbar mark
Kommunal mark tillgénglig for forvérv
Privat mark tillgdnglig for forvarv
Egen mark med gillande detaljplan (kort sikt)
Egen mark utan detaljplan (lang sikt)
e God samverkan med Sodertédlje kommun
o Tillgéngliga plan- och exploateringsresurser
- Kompetenta resurser inom aftédrsomrade Bo
- Kompetenta resurser hos Sodertédlje kommun
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Sammanfattning: Under 2018 har ett antal planansdkningar ldmnats in for omraden
dir bdde kommunal mark och egen mark behover tas i ansprak. Vidare har ocksa
ansdkningar lamnats in for planldggning pa egen mark. Dartill pagér dialog kring
externa forvirv av mark for mojlig plandndring och bostadsexploatering. Var
beddmning hittills &r att samtliga kategorier av mark &r inom réckhéll for
affirsomrade Bo och att den efterfragade tillgdngen pa mark for planldggning darfor
ar tillgodosedd i nuvarande situation. Nér det géller redan planlagd mark ar
tillgdngen dock begrénsad. Hér finns endast ndgon mindre tomt aktuell. Tillgdngen
pé mark pa kort sikt ar saledes inte tillgodosedd.

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

Vi anser att resursfragan i nuléget #r i balans, men noterar viss efterslépning i
drendehandldggningen frén kommunens sida.

Uppfbljningen indikerar att affairsomrédde Bo har vidtagit vésentliga atgirder i syfte
att genomfora utbyggnadsstrategin i samarbete med Sodertilje kommunen och

uppfylla malen enligt affirsplanen. Vi forslar darfor inga ytterligare atgarder i
nuldget.

Jan Amnéus,
Avdelningschef Afférsstod, Telge Bostéder

Juan Copovi-Mena
Affarsomradeschef och vd, Telge Bostéder och Telge Hovsjo
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2019-01-31 Arendenr: 12

Till styrelsen for Telge Bostdder AB

Uthyrningspolicy Telge Bostdder

Bakgrund och nuldge

Varje ar sker en revidering av Telge Bostiders uthyrningspolicy. Policyn ér ett sju sidor langt,
omfattande och innehéallsrikt dokument.

I uthyrningspolicyn ska det tydligt framga vilka grunder Telge Bostéder har foér bolagets
uthyrningsprocess. Den #r ett arbetsredskap for medarbetare inom bolaget och ska kunna
lasas av bolagets kunder om sa 6nskas.

Medarbetare hinvisar till uthyrningspolicyn vid kontakt med kund vilket skapar en
efterfragan av dokumentet. I dagsléget finns uthyrningspolicyn inte tillgénglig for
utomstéende att ta del av. Nir den ska limnas ut ir malet att det ska vara enkelt for kunden att
foérsta hur tillimpningen sker pa uthyrningsprocessen.

Det har i arbetet med revideringen av uthyrningspolicyn framkommit att information i
policyn, pa telge.se och i interna rutiner till viss del inte 6verensstimmer.

Forslag om ny uthyrningspolicy

Vid en 6versyn av andra bolags uthyrningshantering framgar det att 6vervigande antal har en
kortfattad uthyrningspolicy som kompletteras av uthyrningsregler eller information pa
respektive bolags hemsida. Uthyrningspolicyn finns normalt 4dven tillgédnglig pa bolagens
hemsida fér kunder att ta del av.

Den foreslagna policyn ir tre sidor, se bilaga Telge Bostdder Uthyrningspolicy. Detta innebdr att
det #r relativt mycket text som har skalats bort. En del text har ansetts éverflédig och inte fylla
nagon funktion, annan text har formulerats om. Vissa stycken har funnits pa flera stéllen i

policyn och har diirfér plockats bort fér att minska risken f6r missférstdnd eller
motségelsefulla formuleringar.
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Viss text dr ren information eller formuleringar ur lagtext, dessa har plockats ut ur policyn fér
att istillet framga pa telge.se. I inledningen av policyn har det lagts till att utéver
uthyrningspolicyn tillimpas 12 kap. jordabalken och annan tillimplig lagstiftning.

I bilaga Uthyrningspolicy Telge Bostdder fordndringar i firg framgar det vilka delar som lyfts
over till det bilagda forslaget. Delar markerade i - har flyttats till forslaget av

uthyrningspolicy, delar i gratt kommer att liggas pa telge.se, och omarkerade delar har skalats
bort.

Utover att ovanstaende férindringar har skett har vissa andra delar tillkommit. De frimsta
forandringar som tillkommit och tagits bort framgér av bilaga Fordndringar i uthyrningspolicy.

Nir styrelsen fattat beslut om uthyrningspolicy fér 2019 kommer arbete med att uppdatera
telge.se och interna rutiner ske, sa att all information 6verensstimmer, samt att
uthyrningspolicyn kommer goras tillginglig fér kund att ta del av pa telge.se. Ut6ver det ska
arbete med att uppdatera berikningsgrunden for inkomstkravet i fastighetssystemet
uppdateras.

Da detta kommer att ta viss tid rekommenderas att ny uthyrningspolicy antas per datum fér

styrelsem&te, men borjar tillimpas fran den 1 april 2019. Detta med undantag f6r uthyrning av
Stockholmsberget.

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:

att godkinna forslag pa uthyrningspolicy i enlighet med bilaga Telge Bostdder
Uthyrningspolicy.
att uthyrningspolicyn bérjar tillimpas fran och med den 1 april 2019.

Juan Copovi-Mena
VD

Bilaga:
1. Telge Bostdder Uthyrningspolicy
2. Telge Bostdder Uthyrningspolicy fordndringar i fdrg
3. Fdérdndringar i uthyrningspolicy
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Uthyrningspolicy for Telge Bostader

Telge Bostiders malséttning ar att kunna erbjuda prisvirda och attraktiva bostéder, samtidigt
som vi bidrar till att skapa ett attraktivare Sédertilje. Vi vill erbjuda en effektiv
uthyrningsprocess med bésta mojliga service samt en réttvis och 6ppen tilldelning av ldgenheter
till vara kunder. Denna policy tillimpas pa uthyrning av bostadsldgenheter.

Telge Bostidder hanterar uthyrning av Telge Hovsjo och Telge Fastigheters bostadslédgenheter.
Denna uthyrningspolicy tillimpas dven vid dessa uthyrningsprocesser.

Tillsammans med uthyrningspolicyn tillimpas 12 kap. jordabalken (Hyreslagen) och annan
tillimplig lagstiftning vid hantering av uthyrning av ligenheter.

Soka lagenhet
Bostadsko
For att anmila sitt intresse for lediga ligenheter méaste man bli kund och stélla sigi Telge

Bostéders bostadské, vilket man gor via telge.se och Mina sidor. I bostadskon kan man stélla sig
fran att man 4r 16 ar.

Képoang
Ligenheter tilldelas genom képoédng.

Foljande berdkningsgrund giller for kpodng:
= Nyakunders poéng beriknas fran kétidens start.
= Befintliga kunders poing beriknas fran kontraktsdatum i nuvarande lagenhet.

Uthyrning av nyproducerade lagenheter

Vid férdelning av nyproducerade ldgenheter har Telge Bostéders ledningsgrupp ritt att besluta
om att tillimpa andra tilldelningsmetoder &dn képoéng.

Rokfria bostader

Telge Bostidder kan infoéra villkor i hyresavtalet fér kunder som flyttar in i nyproducerade

ligenheter, eller en fastighet som totalrenoverats, var det framgar att fastigheten och dess
omgivning &r rokfri.

For att bli hyresgast
Att hyra lagenhet

For att fa hyra en ligenhet hos Telge Bostider dr huvudregeln att kunden ska vara en fysisk
person samt
* Hafyllt 18 &r och vara skriven i Sverige, vara EU medborgare, vara nordisk medborgare
eller ha svenskt personnummer eller samordningsnummer.
= Inte ha nagon hyresskuld till Telge Bostidder eller annan fastighetségare.
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= Inte ha stérningsanmirkningar hos Telge Bostider eller annan fastighetségare.

=  Om betalningsanmirkning finns ska skuldsaldo hos Kronofogdemyndigheten vara noll
kronor under de senaste tolv manaderna.
* Haen hemférsékring.

Inkomstkrav

En kunds inkomst skall std i proportion till den aktuella ligenhetens hyresniva. Nar hyran &r
betald ska ett bestimt belopp finnas kvar att leva pa. Berikningen utgar fran riksnormen fér

olika hushéllsstorlekar, vilket ges ut av Socialstyrelsen och uppdateras en gang per ar och ér

grund for beloppet som ska finnas kvar.

Inkomst

Nir en kund blir erbjuden och har tackat ja till, eller 6nska byta ldgenhet, sker en ekonomisk
bedémning av den s6kandes inkomst genom att Telge Bostéder gér en kreditupplysning.

Med inkomst avses

= I6n = barnbidrag

= pension = underhallsbidrag

= inkomst av ndringsverksamhet = studielan

= a-kassa = studiebidrag

= av Sodertilje kommun styrkt = inackorderingstilligg

forsérjningsstod = bostadsbidrag

= etableringserséttning = inkomst av kapital eller

= fordldrapenning formogenhet
Medboende

En medboendes inkomst kan medriknas. Som medboende riknas make, maka, sambo eller
hemmaboende barn 6ver 18 med fast inkomst.

Annan bostad

Kund som redan har ett hyresavtal hos en annan hyresviird eller dger en fastighet, ska ldmna in

underlag som styrker uppsigning eller planerad férsiljning innan hyresavtal med Telge
Bostéder tecknas.

Sparregler
Telge Bostider kan i vissa fall tillfilligt sparra en kund frén att anmala intresse for lagenheter.

Detta kan ske om kunden av olika anledningar misskétt sig, inte uppfyller krav eller inte svarar
pa erbjudanden.

Kundkategorier med sarskilda regler

Inom bostadskoén finns det kundkategorier med sérskilda regler géllande formedling av
lagenheter.
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Det avser
=  +65-boende = lidgenheter anpassade till personer
= student-, ungdoms- och med funktionsvariationer
visstidsboende = sirskilda blockférhyrningar
= gymnasieboende beslutade av Telge Bostdders
= kollektivboende styrelse

= sociala kontrakt

Undantag och fortur
Interna behov

I vissa fall kan Telge Bostider bedéma at det finns anledning att gora undantag fran bostadskéon
pa grund av interna behov.
* Dir behov finns att flytta hyresgiister som paverkas av omfattande renoveringar.
= Arenden dir hyresgist riskerar ekonomisk eller faktisk skada i samband med att Telge
Bostidder har agerat felaktigt.

= Mbjlighet eller situation kan féreligga dir hyresgésten tillats byta ned sig till billigare
lagenhet.

= Annan situation av interna behov som kan uppsta.

Samtliga undantag pa grund av interna behov ska godkinnas av Telge Bostdders avdelningschef
for Kund & Boende och avdelningschef fér Affirsstod & Utveckling.

Ovriga undantag

Undantag ske vid en skriftlig férfragan fran Telge AB:s koncernchef eller Sodertilje Kommuns
stadsdirektor till Telge Bostiders VD som da kan bevilja undantag. Undantaget ska vara sett
utifran kommunens vil.

Fortur
Telge Bostdder har ingen fértur i bostadskon.
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Begreppet Hyresborsen

Hyresborsen anvands inte utan ar andrat till
Bostadskon.

Begreppen kund och hyresgdst har blandats

Anvander endast begreppet kund, da personer
ar det oavsett om de star i bostadskon eller ar
hyresgaster.

Tydligare rubrikindelning samt omdisponering
av stycken

Det har skett for att den ska folja var kunds vag
genom uthyrningsprocessen.

Borttaget
Inkomst - Stycken géllande intyg.
- Ingen skillnad for krav pa olika
inkomstslag.
Medboende - Tagit bort krav pa samma
folkbokforingsadress.
Sparregler - Tagit bort vissa delar for att fortydliga

stycket.

Betalningsanmarkningar och skulder

- Fortydligat att betalningsanmarkningar
accepteras men om sadana finns maste
skuldsaldo vara noll kronor de senaste 12
manaderna.

Kundkategorier med sarskilda regler

- Tagit bort all information om de olika
kategorier som funnits med. Nu finns
endast vilka kategorier det avser.

- Informationstexten om vad de olika
kategorierna avser och hanteras ska finnas
pa telge.se.

Overlatelse, byte, andrahandsupplatelse och
uppsagning

- Ren information och lagtext.
- Kommer att finnas pa telge.se.

Tillagt

Hantering for Telge Hovsjo och Telge
Fastigheter

- Lagt till skrivelse om att TB hanterar
uthyrning av TH och TF:s
bostadslagenheter och att policyn galler
aven for den uthyrningen.

12 kap. jordabalken och annan lagstiftning

- Tillampas tillsammans med
uthyrningspolicyn.

Alder for bostadsko - Att man kan sta i bostadskon fran att man
ar 16 ar gammal.
Nyproduktion - Vid nyproducerade lagenheter har Telge

Bostaders ledningsgrupp ratt att besluta
om andra tilldelningsmetoder @n kdpodng.
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Ex. som Forst till kvarn for
Stockholmsberget.

Samordningsnummer

Lagt till att dven personer med
samordningsnummer kan hyra lagenhet.

Kreditupplysning

Har statt i policyn tidigare, men inte helt
tydligt. Nu framgar det att
kreditupplysning tas ndar man ar tilltankt
for en lagenhet.

Inkomstkrav

Andrat till Kvar att leva pd, d& Telge
Bostader onskar folja branschens
utveckling och inte endast for
Stockholmsberget, utan for hela
bestandet.

Rokfria bostader

Lagt till att det finns mojlighet for Telge
Bostader att infora villkor om rokfria
bostader i nyproducerade fastigheter eller
fastigheter som totalrenoverats.

Undantag vid interna behov

Lagt till Annan situation av interna behov
som kan uppkomma.
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Inom Telge Bostidder finns en intressebank som hanteras i ett webbaserat

uthyrningssystem som vi kallar Hyresborsen. Dar kan man soka fram lediga bostéder,
bilplatser och forrad, samt anméla sitt intresse.

Det g6ér man dven om man redan bor hos oss.

Hyresborsen
1 Hyresbérsen finns tva olika kundgrupper - befintliga kunder och externa kunder. Pa

Hyresborsen slidpps samtliga objekt i en och samma kanal men kan delas in med
inriktning pa olika kundgrupperingar.

etta géller dven de som fatt
erbjudanden utan att ge svar eller som redan har blivit tilldelad ett kontrakt.

Avstdmning gors med tidigare hyresvird och
kreditupplysningsregister.
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Detta giller ocksa vid flytt inom Telge Bostéder

Juridiska personer kan undantagsvis erbjudas visstidsavtal vid tillfdlligt tomma
ligenheter for att minimera Telge Bostidders hyresforluster.

Inkomst skall finnas minst sex méanader fran kontrakt start och
framét. Inkomsten ska kunna styrkas med skriftligt intyg.

For tidsbegrinsade anstillningar ska man géra troligt att man har en inkomst minst sex
(6) manader fran kontraktsdatum och framét. Kunna visa upp en historik av projekt-
eller tillfilliga anstiillningar som genererat regelbundna inkomster under minst tolv
(12) manader bakat samt visa upp intyg om medlemskap i A-kassa.

Dessutom riiknas féljande som inkomst utan sex (6) manaders krav

Med inkomst av kapital och/eller formogenhet ska man kunna gora troligt att dessa
tillsammans med 6vriga inkomster kan tiicka kostnaderna fér hyran for den aktuella
ligenheten under minst tolv (12) méanader fran och med inflyttningsdatum. Inkomst av
kapital samt férmégenhet skall kunna styrkas via kopia pé deklaration f6r foregdende
ar, samt via kontoutdrag fran bank.
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Detta under forutséttning att de dr

boende och folkbokférda pa samma adress.

Sokande som redan har ett hyresavtal hos en annan hyresvird eller dger en bostad
kommer inte att fa teckna avtal hos Telge Bostéder utan att ha ldmnat in underlag som
styrker en uppségning eller planerad forséljning.

Hyra ut lagenheten i andra hand

Kund som vill hyra ut i andra hand ansoker om tillstdnd till andrahandsuthyrning hos
Telge Bostiider. Var Bobutik administrerar ansokningarna. Ansékningsblankett kan
antingen himtas pa var hemsida, vart kontor eller skickas per post. I ansékan skall det
framga varfoér kunden vill hyra ut ldgenheten, till vem och hur lédnge.

Telge Bostider godkdnner andrahandsuthyrning av f6ljande skal
= studier pa annan ort
= provsammanboende
= arbete pa annan ort
= utlandsvistelse

Godkind lingd pa andrahandsuthyrningen varierar beroende pa skil. Studier pa annan
ort eller utlandsvistelse bedoms individuellt. Normalt &r att uthyrningstiden &r sex (6)
manader till ett (1) &r med mojlighet till forlingning beroende pa omsténdighet. For
provsammanboende eller fér arbete pa annan ort 4r maximal uthyrningstid ett (1) ar.

Kund som har férstahandskontraktet ansvarar for att hyran blir betald, att ligenheten
vardas och for att stérningar inte férekommer.

Det iir inte tillatet att hyra ut ligenheten i andra hand utan att f6rst ha fatt detta
godkint av Telge Bostéder.

Vid egna byten och overlatelser
En hyresgist kan fa tillstand att verlata sin ligenhet till ndgon annan inom familjen.
Med familjen avses make, maka, sambo samt hemmaboende vuxna barn 6ver 18 ar.
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Tvé eller fler kunder kan komma 6éverens om att byta ldgenhet med varandra. Telge
Bostider beslutar i drendet och kan godkéinna bytet efter sedvanligt prévning av den
nya kunden.

Uppsédgning
Uppségningstiden &r alltid tre (3) kalenderménader &ven vid byte till annan ldgenhet
inom Telge Bostéder (innevarande manad riknas inte).

Vid direktbyten och éverlatelser kan parterna komma 6verens om kortare upp-
sdgningstid.

SEHSKIER regler och HMARAESEEHER

Lagenheter for student- ungdoms och visstidsboende férmedlas som en separat
kategori i Hyresborsen enligt en prioritetsordning dér heltidsstuderande tillh6rande
Campus Telge och KTH Sédertilje prioriteras i forsta hand men om kundunderlag
saknas erbjuds visstidskontrakt till ungdomar i aldern 18-25 och som sista prioritering
till 6vriga bostadss6kande med tidsbegrénsade visstidskontrakt.

G nasieboenael nationella idrottsprogram

Telge Bostiider har ett samarbete med Sodertilje kommuns gymnasieskolor rérande
blockférhyrning av ett antal ligenheter som reserveras till gymnasieelever som
studerar pa de nationella idrottsprogrammen i Sodertélje. Omférhandling av antalet
lagenheter sker i maj ménad varje ar. Gymnasieskolorna &r de som avgor vem som bor i
respektive ligenhet som hyrs ut i andra hand till idrottsféreningen eller till malsman.
Antalet ligenheter och detaljerna i samarbetet hanteras i ett separat avtal.

Seniorboende formedlas enligt samma regelverk som i hyresborsen i 6vrigt men &r
riktat till kundgruppen fran 65 ar och uppat. I kategorin 65+ ingar traditionella
seniorligenheter med hog tillgédnglighet och gemensamma lokaler, samt
Trygghetsboende med extra stéd-utrustning.

Telge Bostider har tecknat ett avtal med Sédertilje kommun om s.k. kommunkontrakt,
dir kommunen hyr ligenheterna av Telge Bostédder for att hyra ut dessa i andra hand.
Det innebir att Telge Bostéider efter formaga skall tillhandahalla ligenheter for det
behov som finns i kommunen. Kommunkontrakten mojliggor bland annat att
kommuninnevanare utan egen ekonomisk bérkraft eller med tidigare problem i
boendet kan fa en ldgenhet. Avsikten ir att dessa ska fa en mojlighet att visa att de
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klarar av ett eget boende enligt en trappstegsmodell. Detaljerna i regelverket beslutas
av Telge Bostéders styrelse.

Styrelsen beslutade 2009-04-29 att godkidnna 6verenskommelsen mellan S6dertélje
kommun och Telge Bostdder avseende kommunkontrakt. Styrelsen har 2013-08-26
beslutat att godkdnna att 6verenskommelsen utokats till att omfatta 500 lagenheter

samt andra typer av boende, sa som LSS-boende (Lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade).

Telge Bostéder har ett antal anpassade ligenheter for ménniskor med olika
funktionsvariationer vilka samtliga erbjuds via Sodertélje kommun och kommunens ko
for behovande. Nyttjar kommunen inte sin méjlighet atergér lagenheten till ordinarie

k6 och om efterfragan av anpassning saknas kan aterstéllning av ldgenheten komma att
begiras.

Légenheter till kollektivboende formedlas via Hyresborsen. Intresserade kunder skall
se lagenheten och triffa ansvariga inom kollektivet f6r information innan

kontraktsskrivning. Sedvanlig kohantering och bakgrundskontroll genomférs av Telge
Bostéders uthyrare.

Dédsbo

For dédsbon giller en (1) kalendermanad som uppségningstid. Detta under
forutsittning att dodsboet séger upp hyresavtalet inom en (1) manad fran dédsfallet.
Sker inte detta géller tre (3) manaders uppsigningstid.

Separata avtal finns och kan skapas med juridiska personer, efter beslut i Telge
Bostédders styrelse. Exempel pa tidigare beslut &r uthyrning till S6dertilje kommun (se
Kommunkontrakt), Scania, Telge Fastigheter och kommunens gymnasiala nationella
idrottsprogram.

Inom hyresbérsen finns ett antal olika kéer med olika behandling; Student- och
visstidsboende, Aldreboende 65+ och Kollektivboende som nimns ovan.

Undantag utanfor Hyresborsen

Externa kder och separat hantering

= Scania blockhyr ett antal ldgenheter som hanteras via deras boendeenhet.
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*  Sodertilje kommuns sociala ligenheter samt handikappanpassade ldgenheter
hanteras via begiran fran Sédertilje Kommuns boendeenhet. Antalet
lagenheter och detaljerna i samarbetet hanteras i ett separat avtal.

= Sédertélje kommuns nationella sportprogram blockhyr ett antal ldgenheter

som hanteras via gymnasieskolans intagningsprocedur. Antalet ligenheter och
detaljerna i samarbetet hanteras i ett separat avtal.
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