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2019-10-21 Arendenr: 9

Till styrelsen for Telge Bostidder AB

Inriktningsbeslut gillande investering pa fastigheten Ljungen 1
i Sodertiilje, Sodertdlje kommun

Telge Bostéder AB har sedan tidigare ansokt om planbesked pa fastigheten Ljungen
1 pa Tradgardsgatan i Sodertélje. Samhillsbyggnadskontoret har stéllt sig positiva
till detaljplaneldggning pa platsen. Bolaget har sedan tidigare ldgenheter i omradet.

Fastigheten Ljungen 1 dr vilbeldgen, vid foten av Torekéllberget med gangavstand
till centralstationen. Fastigheten utgors idag av markparkering for i huvudsak
externa kunder, boende i ndromradet.

Boendeformer i omradet Mariekilla utgoérs av savil villor som bostadsritter och
hyresritter. Bebyggelsen i niromradet dr huvudsakligen fran 1950 och 60-tal.

Mariekilla har i flerbostadshusen lika féordelning mellan bostadsriitter och
hyresritter. Bolaget dger cirka 80 ldgenheter i omradet som ér ett attraktivt
bostadsomrade. Ljungen 1 grinsar direkt till Torekillbergets gronomrade.

Sodertilje kommun har en 2018 fastlagd strukturplan som stédjer en byggnation pa
denna plats: ”...Denna yta skulle kunna fortdtas med ett flerbostadshus pa cirka fyra
vdningar som kompletterar gatumiljon. Det dr viktigt att straket som [6per hdr inte
byggs igen, utan istdllet fortydligas. Byggnaden bor inneha héga arkitektoniska
kvalitéer och en genomtdnkt utformning for att den visuellt kommer bli synlig frdan
verksamhetsomrddet...”.

En stor utmaning i planprocessen dr att hitta en bra balans i projektet avseende

Torekillbergets rekreations- och naturomrade som ir ett mycket uppskattat
friluftsomrade.
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Telge Bostéder har gjort féljande bedomningar:

e TFastigheten Ljungen 1 bedé6ms ge mojlighet att bygga cirka 65 effektivt
utformade liagenheter i upp till tre huskroppar om fyra vaningar.

o Efterfragan pa nytt boende i omradet bedéms som god. Genom
marknadsundersokning har analyserats vilken typ av bostad som efterfragas.
Detta omrade visar bland annat pa behov av mindre effektiva ldgenheter for
dldre personer. En- och tvapersoners-hushall dominerar.

e Endetaljplan kan i basta fall vara klar Q3 2020.

e Detbedoms finnas goda forutséttningar att bygga pa Tradgardsgatan med en
stark ekonomisk, social och miljoméssig hallbarhetsprofil.

Omfattning av planerad byggritt uppgar till cirka 3750 kvadratmeter bruttoarea
motsvarande cirka 65 ldgenheter.

Total projektkostnad bedoms uppga till cirka 120-130 mnkr inkl. moms. Detta
inkluderar myndighetsavgifter, oforutsett och byggherreadministration. Detta
motsvarar 43 Tkr/kvm bostadsarea beroende pa bland annat slutlig utformning och

storlek. Bedomd genomsnittlig hyra har antagits till cirka 2000 sek/kvm.

En oversiktlig investeringskalkyl med dessa forutsittningar innebér en arlig
avkastning pa cirka 4%.

Mojlighet till investeringsbidrag kommer analyseras.

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:

att geiuppdrag till VD att arbeta med plan-, utrednings- och projekteringsarbete till
ett belopp om maximalt 3 mnkr samt

att  aterkomma till styrelsen infér ett genomférandebeslut.

Pontus Werlinder Lars Gustafsson
Tf VD Tf Fastighetschef
Bilaga 1: Idéskiss Ljungen 1
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Arendeinformation
PM-nummer PM-rubrik
2019-070 Byte FTX 16 st ventaggregat M
Silverstigen Myntstigen Saltskog
Projektnummer Bolag
170893 Telge Bostider
Projektbestallare Projektledare
Issa Artin Kenneth Sahlin
PM-férfattare Datum for ansokan
Kenneth Sahlin 2019-07-04
Beslutsunderlag har granskats av projektcontroller
Mottagare
Beslut ska tas av: Fastighetschef ]
Beslut ska tas av: Fastighetschef, CFO och VD O
Beslut ska tas av: Fastighetschef, CFO, VD, IR och Styrelse O
Beslut ska tas av: Telge KL/KS, Kommunfullmé&ktige, Kommunstyrelse O

Investering
Typ av O Affarsinvestering
investering Underhallsinvestering
Inom budget? Ja
] Nej
Investeringsbelopp (total) — investeringsbeslut (IB2) 14 958 000 tkr
Investeringsbelopp (total) — inriktningsbeslut (IB1) Klicka har for att tkr
ange text.
Fordelning av belopp over ar (vid Ianga investeringsprojekt)
Investering 2017 2018 2019 2020 2021
total kr
14 958 000 Klicka har for | Klicka har for 6249 000 8709 000 Klicka har for
att ange text. | att ange text. att ange text.
Projektstart September 2019
Projektslut September 2020
Information om fastigheten
Gaveln 2-3 Myntstigen 2-16 Myntstigen 1-17 Taket 2-3 Silverstigen 2-16 1-9 Ligh: 429




Syfte och bakgrund till investering

\

Beskrivning av investeringen. Varfor vill man géra investeringen? Vad skapar man for nytta med
investeringen? Kan investeringen kopplas till ndgot foretags-/avdelningsmdl? Anvdnd gdrna

bilder.

Ej godkind koldmedia i anldggningarna. Darfor maste vi byta ut de gamla anldggningarna. Det finns
lagkrav pa att vi inte far anvidnda den typen av kdldmedia som &r i anldggningen idag.

Gjorda antaganden
Beskrivning av vilka antaganden man gjort for kalkylen. Exempelvis hyreshojningar, vakanser,
kostnadsbesparingar, investeringskostnader, kostnadsutveckling, restvdrde m.m.

En effektivare anldggning och ldgre driftkostnad totalt pa fastigheterna.

Dagens ventilation &r fran 1971 och haller inte mattet.

Nyckeltal

Investeringsbeslut (IB2)

Inriktningsbeslut (IB1)

Kalkylrdnta (%) 3,5% Klicka har for att ange text.
Kalkylperiod 40 ar Klicka har for att ange text.
‘ Avskrivningstid (ar) ‘ 40 ar ‘ Klicka har for att ange text. |

Investeringsbeslut (IB2)

Nuvarde (mkr) Internranta (%) Nuvardeskvot Pay-back (ar)

14 516 000 n/a -1 10001

Inriktningsbeslut (1B1)

Nuvarde (mkr) Internranta (%) Nuvardeskvot Pay-back (ar)

N/a n/a n/a n/a

Investeringsbeslut (1B2) | Ar1 Ar2 Ar3

Resultatpaverkan (Tkr) | -131 -611 -1035

Inriktningsbeslut (1B1) | Ar1 Ar2 Ar3

Resultatpaverkan (Tkr) | Klicka har for att Klicka har for att ange | Klicka har for att ange
ange text. text. text.

Investeringsbeslut (1B2) | Ar1 Ar2 Ar3

Driftnettopaverkan n/a n/a n/a

(kr/m2)

Inriktningsbeslut (1B1) | Ar1 Ar2 Ar3

Driftnettopaverkan Klicka har for att Klicka har for att ange | Klicka har for att ange

(kr/m2) ange text. text. text.
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Utrangeringar
Ange ifall det dr aktuellt med utrangeringar

Utrangeringar kommer att ske pa gamla ej avskrivna anldggningar.

Marknadsvdrde

Investeringen kommer inte medfora en nedskrivning i fastigheten.

Infoga bild frdn kalkyl, fliken Information

Driftnetto

Klicka eller tryck har for att ange text.

Infoga bild fran kalkyl, fliken Driftnetto
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Riskanalys

(Vilka risker ser man med investeringen ldngre fram. Exempelvis kritiska punkter i tidplanen,
dndrade omstdndigheter, fordndrade konsumtionsménster, dndrade rdvarupriser,

hyresforhandling, upphandling etc.
Kostnaden ska ticka projektet. Vi ser ingen risk med denna investering pa grund av en effektivare

ventilation.

Miljoeffekt

Vilka effekter far investeringen pd koncernens miljomdl?
En effektivare ventilation samt en ldgre energiférbrukning.

Konsekvenser av att skjuta pd investeringen

Vilka konsekvenser fdr det om vi skjuter pd investeringen? Dessa konsekvenser ska kvantifieras.
Vid en kontroll. Troligen kommer ett foreldiggande forst och sedan ett vite om detta inte

genomfors.

Eventuellt alternativ till investeringen

Vilka alternativ finns det till den foreslagna investeringen. Exempelvis sd kanske en ledning kan

dras pd ett annat stdlle?
Det finns inga andra alternativ.




Kalkyl for investeringsbeslut

Infoga bild fran kalkyl, fliken Kalkyl

KALKYLFORUTSATTNINGAR
PM-nummer 2019-070
Rubrik / Arende namn
Kalkylperiod-startar
Kalkylperiod-slutar
Kalkylrénta (se investeringspolicy)
Diskonteringstidpunkt (1 jan)
Antal lagenheter

Antal kvadratmeter

Projekitid (ar)

PROJEKT - INDATA

Celler fyllda med denna

farg ar inmatningsfalt |

Ovriga celler &r lasta.

Ange kostnader och investeringsbelopp utan minustecken framfér!

INTAKTER Nuvérde 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Hyreshéjning, ombyggnad 0 0 0 0 0 0 0 ) 0 0 0
S:a intékter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0|
KOSTNADER Nuvérde 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Besparing skotsel & rep (1] (1] 0 0 (1] 0 0 (1] (1] 0 0 0
Besparing vdrme ] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Besparing el L] 0 L] L] 0 0 L] 0 0 0 0 0
Besparing vatten [1] (1] 0 (1] (1] 0 0 (1] (1] 0 0 0
Besparing underhall 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tillk. driftskostn. pabyggnad 0 0 0 0 0 0 ('] )] ] 0 ('] 0|
S:a Kostnader 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
INVESTERINGAR Nuvérde 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Tomt och fastighetskostnad (1] 0 0 (1] (1] 0 0 (1] (1] 0 0 0
Avgifter och skatter [ 0 L] 0 (1] 0 (] 0 0 0 0 0
Projektering [ 0 0 L] 0 0 L] [} 0 0 L] 0
Projektadministration 20 10 10 (] (] 0 L] (] 0 0 L] 0
Produktion 14643 6239 8699 0 0 0 L] 0 0 0 0 0
Réntekostnader 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
S:aInvesteringar 14 663 6 249 8709 0 0 0 0 0 0 0 0 0|

ing, kr/kvm (ej arde)
Investering, kr/lgh (ej nuvérde’ 29915

PROJEKTKALKYL Tkr  Lépande penningvérde

CASH-FLOW Nuvarde 2019 2020 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
+Sérintakter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
-Sérkostnader 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TB Projekt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
-Sérinvestering -14 663 -6 249 -8 709 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Cash-Flow -14 663 -6 249 -8 709 0 0 0 0 0 0 0 0 0|

Internrénta A
Pay-Back (artal, 10001
Nuvardekvot -1,000

Investeringen ar inte Ionsam!
Kalkylranta 3.5%
Antal &r 1
Annuitetsfaktor 1,035

ANNUITETSMODELL Nuvéarde

2022 2023

2024

2025

2026

2027

2028

+Sérintakter
-Sérkostnader

TB Projekt
-Sérinvestering / annuitet

Cash-Flow

= Arlig cash-flow e Ack cash-flow

RESULTAT

2019 2020 2023 2024 2025 2026 2027 2028
+Sarintakter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
-Sarkostnader 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TB Projekt 0 0" 0" 0" 0 0" 0" 0" 0" 0" 0
-Sarinvestering 6249 -8709 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Tilll driftnetto 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Réntekostnad 131 -455 661 690 719 750 782 816 -851 -887 -925]
Aktiverad Ranta 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Avskrivning 0 -156 374 374 374 374 374 374 374 374 -374]
Resultat 611 1093 1124 1156 1190 1225 -1261

Bokiértvérde UB -
Skuld UB

FORUTSATTNINGAR RESULTAT
Upplaningsranta 4,.2%
Avskrivningstid (ar) 40
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Aktivering av projekt (fylls i av chefscontroller)
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Projektnr/rorelsegren

Klicka har for att ange text.

Avskrivningstid:

Klicka har for att ange text.

Fr o m nar ska projektet aktiveras
(galler projektkostnader)

Klicka har for att ange datum.

Kommentarer frdn granskning under beslutsvinda

Kommentar

Datum

Signatur

Klicka har for att ange text.

Klicka har for att
ange datum.

Klicka har for att
ange text.
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Mdanadsrapport

Manad | Augusti

Ar 2019

Foretag | Telge Bostader

Ansvarig | Pontus Werlinder

Innehallsférteckning

1 Viktiga hindelser

2 Ekonomiskt resultat

Bilagor
1 Malbild med avvikelseanalys
Resultatrikning
Balansrikning

Investeringsutgift (endast berorda bolag)
RAG-analys av investeringar (endast berérda bolag)
Personalrapport

Prognos helar

Avtalstrohet

o 0NN N Ul W

Aldersanalys av kundfordringar
10 Forfallna kundfordringar per kund
11 Bolagsspecifik rapportering

Telge Bostdder 1/17
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Mdanadsrapport
1. Viktiga hdndelser
De viktigaste positiva hindelserna
1 Presentation av tva genomférda marknadsanalyser dels avseende nyproduktion (fér att

minska risk for vakanser) och dels avseende betalningsviljan for tillval och service.

2 Som ett steg mot 6kad kundnojdhet har en konferens om att ta kunden pa allvar
genomforts med enhetschefer, arbetsledare och forvaltare.

W

Vi har avklarat arets mal med var feriepraktikverksamhet med 530 ungdomar.
4 Sjunkande sjukfranvaro.

De viktigaste negativa hiindelserna

1 Fortsatta utmaningar med byggritter fér nyproduktion i samarbete med kommunen.

2 Utmaning att ta fram relevanta arbetsuppgifter till det stora antalet feriepraktikanter
som tagits emot under sommartent till f61jd av att kommunen tagit 6ver yttre skotseln i
TBs bestand.

Telge Bostdder 2/17
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2. Ekonomiskt resultat

Resultat

Periodens ackumulerade resultat fore skatt uppgar till 48,7 mkr (36,6 mkr) vilket &r
12,1 mkr bittre d&n budget.

Intikter

Intdkterna uppgar till 519,0mkr (515,8 mkr), vilket &r 3,2 mkr hogre &n budgeterad

niva.

De hogre intidkterna forklaras frimst av att intikterna forvaltningsuppdrag
samt vriga intdkter 4r hogre dn budget. Nettointikter bostader ir ligre dn
budget framst till f6ljd av hégre vakanskostnader én beréknat. Arbete med

att minska vakanserna pagar.

Drift- och underhallskostnader

Totala drift- och underhallskostnader uppgar till -298,5 mkr (-278,0 mkr), vilket ar
20,5 mkr hogre dn budgeterad niva.

Kostnaderna for fastighetsskoétsel dr hogre dn budget med 3,6 mkr framst till
foljd av hogre kostnader for snéréjning och sandupptagning, stidning samt
ovriga kopta tjanster for fastighetsskotsel. Aven personalkostnader inkl
inhyrd personal dr hogre dn budgeterat. Végs till viss del upp av ligre
kostnader avseende yttre skotsel.

Kostnaderna for felavhjialpande underhall dr hogre én budget med 11,5 mkr
framst till f61jd av hoga kostnader orsakade av brand- och vattenskador dér
posten kopta tjdnster snickeri och el utgor en stor del.

Véarme- och taxekostnader &r ldgre dn budget med 3,2 mkr framst till f61jd
av lidgre kostnader for uppviarmning da forsta kvartalet varit varmare dn
normalt. Aven kostnaderna fér sophdmtning ir ldgre 4n budget.

Kostnaderna for fastighetsanknuten administration ar hogre dn budget med
8,3 mkr framst till foljd av att aktiverat arbete inte nar upp i budgeterade
nivaer. Vidare ér kostnaderna fér konsulter och 6vrig administration hogre
in budgeterat.

Kostnaderna for planerat underhall inkl. FLU ér ldgre dn budget med 24,1
mkr da vissa projekt blivit omprioriterade till investeringar samt att storre
fasad- och dréneringsarbeten inte kommer utféras i ar och istéllet skjutits
pa till nésta ar.

Telge Bostdder
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Avskrivningar

Avskrivningskostnaderna uppgar till -75,0 mkr (-73,3 mkr) vilket &r nagot ldgre dn
budget.

Central administration

Den centrala administrationen uppgar till -8,6 mkr (9,9 mkr) vilket &r 1,3 mkr lagre
dn budget. Avvikelsen forklaras frimst av ldgre personalkostnader (inhyrd personal
inkluderat).

Finansnetto

Finansnettot uppgar till -23,1 mkr (-26,8 mkr) vilket &r 3,7 mkr bittre dn budget.
Avvikelsen forklaras frimst av utdelningen fran Glasberga blev hogre én
budgeterat. Snittrintan fér jan-aug uppgar till 1,69 % (1,46 %).

Kapital

Utfall tillgangar fram till aug 2019
Investeringarna uppgar till 209,3 mkr vilket dr 62,3 mkr ldgre &dn budget (271,6
mkr). De storsta avvikelserna forklaras nedan:

. Stockholmsberget, inklusive garaget, ligger till och med juli 9,7 mkr
hoégre dn budget.

. Nyproduktionen pa Wijbacksvigen i Hol6 6verstiger budget med 15,1
mkr (25,1 mkr) med anledning av att den kom igang tidigare #n vad som var
planerat i budget. Entreprenéren kommer att fakturera i tre omgangar
under aret, men i budgeten ir kostnadsflédet periodiserat mer jamnt under
aret.

o Nyproduktionen pa Gullpudran 3 i Vistergard understiger budget
med 12,4 mkr (12,6 mkr) med anledning av att bygglovsprocessen har dragit
ut pa tiden.

. Lyftet i Fornbacken ligger t o m juli manad 31,4 mkr lidgre &n budget
da de budgeterade kostnaderna for 2019 legat for hogt och man har
identifierat besparingar i projektet under aret. Slutrapport beslutad i Telge
Bostiders styrelse.

o Tilltridessystem och tvittstugemodernisering underskrider budget
med 12,8 mkr respektive 6,3 mkr.

. Modernisering av hel ldgenhet ligger 6ver budget med 5,9 mkr.

Telge Bostdder
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o Underhallsinvesteringar ligger 90,3 mkr under budget frimst med
anledning av att ett storre underhallsprojekt inte kommer igang i ar pga. att
projektet ska planeras om.

Skulder
e Nettoupplaningen har under aret 6kat med 218 mkr och uppgar till 2 117
mkr mot 2 096 mkr vid arets ingang.

Personal

e Personalbehov (utékningar och neddragningar)

Personalen har utékats med en malarldrling samt en
visstidsanstilld/projektanstilld uthyrare som ska arbeta med uthyrning och
hé6jning av intéikter p-platser.

Telge Bostdder
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Bilaga 2: Resultatrdkning

Ny Resultatrakning (resultatrader)
2019-09-15 12:19:20, Tusental
Bolag: 02 Telge Bostader AB
Ansvar: TOT Ao Bo Totalt

Ménad: 201908 Augusti 2019

utfall  Budget utfal utfal Budget utfall Utfall + Budget  Budget utfall

1908 " 1908  Awikelse 1808 1901-1908  1901-1908 Awikelse 1801 - 1808 innev.ar innev.dr  foreg. ar
Nettointakt bostader 56 190,5 55 683,3 507,2 55 410,9 444 1778 445 466,3 -1 288,5 435 926,8 670 820,9 672 109,4 655 078,3
Nettointakter lokaler 36318 37069 752 34950 29933,9 206555 2784 28 240,2 447616 444832 42508,
Nettointskt dvriga objekt 1892,6 1930,0 -37,5 1917,0 15 091,2 14 590,1 501,1 15 004,0 22811,4 22310,3 22 564,5
Tillval 893,1 889,2 3,8 887,6 7 054,2 7113,9 -59,7 6897,1 10 611,1 10 670,8 10 410,9
Ovriga Intakter 198,5 198,5 31,4 1705,6 17056 1387,5 1705,6 23598
Intskter forvaltningsuppdrag 2206,7 20081  198,6 2545,0 21070,2 18962,5 2 107,6 231148 323756 30 268,0 34 628,7
SUMMA INTAKTER 65013,0 64217,6 7954 64 286,9 519 032,9 515788,3 3244,6 510 570,4 783 086,3 779841,7 767 550,2
Fastighetsskotsel 62724 -48822 13902 5656 -46 32,3 427584 -3593,8 -42619,9 674048 638110  -66534,8
Felavhjélpande underhall -5512,7  -4486,5 -10262  -5607,7 -58 430,3 -46 962,7 -11 467,6 -50 253,6 -80 991,6 -69524,0  -78976,2
Taxekostnader -9907,8 -10 152,3 244,5 -9 889,1 -110 319,2 -113 534,2 32149 -112 984,5 -170 468,8 -173 683,7 -171824,3
Avskrivna hyres- och kundfordringar -86,2 2201 1339 -144,2 -1507,1 -1 760,7 253,6 -1 766,3 -3187,4 -3441,0 -3022,9
Ovriga kostnader -445,1 -449,5 4,4 -445,1 -4 280,3 -3 668,1 -612,1 -4 129,5 -6 078,3 -5 466,2 -6 036,2
Fastighetsanknuten administration -8 329,9 -4412,2 -3917,7 -6 460,9 -77 593,9 -69 283,9 -8310,0 -58 096,9 -109 753,9 -101 443,9 -88 346,5
SUMMA DRIFTSKOSTNADER 305541 -24602,8 5953 -28198,6 298483,0  -277968,0 205150  -269850,7 -437884,8 -417369,8 -414740,9
Planerat underhall -5088,4 -7981,8 28933 -8 929,2 -52 465,8 -76 539,7 24 073,9 -65 787,0 -77 548,4 -101 622,3 -98 322,4
Fastighetsskatt 15842 -15850 08 16190 -12 66,2 126800 138 127438 190062 190200  -19209,0
Preliminér bokning 78,3 78,3 -51,6 -318,6 -318,6 -329,3 -318,6
SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER 371485 -34169,5 29789 -38798,5 3639337  -367187,7 32540  -348710,8 5347581 -538012,1 -532272,3
DRIFTNETTO 278646 300481 -2183,5 254884 1550992  148600,6 64957 1618596 2483283 2418296  235278,0
Av- och nedskrivningar -9 377,4 -9412,8 35,4 -9111,4 -75 007,3 -75 302,6 295,3 -70 620,9 -114 806,6 -115 101,9 -130 065,7
BRUTTORESULTAT 184871 206352 21451 163769 80092,0 732980 67940 91238,7 133521,7  126727,7 105212,3
Bvriga rérelseintékter 136,4 95,0 41,4 2 690,9 2778,3 -87,4 -152,7 3975,6 4063,0 -81,5
Ovriga rérelsekostnader -132,6 050 375 1722 -2457,9 27782 3203 26231 37426 40630  -4008,0
Summa dvrig rérelse 3,8 00 38 1722 233,0 01 2330 27758 233,0 00 40895
Central administration 16912 6800 10104  -1359,0 -8 598,5 -0940,4 1341, 12 049,0 131460  -14487,0 232430
RORELSERESULTAT 167997 109544 31547 148458 717265  63357,6 83689 76413,9 120608,7 1122398  77879,7
Resultat frén andelar | koncernféretag 7500,0 35000 4000,0 15 000,0 7500,0 35000 1194146
Ovriga finansiella intakter 56,6 50,0 6,6 50,6 701,4 400,0 301,4 410,7 901,4 600,0° 1125,9
Réntekostnader och liknande poster 41612 -3987,0 -174,2 -2963,8 -31314,2 -30701,0  -613,2 -27 982,7 -47 577,2 -46 964,0 -42 701,6
Finansnetto 41047 39370 -167,7 29132 231127  -26801,0 36853  -12572,0 391757  -42864,0 778390
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 126950 16017,4 -3322,3 119326 486138  36556,6 120571 63841,9 814329 693758 1557187
Vinst/férlust vid avyttring av anlaggningstillgangar 39,8 39,8 9435,0 39,8 5 346,9
Extraordinéra intékter och kostnader
Bokslutsdispositioner
RESULTAT FORE SKATT 126950 16017,4 33223 119326 486535  36556,6 120969 73276,9 814727 693758 1610656
Inkomstskatt
ARETS RESULTAT 126950 16017,4 33223 119326 486535 365566 1209,9 73276,9 814727 693758 1610656
Ej mappade konton/ansvar 129,9 1270,6 0,0 0,0 0,0
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Bilaga 3: Balansrdkning

1.2.1 Balansrakning
2019-09-15 12:21:03, Tusental
Bolag: 02 Telge Bostader AB
Mé8nad: 201908 Augusti 2019

TILLGANGAR

Anlaggningstillgéngar

Immateriella anlaggningstillgéngar
Summa Immateriella anlaggningstiligingar

Materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader och Mark
Maskiner och andra tekniska anlaggningar

Inventarier, verktyg och installationer

Pigdende nyanléggningar och férskott avs mat anl

Arets Pagdende nyanl&ggningar
Summa Materiella anlaggningstillgéngar

Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar | koncernféretag

Andelar | intressefiiretag

Fordringar hos intresseforetag

Andra |8ngsfristiga vérdepappersinnehav
Andra |8ngsfristiga fordringar

Summa Finansiella anlaggningstiligingar

Summa anldggningstillgéngar

Omsattningstillgéngar

Varulager mm
Férdiga varor och handelsvaror
Summa Varulager

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och uppl intékter
Summa kortfristiga fordringar

Summa omséttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond
Reservfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller férlust
Arets Resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsittningar
Avsittningar till pensioner
Uppskjutna skatter
Summa avséttningar

Léngfristiga skulder
Obligatonsin

Postgiro

Ovriga skulder

Summa I&ngfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
Tillgéngar - skulder och eget kapital

4215 235,1
1386,9
1010,6

267 772,2

4 485 404,7

1000,0
101,0
3012,5
782,6
984,9
5 881,0

4 491 285,7

1009,8
1009,8

4248,7
104 4146
1096,5
8614,1
118 373,9

119 383,7

4 610 669,4

-95 500,0'
-203 019,9

-29 062,4
-327582,3

-1 675 460,2
-118 967.,6
-1794 427,8

-2 122 010,1

-1854,9

-3 490,0
-202 144,5
-205 634,5

-2 096 010,8
-1484,9
-2 097 495,8

-76 556,9
-31 106,7
-76 010,5

-183 674,1

-4 610 669,4

4154 544,2
1288,1
913,7

452 040,8

4 608 786,8

1 000,0
101,0
3012,5
782,6
1073,6
5969,7

4 614 756,5

10098
1009,8

12 154,5
2,0
-158,3
7727,9
19 726,2

20 736,0

4 635 492,5

-95 500,0
-203 019,9

-29 062,4
-327 582,3

-1 793 455,8

-1 793 455,8

-2 121 038,1

-1 854,9

-3178,7

-202 144,5
-205 323,2

2123 159,9
-1 806,0
2 124 965,9

-43 621,1
-21 483,7
-81247,1

-146 351,9

-4 599 534,0
35 958,5

-8 763,2
-14,1
-13,8

21 944,1

13 152,9

13 152,9

-8 336,3
-203,7
-612,6

-0152,7

-9152,7

4000,2

6369,8

6369,8

-7 008,2
2707,8
6 536,8
22364

8694,8
12 695,0

4145 781,0
1274,0
899,9

473 984,9

4 621 939,7

1000,0
101,0
30125
782,6
1073,6
5969,7

4 627 909,4

1009,8
1009,8

38182
2,0
-362,0
71153
10 573,5

11583,3

4 639 492,7

-95 500,0
-203 019,9

20 062,4
-327 582,3

-1 793 455,8

-1 793 455,8

-2 121 038,1

-1854,9

-3090,1

-202 144,5
-205 234,6

-2 116 790,1
-1806,0
-2 118 596,1

-50 629,3
-18 775,9
74 710,3
-144 115,5

-4 590 839,2
48 653,5
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Bilaga 4: Investeringsutgift

. Utfall ack Budget ack Avv Budget Prognos Utfall
Investeri ngsrapport, mkr augusti 2019 augusti 2019 mkr 2019 2019 2018
Affarsinvesteringar
Nyproduktion
Stockholmsberget etapp 1 60,0 53,0 - 70 66,0 67,0 85,0
Stockholmsberget etapp 2 16
Parkeringshus Stockholmsberget (Faret 5) 6.6 4,0 - 26 4,0 82 122
Nyproduktion Lekspaden 07
Nyproduktion Gullpudran 3 02 126 12, 252 21 01
Nyproduktion Wijbacksv Ho6l6 40,2 251 - 151 4,68 uly,7 4.3
Summa nyproduktion 107,0 94,7 - 123 142,0 1227 103,2
Ovriga affdrsinvesteringar
Fornbacken 7-11, 13-19, 21-27 23,6 55,0 314 55,0 24,2 1179
Fornbacken etapp 2 03 - 03
Modernisering lgh till Alt 2 14,3 83 - 59 125 213 29,0
Tvattstugerenoveringar 6.7 13,0 6.3 20,0 20,0 19,8
Helrenovering av Bad-/Duschrum 12 4,0 28 6,0 34 15
Kok Helrenovering, "Nytt Kok" 27 27 0,0 14,0 3.8 18
Jarna, Trollet 4,5 03 6.8 65 91 33 0.1
Jarna, Futurum 3, modernisering 01
Ronna, modernisering fastigheter 0,0 0,0 0,0 09
Lina Murarbasen omb plan 2 till lgh 23,0
Tilltradessystem 38 16,7 128 25,0 82 141
Tillvalsinvesteringar 23 27 03 1,0 14,0 27
Lekplatser 29 29 45 20
FNI 03 - 03 25 86 15
H6L6 och Mélnbo, bredband, stadsnét 03 - 03 03 0,0
Ombyggnad lokal till lagenhet 5.4 4,0 - 14 15,0 98 16
Fristaende miljotvatt Fribov 22
Troaxforrad Grusasen 0,0 01 0,0 02 03
Summa évriga affdrsinvesteringar 61,3 116,1 54.8 157.7 4 109,5 2163
Underhallsinvesteringar LO., 130,8 90,3 207.4 161,0 67.4
Justering oforutsedda forseningar - 70,0 - 70,0 -104,9
SUMMA INVESTERINGAR 209,3 271,6 62,3 4,02,3 393,2 393,0

Telge Bostdder 9/17
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Bilaga 5: RAG-analys av investeringar

Uppfiljning av investeringsprojekt
Bolag: Telge Bostiider AB
Period: Ack aug 2019

Godként av Projektet  Totalt
Pagaende storsta investeringar IR (J/N) startat &r Anslags-
i Telge Bostiider belopp
Grusasen, Stockholmsberget *) T 2010 250,0
Nyproduktion Wijbacksv i H516 T 2018 49,9
Nyproduktion Gullpudran Vistergérd I 2019 522
Totalt Pigiende 361,1

*) De projekt som &r gra i RAG-analysen &r i planerings/projekteringsfasen.

Telge Bostdder

Totalt
Upp-
arbetat

229.8

44,5

0,2

282,5

Itid Kvalitet

Invester-
ingsutgift

Kostnad: GRON, vi har haft en del férdyrande kostnader i
projektet men det kommer inte att paverka slutbudgeten for
hus 3, kostnaderna inryms i riskpengen samt att vi har

t eft par k dsb
Aktuell prognos fér hus 3 och garaget fran Skanska &r ett
riktprishdjande med ca 10 miljoner, dock ej beslut hos
Styrgruppen pé denna forandring dnnu. De stora extra
kostnaderna 4r sanering av miljogifter i marken for bade
Antilopen 1 och Féret 5. Mer omfattande markarbeten i form
av mer spriangning, spontning och 6kade fyllnadsmassor samt
tidspl (dvs AK K der).

1 aktuell prognos ligger vi ca 13 miljoner under budget. I
senaste prognos har vi lyft bort kostnader for kép av villan pa
OG 46 samt forgaveskostnader for etapp 2 som inte ska
belasta detta projekt.

Kostnader for ombyggnation av 5:rok samt 4:or &r inte med i
detta. Tid: GRON, projektet har en stram tidplan utan stora
marginaler fér avvikelser. Fardigstdllande datum f6r hus 3 &r
augusti 2019. Godkénd Entreprenadbesiktning 16/8.
Inflyttning p&borjades 2 september och pagér hela september.
Kvalitet: Gron, alla moment som utforts s& langt héller en
nivé pa sin kvalitet.

£

ande forandringar ocksa.

mycket hé

Nyproduktion av 27 lagenheter i H616. Ansokan for
investeringsstdd f6r nyproduktion har skickats. Avvaktar
besked. Investeringsstéd aterinférs enligt besked fran
regeringen. Alla b #r pa plats, 1

ir 1 full gang, detsamma galler finplaneringen och

dst ingarna

1 1 1 1

or for
Samtliga lagenheter ar uthyrda
22 nyal har #éven tecknat upp sig pa en p-plats.

Kostnad: GRON Total budget ar pa 52159883 kr inkl moms. [

dagslaget ser vi ingen dndring av prognosen.

Tid: GUL planerad byggstart var hosten 2019, fardigstallt

host 2020. Mer realistiskt tidsplan 4r byggstart Jan 2020 och

fardigstallt dec 2020 detta pga. Andringarna i bygglov och ev

hantering av byggnadsnimnden.

Kvalitet: GRON, alla moment som utforts sa langt haller en
niva pa sin kvalitet.

10/17



_,

Mdanadsrapport

Bilaga 6: Personalrapporter

1.6 Personalrapport
2019-09-15 12:41:34, Tusental
Bolag: 02 Telge Bostader AB
M&nad: 201908 Augusti 2019
utfall Budget
r
Personalkostnadsrapport

Summa Personalkostnader 9 679,0 4 594,5

Avgar uttagsskatt -681,4| -253,1
Avgér pensionskostnader -008,3 -987,9
Avgér aktiverat arbete -260,4 -754,8
Avgar dvr personalkostnader -250,7 -190,9
Plus arvode inhyrd personal 1391,0 T

Summa Personalkostnader 8969,1 2 480,3

(exkl. moms, pension, aktiverat arbete)

1908 " 1908 Avvikelse ©

utfall

1808
5084,5 9650,3
-428,3  -659,6
79,6 -701,2
4944 -469,2
-59,9| -282,5
1318,5| 1211,2
6488,8 8749,0

Utfall Budget

Utfall

1901 - 1908 1901 - 1908 Avvike/se 1801 - 1808

84348,5 94 032,5)
67080  -73554
74102 -6944,7
2891,7  -6038,0
11082  -1937,1
6920,5 647,5
73150,9 724048

-9 684,0 82 009,4
647,4 -6 516,5
-465,5 -5 362,5
3146,3 -3 105,6
828,8 -1 065,8
6273,0 4 286,7
746,1 70 245,7

utfall + Budget

innev.ar

127 644,7
-10 118,4
-10 833,3
-5910,7
-1999,4

7223,0

Bilaga 5
A13

utfall

innev.ar foreg. &r

Budget

137 328,7 131951,0
10 765,8 -10 029,3
-10367,8 -11 053,
9057,0 69765
282872 -2067,5
050,00  7393,5

106 005,9 105 259,9 109 217,8

Personalkostnader inkl arvode inhyrd personal per 2019-08-31 &r nagot hogre dn budget.
Kostnaderna for 16n, sociala avgifter och 6vriga personalkostnader mm ér ldgre dn budget
men den positiva avvikelsen vigs upp av hogre kostnader f6r inhyrd personal.

Telge Bostiader

Arsarbetare (FTE) per 31/7 2019 Utfall ack| Budget innev
Utfall 2016 Utfall 2017 Utfall 2018 Innev ar ar

Tillsvidareanstillda 149,0 160,7 145,2 141,5 1419

AllmAan visstidsanst/AVA 12,9 9.5 9,6

Timanstillda 6,6 57 10,6 7.1 14,5

Bemanningskonsulter exkl koncerninterna 3.3 7.3 8.8 1.2

Totalt (exkl koncerninterna) 155,7 169,7 176,0 166,8 167,1

Koncerninterna bemanningskonsluter 0.3 2,0 2,9
Totalt (inkl koncerninterna) 155,7 170,0 178,0 169,7 167,1

Telge Bostdder
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Bilaga 7: Prognos helar

Resultat

Resultatet fore skatt beridknas for helaret hamna pa 72,1 mkr vilket dr 2,7 mkr
bittre dn budget (69,4 mkr).

Intikter

Intidkterna beridknas for helaret uppga till 785,6 mkr vilket 4r 5,7 mkr hégre dn
budget (779,8 mkr).

e Den hogre intidktsnivan forklaras frimst av att intidkter forvaltningsuppdrag
samt 6vriga intikter avseende ersittning fran hyresgist beriknas bli hogre
in budgeterat.

Drift- och underhallskostnader

De totala fastighetskostnaderna beriiknas for helaret uppga till -549,7 mkr vilket ar
11,7 mkr hogre édn budget (-538,0 mkr).

e Kostnaderna for felavhjialpande underhall beridknas for helaret bli 12,0 mkr
hogre dn budget framst till f61jd av hoga kostnader for olika typer av skador.
Framforallt ser vi ser vi 6kade kostnader for vattenskador.

e Kostnaderna for fastighetsanknuten administration beridknas for helaret bli
10,0 mkr hogre dn budget. frimst till f6ljd av att aktiverat arbete inte nar
upp i budgeterad niva samt att kostnaderna f6ér konsulter och 6vrig
administration beréknas bli hogre &n budgeterat.

e Kostnaderna for planerat underhall berdknas for helaret bli 12,1 mkr ldgre
dn budget framst till foljd av att storre fasad-och drianeringsarbeten skjuts
fram till 2021.

Avskrivningar
e Kostnaderna for avskrivningar beriknas for helret hamna i niva med
budget -114,8 mkr (-115,1 mkr).

Central administration
e Kostnaderna for central administration berdknas for helaret uppga till -13,0
mkr vilket dr 1,5 mkr hogre dn budget (-14,5 mkr) framst till f6ljd av ldgre
personalkostnader.

Finansnetto
e Finansnetto beriknas for helaret uppga till -36,8 mkr vilket ir ca 6,1 mkr
bittre dn budget (-42,8 mkr) frimst till f6ljd av hogre utdelning fran
Glasberga dn budgeterat. Snittréntan for aret beréiknas uppga till 1,7 %

Telge Bostdder
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jamfort mot budgetens 1,46 %. Denna 6kning vigs upp av aktivering av rinta
vilket lagts till i prognosen.

Kapital

Tillgangar

Prognos helar 2019

Justeringsposten for oforutsedda férseningar har tagits bort i prognosen.
Nuvarande prognos bedoms hamna pa 393,2 mkr, 9,1 mkr ldgre dn budget (402,3
mkr). De storsta avvikelserna forklaras nedan:

e Stockholmsberget, inklusive garaget, planeras hamna 5,2 mkr hégre dn
budget med anledning av besparingar i projektet jimfort med tidigare
bed6émd slutkostnad.

e Nyproduktionen i Gullpudran forviintas ligga 23,1 mkr under budget da
tidsplanen har férskjutits. med anledning av férseningar i
bygglovsprocessen.

e Lyfteti Fornbacken bedoms ligga 30,8 mkr lidgre 4n budget da de
budgeterade kostnaderna for 2019 lades for hégt samt att man har hittat
kostnadsbesparingar i projektet under aret.

e Atgirdernai tilltridessystemen bedéms ligga 16,8 mkr ligre in budget da
man ser over arbetsprocessen och vilka omraden som behéver utforas.

e Underhéllsinvesteringarna férvéntas understiga budget med 46,4 mkr
frimst med anledning av att ett storre underhallsprojekt inte kommer igang
i ar pga. att projektet ska planeras om.

Telge Bostdder
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Bilaga 8: Avtalstrohet
Inkopsrapport - Telge Bostader jan -jul, 2019
Inképsvolym* Avtalstrohet inom paverkbar inképsvolym
[ Paverkbar I Avtal
Ej paverkbar I Ej avtal
Ink6psvolym Avtal Ej avtal Totalsumma
Paverkbar 257 546 746 kr 11 048 809 kr 268 595 555 kr
Ej paverkbar 8 317 753 kr 65 066 309 kr 73 384 062 kr
Totalsumma 265 864 498 kr 76 115 119 kr 341 979 617 kr

Bilaga 9: Aldersanalys kundfordringar

Aldersanalys av utestdende kundfordringar.

ALDERSANALYS AV UTESTAENDE KUNDFORDRINGAR

Telge Bostader AB (Stt];nma inkl. moms

Utestdende kundfordringar 2019-08-31 7 085
Forfallet 30-90 dgr 1842
Forfallet 91-180 dgr 688
Forfallet 181-365 dgr oY%}
Forfallet »365 dgr 1301

Telge Bostdder
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Bilaga 10: Forfallna kundfordringar per kund

FORFALLNA KUNDFORDRINGAR PER KUND 100 000 OCH SOM AR FORFALLEN MER AN

30 DAGAR

Kundnamn Org./personnr z:ts:)fallet belopp :/nac])?r:}s Ffdag 'B\\ztii?;gen
Privatperson 121 1;2?;332_ Ja
Privatperson 138 138?32_ Ja
Privatperson 190 1382(1)2_ Ja
Privatperson 326 138228 B Ja

lvar Bo TT AB 550158-0336 404 1382‘132' Ja

Capio Vardval AB 556820-9968 313 ggggg' Ja

Telge Bostdder 15/17
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STATUSRAPPORT 1(3)
Upprittad av Nr
Anders Binett 24
Godkind av Datum Rev Referens
2019-10-15

—’

Statusrapport for Stockholmsberget

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

Datum/Period 2019-10
Senaste BP5, 2019-09-17
beslutspunkt

Projektbestillare | Pontus Werlinder

Projektledare Anders Binett

Innehdll

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

Tid: GRON, projektet har haft en stram tidsplan, inflyttning startade 2 september.

Kostnad: GRON, vi har haft en del férdyrande kostnader i projektet men det
kommer inte att paverka slutbudgeten for hus 3. Kostnaderna inryms i riskpengen
och vi har dven genomfort ett par kostnadsbesparande forandringar. Aktuell
prognos for hus 3 och garaget fran Skanska ar ett riktprishéjande med cirka 10
miljoner, dock ej beslut hos Styrgruppen pa denna férindring dnnu.

I aktuell prognos ligger vi cirka 16 miljoner under budget. I senaste prognos har vi
lyft bort kostnader for kép av villan pa OG 46 samt forgiveskostnader for etapp 2
som inte ska belasta detta projekt.

—,
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STATUSRAPPORT 2(3)
Upprittad av Nr
Anders Binett 24
Godkind av Datum Rev Referens
2019-10-15

3
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Kostnader fér ombyggnation av femmor och fyror ér inte med i detta.
Ombyggnadsplanerna ligger pa ett eget projektnummer.

Kvalitet: Grom, nagra sma finjusteringar med anmérkningar fran besiktning
kvarstar.

Status

Bygg:
Besiktningsanmérkningar
Marknad:

Plan foér uthyrning av garageplatser pagar, bygglov for reklamvepa ir klart. Vepan
sétts pa plats V42, kampanj igang fér uthyrning.

Dorrknackning/info till hyresgister kommer genomforas 17/10 for att se att allt
fungerat bra med flytten. ”Pekpinne” angaende trivselregler som inte riktigt
efterlevs.

Ovrigt:

Orientering/utbildning for brandférsvaret ér genomférd V40, sma
justeringar/fortydliganden skall arbetats in i projektet.

Projekt:

Overlimning till férvaltning och slutrapport pagar.

Riskhantering
Riskbeskrivning Atgird Ansvarig Status
(farg)
Beslut som behovs

—,
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Upprittad av Nr
Anders Binett 24
Godkind av Datum Rev Referens
2019-10-15
Beslut som behovs Av vem? Klart datum

4

_,

Fordelning kalkylerad

riskpeng. Extrakostnader hur

Ramar/riktlinje beslut fran
sittande styrgrupp. Beslut tas i

Mote genomférdes
23/5, ej 6verens dnnu,

hantera? styrgrupp for projektet nytt datum satt till 8
TB/Skanska. okt, motet instillt, nytt
mote 8 nov.
Bilagor

_,




