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Bilaga 1

2019-09-16 Arendenr: 7a

Till styrelserna for Telge Bostider AB och Telge Hovsjoé 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.

Foljande nomineringar finns:

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

foretridare enligt forslag.

Pontus Werlinder

Tfvd
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2019-09-16 Arendenr: 7b

Till styrelsen fo6r Telge Bostidder AB och 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 antas
liksom en Instruktion till verkstdillande direktdren antas, se bilaga.

Arbetsordningen beskriver hur styrelsens arbete ska skotas, hur ofta styrelsen ska
sammantrada, hur beslut fattas etcetera.

Bakgrund

Foreliggande forslag utgér fran den mall som Telge AB har tagit fram f6r samtliga
dotterbolag. Varje dotterbolag dger for egen del ritten att anpassa arbetsordning
utifran sina specifika forutsittningar.

Arendets beredning

Arendet har beretts inom Affirsstod och verksamhetsutveckling.

Arendet

Arbetsordningen beskriver hur styrelsens arbete ska skotas, hur ofta styrelsen ska
sammantriada, hur beslut fattas etcetera samt gransningen 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 fastighetségaransvaret till vd.
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Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:

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 till vd

Telge Bostider AB och Telge Hovsjo AB

Pontus Werlinder Jan Amnéus

Tf vd CFO, Avdelningschef Affirsstod och
Verksamhetsutveckling

Bilaga: Arbetsordning for styrelsen, Arbetsférdelning mellan styrelsen och vd samt

Instruktion till verkstdllande direktoren
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Arbetsordning for styrelsen och skriftliga
instruktioner for Telge Bostdder AB, org nr556411-
0616 och Telge Hovsjo AB, org nr 556333-9810

Arbetsfordelning mellan styrelsen och verkstillande

direktoren samt
instruktion till verkstdillande direktoren
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Arbetsordning for styrelsens arbete

1 Allmdnt

Denna arbetsordning med tillhérande instruktioner har faststéllts av Styrelsen for
Telge Bostider AB och Telge Hovsjo AB vid dess ssmmantride 2019-01-31.
Arbetsordningen och instruktion ska omprovas arligen eller vid behov.

Styrelsen &r skyldig att verka for bolagets intressen. Styrelsen ansvarar for bolagets
organisation och férvaltningen av bolagets angeligenheter enligt géillande lagstiftning.
Uppdragets omfattning bestims och regleras av bland annat aktiebolagslagen,
kommunallagen, bolagsordningen och de dgardirektiv fér verksamheten, som
overlamnas vid bolagsstimma.

2 Arbetsfordelning inom styrelsen
Heldgda bolag

I heldgda bolag utses styrelsen i sin helhet av kommunfullméiktige i Sodertilje
kommun for tiden direkt efter den arsstimma som foljer ndrmast efter val till
kommunfullmiktige, till slutet av den arsstimma som foljer ndrmast efter nista val till
kommunfullmiktige. Kommunfullmiktige utser ordférande och vice ordférande i
bolagets styrelse.

Deldgda bolag

For delagda bolag utses Sodertilje kommuns styrelserepresentanter av
kommunfullmiktige i S6dertilje kommun f6r tiden direkt efter den arsstimma som
foljer narmast efter val till kommunfullmiktige, till slutet av den arsstimma som foljer
narmast efter nista val till kommunfullméktige.

Val av ordforande och andra styrelseposter i deldgda bolag foljer den rutin som avtalats
mellan delagarna.
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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 pa det sétt som anges i
styrelsens arbetsordning eller som féljer av lag.

Ordforande ska tillsammans med VD ta fram dagordning till métet och ansvara for att
kallelse till sammantréde sinds ut enligt vad som foreskrivs i arbetsordningen under
kapitel 3.5 - kallelse och underlag.

Ordfoérande ska uppritthalla en nira och fortlspande kontakt med bolagets VD, samt
tillse att styrelsen fortlopande far den information som behovs for att kunna styra och
bedoma bolagets stillning, ekonomiska planering och utveckling.

Ordférande ansvarar for att fragor av principiell karaktir eller av stérre vikt tillstélls
Telge AB.

3 Styrelsesammantrdden
3.1 Plats for styrelsesammantrdden

Sammantriaden ska normalt hallas i S6dertélje kommun. Styrelsesammantraden far
hallas per telefon eller genom videokonferens. Beslut fattade i sadan ordning ska
protokollféras pa vanligt sitt.

3.2 Ordinarie styrelsesammantrédden

Minst fyra ordinarie styrelsesammantraden ska hallas per ar enligt Telgekoncernens
plan for sarskilda drenden enligt bilaga 1. Darutover far bolaget halla ytterligare
sammantriden enligt behov.

Vid varje ordinarie styrelsesammantride ska foljande drenden behandlas:
o Motets oppnande

e Godkinnande av dagordning
e Utseende av protokolljusterare
e Toregaende protokoll

e Beslutspunkter
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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

Utover de aterkommande drenden som angetts ovan ska sirskilda drenden behandlas
som beslutspunkter bilaga 1. Sammantridena for dessa sirskilda drenden faststills
arligen av Telge AB i september/oktober och aterfinns i bilaga 1.

3.4 Extra styrelsesammantrdden

For overldggning och beslut i drenden som inte kan hinskjutas till ett ordinarie
styrelsesammantriide, kan sammantriade hallas vid andra tillfdllen. Ordforande ska
tillse att ssmmantride halls néir det behovs. Styrelsen ska sammankallas om
styrelseledamot eller VD begir det. Sadan begiran skall framstillas till styrelsens
ordférande.

Extra styrelsesammantride kan ocksa avhallas per capsulam, varvid protokoll med
forslag till beslut upprittas och dérefter cirkuleras eller utsénds till var och en av
ledaméterna och till for kannedom till suppleanterna. Styrelsesammantride i denna
ordning far hallas endast om samtliga ordinarie styrelseledamoéter bitrader beslutet
d.v.s. att inga avvikande meningar lamnats. De ordinarie styrelseledamoterna anses ha
bitritt beslutet i och med undertecknande av protokollet.

3.5 Kallelse och underlag

Till styrelsesammantradena, ordinarie och extra, ska samtliga styrelseledaméter,
suppleanter, arbetstagarrepresentant och adjungerade styrelseledamoter kallas.

Kallelse och dagordning samt erforderligt underlag skall vara tillhanda minst sju dagar
fore styrelsens sammantriade. Ordférande kan undantagsvis kalla till ssmmantride
med kortare varsel om omsténdigheterna sa kridver. Handlingar far i undantagsfall, om
sa dr oundvikligt, sindas ut tva dagar fore sammantridet.
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Alla handlingar, inklusive uppgifter med sekretess, séinds ut elektroniskt via
NetPublicator. Utéver 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

Ordforande vid styrelsesammantrddena

Styrelsens ordférande, eller vid dennes forhinder vice ordférande, dr ordférande vid
styrelsesammantridena. Om varken ordférande eller vice ordférande kan néirvara
utser styrelsen annan ledamot att for tillfillet leda styrelsens arbete.

Verkstdllande direktor

Den verkstillande direkt6éren har ritt att ndrvara, 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 ndrvara och yttra sig vid sammantriden men de har inte ritt
att delta i besluten.

Om en styrelseledamot inte kan nérvara vid ett ssmmantriade och det finns en
suppleant som ska tridda in i hans eller hennes stille, skall denne ges tillfille till det i
den ordning som beslutats av kommunfullmiktige (se bilaga 2). Anteckning om detta
ska ske i protokollet.

Arbetstagarrepresentant

Foretriadare for arbetstagarsidan har ritt att ndrvara, yttra sig, stilla yrkande vid
styrelsesammantridena och fa sin mening antecknad till protokollet. Eftersom skil
finns for undantag i enighet med 17 § Lag 1987:1245) om styrelserepresentation for de
privatanstillda, sa har de inte rostritt. Foretridare {or arbetstagarsidan behover
diarmed inte registreras hos Bolagsverket.

En arbetstagarrepresentant som har utsetts enligt lagen (1987:1245) om
styrelserepresentation for de privatanstillda skall alltid fa underlag och ges tillfille att
delta i behandlingen av styrelsens drenden pa samma siitt som en styrelseledamot (ABL
8 kap 209).
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Adjungerade ledamdoter

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

3.7 Beslut
Foljande framgar av ABL 8 kap.

o Styrelsens beslutsforhet
Styrelsen dr beslutfor, om mer 4n hilften av hela antalet styrelseledaméter eller det
hogre antal som foreskrivs i bolagsordningen dr narvarande. Vid bedémningen av om
styrelsen ir beslutfor skall styrelseledaméter som ér jiviga anses som inte nirvarande.

Beslut far inte fattas i ett &rende, om inte sdvitt mojligt samtliga styrelseledamoter har
1. fatt tillfille att delta i drendets behandling, och
2. fatt ett tillfredsstillande underlag for att avgéra drendet

e Majoritetskrav vid styrelsebeslut
Som styrelsens beslut giiller den mening som mer dn hélften av de ndrvarande rostar
for vid sammantridet (om inget annat framkommer av bolagsordningen). Vid lika
rostetal har ordféranden utslagsrost. Ar styrelsen inte fulltalig, skall de som réstar for
beslutet dock utgéra mer én en tredjedel av hela antalet styrelseledamoter, om inte
annat foreskrivs i bolagsordningen.

I de fall ovanstaende kriterier inte kan uppfyllas ska den fraga man beslutar/rostar om
bordlaggas.

For per capsulam protokoll giller inte denna skrivning - se kapitel 3.4.

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

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

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

Vid jav vid behandling av viss punkt pa dagordningen ankommer det pa ledamoten att
omgaende underritta ordférande.

3.8 Protokoll

Styrelsens ordférande ansvarar for att protokoll férs vid varje styrelsesammantride.
Protokollet ska foras av styrelsens sekreterare eller av annan av styrelsen utsedd
person.

Protokollsanteckningar gors sa korta som mojligt med iakttagande av nédvandig
fullstindighet. T protokollet ska de beslut som styrelsen har fattat antecknas. Beslut
skall alltid aterges med noggrannhet.

Styrelseledamoterna och den verkstéllande direktoéren har ritt att fa en avvikande
mening antecknad till protokollet. Yttranden fran suppleanter, adjungerade och
arbetsgivarrepresentanter ska framga av protokollet.

Sammantridesprotokoll skall upprittas i ndra anslutning till sammantride samt
undertecknas av sekreterare och justeras av ordforande och minst en ledamot.

Protokoll skall féras i nummerfoljd per kalenderar. De skall forvaras tillsammans med
relevant beslutsunderlag pa betryggande sétt enligt vad som faststiillts i
dokumenthanteringsplanen.

4 Telgekoncernen

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

Moderbolaget Telge AB har till féremal fér sin verksamhet att, inom Sodertilje
kommun, dga och foérvalta aktier i aktiebolag som Sodertilje kommun anvénder for sin
verksamhet. Bolaget har vidare till féremal att till de bolag som #gs av bolaget
tillhandahalla administrativa tjanster. Telge AB ska forvalta kommunens dotterbolag
med krav pa effektivitet, god ekonomisk avkastning och uppfyllelse av de mal som
dgaren aldgger bolagen. Bolaget ska vara en effektiv organisation for ledning,
uppféljning, utveckling och férvaltning av kommunens bolag. Det innefattar en central
funktion for stottande och styrande processer for bolagen. De olika bolagen ska
ddrigenom ges bittre forutsittningar att utveckla sina kirnaffarer i syfte att skapa
langsiktigt virde for Sodertéljes medborgare.

I syfte att optimera verksamheten i Telgekoncernen finns ett koncernévergripande
affarsstod som ansvarar fér en rad gemensamma fragor som ir fordelaktiga att ha
samlade pa koncernniva. Affarsstédet har salunda en samordnande funktion bl.a.
ekonomi, HR, information, kommunikation, kvalitet (lean), miljo och IT.

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

Telge AB ska regelbundet och aktivt bevaka och analysera dotterbolagens
verksamhetsinriktning och virdeutveckling. Utifran férindrade férutsittningar
avseende till exempel marknad, lagstiftning, ekonomisk och teknisk utveckling ska
Telge AB se over och foresla omprovning av verksamheter.

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

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 stélla ut borgen. Borgen far endast stiillas av Sédertéilje 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 direktoéren svarar for bolagets 16pande férvaltning, dvs. leder
bolagets dagliga verksamhet, och kan teckna bolagets firma i sddana 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 éver 10
miljoner kronor ska lyftas till VD for Telge AB for beslut eller vidare hantering i
kommunstyrelsen (KS) och kommunfullmiktige (KF).
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8 Fragor av vikt

Enligt Kommunallagen (kapitel 5 §1) ska kommunfullméktige ta stillning i sadana
beslut i bolagets verksamhet som &r av principiell beskaffenhet eller annars av storre
vikt. Detta framgar dven i bolagets bolagsordning.

Kommunfullméktige ska beredas mojlighet att ta stillning i féljande fragor avseende
Telge och dess dotterbolag:

a) storre investeringar; med storre investeringar avses sddana investeringar som
andrar nuvarande inriktning pa verksamheten och/eller visentligt kan paverka
dgarens ekonomi eller annars ar av strategisk betydelse for kommunen. Med
storre investering avses inte reinvesteringar eller andra investeringar som
erfordras for att halla nuvarande fastighetsbestand eller anldggningstillgangar
intakta.

b) forsdljningar av fast egendom/tomtritt som inte ir av mindre omfattning samt i
ovrigt storre forsiljningar,

¢) bildande eller forvirv samt férséljning eller annan avveckling av dotterforetag,

d) forvirv eller forsiljning av aktier i andra bolag,

e) planer pany eller dndrad inriktning av bolagets verksamhet,

f) storre férindringar av taxekonstruktioner,

g) oOvriga fragor av principiell beskaffenhet eller stérre vikt

Uppstar tveksamhet huruvida stéllningstagande kriivs, ska Telge AB samrada med
férvaltningen.

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

9 Utviirdering av styrelsen

Styrelsen ska kontinuerligt utvirdera 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 hjilp av en enkiit
(standardiserad inom koncernen), innehéllande utvalda fragor himtade fran
styrelseutvirderingen, som skickas ut till samtliga styrelsemedlemmar - bade ordinarie

och suppleanter.
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Bilaga 1 Koncernens krav pa bolagsstyrelsernas arsplan 2019

Mote Arenden

Januari vecka 1-5

Februari
April vecka 15-16

Maj
September vecka 36-39

Arende pa styrelseméte med beslut att styrelsen
godkdnner delarna som ingar till arsrapporteringen till
kommunen

e Uppf6ljning av dgardirektiv

e Uppf6ljning Miljoprogram

e Uppf6ljning Klimatstrategi och energiplan

e Uppfoljning Internkontrollplan 2018

Mall drsrapport som skickas ut av koncernekonomi.

Konstituerande styrelsemote™
e TFirmateckning

e Adjungering av fackliga representanter
e VD-instruktion
e Arbetsfordelning mellan styrelse och VD
e Arbetsordning for styrelse
e Attestinstruktion
Extrastimma, Overlimna dgardirektiv

Arende pa styrelseméte med beslut att styrelsen
godkdnner
e Arsredovisning

e Affarsplan
Arsstimma 31 maj

Arende pa styrelsemétet med beslut att styrelsen
godkdnner
e Uppfoljning av agardirektiv
(halvarsuppféljning)
e Uppfoljning Internkontrollplan 2019

Konstituerande styrelsemote*

e TFirmateckning
e Adjungering av fackliga representanter

e VD-instruktion
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e Arbetsfordelning mellan styrelse och VD
e Arbetsordning for styrelse

e Attestinstruktion

November 46-47 Arende pa styrelsemétet med beslut att styrelsen
godkdnner

e Budget
e Internkontrollplan 2020

* Telges senaste beslutade mallar ska anviindas (se styrelsehjilpen). Ingen text far
tas bort ur mallen och underlagen lyfts upp som enskilda punkter pa
dagordningen.

Alla val av styrelseledamoter beslutas av KF. KF beslutar dven vem som ska vara
ordférande och vice ordforande.

Bolagsordningarna innehaller féljande skrivning:

Styrelsen utses av kommunfullmdktige i Sodertdlje kommun for tiden frdn den drsstimma
som foljer ndrmast efter val till kommunfullmdktige intill slutet av den drsstimma som foljer
ndrmast efter ndsta val till kommunfullmdktige.

Kommunfullmdktige utser ocksd ordférande och vice ordforande i bolagets styrelse.

Pa arsstimman skall féljande trenden forekomma till behandling:

1) Stimmans 6ppnande
2) Val av ordférande vid stimman
3) Upprittande och godkinnande av rostlangd
4) Val av justerare att jimte ordférande justera protokollet
5) Godkénnande av dagordning
6) Prévning av om stimman blivit behorigen sammankallad
7) Framlaggande av arsredovisning, revisionsberittelse och lekmannarevisorns
granskningsrapport.
8) Beslut om
a) faststillelse av resultat- och balansrikning
b) dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust enligt den faststéillda
balansrikningen
¢) ansvarsfrihet for styrelseledamoterna och verkstillande direktéren
9) Faststillande av arvoden at styrelsen, revisorn och lekmannarevisorn med
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suppleanter

10) Val av styrelse

11) Val av revisor och revisorssuppleant

12) Agardirektiv

13) Annat drende som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen.

Bilaga 2 Ersdttarordning

15/19



—’

A7b

Bilaga 3 Arbetsfordelning mellan styrelse och VD inom
Telge Bostdder AB och Telge Hovsjo AB

1 Allmdnt

Styrelsen och vd ar skyldiga att verka for bolagets intressen. Uppdragets omfattning
bestdms av aktiebolagslagen, kommunallagen, bolagsordningen och de dgardirektiv for
verksamheten, som limnas vid bolagsstimma.

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

2 Styrelsens ansvar

Styrelsen skall utéva tillsyn 6ver att vd fullgér sina aligganden for forvaltningen av
bolagets rorelse och tillgangar. Styrelsen skall behandla och besluta i d&renden av
strategisk, principiell och ekonomisk betydelse for bolaget enligt arbetsordningen.

3 Verkstillande direktorens ansvar

Vd skall under styrelsen handha den 16pande férvaltningen av bolaget enligt
bolagsordning, arbetsordning och de direktiv styrelsen meddelat i bland annat
affarsplan, budget, policyer och 6vriga beslut.
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Bilaga 4 Instruktion till verkstdllande direktoreni
Telge Bostdder AB och Telge Hovsjo AB

1 Allmdnna befogenheter

Verkstillande direktoren ér skyldig att verka for bolagets intressen. Uppdragets
omfattning bestdms av aktiebolagslagen, kommunallagen, bolagsordningen och de
dgardirektiv for verksamheten, som ldmnas vid bolagsstimma, samt de direktiv
styrelsen meddelar bland annat budget, affirsplan och 6vriga beslut.

Vd skall leda bolagets verksamhet och under styrelsens éverinseende sorja for en
tillfredstillande organisation av verksamheten.

Vd skall handha den l6pande férvaltningen och vidta erforderliga atgirder for att
uppritthalla driften. Vd dger féretrida bolaget och teckna dess firma for sadan atgérd, i
den man inte annat f6ljer av de inskrinkningar som anges i punkt 2 nedan.

Vd skall direkt eller indirekt utéva 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 basta sétt driver sin verksamhet med utnyttjande av
Telgekoncernens stabsfunktioner.

I enlighet med de allménna befogenheterna ska Vd:

e verkstilla styrelsens beslut i bl a budget och affarsplan

e isamrad med ordforande forbereda styrelsens drenden och féredra dessa vid
styrelsens sammantridden

e kalla till styrelsens sammantriden enligt styrelsens arbetsordning

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

e {or av styrelsen faststalld budget, affarsplan eller sdrskilt beslut

e besluta om avtal, investeringar och ataganden for bolaget som ej ar
budgeterade, till ett maximalt belopp av 10 000 tkr. Sadana beslut ska redovisas
till styrelsen i efterhand.

e Dbesluta i forvaltningsfraga som annars ankommer pa styrelsen, om styrelsens
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beslut inte kan avvaktas utan visentlig oldgenhet for bolaget. Om mojligt ska
vd:s beslut foregas av samrad med ordforande. Sddana beslut ska redovisas for
styrelsen i efterhand.

besluta i lopande personaldrenden

ansvara for att bolagets bokforing, redovisning och medelsférvaltning skots pa
ett betryggande sitt och i verensstimmelse med lag och god sed

ansvara for att styrelsens instruktion for attest och firmateckning foljs
foretrdda bolaget i rittsliga tvister

2 Inskrdnkningar

Vd dger inte ritt att:

triaffa avtal om anstéllning eller avslut om dessa ér osedvanliga eller som annars
har stor betydelse for foretaget.

besluta i finansieringsfragor. Finansieringsfragor; omsittning av lan, tickning
av likviditetsbrist eller Ian inom av styrelsen faststilld investeringsbudget,
hanteras via ekonomistaben och Sodertilje kommuns internbank - del av
finansfunktionen inom Sodertilje kommun.

pantsitta bolagets egendom, att for bolagets rikning inga borgensforbindelse
eller stilla annan for bolaget jimfoérlig sakerhet.

handligga fraga rérande avtal mellan Vd och bolaget.

handliagga fraga om avtal mellan bolaget och tredje man, om han i fragan har ett
visentligt intresse som kan strida mot bolagets.

3 Bokforing, redovisning och ekonomiska rapporter

Vd skall 6vervaka och tillse att det finns ett vl fungerande redovisnings- och

rapporteringssystem i férhallande till styrelsen betriiffande bolagets ekonomiska

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

Vd svarar for att bolaget f6ljer Telge AB:s koncerndvergripande processer for

ekonomisk uppféljning, rapportering, budgetering och prognostisering.
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4 Lojalitetsplikt

Vd ir skyldig att i sitt handlande for bolaget frimja bolagets intressen. Vd skall iaktta
lojalitetsplikt som foljer av anstidllningen, vilket bl. a medfor tystnadsplikt nar det
giller angelidgenheter och forhéallanden som det kan vara skadligt fér bolaget att yppa
samt upplysningsplikt rérande angeldgenheter och férhallanden som har betydelse for
bolaget.

Vd skall dgna hela sin arbetstid till bolaget och far inte engagera sig i nagon annan
forvirvsverksamhet eller andra styrelseuppdrag utan sérskilt tillstand fran féretagets
styrelse eller dess ordférande.

5 GDPR

Vid tecknande av ramavtal for Telgekoncernen dr det koncernchefen som tecknar
Personuppgiftsbitridesavtal (PuB-avtal) med leverantoren. Nér respektive bolag gor
avrop fran ramavtalet gar personuppgiftsansvaret 6ver fran koncernchefen till det
avropande bolagets. Avropande bolag skall teckna ett PuB-avtal med leverantoren i
samband med avropet. Vd for respektive bolag ansvarar for att avtalet tecknas.

Det ér den juridiska personen, aktuellt bolag, som utgér PuA - inte de fysiska personer
som sitter i styrelserna, Vd, styrelseledaméter eller andra personer. Vd svarar enligt
aktiebolagslagen (2005:551) (ABL) for den lopande forvaltningen av aktiebolaget. Detta
innebar dock inte att Vd (eller styrelseledamoterna) personligen anses utgora PuA.
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2019-09-16 Arendenr: 7¢

Till styrelsen for Telge Bostidder AB samt Telge Hovsjo AB

Attest- och utanordningsinstruktion

Bakgrund

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

Arendet

Attest- och utanordningsinstruktionen beskriver vilka i féretaget som har ritt att fatta
beslut om bestéllningar och utbetalningar etc.

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:

att anta foreliggande forslag till Attest- och utanordningsinstruktion

Pontus Werlinder

Tfvd
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Telgekoncernen
Attestinstruktion
2019-09-03

1 BAKGRUND OCH SYFTE

Foreliggande instruktion har utarbetats for att reglera den kontrollverksamhet som varje
aktiebolag dr skyldigt att bygga in i sina interna rutiner vad betriffar handhavandet av
bolagets tillgangar.

Syftet dr att faststilla 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 dr den namnteckning eller signatur pa ett bokféringsdokument eller liknande med
vilken en person bekriftar att en utgift dr sakligt motiverad och far belastas visst
kostnadsstille, ansvarsomrade, avdelning, projekt, objekt eller konto.

Utgifter kan hérleda fran inkop av vara, tjdnst eller anldggningstillgang, prisnedséttningar,
krediteringar m.m.

2.2 Sakgranskning

Att sakgranska innebér att man kontrollerat att den aktuella kostnaden stimmer dverens med
vad vi avtalat om dvs. att varan eller tjinsten stimmer med dverenskommet pris och faktisk
leverans. Att sakgranska krédver inget skriftligt godkinnande — det 4r varje gang 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 bekriftar att en attesterad utgiftsverifikation eller annat utgiftsunderlag far betalas.

2.4 Firmateckning

Firmateckningsritt dr ritten att inga all form av avtal for bolagets rakning samt att foretrida
bolaget gentemot myndigheter. Bolagets styrelse tecknar firman och kan besluta om
delegerad firmateckningsritt. Inom Telgekoncernen skall alltid en delegerad
firmateckningsritt 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 utfarda fullmakt till enskild person att visst eller
viss typ av drende foretrida bolaget. En sadan delegation skall ej registreras utan styrks bara
med fullmakt.
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2.5 Kreditering

Kreditering av en redan utstilld hyresavi eller direktfaktura till kund ska godkénnas av
ansvarig chef. Gors via mail till handldggare pa AFS, savida utstdlld faktura inte ersitts av
ny mottagare med samma belopp.

3 ATTESTRATT

3.1 Syfte
Attesten har tva syften:

e Den ska ge en person mojlighet att avgdéra om han/hon for sin del accepterat att en utgift
belastas den avdelning eller det kostnadsstille, 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 godkiints av attestberittigad
person.

3.2  Attestritt

Verkstéllande direktoren har generell attestritt inom hela foretaget. VD:s attestritt grundas
dels pa den delegation som arligen faststills av bolagsstyrelsen nir beslut tas om styrelsens
och VD:s arbetsordning och dels ritten (och skyldigheten) att hantera 16pande
forvaltningsatgirder enligt aktiebolagslagen.

Attestriitten enligt denna instruktion &r att ses som en delegation av delar av VD:s attestriitt.
Dirfor behover denna attestinstruktion inte foreldggas styrelsen for beslut. Den skall dock
uppdateras arligen 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.
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3.3 Begransning

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

Attestberittigad far ej attestera utgifter som varit forknippade med egen person. I sadana fall
krivs attest fran ndrmaste hogre chef. Med egen person jamstills nérstaende vilket dr person
man &r gift eller sambo med, syskon eller sldkting i ritt upp- och nedstigande led.

Generellt giller inom Telgekoncernen att man som attestansvarig ska undvika att ha en
privat affirsrelation med part som man i tjansten har en afférsrelation med.

Attestberittigad far ej attestera fakturor fran en leverantdr med vilken man sjdlv har affirer
eller haft detta under det senaste aret. Begransningen géller dven nirstaendekretsen enligt
ovan.

Dir beloppsgrinser vid attest inte framgar av attestritt enligt bilaga A-D, ska féljande gilla
inom eget kostnadsstille och i de fall delegerad attestritt forekommer. Med ej budgeterat”
avses inom det kostnadsslag eller ansvarsomrade som budgeten faststéllts.

Attestberdittigad Budgeterat Ej budgeterat
Verkstillande direktor Obegrinsat 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
Attestberittigad person ska se till att:

e utgiften faller inom avdelningens verksamhetsfilt eller det omrade for vilken attestrétten
giller

o verifikation eller annat underlag har genomgatt mottagnings-, pris- och sifferkontroll diar
sa erfordras

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

e investeringen dr beslutad enligt koncernens policy

3.5 Stillforetriadare

Om attestberittigad person pga. resa, sjukdom eller annan orsak &r franvarande under lingre
tid, ska attest ske av ndrmast hogre chef eller utsedd stéllforetriddare.

5/13



_,

Bilaga 3

Telgekoncernen
Attestinstruktion
2019-09-03

3.6  Ritt att bevilja attestratt

VD har generell ritt att bevilja attestriitt. Den som har attestritt enligt denna instruktion har,
om inte annat beslutats, ritt att delegera hela eller delar av den egna attestriitten. Den som
delegerar sin attestritt dr fortfarande ansvarig for de handlingar som godkénts genom den
delegerade attestrétten. All delegation av attestritt skall goras skriftligt. Vid delegation av
ritten att attestera fakturor ska attestberittigad gora detta sjélv i systemet och sedan bekrifta
genom mail till ekonomistaben (e-postadress tillféllig attestrétt”). Delegation av riitt till
fakturaattester kan ocksa, utover ansvarsomraden, begrinsas 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 attestritt skall ocksa finnas i tva exemplar och forvaras tillsammans med
attestinstruktionen.

Fyra ganger arligen skall fran fakturasystemet Ascendo goras en utskrift Gver
attestberdttigade och angivna ansvarsomraden och beloppsgrinser. Den utskrivna listan skall
foreldggas VD i bolaget som signerar och anger eventuella korrigeringar som skall goras.
Godkinda Ascendo-listor forvaras pa ekonomistaben tillsammans med bolagets
attestinstruktion.

3.8 Attestberittigade 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, begrinsas dispositionsritten over bolagets likvida tillgangar i form av
kontanter, bank- och postgirotillgodohavanden.

4.2 Begrinsning

Utanordningsberittigad person far ej godkidnna betalning till sig sjilv eller utgift som varit
forknippad med egen person. I sadant fall ska godkédnnande inforskaffas av annan dartill
berittigad person. Med egen person jamstills ndrstdende vilket dr person man r gift eller
sambo med, syskon eller sldkting i réitt upp- och nedstigande led.
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4.3 Utanordningsberittigad persons skyldighet
Den som utanordnar ett belopp till betalning ska se till:

e att utbetalningen &r rimlig

e att utgiften dr attesterad av dartill beréttigad person och

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

4.4 Utanordningsberiittigade personer

For bolag inom Telgekoncernen sker utanordning till storsta delen av ekonomistabens
personal och, for 16ner och andra personalkostnader, av Lonekontoret. Utanordning anvinds
dadrutover for att, undantagsvis, beordra utbetalningar dér leverantorsfaktura saknas, ex till
skatteverket, forviarv som grundar sig pa kopeavtal men dér faktura ej upprittats, utbetalning
av rittade 16ner och dylikt samt for aterbetalningar till kunder. En sadan utanordning skall
dven forses med attest enligt géllande attestinstruktion.

Verkstillande av betalning gors alltid av tva personer i forening.

Se bilaga C.

Juan Copovi-Mena, VD
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Attestriitt personalfragor

Omrade

Beslut att rekrytera enligt

plan/budget

Underskrift av anstillningsavtal

Beslut om rekrytering av
timanstillda, korttids vik <3 maén,
samt underskrift av avtal

Beslut om anstéllningsvillkor om
det avviker fran avtal,
rekommendationer fran HR och

policyer/riktlinjer

Beslut om 16nejustering utanfor

10nerevision

Semesterplanering

Underskrift av kollektivavtal

Overenskommelser vid avslut,

avgangsvederlag

Arbetsplanering (arbetstider)

Tjanstledighet, sdrskild
angeldgenhet (10 dagar per ar)

Tjanstledighet for studier (laglig

ritt)

Forildraledighet (laglig ritt)
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VD Narmaste Kommentar
chef
X
X Underskrift av
anstillningsavtal
skall alltid goras
av bade 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
bade HR och VD
tillsammans
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Omrade

Beordra 6vertid och beredskap

Loneforskott

Resor inom Norden

Resor utanfor Norden

Reseforskott

Beslut om personalrepresentation
enligt policy

Gavor till personal enligt policy

Gratifikationer, engangbelopp

Ersittningar till timanstéllda.
Praktikanter, arvoden for
uppsatser mm

Bokfoéringsordrar 16nekostnader

Godkédnnande av tidrapport

Ovriga I6pande personalirenden
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Ndarmaste Kommentar
chef

X

Beslutas av HR
och VD
tillsammans

X

Endast
koncern-
chef

X
X

X+
Koncern-

ekonomi-
chef

X
X
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B Attestritt ovriga kostnader

Omrade VD | Niva A | Niva B Niva C | NivaD | Niva E

Investeringar

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

Beslut om inkdp av maskiner och
inventarier och dvriga investeringar ej
budgeterade.

— Upp till 1 000 000 kr X X _ _ _ -

— Over 1 000 000 kr Se sérskild rutin ” Riktlinje och instruktion for
investeringsbeslut

Ingaende leasing- och hyresavtal, med X X - - - -
bindningstid >1 ar

Forsiljning av anldggningstillgangar
— <500 000 kr bokfort virde X X - - - -
— > 500 000 kr bokfort vérde X - - - - -

— Med reaforlust oavsett virde X - - - - -

Forsaljning

Kreditbedomning X X X X X X

Godkénnande av nya kunder,
offertgodkénnande X X X X X X

Tecknande av tillsvidareavtal,

attestréttbeloppet skall ticka minst 1
arsleverans. Kreditprovning skall goras X X X X X X
enligt policy.

Tecknande av andra kundavtal,
attestréttbeloppet skall ticka hela X X X X X X
leveransen

Kreditering av erséttningskrav mot X X X X X -
kunder

Krediteringar av goodwill-natur,
garantijobb och reklamationer

— <10000 kr X X X X X X
— >10000 kr X X X - - -

10/13
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Telgekoncernen
Attestinstruktion
2019-09-03

Bilaga 3

Prispolitik & leveransvillkor, Allménna
villkor

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

VD
Omrade

Niva A

Niva B

Niva C | Niva D

Niva E

Omkostnader inkl lager

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

Verksamhetskostnader, drift
och projekt X

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

Skrotning av lagervaror X

Godkénna inventerings-
differenser X

Representation enligt
budget, gentemot kunder

— <5000 kr X

— >5000 kr X

Ovrig extern representation

— <1000 kr X

— >1000 kr X

Ovrigt

Bokforingsorder X

Finansiella kostnader ex

teckna laneavtal X

OBS! Vid tveksamhet om tillampningen av reglerna enligt ovan, kontakta VD eller

ekonomistaben.
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Utanordningsriitt

Omfattning

Telgekoncernen
Attestinstruktion
2019-09-03

Befattningshavare

Bank- och plusgirokonto for 16neutbetalning

Bank- och plusgirokonto for aterbetalning till kund

Bank- och plusgirokonto for dvriga betalningar

12113

Personal pa kommunens
loneavdelning ldmnar 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 3



Bilaga 3

Telgekoncernen
\ Attestinstruktion
I 2019-09-03
D Attestberittigade personer

Befattning Attestniva Budgeterat Ej budget

VD VD Obegrinsat 1 000 000

Avdelningschef Fastighet = A 1 000 000 500 000

Ovriga Avdelningschefer B 500 000 100 000

Enhetschef Projekt

Enhetschef Forvaltning

Enhetschef fastighetsavd  C 300 000 50 000

Forvaltare

Projektledare

Ovriga enhetschefer D 100 000 30 000

Arbetsledare E 30 000 10 000

Styrelseordforande
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Bilaga 4

2019-09-16 Arendenr: 7d

Till styrelsen fér Telge Bostider AB och Telge Bostider AB

Riktlinjer for firmateckning

Firmatecknare registreras hos Bolagsverket. Nya bolagsordningar och en ny
mandatperiod innebir stora forindringar av styrelseledaméter i bolagen i
Telgekoncernen. Hur principerna for firmateckning ska vara for bolagen inom
koncernen har darfor aktualiserats.

Firmateckning regleras i 8 kap. ABL (se bilaga). Firmateckning' innebdr 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 ir en verkstillighetsfunktion och far inte bladas ihop med
beslutsfattande. Systemet édr skapat for att ge trygghet. Den som ingar avtal med ett
bolag kan med hjilp av registreringsbevis och legitimation avgoéra att den eller de som
siger sig ha firmateckningsriitt ocksd har det.

Vem som férutom styrelsen ska dga firmateckningsritt avgédrs av styrelsen. Agaren kan
begrinsa styrelsens ritt att utse firmatecknare i bolagsordningen. Enligt PwCl1 ér den
vanligaste begrénsningen i kommunala bolag att firma endast far tecknas av tva
personer. Dessa ska himtas ur kretsen av styrelseledaméter med det ofta
forekommande tilligget vd. Att firmateckning endast far ske i forening mellan tva ér
ocksa den bista losningen ur intern kontrollsynpunkt, enligt PwC.

Den verkstillande direktéren svarar for bolagets l6pande férvaltning, dvs. leder
bolagets dagliga verksamhet, och kan teckna bolagets firma i sadana fragor som faller
inom den l6pande forvaltningen.

'Kommunala Bolag, Att hantera dgarroll, Studentlitteratur, PwC
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Bilaga 4

Forslag till beslut

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

att grundprincipen for firmateckning inom Telge Bostidder och Telge Hovsjo
ska vara att firman tecknas, av styrelsen i sin helhet, samt av tva i

férening av ordférande, vice ordférande och VD.

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

Juan Copovi-Mena
Vd Telge AB samt koncernchef Telgekoncernen

Bilaga: Utdrag ur Aktiebolagslagen
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Bilaga 4

Bilaga: Utdrag ur Aktiebolagslagen

29 § Den verkstillande direktoren skall skéta den 16pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar.

Den verkstéllande direktoéren far dessutom utan styrelsens bemyndigande vidta
atgirder som med hédnsyn till omfattningen och arten av bolagets verksamhet dr av
ovanligt slag eller av stor betydelse, om styrelsens beslut inte kan avvaktas utan
visentlig olagenhet for bolagets verksamhet. I sadana fall skall styrelsen sa snart
som mojligt underriittas om atgirden.

Den verkstéllande direktoren skall vidta de atgirder som dr nédvéndiga for att
bolagets bokféring skall fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen skall skotas pa ett betryggande sitt.

35 § Styrelsen foretridder bolaget och tecknar dess firma.
Handlingar som enligt denna lag skall undertecknas av styrelsen skall skrivas
under av minst hilften av hela antalet styrelseledaméter.

36 § Den verkstillande direktoren far alltid féretrdda bolaget och teckna dess firma
betriffande uppgifter som han eller hon skall skota enligt 29 §.

37 § Styrelsen far bemyndiga en styrelseledamot, den verkstillande direktéren eller

nagon annan att foretrida bolaget och teckna dess firma (sérskild firmatecknare).

Minst en av de sirskilda firmatecknarna ska vara bosatt inom Europeiska
ekonomiska samarbetsomradet. Om det finns sirskilda skil, far Bolagsverket i ett
enskilt fall besluta om undantag fran boséttningskravet. I 6vrigt ska
bestammelserna i 31, 32 och 34 §§ tillimpas pa en firmatecknare som inte ar
styrelseledamot eller verkstillande direktor.

Styrelsen far nir som helst aterkalla ett bemyndigande som avses i forsta stycket.

I bolagsordningen far det féreskrivas att styrelsen inte far lamna ett sddant
bemyndigande som avses i forsta stycket eller att ett sadant bemyndigande far
lamnas endast pa vissa villkor. Lag (2014:539).

39 § Styrelsen far foreskriva att riitten att foretrida bolaget och teckna dess firma far

utovas endast av tva eller flera personer i forening. Nagon annan inskriankningi en
firmatecknares ritt att teckna bolagets firma far inte registreras.
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Bilaga 5

2019-09-16 Arendenr: 8

Till styrelsen for Telge Bostéider AB

Inriktningsbeslut gillande investering pa fastigheten Mélnbo 43:1
i Molnbo samhiille, Sodertiilje kommun

Telge Bostider AB har ingatt avtal om forvirv av fastigheten Moélnbo 43:1 1 Molnbo
samhille i So6dertilje kommun. Tilltrdde till fastigheten bedéms ske under 2020, efter det
att Anticimex atgirdat vissa kvarvarande miljofororeningar. Detta dr krav utfardat av
Miljokontoret i Sodertilje kommun.

Fastigheten dr vélbeldgen med strandtomt, cirka 750 m fran Molnbo station.

Fastigheten som omfattar ca 40 000 kvm har varit i Anticimex dgo sedan mitten pa 50-talet
och har anvénts bl a for tillverkning av rattgift. Pa fastigheten finns dels en stor ursprunglig
byggnad om 2000 kvm samt nagra mindre enkla lagerbyggnader. Husen &r tomstéillda.

Den stora befintliga byggnaden ir intressant i ett kulturhistoriskt perspektiv och enligt
kommunens antikvarie far inga exteriora fordndringar ske. Fastigheten som bebyggdes i
slutet pa 1800-talet har fran bérjan anviints till mjélkproduktion. Aldre industriplan finns
for fastigheten.

Telge Bostider har gjort féljande bedomningar:

e TFastigheten dr K-mirkt exteriort, men ger mojlighet till att delvis byggas om till
lagenheter interiort.

e Tomten ar strandskyddad och har darmed en begransad byggyta men 6vrig yta ar
tillrackligt stor for att kunna inrymma ett par nya hus med ldgenheter eller radhus.

e Efterfragan pa nytt boende i omradet och med det strandnéra liget, bedéms som
relativt god. Genom marknadsundersékning har analyserats vilken typ av bostad
som efterfragas. Molnbo visar bland annat pa behov av mindre lagenheter for dldre
personer.

e Detbedoms finnas goda forutsittningar att bygga omradet med en stark
hallbarhetsprofil ekonomiskt, socialt och miljémassigt.

e Det finns en mojlig byggritt for bostéder i befintlig industriplan.
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I ett forsta skede infor férvirvet har vi forhort oss med samhillsbyggnadskontoret om de
olika mojligheterna for fastigheten. Detta har bekréftat var bedomning att det i ett férsta
skede med géllande plan gér att soka bygglov for ett mindre antal bostéder.

Samhillsbyggnadskontoret har ocksa stillt sig positiv till att gora ny detaljplanen. En initial

bedomning ar att férsta inflyttning kan, i nya hus efter en ny detaljplan, som tidigast ske om
3-4 ar fran dagsliget riknat.

Karta 6ver Mélnbo — fastigheten 4r inringad med r6d markering och aktuell byggritt avses prévas i
de tva mellanstora omradena direkt vinster om 1 1 bilden
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Nair det giller identifierad bostadsbyggritt i den nuvarande planen sa avser vi préva denna
mojlighet som forsta aktivitet. Hirefter ar avsikten att anséka om ny detaljplan for
helheten.

Var initiala bedomning ger en volym av cirka 750-1000 kvadratmeter bruttoarea och mellan
8-15 lagenheter. I nuldget bedomer vi total investering till mellan 25-35 mnkr inkl. moms
dédr nédvindiga forberedelsearbeten sasom utredningar, upphandling och liknande arbeten
bedoms uppga till cirka 3 mnkr. Hyresnivan bedoms till motsvarande cirka 2000 sek/kvm.

For att paskynda processen avser vi efter ett beslut omgaende pabérja de utredningar som
vi finner nédvindiga innan ett eventuellt bygglov och upphandling kan initieras.

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta

att  geiuppdrag till VD att pabérja utredningsarbete och projektering, infér bygglov
och upphandling av nya bostider i gillande plan till ett belopp om maximalt 3

mnkr samt

att  aterkomma till styrelsen infor ett genomférandebeslut.

Pontus Werlinder Lars Gustafsson
TfVD Fastighetschef
Se bilagd idéskiss
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Bilaga 6

2019-09-16 Arendenr: A9

Till styrelsen for Telge Bostéider AB

Inriktningsbeslut gillande investering pa fastigheten Lekspaden 1 i
Jdrna, Sodertilje kommun

Telge Bostéder AB har sedan tidigare ansokt om planbesked pa fastigheten Lekspaden
1 pa Lowens vig i Jarna. Samhillsbyggnadskontoret har stéllt sig positiva till
detaljplanelidggning pa platsen. Bolaget har sedan tidigare cirka 180 lagenheter i
kvarteret.

Fastigheten Lekspaden 1 dr vilbelidgen i Jirna med gangavstand till
pendeltagstationen.

Agandet i omridet domineras av privatigd mark med bostider i form av hyresritter
och villor samt kommunalt dgd naturmark. Flertalet hyresgister i aktuellt kvarter ar
aldre personer. Befintliga bostider saknar idag hissar.

Sodertilje kommun har i en nyligen fastlagd strukturplan identifierat aktuellt
markomrade som lampligt for nya bostéder. Telge Bostider avser att byta mark med
kommunen for att pa sa sitt fa en lamplig tomtindelning med bibehéllande av
kvarterets gronomrade.

Telge Bostider har gjort féljande bedomningar:

e TFastigheten Lekspaden 1 ger efter viss markreglering moéjlighet att byggas cirka
30 effektivt utformade lagenheter i ett hus om 4 van.

e [Efterfragan pa nytt boende i omradet bedoms som god. Genom
marknadsundersékning har analyserats vilken typ av bostad som efterfragas.
Detta omrade visar bland annat pa behov av mindre effektiva lagenheter fér
aldre personer.

e En detaljplan kan i basta fall vara klar Q3 2020.

e Detbedoms finnas goda forutsittningar att bygga i Jirna med en stark
hallbarhetsprofil ekonomiskt, socialt och miljéméssigt.
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Omfattning av planerad byggritt uppgar till cirka 2400 bruttoarea med drygt 30
lagenheter.

Total projektkostnad bedoms uppga till 65-70 Mkr inkl moms. Detta inkluderar
myndighetsavgifter, oférutsett och byggherreadministration. Detta motsvarar 35-40
Tkr/kvm bostadsarea beroende pa bland annat slutlig utformning och storlek.

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

Maojlighet 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 Mkr.

att  aterkomma till styrelsen infor ett genomférandebeslut.

Pontus Werlinder Lars Gustafsson
Tf VD Fastighetschef
Bilaga 1: Idéskiss Lekspaden Jiarna

Bilaga 2: Investeringskalkyl
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Lekspaden 1, Jarna
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Bilaga 7

2019-09-16 Arendenr: 8

Till styrelsen fér Telge Bostider och Telge Hovsjo AB

Halvarsuppféljning internkontrollplan 2019

Enligt koncernpolicyn ska styrelsen arligen anta en internkontrollplan. Syftet med
internkontrollplanen dr att identifiera bolagets storsta risker samt att ta fram en
atgérdsplan for att hantera dessa. I november 2018 fattade styrelserna for Telge
Bostider och Telge Hovsj6 beslut om en gemensam internkontrollplan for
verksamhetsar 2019 f6r Affirsomrade Bo.

Uppféljningen av risker och atgirdsplan sker halvarsvis i september 2019 samt i
januari 2020.

I bilagd rapport presenteras resultatet av halvarsuppféljningen av beslutad
internkontrollplan 2019.

2019-ars internkontrollplan omfattar 11 kontrollpunkter:
1. Brist pa mojliga byggritter (1.) - Kontrollansvarig: Chef Foérvaltningsenheten

2. Leverantorer uppfyller inte vara krav, gor avsteg fran vara avtal (2.) -
Kontrollansvarig: Enhetschef Teknik

3. Medarbetare och/eller var egendom utsitts for vald och hot (3.) -
Kontrollansvarig: Specialist Hyresjuridik

4. TFortsatt lagt omdome i NKI-enkit, i framfor allt bemotandefragor (4.) -
Kontrollansvarig: Enhetschef Verksamhetsutveckling

5. Langa ledtider i utredningsprocessen for uthyrning av ligenheter (5.) -
Kontrollansvarig: Avdelningschef Kund & Boende samt Enhetschef Uthyrning

6. Risk for personalavgangar (6.) - Kontrollansvarig: HR-specialist
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7. Avsaknad av digital fairdplan i bolaget (7.) - Kontrollansvarig: Enhetschef
Verksamhetsutveckling

8. Hog omflyttningsfrekvens pa nyproducerade lagenheter pa grund av hoga
hyror (8.) - Kontrollansvarig: VD samt Avdelningschef Kund & Boende

9. Brist pa strategisk kompetens pa bade kort och lang sikt (9.) - Kontrollansvarig:
HR-specialist

10. Manipulation av kotid alternativt hyresnivaer (10.) - Kontrollansvarig:
Enhetschef Uthyrning och Avdelningschef Kund & Boende

11. Ekonomiska risker relaterade till projekt (11.) — Kontrollansvarig: Enhetschef
Projekt

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:

att godkinna Telge Bostidders och Telge Hovsjos halvarsuppfoljning av
2019-ars internkontrollplan for Affirsomrade Bo.

Pontus Werlinder Jan Amnéus
Tfvd CFO Telge Bostader och Telge Hovsjo
Bilaga I: Uppfolining 2019-drs internkontrollplan Affdrsomrdde Bo
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A8, Bilaga 1

Halvarsuppfoljning av Telge Bostdders och Telge Hovsjos
internkontrollplan 2019

Sammanfattning

2019-ars internkontrollplan omfattar 11 kontrollpunkter:

Brist pa mojliga byggritter (1.) — Kontrollansvarig: Chef Forvaltningsenheten

Leverantorer uppfyller inte vara krav, gor avsteg fran vara avtal (2.) — Kontrollansvarig:
Enhetschef Teknik

Medarbetare och/eller var egendom utsitts for vald och hot (3.) — Kontrollansvarig: Specialist
Hyresjuridik

Fortsatt lagt omdome i NKI-enkait, i framfor allt bemotandefragor (4.) — Kontrollansvarig:
Enhetschef Verksamhetsutveckling

Langa ledtider i utredningsprocessen for uthyrning av ldgenheter (5.) — Kontrollansvarig:
Avdelningschef Kund & Boende samt Enhetschef uthyrning

Risk for personalavgangar (6.) — Kontrollansvarig: HR-specialist

Avsaknad av digital fardplan i bolaget (7.) — Kontrollansvarig: Enhetschef
Verksamhetsutveckling

Hog omflyttningsfrekvens pa nyproducerade ldgenheter pa grund av hoga hyror (8.) —
Kontrollansvarig: VD samt Avdelningschef Kund & Boende

Brist pa strategisk kompetens pa bade kort och lang sikt (9.) — Kontrollansvarig: HR-specialist

Manipulation av kotid alternativt hyresnivaer (10.) — Kontrollansvarig: Enhetschef Uthyrning
och Avdelningschef Kund & Boende

Ekonomiska risker relaterade till projekt (11.) — Kontrollansvarig: Enhetschef Projekt
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A8, Bilaga 1
Riskbeskrivning: (1.) Brist pa mojliga byggriitter
Kontrollansvarig: Chef Forvaltningsenheten
Kontrollen avser: Fortsatt arbete med detaljplaner och utbyggnadsstrategin under 2019

Affarsomrade Bo ska genom nybyggnation svara upp mot den langsiktiga efterfragan pa
bostider i enligt med fastslagen strategi. For att affirsomrade BO ska kunna fullf6lja sitt
atagande krévs tillgang till byggbar mark och géllande detaljplaner. En forutsittning 4r att
samverkan med Sodertélje kommun &dr god for att arbetet ska fortskrida enligt plan. Det dr
ocksa visentligt att det finns tillgidngliga plan- och exploateringsresurser, bade inom
affirsomrade Bo och hos Sodertilje kommun. Ovanstaende sammanfattas i nedanstaende
kriterier:

e Tillgang till byggbar mark
- Kommunal mark tillgéinglig for forvérv
- Privat mark tillgdnglig for forvirv
- Egen mark med gillande detaljplan (kort sikt)
- Egen mark utan detaljplan (lang sikt)
e God samverkan med Sodertilje kommun
e Tillgiingliga plan- och exploateringsresurser
- Kompetenta resurser inom affarsomrade Bo
- Kompetenta resurser hos Sodertilje kommun

Sammanfattning:

Under forsta halvan av 2019 har ytterligare planansokningar lamnats in for omraden dér bade
kommunal mark och egen mark behover tas i ansprak. Forvirvsavtal pa mark fran extern
aktor har tecknats diar mojlighet till bebyggelse pa savil kort sikt (i befintlig plan) som lang
sikt (via planidndring) bedoms mojlig. Dértill pagar dialog kring ytterligare forvirv av mark
for mojlig plandndring och bostadsexploatering. Var bedomning hittills &r att samtliga
kategorier av mark dr inom riackhall for affarsomrade Bo och att den efterfragade tillgangen
pa mark for planldaggning darfor dr tillgodosedd i nuvarande situation. Nar det giller redan
planlagd mark for nyproduktion ar tillgangen dock begriansad. Har finns endast nagon mindre
tomt aktuell. Tillgangen pa mark byggbar pa kort sikt ar f n saledes inte tillgodosedd.

Bedomningen hittills 2019 dr att samverkan med kommunen &r god. Affirsomrade Bo dr
engagerad 1 kommunens framtidsplaner och vi medverkar fortsatt i vissa av kommunens
projekt- och arbetsgrupper.

Vi anser att resursfragan i nuldget dr nagot anstrangd och noterar viss eftersldpning i
arendehandliggningen fran kommunens sida. Uppf6ljningen indikerar att affirsomrade Bo
har vidtagit atgirder i syfte att genomfora utbyggnadsstrategin, i samverkan med Sodertélje
kommunen, och uppfylla malen enligt affirsplanen. Vi ser 16pande 6ver situationen och
forslar, utover redan pagaende arbete, inga ytterligare atgirder i nulédget.
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Riskbeskrivning: (2.) Leverantorer uppfyller inte vara krav, gor avsteg fran vara avtal
Kontrollansvarig: Chef Forvaltningsenheten
Kontrollen avser: 100 avtal kommer att gas igenom under aret for utviardering och analys.
Sammanfattning:

Det kommer bli svart att hinna ga igenom hundra enskilda avtal under aret. Detta pa grund av
att byggserviceavtalet upptar mycket tid for var avtalssamordnare for kontroll av fakturor,
leveranser, kostnader och kvalitet.

Avtalssamordnarens fokus ar att tydliggora for alla vara entreprendrer vad vi som bestéllare
forvintar oss av dem och vikten av att folja avtalet gillande t ex fakturor, leverans, priser och
kvalitet. Avtalssamordnaren gar igenom avtal och har 16pande uppféljningar med avtalade
entreprenOrer.

Avtalssamordnaren har under det forsta halvaret hittat ett antal felaktiga fakturor, vilket
samordnaren nu ser over och korrigerar 1 efterhand. I och med detta arbetar
avtalssamordnaren for att fa till trepartsavtal ddr byggaren maste handla genom var egna
avtalspartner pa material. Detta kommer ligga som en klausul i alla avtal framover da vi har
mojlighet att styra materialkostnaderna och pa sa vis minimeras risken for felaktiga fakturor
och priser gillande byggserviceavtalet framgent.

Besparingen for att anvinda trepartsavtal kan bli sa mycket som 100 000 — 150 000 kr i
manaden nér det dr fullt implementerat, detta bara i byggserviceavtalet.

Som exempel har det under maj manad blivit besparingar om ca 55 000 kr med anledning av
att entreprendrerna ir tvingade att handla fran trepartsavtalet.

3/16



Bilaga 7

A8, Bilaga 1
Riskbeskrivning: (3.) Medarbetare och/eller var egendom utsitts for vald och hot
Kontrollansvarig: Specialist Hyresjuridik

Kontrollen avser: Vidta de atgirder som sikerhetskonsult foreslar samt utbilda berérda
medarbetare

Sammanfattning:

Tillbuds- och incidentrapportering sker fortsatt centralt i systemstddet ENIA dér 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
formulir placerats pa sa manga ldmpliga platser som mojligt, bland annat i vara fordon. Ett
arbete som paborjades redan under 2017. Ett larm i receptionen pa Storgatan 42 finns
installerat och dr mojligt att anvindas om hotfulla situationer skulle uppsta pa plats. For att
ytterligare hoja sidkerhetsnivan i receptionen har dnnu ett larm installeras inne i
kontorslandskapet. Larmlamporna har dven utrustats med en ljudsignal for att ytterligare
pakalla uppmirksambhet.

Under forsta halvan av 2019 har besoksrummet ute i receptionen byggts om. Vid korridoren
som vetter mot postrummet har en viagg satts upp for att pa sa sétt mojliggora en retrittviag for
personal vid en eventuellt hotfull situation i besoksrummet. Ytterligare sdkerhetsatgérder har
vidtagits i och i anslutning till samtalsrummet, sasom storre samtalsbord, flip-up handtag, flytt
av overfallslarm, stolar med hjul med mera.

Samtliga atgiarder som vidtagits har sin grund i den gedigna sidkerhetsinventering som skedde
av externt anlitat bolag under 2018. Gillande sidkerheten 1 receptionen ser sidkerhetsansvarig
inom Telge over mojligheten att eventuellt flytta receptionen ytterligare, samt minimera risk
for obehoriga att ta sig in 1 byggnaden.

Vi dr numera hbtq-certifierade och samtlig personal har utbildats inom omradet.

Samtliga anstidllda inom den juridiska enheten har anonymiserade uppgifter 1 systemet. Detta
eftersom Sodertidlje Kommun och Telge Koncernen numer har samma kontaktbok. Efternamn
har bytts ut till ”Juridik” och direktnummer har tagits bort. En gemensam funktionsbrevlada
anvinds for korrespondens med kunder gillande drenden som hérror juridik.

Samtlig personal inom juridiska enheten har personliga dverfallslarm som tas med vid besok
utanfér huvudkontoret. Samtliga besok som hérror juridiska enheten sker tva och tva. Vad
giller den 6vriga organisationen sa gors en bedomning infor vardera besoket om det kan
utforas pa egen hand eller om det ska vara tva ndrvarande. Portabla personlarm finns for
personal att ta med sig om sa anses nodviandigt.

Vidare planeras ytterligare forebyggande insatser i form av utbildning inom hot och vald.
Denna utbildning planeras inbegripa personal som i sitt dagliga arbete kan motas av hot, hot
om vald och vald. Ett arbete kring bemotande har satts igang vilket framledes kan leda till att
personalen kidnner sig tryggare i sin roll, i motet/dialog med kund och saledes minska risken
for hot och vald.

Bedomningen hittills &r att alla insatser har givit positiv respons fran medarbetarna och att
Telge Bostdders och Telge Hovsjos forebyggande arbete forloper enligt plan.
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Riskbeskrivning: (4.) Fortsatt lagt omdome i NKI-enkiit, i framfor allt bemotandefragor
Kontrollansvarig: Enhetschef Verksamhetsutveckling

Kontrollen avser: Fortydliga ansvarsfordelningen under 2019 i1 enhetschefsgruppen,
enhetschefer for omradesteamen tar fram en plan for hur teamen ska arbeta samt kontinuerligt
utvirdera effekten av dessa team. Modernisera hyresgisternas kontaktytor gentemot oss,
kanaler och oppettider.

Sammanfattning:

Att folja upp vad vara kunder tycker om oss gar att gora pa flera sitt, beroende pa vilken
kundgrupp man vill nd med undersokningen. Fokuserar vi pa de boende hos oss sa har vi bade
ett produkt- och ett serviceindex att tillga (leverantor AktivBo). Svarsfrekvensen &r ca 50
procent. De senaste tre aren har vi tappat i kundbetyg kan vi konstatera. Och vi tappar fran en
redan 1ag niva, vilket gor att vi ar 2019 genomfor flera satsningar for att se vad som kan ge en
positiv effekt pa bredare front.

Ar2019 gors bl.a. dessa satsningar;

- Vi har lanserat ett program i service och bemdtande som forvaltningsorganisationen &r
pilot i. Efter en utvirdering kommer det planeras for en mer fullskalig implementering
i hela organisationen ar 2020 och framat.

- Det planeras for en upphandling av ett konsultstdd dér vi tar fram kundresan, for att
kunna utveckla var marknadsplats. Att ta in kundens perspektiv och mojliggora en
okad service- och paverkansgrad for denne.

- Att 0ka kvaliteten 1 en av de mer utsatta funktionerna - stidningen av trapphus och
gemensamma utrymmen. Genom att ta in en konsult som kan stotta oss 1 att
genomfora kvalitetskontroller efter genomford stidning, enligt INSTA 800. Detta
kunskapslyft gors hosten 2019.

- Det finns tankar att utvirdera fler sitt att méta kundnojdhet. Som ocksa nar fler
kundgrupper 4n hyresgéster, t ex kdande eller allméinhet som behdver vigledning
kring hur bostadsmarknaden fungerar.

Det édr angelédget att hitta ett uppfoljningsverktyg som i 6kad utstrickning foljer upp var
organisation i service- och bemotandefragor eftersom vi ser att det &r dér vi behover utveckla
oss. Vi behodver en mitning som mer kontinuerligt ger oss mdjlighet att stimma av att vi
fardas i ritt riktning, @n att vi far ett virde en gang per ar. Fragorna behdver ocksa vara mer
inriktade mot vardagliga beteenden som ingar i god service och gott bemotande. Att
métningen ger svar pa att vi gor en positionsforflyttning i enlighet med programmet kring
service och bemotande.
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Riskbeskrivning: (5.) Langa ledtider i utredningsprocessen for uthyrning av léigenheter
Kontrollansvarig: Avdelningschef Kund & Boende samt Enhetschef Uthyrning

Kontrollen avser: Tillsitta chef per 1/1 2019, fortsatt utreda vara regler for

uthyrningsprocessen. Budgeterad effekt av atgiarderna beriknas ge 6kade intikter om 3 mnkr
2019

Sammanfattning:

Under 2018 och forsta halva 2019 har uthyrningen brottats med 1anga handléggningstider i
var uthyrningsprocess vilket har lett till ett markant 6kat antal tomstéllda objekt. Orsaken har
varit manga och som berott pa en rad olika faktorer som paverkat den da radande situationen
gillande drendehanteringen. Vakansgraden under januari t o m maj i ar har legat och pendlat
mellan 248 - 258 outhyrda/vakanta objekt. Inte forrén under juni - augusti i ar har vi kunnat se
effekten av dem inplanerade atgédrder som har genomforts under 2019. Tittar vi pa
ménadsstatistiken “indikator” visar det att vakanser har minskat och fortsétter att minska 1
antal. Nuvarande vakansnivan dr pa 127 outhyrda/vakanta ldgenheter, en forbéattring med 119
lagenheter sedan maj manad 2019. Effektivisering av en rad olika atgirder har dessutom gett
ett positiv utfall rent kostnadsméssigt. I februari hade vi ca 1 680 mnkr intiktforlust kopplad
till antal vakanser. I augusti har kostnaderna for antal outhyrda sjunkit till 718 tkr. Detta
exklusive fordrojduthyrning (t ex nyproducerade ligenheter som inte generar intikter @n)

Ar2019 gors bl. a. dessa insatser

» Chef tillsatt 1 januari 2019.

» Langa ledtider: ny hyrespolicy har underlittat och forkortat ledtiderna vid uthyrning
da vi siankt inkomstkrav enligt socialstyrelsens riksnorm. Samt jobbat effektivt med
forbittring av rutiner och dven tagit bort gamla rutiner som ej ldngre har substans.

» Vi har arbetar kontinuerligt med att uppdatera information pa hemsida. Vi lagt upp en
animerad film ”sa soker du bostad” pa hemsidan, fortydligat information till hg i
samtliga svarsbreven som skickas direkt till kund i samband med tilldelning av ett
objekt.

> Aven internt jobbat med relationen tomstillda ligenheter for modernisering kontra
vakanser. Arbetar med att utveckla ett effektivt arbetsflode mellan
Reparationer/moderniseringar och Uthyrningen.

> Aven jobbat intensivt med daglig styrning av drenden (LEAN). Vi visualiserar
samtliga inkomna drenden som genereras till ett signerad kontrakt, vi foljer dagligen
upp ett antal drenden - ej paborjade — paborjade - och antal signerade kontrakt per
medarbetare. Syftet &r att fanga upp flaskhalsar i processen for att proaktivt 16sa dessa,
effektiverare arbetsprocess i var.

» Uthyrningen har dven arbetat med omstrukturering inom gruppen och jobbar mer
aktivt med front-line, 2-3 medarbetare (stod i form av extra resurser som uthyrningen
fatt under aret) tar telefondrenden och enklare administrativa uppgifter. Syftet, att vara
mer tillginglig for vara kunder samt 6ka serviceniva i telefonen, minska telefonkd och
kotid, skapar mer tid for ansvariga handldggare att fokusera mer pa uthyrningsérenden.
Skapa tid och mojlighet att avvara resurser till kommande projektarbete inom bolaget.
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I dagslédget ser uthyrningen svarigheter att bibehalla den ldgre graden av vakanser utan
det extra stodet.

» Under hosten 2019 har uthyrningen dven igangsatt projekt med uthyrning och hojning
av p-platser och garage som over tid ger oss kade intikter. Aven projekt for
inventering av forrad och uthyrning med ny prissittning &r i planeringsfas.

> Ett titare samarbete att fanga upp moderniseringsldgenheter och reperationslagenheter
och fa sluttider i ett tidigt skede och hyra ut pa ritning och vakans. Arbetar med att
skapa tydliga rutiner/ arbetsflode fran nar modernisering/rep ligenheter slépps ivig till
uthyrningen for publicering till att dessa hyrs ut. Syftet, minska tomstéllningstid och
intidktsforlust.

» Extra marknadsforingsinsatser for studentldgenheter.

Indikator 2019:

Vakans exkl fordrojd uthyrning

Vakanta e Quthyrda Totalt
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Riskbeskrivning: (6.) Risk for personalavgangar
Kontrollansvarig: HR-specialist
Kontrollen avser: Handlingsplan per enhet pa de tre fragorna med ldagst poing i CAR-Q
Sammanfattning:

Bolaget har fortsatt ett behov av nya och forindrade kompetenser. Under aret har det varit en
del personalomsittning bade intern till andra bolag inom koncernen och extern. Bedomningen
dr att personalomsittningen inte varit storre inom Telge Bostidder jamfort med andra bolag i
branschen. Inom bolaget mirks att det dr nagot ldttare att rekrytera specialister dn det varit
foregaende ar.

Bolaget befinner sig dven precis i borjan av ett arbete med kompetenskartliggning, ett arbete
som ska identifiera vilka kompetenser som finns inom ett omrade samt undersoka vilka
kompetenser som vi ser att vi behover i framtiden for att mota bolagets behov.

Mitning via CAR-Q sker en gang per ar och gjordes senaste november 2018. Nésta matning
sker 1 november 2019.

Vid den mitning som genomfordes i november 2018 visar resultatet for affarsomradet att det
upplevda chefsstodet vad giller kompetens, samhorighet och autonomi har forbéttrats jaimfort
med aret innan. Samma trend kunde man se vad géller medarbetarskap som ocksa okat
jamfort med aret innan. Resultatet av undersokningen gar varje chef igenom i sin arbetsgrupp
och dir gruppen tillsammans med chef kommer fram till om man behdver gora en
handlingsplan eller arbeta vidare inom nagot omrade.
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Riskbeskrivning: (7.) Avsaknad av digital firdplan i bolaget
Kontrollansvarig: Enhetschef Verksamhetsutveckling

Kontrollen avser: En digital fardplan kommer att tas fram under borjan av 2019 och utifran
den kommer ritt fragor att prioriteras under aret.

Sammanfattning:

Under forsta halvaret har en digital firdplan arbetats fram for affirsomrade Bo samt att den
har antagits av ledningen.

Axplock ur den digitala fardplanen 2019 - 2023
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Riskbeskrivning: (8.) Hog omflyttningsfrekvens pa nyproducerade liigenheter pa grund
av hoga hyror

Kontrollansvarig: VD samt Avdelningschef Kund & Boende

Kontrollen avser: Utredning inklusive forslag om alternativ distribuering av nyproducerade
lagenheter pagar i och med kommande projekt Stockholmsberget.

Sammanfattning:

Vi har i samband med uthyrningen av ldgenheter i vart nybygge Stockholmsberget erfarit att
stora ldgenheter har ldmnats tillbaka till hyreskon eller inte alls blivit uthyrda.

Olika insatser har diarfor genomforts under aret:

e Forbittrat information och rutiner

e sinkt inkomstkraven i hyrespolicyn till socialstyrelsens riksnorm 2019 samt

e infort flexibilitet 1 hyrespolicyn med Oppning for nya sammanboendeformer som co-
living. Detta utreds just nu.

Under varen bad vi WSP analysera efterfragan av nya hyresritter i Sodertilje vad géller antal
bostéder, ldgenhetsstorlek, ytor och kommundel. Rapporten levererades under sommaren.

WSP:s rapport (se bildurval nedan) bekriftar att:

e Sodertiljes bostadsmarknad ar i obalans och det &r svart for bostadsutvecklarna att fa
kalkylen att ga ihop.

e Det ar svart for en stor del av den lokala marknaden att betala nyproduktionshyror.

e Efterfragan finns for ytsnédla, mindre ligenheter med ldgre hyresniva per kvadratmeter,
vilket inte dr fallet med Stockholmsberget.

e Efterfragan for storre ligenheter med farre rum finns for ytteromradena.

e Alternativa boende- och upplatelseformer rekommenderas att utreda samt att statligt
investeringsbidrag nyttjas da det dr mojligt.

I enlighet med var digitala fardplan ska dven en forstudie goras om kundens upplevelse och
onskemal gillande kontakten med bolaget. Detta kommer att resultera i en sa kallad
“marknadsplats” dér kundirenden kan utrittas sa smidigt som mojligt.
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Riskbeskrivning: (9.) Brist pa strategisk kompetens pa bade kort och lang sikt
Kontrollansvarig: HR-specialist

Kontrollen avser: Utreda hur attrahera strategisk kompetens till bolaget, plan for att stirka
bolagets arbetsgivarvarumirke.

Sammanfattning:

Det pagar ett arbete med att identifiera de grupper dér vi behover utveckla viktig kompetens i
fram tiden och vissa grupper ir identifierade och dér det ligger i planeringsfasen att paborja
arbete med kompetenskartlaggning.

Ett arbete dr uppstartat tillsammans med Sobona och andra bolag inom fastighetsbranschen
och allménnyttan for att tillsammans arbeta med validering av gemensamma viktiga
yrkesgrupper.

Centralt pa HR drivs ett langsiktigt EB (Arbetsgivarvarumirke, eng. Employer Branding)
arbete som beror hela koncernen.
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Riskbeskrivning: (10.) Manipulation av kotid alternativt hyresnivaer
Kontrollansvarig: Enhetschef Uthyrning och Avdelningschef Kund & Boende

Kontrollen avser: Det behover inforas en kontrollfunktion dér alla justeringar journalfors och
undertecknas av ansvarig chef forslagsvis en gang per kvartal.

Sammanfattning:

Undantag skall godkinnas av nidrmast chef i ett forsta steg via mejl.

Dessa mejlunderlag arkiveras tillsammans med bostadsavtalet.

Noteringar gors i Vitec Marknad som sparas med godkdnnande mellan handldggare och
ndrmaste chef pa respektive kund.

Dessa loggar ér sokbara i Vitec Marknad for respektive hindelse per kund.

Vi ser dven over for framtiden i systemet att sdkerstilla rapporter for justeringar.

Under hosten kommer ett arbete paborjas for att arbeta fram en rutin for sticksprovkontroll.
Avsikten dr att utfora dessa kontroller tva ganger per ar. Under vintern 2019 kommer en
lattare kontroll att genomforas for att testa den framarbetade rutinen for stickprovskontroll. De
skarpa kontrollerna initieras under varen 2020. Slumpmassiga stickprov av ett antal
journalforda loggar kontrolleras for att sikerstilla att justeringar/tilldelningar av kontrakt skett
pa ett korrekt siitt.

I nulédget ser vi att nedan moment som affirskritiska och dessa ska dirfor kontrolleras:

e Andring av kotid/ko poing
e Attinga personer under 16 ar star i ko
o Att riitt person tilldelats ldgenhet enligt uppsatta rutiner

Ovan punkter kan komma att forandras/utokas under arbetet gang med att fa fram en rutin.
Syftet med kontrollerna skall dock vara det samma, dvs. sikerstélla att manipulation inte
forkommer.
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Riskbeskrivning: (11.) Ekonomiska risker relaterade till projekt
Kontrollansvarig: Enhetschef Projekt
Kontrollen avser: Uppfoljning av investeringsrutin for projekt

Nuvarande investeringsrutin slar fast att investeringsradet tillstyrker affarsinvesteringar med
budget eller prognoser verstigande 1 mkr, underhallsinvesteringar med budget eller
prognoser 6verstigande 25 mkr samt budget for Telge Bostidders och Telge Hovsjos arliga
underhallsinvesteringsplan. Affirsinvesteringar kategoriseras de investeringar som genererar
okade intikter. Ovriga investeringar benimns underhallsinvesteringar. Investeringsbeslut upp
till 1 mkr fattas av fastighetschef, upp till 10 mkr fattas av VD, men forst efter godkdnnande
av fastighetschef och CFO som vid behov var for sig kan aterremittera investeringsirendet.
Investeringar overstigande 10 mkr kriver ett inriktningsbeslut. Om investeringsradet,
dotterbolagsstyrelsen, koncernledningen och direfter koncernstyrelsen bedomer att
investeringen &r av storre vikt for kommunen, gar beslutsiarendet vidare till Sodertilje
kommun. Omprioriteringar och avvikelser hanteras av portfoljstyrgruppen. Prognostiserade
negativa kostnadsavvikelser over 1/10 mot budget kraver emellertid nytt investeringsbeslut.
For fullstindig delegationsordning se dokumentet “’Riktlinje och instruktion for
Investeringsbeslut™.

Sammanfattning:

Hittills i ar har vi haft fortsatt fokus pa att se till att organisationen foljer var projektmodell
fran 2017 som da etablerades tillsammans med en projektportal. Verktygen beskriver hur
Affarsomrade Bo planerar, styr och foljer upp projekt. Som bakgrund kan ndmnas att Telge
Bostiders och Telge Hovsjos projektmodell syftar till att framfor allt sidkerstilla korrekta
beslutsgangar och foljer Semcons ramverk XLPM. Projektportalen &r anpassad efter
projektmodellen och mojliggor att registrera och soka projekt och styrande dokument. De
viktigaste dokumenten for projekt ér; projektbestillning som definierar vad som ska goras och
kan foregas av en forstudie, projektplan som vid beslut om projektstart faststiller projekts
genomforande. Under projektets gang: statusrapport som skrivs av projektledaren och
avhandlar status 1 projektet. Statusrapportens mottagare ar bestéllare, styrgrupp och andra
viktiga intressenter. Efter att projektet lamnats dver skrivs en slutrapport som beskriver
projektets utforande och sikrar kunskapsaterforingen till organisationen. Det mesta materialet
finns samlat under en investeringssida i Projektportalen for AO Bo. For ytterligare
information om detta 1is i riktlinjen och instruktionen for investeringsbeslut i VETA. 1
samband med uppfoljningen av internkontrollen vid halvarsskiftet 2018 har ett antal
avvikelser noterats vilka har omfattar diverse mindre projekt med budget strax under och strax
over 1 mkr. Vid kontroll uppticktes att projekten paborjats utan gillande godkénnande fran
fastighetschef, VD och i nagot enstaka fall investeringsrad. Samtliga avvikelser har atgérdats
och projekten har blivit godkédnda i efterhand. Trots noterade avvikelser dr den sammantagna
bedomningen att Affirsomrade Bo f6ljer projektmodellen och 6vriga faststillda rutiner bra,
men att ett mindre behov av upprepade utbildningsinsatser foreligger. Att forhindra fordyrade
projekt stiller emellertid hoga krav pa projektledaren som férutom att folja projektmodellen,
bade maste ha god kontakt med entreprendren och betryggande insyn i entreprenaden. I ar har
darfor hittills stort arbete lagts ned for att sdkerstilla att avtal och ekonomiska ramar atfoljs
for att forhindra ovéntade kostnader. Vi har dven i ar fordjupat arbetet med vara forstudier i
syfte att sdkerstilla att projektets samtliga totala kostnader dr kdinda som en 6vre grins innan
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vi dskar om ett investeringsbeslut. Vi tycker oss i nuldget kunna se att Telge Bostdders och
Telge Hovsjos projektstyrning genomgar en kontinuerlig forbttring.

Under aret har affarsprojektet Fornbacken gard 1, Lyftet avslutats. Det ursprungliga
investeringsbeslutet pa 174 miljoner kronor fran 2013 reviderades 2015 till 259 miljoner
kronor och 2017 till 416 miljoner kronor. Det kraftigt 6kade investeringsbehovet som uppstatt
under projektets gang foranledde sammanlagt tre tidigare genomférda externa granskningar.
Den sista fran 2017 konstaterade tre huvudsakliga faktorer; att Telge Bostéder tidigare saknat
tillfredstillande ekonomisk projektuppfoljning, att Skanska inte forsett Telge Bostdder med
avtalsenlig ekonomisk uppf6ljning och prognoser, samt att davarande vd utan mandat
undertecknat ett projektavtal med Skanska som blev betydligt simre dn det ursprungliga. Mot
bakgrund av detta och infor slutférhandlingen med Skanska genomfordes dirfor ocksa en
avslutande granskning av Telge Bostdder omfattande framfor allt aren 2018-19.

Utifran géllande projektavtal reviderades Telge Bostédders upparbetade kostnader i relation till
Skanskas produktionskostnader, dartill Skanskas underlag f6r index- och bonusreglering.

Samtliga kostnader aren 2018-19 sammanstilldes och jaimfordes for parterna. Telge Bostider
erholl fakturakopior fran Skanska bland annat for cirka 40 av de storsta leverantorsfakturorna.
Arbetet resulterade i att Skanskas ursprungliga krav pa 6,6 miljoner kronor i slutreglering
minskade till 4,9 miljoner kronor framfor allt till f61jd av diskrepanser i de ingangsvirden som
legat till grund for foregdende berdkningsunderlag.

Parterna hade redan under 2018 enats om att basera Skanskas indexreglering pa 8,2 miljoner
kronor i upparbetade kostnader istillet for som initialt 12,6 miljoner kronor.

En tidigare avstimd bonusfaktura pa 1,0 miljon kronor fran 2018 bedomdes potentiellt
felaktig. Infor slutregleringen krediterades fakturan dirfor i sin helhet av Skanska vilket
minskade Telge Bostiders tidigare rapporterade upparbetade projektkostnader.

16/16



—’

Bilaga 8

2019-09-16 Arendenr: 12

Till styrelsen for Telge Bostdder AB

Halvarsuppféljning av dgardirektiven 2019

I bifogat dokument redovisas det arbete som hittills under aret bedrivits inom Telge
Bostéder AB avseende de dgardirektiv som givits bolaget for perioden 2019.

Uppfoéljning for helaret sker i anslutning till bokslutet i januari 2020.

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:

att godkinna rapporten och ge VD i uppdrag att skicka in rapporten till
koncernledningen.
Pontus Werlinder Jan Amnéus
tfvd CFO, Avdelningschef Affirsstod &
Verksamhetsutveckling
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Bolagsordningen

En bedémning gors om verksamheten ar forenlig med de faststéllda kommunala
andamalen och utférts inom ramen fér de kommunala befogenheterna
(sjdlvkostnadsprincip, likstéllighetsprincip, lokaliseringsprincip) som framgar i
bolagsordningens faststéllda syfte och &ndamal med verksamheten:

. Verksamheten dr forenlig med faststillda syfte och d&ndamal.
Verksamheten &r delvis forenlig med faststillda syfte och &ndamal.

. Verksamheten ér inte férenlig med faststéllda syfte och dndamal.

Agardirektiven

En bedémning gors enligt féljande:

. Agardirektivet &r uppfyllt.
Agardirektivet dr delvis uppfyllt.
. Agardirektivet uppfylls ej.

Bedémningen ska kommenteras.
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Telge Bostdider

Bolaget har till féremal for sin
verksamhet att inom Sodertilje kommun
forvirva, dga och férvalta eller med
tomtritt nyttja fastigheter for att didrpa
uppfora och forvalta bostadshus med
tillh6rande kollektiva anordningar,
affiarslokaler och servicelokaler.

Bolaget far dven bygga och forvalta
kommersiella lokaler. Bolagets
verksamhet far ocksa omfatta
uppférande av bostéider for forsiljning
till andra upplatelseformer.

Bilaga 8

A12

Verksamheten dr forenlig med faststdllda
syfte och dndamdl. .

Affarsplanen for 2020 - 2024 dr
framtagen utifran dgarens dndamal med
verksamheten samt de sdrskilda
dgardirektiven. Affarsplanen beskriver
hur bolaget arbetar med att uppfylla
detta utifran ett affirsméssigt
perspektiv.

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

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

Verksamheten dr forenlig med faststdllda
syfte och dndamdl. .

Affarsplanen for 2020 - 2024 ar
framtagen utifran dgarens dndamal med
verksamheten samt de sdrskilda
dgardirektiven. Affirsplanen beskriver
hur bolaget arbetar med att uppfylla
detta utifran ett affarsméssigt
perspektiv.
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Agardirektiv Uppfoljning

1. Telge Bostider ska ta ett ansvar f6r de
omraden dir bolaget 4r hyresvird och
ska i samverkan med kommunen och
andra aktorer och genom att ta hjilp av
boende i omradena aktivt arbeta med
stadsdelsutveckling.

1. fortsiittning

Agardirektivet dr uppfylit.

Vi gor vara hyresgister delaktiga i
stadsdelsutvecklingen pa flera sitt:

Atgirdsforslag i sparen av enkiit kring
nojd-kund.

Mote i dialogform vid trivseldagari 5
utvalda bostadsomraden.

Trygghetsvandring i Jirna, som
pilotprojekt for 6kad trygghet.

Motesplats (aktivitetshus) och
innovationslabb i Lina Hage som
pilotprojekt.

Samarbete med hyresgistféreningen
bade i form av medel och lokaler.
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2. Telge Bostider ska vara en aktiv part i
fortiatningen och bostadsutvecklingen i
Sodertilje kommun. Detta genom att
sjilv eller med andra aktorer bidra till
bostadsbyggande i forsta hand i
anslutning till det egna bestdndet och
medverka till ett varierat bostadsutbud
som dven kan innefatta bostadsritter.

2. fortsiittning

Agardirektivet dr uppfylit. $

Bade produktionen och uthyrningen av
lagenheterna i Stockholmsberget (72
lagenheter) och Gammelgarden (26
lagenheter) i Hol6 dr klara. Inflyttning 4r
planerad till september och november.

I samband med uthyrningen av
Stockholmsberget provades en ny
tilldelningsmetod i syfte att ge fler
ménniskor mojlighet att hyra en bostad.

Projektet Gullpudran beriknas starta
forsta kvartalet 2020. Dér dr intentionen
att skapa ligenheter anpassade och
avsedda for dldre.

Bolaget samarbetar kontinuerligt med
Samhillsbyggnadskontoret gillande
planer och kommande markanvisningar.

En marknadsanalys for framtida
nyproduktion har genomférts i
samarbete med WSP.
Marknadsanalysen ger
rekommendationer utifran
betalningsférmaga och
befolkningstillvixt var framtida
hyresratter bor byggas i kommunen.
Nyproduktionen rekommenderas att
framst inriktas pa sma och ytsnala
lagenheter.

En hég byggtakt forutsétter ocksa att
anpassning sker utifran malgruppens
betalningsférutsittningar vilket betyder
att hyresnivan per kvadratmeter behover
vara ldgre dn vad Telge Bostidder har
byggt hittills.

518



_,

Bilaga 8

A12

3. Telge Bostider ska verka for en
hyresmodell som langsiktigt skapar
forutsittningar for vil underhéllna och
attraktiva bostéder.

Agardirektivet dr uppfylit. .

Bolaget verkar aktivt for en hyresmodell
dér vi férhandlar fram olika typer av
avtal med Hyresgistféreningen. Detta
for att kunna underhalla bade vara
bostiader savil som vara allmdnna
utrymmen.

Den nyligen framtagna rapporten av
WSP har medvetandegjort vilka
storlekar pa ligenheter i nyproduktion
som vi bor satsa pa ur ett
marknadsperspektiv. Dirigenom ges
mojligheter att verka f6r en hyresmodell
som langsiktigt skapar férutsittningar
for attraktiva bostader.

Forhandlingar med Hyresgistforeningen
sker numer for hela bestandet i
Affiarsomradet d.v.s. Telge Hovsj6 och
Telge Bostéder tillsammans.
Bostadshyran hojdes med 2,25% fran den
1 mars 2019.

Under aret startar ett okulart
besiktningsprogram for att skatta det
samlade underhallsbehovet.

Under aret tas en underhallsstrategi
fram dér ett av 6vervigandena kan vara
huruvida Telge Bostider/Telge Hovsjo
ska tillampa VLU, HLU, FLU eller
BoBas.

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

Agardirektivet dr uppfylit. .

Genomforande av FNI pagar enligt plan
och beriknas att vara helt genomfort i
hela fastighetsbestandet till och med
2022,
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5. Telge Bostiader ska ta ett sirskilt
ansvar for att mota efterfragan pa
boende anpassade for dldre och
studenter.

Agardirektivet dr uppfylit. .
Samtliga bostider ar
tillginglighetsinventerade sedan
tidigare. Det samlade materialet ligger
till grund f6r planering pa atgérder och
prioriteringar for okad tillginglighet.

Bolaget har under 2019 6kat sitt
samarbete med Campus Telge och KTH
Sodertilje gillande marknadsféringen av
studentbostider.

Bolaget har paborjat en rullande
informationsinsats som riktar sig till
unga i Sodertilje (16-18 aringar) med
information om bostadskon och att det
gar att stélla sig i k6 redan som 16-aring.

Kommande nyproduktion Gullpudran
med 26 ldgenheter dr avsedd att mota
efterfragan pa bostiader for dldre.

Bolaget har sett 6ver uthyrningspolicyn
for att underlitta for yngre som har
intrddesbarriarer pa bostadsmarknaden.
Genom att tex sinka inkomstkraven och
underlitta att de far bibehalla képodng
vid visstidskontrakt.

Vid uthyrningen av Stockholmsberget
tillampades principen forst till kvarn sa
att Aven yngre personer med kortare
kotid och firre kopoidng ocksa fick
mojlighet att efterfraga dessa ligenheter.

6. Telge Bostiider ska helt eller delvis
finansiera nybyggnation och renovering
av bestandet genom forsiljning av delar
av det befintliga bestandet.

Agardirektivet dr uppfylit.

Planerade forsiljningar l6per enligt plan.
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7. Bolaget skall ta ansvar for att i de
upphandlingar som gors, och dér sa
bedéms mojligt, anvinda sociala
klausuler som en del av
kontraktsvillkoren.

Agardirektivet dr uppfylit. .

AO Bo anvinder sociala klausuler i alla
nya avtal. Sodertilje kommun ansvarar
for matchningen.

8. Det langsiktiga avkastningskravet for
Telge Bostéder ér:

- Direktavkastning: 3,5 %

- Totalavkastning 9,9 %

Agardirektivet dr delvis uppfyllt.

Enligt affarsplanen uppnas avkastningen
i snitt under affarsplaneperiodens fem
ar. For 2019 beriknas avkastningen att
uppga till 2,5%.

Totalavkastningen méts vid arsbokslutet.
Siffrorna ér preliminéra tills arsbokslutet
faststills i 2020.
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