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§8

Moétets 6ppnande
Anders Ydebrink 6ppnar motet och hilsar deltagarna vilkomna. Anders hilsas vilkommen
som nytilltridd styrelseordférande och ger en kort presentation av sig sjélv.

Nirvaro och tjinstgérande
Sekreteraren tar upp nérvaro.

Val av protokolljusterare
Att jimte ordforanden justera dagens protokoll utses Lukas Hallkvist.

Faststillande av dagordning
Dagordningen faststélldes.

Till handlingarna
Foljande lades med godkénnande till handlingarna
- foregdende protokoll nr 9

Arendebalans
Vd gar igenom #rendebalanslistan, enligt utsint dokument.

Styrelsen beslutar
att godkinna informationen

Sekretessirende OSL 19:1

Arendet ir fortsatt sekretessbelagt till dess att hiivandet av sekretessen meddelas av vd.
Vd redogor for drendet, enligt utséinda handlingar.

Styrelsen beslutar

att anta foreliggande forslag

Sekretessidrende OSL 19:1

Arendet #r fortsatt sekretessbelagt till dess att hivandet av sekretessen meddelas av vd.
Vd redogor for drendet, enligt utsinda handlingar.

Styrelsen beslutar

NC /
att anta foreliggande forslag samt att omedelbart justera punkten @d\
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Uppfé6ljning TB/TH #gardirektiv 2019
Jan Amnéus redogor f6r uppfoljningen, enligt utsinda dokument, bilaga 1.

Styrelsen beslutar
att godkdnna uppfoljningen av dgardirektiven samt
att ge vd i uppdrag att limna uppféljningen vidare till koncernstyrelsen

Uppféljning TB/TH Klimat- och miljoprogram inkl. kemikalieplan
Emilia Eriksson presenterar uppfoljningen enligt utsinda dokument, bilaga 2.

Styrelsen beslutar

att godkinna uppféljningen av Miljo- och klimatprogrammet inkl. kemikalieplan samt
att fortydliga punkt 2.2.1 (rod) genom att lista olika typer av fordon samt

att ge vd i uppdrag att limna uppf6ljningen vidare till moderbolaget

Uppf6ljning TB/TH internkontrollplan 2029
Jan Amnéus féredrar uppféljningen enligt utsinda handlingar, bilaga 3.

Styrelsen beslutar

att godkinna Telge Bostider och Telge Hovsjos uppfoljning av internkontrollplan f6r
2019 samt

att uppdra till vd att limna uppfoljningen av internkontrollplanen 2019 vidare till
koncernstyrelsen

Investeringar 1-10 mnkr oktober-december 2019
Jan Amnéus informerar for drendet, enligt utsinda handlingar, bilaga 4.

Styrelsen beslutar

att godkinna informationen
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Information fran Telge
Juan Copovi-Mena informerar féljande:

Management Review for &ret 4r upphandlat via PWC for alla bolag. (Telge Atervinning,
Telge Nit, Telge Fastigheter och Telge Bostider genomlyses under Q1 2020).

Arsredovisning 2019 ir #nnu inte firdig. Vi hoppas att den vikande trend som sedan 2015
visat sig i verksamhetsresultatet nu véinder. I annat fall finns ett sparpaket. Koncernen ar
sirskilt beroende av att Telge Bostéder tilldelas byggriitter.

Jul- och nyarshelgerna var relativt lugna med fa incidenter inom Telge.

Den nya koncernplanen for ar 2021-2025 delas ut till styrelsen.

Styrelsen beslutar

att godkinna informationen

Information fran vd
Pontus Werlinder informerar f6ljande:

Hyresforhandlingar - Vi ligger néra ett bud och hoppas komma 6verens inom kort.
Statusrapport Stockholmsberget - Tva femmor delas till mindre ldgenheter sd att

uthyrningsdelarna blir separata ligenheter. Tre fyror gors om till kompisboenden.
Beriiknad inflyttning i april. Strategi for uthyrning av p-platser i garaget tas fram.

Slutrapport kommer under varen.

Brunnsing C - Tilltride tidigast i april 2020, arbete med nyproduktion och byggritter.

Utvecklingsomriden - Presenterades. Kommunen behover arbeta med partikelhalterna i
luften vid infarterna till vira omraden (Birkakorset t ex) vilket kan paverka vara
planansékningar.

Frivilligt tillfille for genomgang av affirsplan ar 2021-2025 - Storgatan 42 den 18 mars,
kl. 17.00. Vi talar om nyproduktion, 1onsamhet och nérvaro i vara omraden.

Science Week 29/1-1/2 - TB/TH i samarbete med Telge Energi om solenergi den 29/1 kL.
15.00.

Styrelsen beslutar

att godkinna informationen
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Faststillande av sammantridesplan TB/TH 2020
Vd informerar om drendet enligt utsinda handlingar, bilaga 5.

Styrelsen beslutar
att godkinna den foreslagna sammantridesplanen for ar 2020

Ovrigt
Inga 6vriga fragor.

Nésta mote
Reservera vart reservdatum den 4 mars kl. 17.00 hos Telge pa Storgatan 42. Information
kommer snarast mojligt huruvida reservmotestiden behover nyttjas eller inte.

Nista ordinarie méte dr den 23 mars kl. 17.00-19.00 hos Telge pa Storgatan 42.
Avslutning

Ordférande tackar deltagarna for visat intresse och forklarar motet avslutat.

Vid protokollet:~

Justeras:

fidos Hllbies?

Lukas Hallkvist

nders Ydebrin
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2020-01-27 Arendenr: A9

Till styrelsen for Telge Bostider AB och Telge Hovsjo AB

Uppfoljning dgardirektiv

Bakgrund

Agardirektiven for Telge Bostiider och Telge Hovsjé ir beslutade i kommunfullmiktige
i samband med beslut av mal & budget i slutet av foregiende ar. Agardirektiven
overldmnas formellt till bolaget i samband med en extra bolagsstimma, per capsulam, i
februari.

Agardirektiven visar den riktning som dgaren, Sodertilje kommun, vill att bolaget ska
arbeta mot och ir ett siitt for Sodertilje kommun att styra de kommunala bolagen pa.

Uppfoljning

Uppfoljning av de beslutade dgardirektiven sker tva ganger per ar i styrelsen,
halvarsuppféljning i september och helarsuppféljning i januari.

Bedomning

Uppféljningen av dgardirektiven visar att verksamheten inom Telge Bostidder och
Telge Hovsjo ar forenligt med bolagsordningens syfte och dndamal.

Uppféljningen visar dven att malen for dgardirektiv 1 till 7 dr uppfyllda (gront) medan

malet om avkastningskrav i dgardirektiv 8 ej dr uppfyllt (r6d) férrén arsbokslutet
faststills. Det preliminira arsbokslutet dr fardigt den 21 januari 2020.

Bilaga
Bilaga 1. Uppféljning av dgardirektiv
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Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:
att godkdnna uppfoljningen av dgardirektiven samt

att ge VD i uppdrag att limna uppféljningen vidare till koncernstyrelsen

Pontus Werlinder
Vd Telge Bostidder och Telge Hovsjo

Bilaga 1
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Bilaga 1

Agardirektiv

Aktiviteter som ska genomféras for

att na gront

Vilka aktiviteter har genomférts.
Agardirektivet inte/delvis/helt uppfyllt

1. Telge Bostidder/Telge Hovsjo ska ta ansvar
for de omraden dér bolaget ér hyresvird och
ska i samverkan med kommunen och andra
aktorer samt genom att ta hjilp av boende i
omradena, aktivt arbeta med
stadsdelsutveckling.

1.1 Atgirdsférslag i sparen av enkit

kring n6jd-kund.

1.2 Mote i dialogform vid
trivseldagar i bostadsomradena.

1.3 Trygghetsvandringi Jirna, som
pilotprojekt.

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

1.5 Samarbete med
hyresgiistforeningen bade i form
av medel och lokaler

Agardirektivet dr uppfyllt O

1.1 Flera atgirdsforslag utifran nojd kund

1.2

1.3

enkét har genomforts med fokus pa
kundbemoétande. Exempelvis sa har det
under hosten pagatt en test av ett verktyg
som TeleCoaching tillhandahaller. Syftet
ar att att skapa ett enhetligt bemdotande sa
att vi bidrar till ”vart gemensamma
ansikte utat”.

Fem trivseldagar i utvalda
bostadsomraden har genomforts. I Hovsjo
genomfordes en medborgardialog med de
boende infor planeringen av

aktivitetsparken.

Trygghetsvandring och en inventering
genomfordes under hosten i Jérna.
Pilotprojekt for 6kad trygghet med fokus
pa den fysiska miljon har fortsatt under
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1.4

1.5

hosten. En konkret atgird ar att all
utomhusbelysning bytts ut inom omradet
under hosten och forbittringar av

beslysning i trapphus pagar.

Motesplatsen i Lina dr nu 6ppen fem
dagar i veckan. Projektet
innovationslabbet ir pa gang att
utvirderas tillsammans med Sveriges
Allméinnytta.

Samarbete och dialog med
hyresgéstforeningen pagar bade i form av
utbetalade fritidsmedel till verksamhet
inom omraden dér det finns en aktiv lokal

hyresgistférening.

Telge Bostider/Telge Hovsjo ska vara en
aktiv part i fortitningen och
bostadsutvecklingen i S6dertilje kommun.

Detta genom att sjélv eller med andra

2.1 Inflyttning pa Stockholmsberget i
september. Uthyrning i april-maj.

2.2 Inflyttning i H616 under senhdst.
Uthyrning sker i juni.

Agardirektivet dr uppfyllt

2.1 Bade produktion, uthyrning och inflytt i

lagenheterna pa Stockholmsberget (72

lagenheter) och Gammelgarden (26

ldgenheter) i Ho616 ér klart.
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aktorer bidra till bostadsbyggande i forsta
hand i anslutning till det egna bestandet
och medverka till ett varierat bostadsutbud
som dven kan innefatta bostadsritter.

2.3 Provar nya tilldelningsmetoder
for att 6ppna upp for fler.

2.4 Investeringsbeslut om c:a 26
mindre ldgenheter finns for

Gullpudran.

2.5 Marknadsanalys for framtida
nyproduktion inom Soédertélje
kommun genomfors i samarbete
med WSP.

2.2 Inflytt i Gammelgarden l6pte enligt plan

och genomférdes i november.

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

2.4 Investeringsbeslut om c:a 25 mindre
lagenheter finns for nybyggnadsprojektet
Gullpudran. Bygglovsprocessen pagar och
byggnationen av Gullpudran beriiknas starta
under férsta kvartalet 2020 och fardigstillas
januari 2021. Intentionen ir ett
trygghetsboende avsedda for éldre 70 plus
som dven ska innehalla vissa

gemensamhetsytor.

2.5 Marknadsanalysen som togs fram under
aret ger rekommendationer utifran
betalningsférmaga och befolkningstillvixt var
framtida hyresritter bor byggas .
Nyproduktionen rekommenderas att frimst
inriktas pa sma och ytsnala ligenheter. En
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hog byggtakt forutsitter ocksa att anpassning
sker utifran malgruppens
betalningsforutsittningar vilken bedoms vara

lag i tex. Hovsjo.

Sammantaget betyder detta att hyresnivaer
per kvadratmeter behover vara ldgre dn vad
Telge Bostider och Telge Hovsjo har riknat
med hittills.

Foljande planansékningar pagar for
kommande nyproduktion

1. Lekspaden 11 Jirna 22-28 Igh i
granskningsskedet, berdknat antagande
20200930

2. Ljungen 11 Mariekélla ca 60 Igh i
samradsskedet, beriiknat antagande 20201231

3. Skyffeln 1-3 och Skoveln 1-2 i Vistra
Blombacka ca 300 Igh, har fatt positivt
planbesked men ingen planhandliggare pa
kommunen, antas tidigast 2023.

4. Gaveln 1 m.fl i Saltskog 75 Igh, har fatt
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positivt planbesked med beriknat antagande
2025,

5. Cittran m.fl. i Brunnsing 200 lgh, har
limnat in ans6kan och erhallit positivt

planbesked.

6. Sprangaren 1 m.fl. i Jirna 40 Igh, ansokan
inlimnad men planstart avvaktar utbyggnad
av VA.

Telge Bostider/Telge Hovsjo ska verka for
en hyresmodell som langsiktigt skapar
forutsittningar for vil underhallna och
attraktiva bostéder.

3.1 Forhandlingsmomentet som
sadant har tidigarelagts och gjorts
tydligare att det dr en del av
projektet, vad giller

moderniseringsprojekt.

3.2 En marknadsanalys gors kring
betalningsférmaga respektive

betalningsvilja for att paverka sin

Agardirektivet dr uppfylit @

3.1 Arbete pagar med att tidigareldgga
forhandlingsmomentet i projekten.

3.2 En marknadsanalys &r genomférd under
aret(WSP)

3.3 Under slutet av 2019 har forhandlingar
gillande 2020 ars hyror paborjats.
Forhandlingar med Hyresgiistféreningen sker
numer for hela bestandet i Affirsomradet

5/10




_,

lagenhets standard och skick.

3.3 Arlig férhandling kring hyran
inom hela bestandet.

3.4 Planering av nybyggnadsprojekt
sa att de bér sig utan nedskrivning

for bostadssidan.

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

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

d.v.s. Telge Hovsjo och Telge Bostéider
tillsammans. Bostadshyran hojdes med 2,25%
fran den 1 mars 2019.

3.4 Flera aktiviteter genomférda bland annat
var marknadsundersokning. Framtida
nybyggnadsprojekt planeras utifran detta
perspektiv . Nedskrivningar sker om
intidkterna inte ar tillrickliga for att ticka en
investerings utgifter. Vid byggnation av nya
bostider ir det en sjdlvklarhet att projektet
ska bira sig sjilv och Telge Bostidder
féorhandlar ddrmed presumtionshyror
anpassade for att projektet ska ga runt.

3.5 Arbetet med okulirt
besiktningsprogram pagar.

3.6 Arbetet med en underhallsstrategi l6per
enligt plan och forvintas vara klar i februari
2020.
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Telge Bostéder/Telge Hovsjo ska
tillsammans med Telge Atervinning
fortsitta utbyggnaden av fastighetsnira
kallsortering i flerbostadshus.

4 Utbyggnad pagar och ir planlagd.

Finns som malindikator.

Agardirektivet dr uppfyllt O

4.1 Genomforande av FNI pagar enligt plan
och beriiknas att vara helt genomfért i hela
fastighetsbestandet till och med 2022. Under
aret har 17 nya placeringar anlagts vilket
medfort att 2961 hushall nu har méjlighet till

fastighetsnira insamling.

Telge Bostider/Telge Hovsjo ska ta ett

sdrskilt ansvar for att mota efterfragan pa

boende anpassade for dldre och studenter.

5.1 Utreda forutséttningar for
samarbete kring uthyrning av
befintliga och kommande
studentbostider.

5.2 Utreder samarbete kring
marknadsféring av nya

samboendeformer.

5.3 Se over uthyrningspolicyn for att
underlitta for yngre som har
intrddesbarridrer pa
bostadsmarknaden. Detta t ex genom
att sinka inkomstkraven och
underlitta att de far bibehalla
koépoidng vid visstidskontrakt.

Agardirektivet dr uppfyllt O

5.1 Bolaget har under 2019 utrett och 6kat sitt
samarbete med Campus Telge och KTH
Sodertilje gillande marknadsforingen av
studentbostidder. Bolaget har paboérjat en
rullande informationsinsats som riktar sig till
unga i Sodertiilje (16-18 aringar) med
information om bostadskon och méjlighet att
stilla sigi ko redan som 16-aring. Efter
utskicket i oktober fick kon 70 nyregistrerade
16 aringar. Genomsnittet innan kampanjen lag

pa 7 st per manad.

5.2 Arbetet kring att marknadsféra och
etablera Co-living pagar
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5.4 Vid uthyrningen av
Stockholmsberget tillimpades
principen forst till kvarn s att dven
yngre personer med kortare kotid och
farre kopoing ocksa fick mojlighet att
efterfraga dessa ligenheter.

5.5 Deltar i olika sammanhang som
riktar sig mot dldre.

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

5.4 Forst till kvarn genomfordes vid
uthyrningen av Stockholmsberget.
Uppféljningen visar att tilldelningsmetoden
uppfyllde sitt syfte och 6ppnade upp for
manga unga med laga eller inga képodng fick
en bostad.

5.5 Bolaget har méten och dialog med
kommunala pensionérsradet. Bolaget jobbar
dven utifran en genomférd
tillgdnglighetsinventering som syftar till att
gora vissa fastigheter mer tillgdngliga for
dldre och funktionshindrade genom tex

ramper.
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Telge Bostéder ska helt eller delvis
finansiera nybyggnation och renovering av
bestandet genom forséljning av delar av det
befintliga bestandet.

6 Genomfora eventuella
transaktioner i enlighet med

affarsplanen.

Agardirektivet dr uppfyllt O

6 Under 2019 salde Telge Hovsjo
fastigheterna Akvarellen 5, Akvarellen 6,
Gravyren 20, Gravyren 21, Laveringen 6 och
Litografin 3. Till Ménsbro Fastigheter AB.
Tilltrdde f6r den nya dgaren dr planerat till
den 31 januari 2020

Bolaget skall ta ansvar for att i de
upphandlingar som gors, och dir sa
bedoms mojligt, anvinda sociala klausuler

som en del av kontraktsvillkoren.

7 Sociala klausuler inférs och
tillimpas systematiskt vid nya

upphandlingar.

Agardirektivet dr uppfyllt O

8 AO Bo ldgger in den sociala klausulen i alla
nya avtal. Sodertélje kommuns
arbetsmarknadsenhet ansvarar for
matchningen men har hittills inte hittat
nagon praktikant fé6r AO Bos rikning. Telge
Bostéder tar ett stort ansvar pa andra siitt
for att hjdlpa individer ut pa
arbetsmarknaden. Bland annat genom
arbetet med Portvakter i Hovsj6 och i
Fornbacken och den stora arliga satsningen
pa feriepraktikanter. Det kan &ven nimnas
att i den yttre skotseln av vara fastigheter
finns tre heltidsanstillda fran Telge tillvixt.
Inom maleri har affirsomradet ett etablerat
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och bra samarbete med larlingar fran

kommunens lokala gymnasier. Bolaget

utreder nu alternativa arbetsmetoder for att

arbeta med social hallbarhet i
upphandlingar.

8 Det langsiktiga avkastningskravet for
Telge Bostider/Telge Hovsjo -
Direktavkastning: 3,5 %

- Totalavkastning 9,9 %

8 Enligt affarsplanen uppnas
avkastningen i snitt under

affirsplaneperiodens fem ar.

8 Agardirektivet dr inte uppfyllt

For 2019 beriiknas avkastningen for Telge
Bostider att uppga till 2,X% och 2,X% for
Telge Hovsjo.

Totalavkastningen mits vid arsbokslutet.

Siffrorna ér preliminéra tills arsbokslutet
faststéllts i februari 2020.

Definition av RAGning

Definitionen av nir malet ska siittas gron, gult eller rétt dr upp till varje bolag att specificera i samband med att
aktiviteterna tas fram. Det ska tydligt framga vad som géller, t.ex. néir 90 % av inplanderade aktiviteter dr genomforda

anses malet uppfyllt (gront).
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Bilaga 2

2020-01-27 Arendenr: 10

Till styrelsen for Telge Bostiider AB och Telge Hovsjo AB

Uppfoljning av Sodertilje kommuns Miljo- och
klimatprogram 2018-2021 inkl. Kemikalieplan 2019-2021

Bakgrund

Sodertilje kommuns Milj6- och klimatprogram antogs av kommunfullmiktige 2017-12-18.
Uppf6ljning av Milj6- och klimatprogrammet sker arligen i styrelsen och séinds sedan till
koncernchefen for vidare uppféljning i koncernstyrelsen.

Sodertilje kommuns Kemikalieplan antogs 2108-11-26 av kommunfullméktige. Uppfoljning av
Kemikalieplanen gors tillsammans med Miljo- och klimatprogrammet.

Summering

Kort summering av uppfoljningen. Antalet réda/gula punkter och eventuella atgéirder.

Bilagor
Bilaga 1. Uppfoljning av Milj6- och klimatprogram 2018-2021 inkl. Kemikalieplan 2019-2021.

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:

att godkinna uppféljningen av Milj6- och klimatprogrammet inkl. kemikalieplan
samt

att ge vd i uppdrag att limna uppféljningen vidare till moderbolaget

Pontus Werlinder Lars Gustafsson
Vd Telge Bostiader och Telge Hovsjo tf Fastighetschef
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Bilaga 2

Uppfoljning av Sodertilje kommuns Miljo- och
klimatprogram for 2018 - 2021 inkl. Kemikalieplan
2019-2021

Definition statusindikator:

Gul

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

Malet ar delvis uppfyllt

Atgirder har gjorts under aret for att nd malet men effekten kan inte ses innu
Beslut av atgirder har tagits och planerats in under programperioden for att
uppna malet senast 2021

Atgirder har inte gjorts under aret for att nd malet

Beslut av atgirder har inte tagits och planerats in under programperioden for att
uppna malet senast 2021

Malet kriver ett beslut om omprioritering av resurser for flera parter for att
uppnas
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Telge Bostcdder och Telge Hovsjo

Bilaga 2

mg:o- Mal inom malomrade Klimat och energi Enhet/indikator fér uppfoljning ?FAéfg)
Vid planering, projektering och drift laggs Beskrivning av genomfdrda och
1.7 stort fokus pa att bevara och starka befintliga | bevarade ekosystem och
ekosystem och ekosystemtjanster. ekosystemtjanster.
Resultat (ex andel/st) och kommentar:
Vid planering, projektering och drift anvands "Telges miljokrav i byggande och
forvaltning" dar bland annat krav stalls pa bevarande av ekosystem och
1.7 ekosystemtjanster.
- Telge Bostaders Ekoslinga i Lina Hage invigdes under 2019.
- 500+ kvm angsblommor planterades under sommaren 2019 i olika omraden, bland
annat i Hovsjo och Grusasen.
Oka elproduktionen frén sol. Solceller ska Antal byggnader med solceller.
212 anlaggas pa nya kommunagda fastigheter
samt installeras pa lampliga befintliga
fastigheter.
Resultat (ex andel/st) och kommentar:
3 st.
Stockholmsbergets solceller togs i bruk under 2019.
2.1.2 | Sedan tidigare har vi solceller pa fastigheten Lampan.
AO Bo hade som mal att anlagga solceller pa 1 byggnad under 2019. Malet uppfylls.
Energieffektivisering av bebyggelse med Energieffektivisering i %.
Zell minst 2 % per ar.
Resultat (ex andel/st) och kommentar:
Energieffektivisering i %:
2.1.3 |Telge Bostader: -2,3%
Telge Hovsjo: + 0,8% (+1,6% pa fjarrvarme for TH)
Samtliga fastigheter som ska moderniseras kWh/m2.
2.1.4 ska vid omfattande renovering uppna 135
kWh/m2.
Resultat (ex andel/st) och kommentar:
2.1.4 |Fornbacken: 118 kWh/m2
Fasa ut fossila branslen i den egna Andel fornyelsebara branslen. (Foljs
2.2.1 |fordonsparken for att uppna 100 % fossilfri upp av driftenheten.)

fordonspark ar 2020.
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Resultat (ex andel/st) och kommentar:

Cirka 50% av det anvanda branslet under 2019 var fran férnyelsebara killor.
Telge Bostader:

Totalt antal liter: 245922,6

Fordelat pa bransleslag:

HVO 100: 1,27%

EVO Diesel: 94,21%

ACP Diesel RME: 0,37%

EVO Bensin: 3,97%

Bensin: 0,18%

2.2.1
Telge Hovsjo:
Totalt antal liter: 26708,94
Fordelat pa bransleslag:
HVO 100: 1,36%
EVO Diesel: 98,46%
ACP Diesel RME: 0,19%
Malet med en 100 % fossilfri fordonspark 2020 kommer inte uppnas.
Oka andelen elfordon i Andel elfordon. (Féljs upp av
2.2.2 | kommunorganisationen. driftenheten).
Resultat (ex andel/st) och kommentar:
222 Andel elbilar 2019: 18,3% av totalt 71 st bilar (dessutom har AO Bo 2 elhybrider som
inte ar inrdknade i de 18,3%). Hela poolbilsparken blev under 2019 eldriven.
Minska andelen tjansteresor med egen bil till | Beskrivning av satsningar pa hallbara
forman for tjanste- och arbetsresor med tjansteresor.
2.2.3 | kollektivtrafik, cykel och gang samt en
minskning av det totala antalet tjansteresor
till férman for IT-baserad métesteknik.
Resultat (ex andel/st) och kommentar:
- Arlig stegtavling och cykelpool gér att manga promenerar och cyklar mellan kontor
och narliggande arbetsomraden.
223 |- Fortsatt uppmuntran till samakning mellan kontoren vid obligatoriska moten.
- Vi ser okat nyttjande av telefonkonferens/Skype vid méten med externa deltagare.
- Vid langre tjansteresor inom landet utvarderas alltid tagresa som alternativ till flyg.
- Samtliga tjansteresor i landet har under 2019 gjorts med tag.
Stalla krav pa fornyelsebara branslen och Antal och typ av kravstéllande.
energieffektivitet vid upphandling av externa
2.24 transporter, till exempel entreprencrer,
skolskjuts, fardtjanst samt leverantérer.
Resultat (ex andel/st) och kommentar:
Vi anvander oss av Telges miljokravsdokument vid upphandlingar.
Gallande krav pa branslen stéller vi inte krav pa fornyelsebara branslen, men pa att
2.2.4 |diesel och bensin ska uppfylla kraven pa miljoklass 1 eller likvardigt, dessa krav kan

likstallas med kriterierna hos Upphandlingsmyndighetens avancerade krav for
"produktkvalitet". Vi staller 8 olika krav inom transporter.
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Energieffektivisering med minst 10 % i Energieffektivisering i %.
organisationen (med minst 2 % per ar under

2.2.5 malperioden) inom transporter,
gatubelysning med flera omraden.
Resultat (ex andel/st) och kommentar:
Energieffektivisering fastighetsel:
2.2.5 |Telge Bostader (inkl. solel): -2,9%
Telge Hovsjo: -5,3%
Energianvandningen i nybyggda kommunalt | Antalet nybyggda kommunalt dgda
dgda fastigheter ska minimeras, utifran ett fastigheter som klarar standard
2:2.6 livscykelperspektiv, och minst uppna Miljobyggnad Silver.
standard for Miljobyggnad silver.
Resultat (ex andel/st) och kommentar:
Lampan verifierad for Miljobyggnad Silver.
2.2.6 | Fornbacken innehar intyg fér Miljobyggnad Silver, ska verifieras under 2020.
Stockholmsberget granskas for Miljobyggnad Silver, beslut under februari 2020.
Klimat- och sarbarhetsaspekter ska beaktas i | Beskrivning av planer for
3.2 all planering och samhéllsbyggande samt vid [ klimatanpassning.
utveckling av befintlig bebyggelse.
Resultat (ex andel/st) och kommentar:
Dagvattenutredning genomford, dar en nuldgesanalys av TB/TH:s dagvattenhantering
3.2 gjordes. Aven alternativ till traditionella dagvattenldsningar underséktes i utredningen.
Pilotprojekt angaende dagvattenlosningar vid bostadshus har paborjats.
Vid planering, byggnation och férvaltning Beskrivning av genomférda och
laggs stort fokus pa att saval skapa nya som bevarade ekosystemtjanster.
3.10 att bevara och starka befintliga ekosystem
och ekosystemtjanster.
Resultat (ex andel/st) och kommentar:
Vid planering, projektering och drift anvands "Telges miljokrav i byggande och
forvaltning" dar bland annat krav stélls pa bevarande av ekosystem och
ekosystemtjanster.
Sy Invigning av Telge Bostaders Ekoslinga i Lina Hage.
500+ kvm dngsblommor planterades under sommaren i olika omraden, bland annat i
Hovsjo och Grusasen.
Soédertalje kommun ska minska Beskrivning av genomforda atgarder
4.1 anvandningen av skadliga kemikalier i och aktiviteter i handlingsplanen.
organisationen.
Resultat (ex andel/st) och kommentar:
Telge Bostaders kemikalielista har delvis setts 6ver och utifran riskbedémningar har ett
4.1 antal produkter fasats ut alternativt ersatts, mer arbete behdvs.

Gul RAG eftersom arbetet med 6versynen av kemikalieplanen kommer att fortsatta
under 2020.
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Det 6vergripande malet for kommunens
avfallsarbete ar hogre resurshushallning. EU:s
avfallshierarki ska vara vagledande for

Bilaga 2

Genomforda atgarder i avfallsplanen.

4.2 avfallsarbetet pa alla nivaer i Sédertélje och

det konkreta avfallsarbetet styrs och foljs upp

genom kommunens avfallsplan.

Resultat (ex andel/st) och kommentar:

BNI (bostadsnara insamling) ar infort i 5 omraden under 2019 (och paborjat i fler
4.2 omraden), under 2019 har 851 bostadder fatt sorteringsmojlighet (malet for 2019 var

845 bostader).

Totalt har 2961 hushall i bestandet nu BNI.

Andelen miljomarkta varor och tjanster ska Andel miljokrav. Baskrav samt

oka och féljas upp. Kommunen ska stalla avancerande krav, enligt

avancerade miljokrav som foljs upp i de Upphandlingsmyndighetens kriterier.
4.3 prioriterade omradena: giftfri forskola,

begransad klimatpaverkan och sociala villkor.

Vid upphandling ska livscykelperspektiv, som

dven omfattar ekonomiska aspekter, beaktas.

Resultat (ex andel/st) och kommentar:

Telge Bostader anvander sig av sitt interna miljokravsdokument ”Miljokrav vid

byggande och forvaltning av lokaler och bostader” vid upphandlingar. Dessa krav géller
4.3 utover kraven i BBR (Boverkets byggregler). 13,5% av kraven ar direkt kopplade till

materialval, dessa krav f6ljs upp via materialdatabasen SundaHus.

Genomgang och revidering av dokumentet kommer genomforas under 2020

Kunskapen och medvetenheten om Beskrivning av kunskaps- och
4.7 miljofragor, hallbar konsumtion samt vardet |informationsinsatser.

av biologisk mangfald och ekosystem ska 6ka.
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Resultat (ex andel/st) och kommentar:

- Intern miljoutbildning framtagen (enhetsanpassade), 2 enheter har genomgatt
utbildning 2019. Det planeras fér ytterligare interna utbildningar under 2020.

- P& AO Bo:s Trivseldagar: informerande aktiviteter gallande atervinning
(sopsorteringstavling) och pollinering genomférdes (bygge av insektshotell) med
hyresgaster.

- Ekosystemslingan i Lina Hage som invigdes den 7 juni 2019 syftar till att 6ka
kunskapen och medvetenheten gallande ekosystem och ekosystemtjanster for
invanarna i Sodertalje kommun. Dar har den forsta honungen skordats med hjalp av
barn ungdomar i omradet.

- Miljotvattstugan i Mariekall har fatt ett gott mottagande och tvattning utan
tvattmedel fungerar bra for hyresgasterna, dven manga intresserade pa studiebesok

4.7 dar TB ar ett foredome.
- Bolagsintern information om miljépaverkan vid moéten (FN:s globala mal) samt
hanvisning till informationsserie fran Telge AB pa intranatet.
- Inférande av BNI fortsatter med information i samband med invighing av nya
miljérum och platser.
- Hyresgdster som utbildats via kommunen fortsatter med frivilligt arbete som
informatorer om sopsortering genom dérrknackning i Hovsjo och Lina.
- Pollineringsangar som framjar pollinering har i Hovsjo anlagts av feriepraktikanterna,
aven kunskapen om pollineringens betydelse har starkts.
- Under en "Kanalaret 2019-aktivitet” anvandes en eldriven bat fér att minimera
milj6paverkan och visa pa alternativ.
For att 6ka kunskapen om Beskrivning av ekosystemtjanster och
4.10 ekosystemtjansters nytta for saval manniska | dess varden.
och miljo ska dessa pa olika satt synliggoras i
kommunen.
Resultat (ex andel/st) och kommentar:
- AO Bo:s Ekosystemslinga invigdes under 2019, slingans syfte ar att 6ka kunskapen och
medvetenheten gallande ekosystemtjanster.
4.10 |- Vid nya pollineringsangar i Hovsjo finns informationsskyltar dar hyresgasterna kan
ldsa om vad dngsblommorna kan bidra med.
- Pa Trivseldagar informerades det om pollinering och bin, samt byggdes insektshotell.
4.11 Minska utslappen av mikroplaster. Beskrivning av aktiviteter och atgarder.
Resultat (ex andel/st) och kommentar:
Av sakerhetsskal installerades gummiunderlag pa vissa stéllen av Hovsj6 aktivitetspark.
| det uppdaterade miljokravsdokumentet ” Telges miljokrav i byggande och forvaltning”
fran 2018 finns bland annat ett krav (krav U5) gallande gummiunderlag som gar ut pa
"o att gummiasfalt, gummiunderlag och konstgras i forsta hand ska undvikas.
Gul RAG da arbete med att minska mikroplaster finns, men att avsteg fran kravet
gjordes under 2019.
on Kemiska produkter ska inventeras och Sammanstallning av

dokumenteras i kemikalieforteckningar. kemikalieforteckningar
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Resultat (ex andel/st) och kommentar:
Inventering av Telge Bostaders kemikalielista paborjades under hésten 2019.

4.2.1 | Uppdatering fortsatter under 2020.
Gul RAG eftersom det ar ett pagaende arbete.
Kemiska produkter som innehaller Antal utfasade produkter under aret,
4,2,2 |utfasningsdmnen och prioriterade Antal kvarvarande och orsaker till att
riskminskningsamnen ska fasas ut. dessa inte fasats ut.
Resultat (ex andel/st) och kommentar:
Antal utfasade produkter under 2019: 3 stycken
Totalt antal produkter*: 99
Kvarvarande produkter;
Med bade riskminskningsamnen och utfasningsamnen: 15
Med bara riskminskningsédmnen: 35
*Inom enheter maleri, reparation, hantverk, fastighetsskotsel och hubben.
4.2.2
Fortsatt uppdatering/inventering av kemikalielistor fortsatter under 2020. Detta
kommer lagga grund for ytterligare utfasning.
Aven dialog med leverantér kommer att inledas (av méleri) efter att inventering ar
fardigstalld sa att kontinuerlig utfasning av produkter med negativ milj6- och
arbetsmiljopaverkan kan fortsatta.
Gul RAG eftersom kemikalieinventeringen ska fardigstallas under 2020, arbete med
utfasning fortloper.
Kemiska bekampningsmedel ska anvandas Andel kemiska vaxtskyddsmedel som ej
4.2.3 | restriktivt och kommunen ska fasa ut kemiska | har behérighetsmarkning eller annan
bekampningsmedel i behorighetsklasser 1-2. | behorighetsmarkning an klass 3
Resultat (ex andel/st) och kommentar:
4.2.3 Inga bekdmpningsmedel anvands.
Vid all upphandling av varor ska information | Andel upphandlingar dar informationen
4.3.1 |ominnehall avamnen 6ver 0,1 % pa EU:s begarts in
kandidatlista begaras in.
Resultat (ex andel/st) och kommentar:
Vi har krav pa registrering av produkter i materialdatabasen SundaHus vid upphandling,
4.3.1 |dar vi endast (om mojligt) godkanner produkter som inte innehaller amnen som ar med
pa kandidatlistan.
Checklistan (se kemikalieplan) ska anvandas | Andel upphandlingar dar
vid relevanta upphandlingar enligt ovan, for | kravdokumentet anvéants
4.3.2 att sdkerstalla ett kemikalieperspektiv i
upphandlingen.
Resultat (ex andel/st) och kommentar:
Vi har inte anvéant oss av checklistan i upphandlingar, daremot har vi krav pa
4.3.2

materialregistrering i materialdatabasen SundaHus, dar materialen bedéms enligt
samma innehall som i checklistan.
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Upphandlare, kravstallare och annan berérd | Antal utbildade per ar

personal i kommunkoncernens verksamheter | Utvarderingar fran utbildningstillfallen
ska erbjudas kompetensutveckling inom

kemikalieomradet for att valja ratt vid inkdp

inom ram.

4.3.3

Resultat (ex andel/st) och kommentar:

2 enheter (som bland annat genomfér ink6p inom ram) har genomgatt en intern
miljoutbildning dar bland annat kemikalieomradet berérdes.

Arbete pagar for vidare kompetensutveckling. Var miljétrainee stottar och arbetar med
dessa utbildningar.

44.1

Bra material och varor ska anvandas i Antalet A- och B-produkter som kopts
kommunkoncernens planerade in (%) i forhallande till totala antalet
underhallsplan och nybyggnadsprojekt (saval | produkter, under aret

som i ombyggnads och renoveringsprojekt),
véljs ut genom produktvalssystem.

44.1

Resultat (ex andel/st) och kommentar:

Statistik fran SundaHus miljodatabas for 2019:

Andel A&B produkter av totalt inrapporterade produkter inom projekt:
79% (av 1077 antal produkter) 2019.

77% (av 250 antal produkter) 2018.

Andel A&B produkter av totalt inrapporterade produkter inom ramavtal (gemensamma
siffor TB/TH och TF):
94% (av 1152 antal produkter) 2019.

4.4.2

Produktvalssystemet ska anvandas vid Andel byggprojekt dar SundaHus har
kravstallning i upphandling av byggvaror, anvants
projektorer och entreprendrer.

4.4.2

Resultat (ex andel/st) och kommentar:
Krav pa registrering i produktvalssystemet finns med i alla upphandlingar.

44.3

Stickprovrevisioner av pagaende bygg- och Antal utférda stickprov samt resultat
anlaggningsprojekt ska genomforas. fran intern revision

44.3

Resultat (ex andel/st) och kommentar:

Stickprovskontroller har genomforts pa de stora ny- och ombyggnadsprojekten (3 st).
Arbete med att ta fram ytterligare rutiner gillande genomférande av
stickprovsrevisioner pagar.

4.4.4

Férekomsten av PVC-golv ska inventeras i Resultat fran inventering
lokaler som hyrs ut till verksamheter for
barn.

4.4.4

Resultat (ex andel/st) och kommentar:
Inventering av PVC-golv har inte genomforts under 2019. Inventering genomfors under
planperioden.

4.5.2

Plan ska upprattas for respektive Upprattade planer
konstgrasplan, enligt Naturvardsverkets
vagledning.
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Resultat (ex andel/st) och kommentar:

4.5.2 | Telge Bostader har 1 konstgrasplan, inventering ej gjord 2019.
Sodertélje kommun ska folja Dokumentation fran befintliga ytor och
Naturvardsverkets vagledning och beslut KS | fran nyproduktion
445 « s
17/239 géllande ytor belagda med konstgras,
bade géallande nyproduktion och befintliga
Resultat (ex andel/st) och kommentar:
Telge Bostadder installerade under 2019 fallskyddsgummi pa Aktivitetsparken i Hovsjo
4.4.5

(efter dialog om alternativa l6sningar), ingen plan gjord.

9/9



_,

Bilaga 3

2020-01-27 Arendenr: All

Till styrelsen for Telge Bostiider AB och Telge Hovsjo AB

Uppfoljning av internkontrollplan 2019

Bakgrund

Internkontrollplanen, en sammanstiillning 6ver bolagets hoga risker, har tidigare
beslutats i styrelsen. For att styrelsen ska kunna f6lja vilka atgérder som genomférs
for att minimera de olika riskerna i internkontrollplanen, féljs internkontrollplanen
upp i styrelsen minst tva ganger per ar.

Resultat av uppfiljningen

I bilaga 1 aterfinns uppfoljningen av internkontrollplan. Bolaget har en vil fungerande
internkontroll som identifierar aktuella brister fér atgérd. De risker som kriver fortsatt
kontroll och atgirder fors 6ver till ndstkommande ar.

Bilaga

Bilaga 1: Uppfoljning av internkontrollplan 2019

Bilaga 2: Halvarsuppfoljning av internkontrollplan september 2019
Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:

att godkdnna Telge Bostider och Telge Hovsjos uppfoljning av
internkontrollplan for 2019 samt

att uppdra till vd att limna uppféljningen av internkontrollplanen 2019
vidare till koncernstyrelsen

Pontus Werlinder
Vd Telge Bostiider och Telge Hovsjo
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Internkontrollplan 2019 - Beslutad av styrelsen 2018-11-19

3. Urspunglig Utvardering

4. Atgarder

5. Uppfoljning

6. Slutbedomning

Riskbeskrivning (kan identifieras via andra mallar, se rutin)

Riskkalla

Kategori av risk

Vidtagna atgarder

Riskvarde totalt

Riskvéarde max

Handlingsplan, f6ljs upp enligt Arsarbetsplanen

Uppfdljningsplan

Har risken hanterats?

Vad dr det som kan hdnda? Vad dr

\faran for er? Vad kan det leda till? Rott -> flytta
(det dr detta vi bedommer (forklaring till hur konsekvenserna ér Inom vilken kategori finns  |Atgérder som redan finns tex rutiner, till flik Risker-
sannolikheten fér) bedémda) Vad dr orsaken till risken/faran? riskkdllan? skyddsdtgdrder ledning
Delaktiga i kommunens
Brist pa mojliga byggratter Brist pa lagenheter att hyra ut Samverkan (kommunen mfl) Verksamhets/affarsrisk utbyggnadsstrategier
Leverantérer uppfyller inte vara Vi klarar inte av att leverera hyresratter i |Hallbara leverantérer, leverantérer ger Vi har anstéllt en avtalssamordnare under
krav, gor avsteg fran vara avtal takt med dgardirektiven for laga anbud fér att vinna avtalet Kvalitet och Leverans 2018 6,0
En sékerhetskonsult har varit pa plats fér
att utvardera sikerheten i vara receptioner.
Medarbetare och/eller var Forlag pa atgarder kommer att komma frén
egendom utsatts for vald och hot  |Personskador, materiella skador Moten med hyresgéster Sékerhet/Halsa konsulten.
Otydlig ansvarsfordelning i
Missnojda hyresgaster, negativ PR, organisationen, bristfallig
Fortsatt Iagt omddme i NKI-enkat, i [missndjda medarbetare samt ineffektivt |kommunikation mellan enheterna, Ansvarsfoérdelning pabdrjad men ej klar.
framfor allt bemétandefragor organisation avsaknad av policy for bemétande Varumirke/Fértroende Omrédesteam ska starta upp per 1/12. 8,0
Det pagar rekrytering av medarbetare till
Felaktiga underlag fran hyressdkande, uthyrningen. Det kommer dven att tillsattas
Langa ledtider i underbemanning under en langre en chef som ansvarar for for teamet. En
utredningsprocessen for uthyrning [For langa vakanser, paverkar bolagets period samt ej moderniserad kalkyl workshop kommer att hallas for att ga
av lagenheter intdkter negativt gentemot hyressokande Ekonomi/Finans igenom regelverket for inkomstkrav. 0,0
Resursbrist och lang uppstartstid for ny  |Se utfall CAR-Q och de 3 fragor med Utbildning samtliga chefer i Behovsstyrt
Risk fér personalavgéngar personal lagst poang Sékerhet/Halsa ledarskap 8,0
En kartlagging kommer att genomféras i
slutet av 2018 for att identifiera bade
Avsaknad av digital fardplan i Felaktiga prioriteringar, ej integrerade Avsaknad av helhetstank och en nuvarande och kommande behov inom IT-
bolaget system, sloseri med féretagets resurser  [flerarig digital fardplan Kvalitet och Leverans omradet. 8,0
Behov av mer omvarldsanalys i Utredning inklusive férslag om alternativ
Hog omflyttningsfrekvens pa Vakanser (forlorade intdkter) samt samband med planering av distribuering av nyproducerade lagenheter
nyproducerade ldgenheter pa grund|onédigt mycket administration byggprojekt samt utredning av hur vi pagar i och med kommande projekt
av héga hyror (ineffektivitet) formedlar nyproduktion. Ekonomi/Finans Stockholmsberget 8,0
Vi arbetar med att vara en attraktiv
Att vi saknar kompetens for att kunna arbetsgivare med behovsframjande
Brist pa strategisk kompetens pa agera i vissa fragor vilket kan bli ett hinder [Svart att rekrytera personer med ledarskap, det ar dven ett av de
bade kort och lang sikt pa flera olika plan. strategisk kompetens Verksamhets/affarsrisk koncernévergripande malen. 8,0
Att enskild tjdnsteman skulle ha
Manipulation av kétid alternativt Negativ PR, svagare varumarke, brist pa  |mojligheten att korrigera kétid eller Utreding om behérigheter i systemen har
hyresnivaer fortroende, forlust av intakter hyresniva. Varumirke/Fortroende paborjats. 6,0
Leverant6rens palitlighet och
Ekonomiska risker relaterade till noggrannhet och avvikelser gentemot Fordjupad granskning av samtliga stora
projekt Ekonomisk skada for bolaget bestéllning Verksamhets/affarsrisk investeringar 6,0

Rott -> flytta till flik Risker-
ledning

12,0

Gér en orsaksanalys och ta fram ytterligare Gtgdrder

Grén (Tillfredstdllande hanterad)

\f6r att minimera risken. (Overfér till gruppens Planerat klart Ytterligare uppféljningar fér att bevaka risken. (Overfér till Gul (Pabérjad hantering)
handlingsplan eller motsvarande). datum gruppens handlingsplan eller motsvarande). Frekvens Rod (Ej hanterad)
. Vi ser [6pande 6ver situationen och féreslar, utéver redan
Fortsatt arbete med detaljplaner och o o . . P R
utbyggnadsstrategin under 2019 2019 pagaende arbete, inga ytterligare atgéarder i nulaget. Grén
100 avtal kommer att gas igenom under &ret fér Avtalﬂss.amordnaren gar igenom avtal th har Iopande
utviirdering och analys. 2019 uppféljningar med avtalade entreprendérer. Grén
Atgarder har vidtagits. Vidare planeras ytterligare insatser i form
av utbildning inom hot och véld. Bedémningen hittills &r att alla
insatser har givit positiv respons frdn medarbetarna och att Telge
Vidta de atgdrder som sikerhetskonsult foreslar samt Bostdders och Telge Hovsjos forebyggande arbete fortloper enligt
utbilda berérda medarbetare 20190630|plan. Gron
Fortydliga ansvarsfordelningen under 2019 i
enhetschefsgruppen, enhetschefer for
omradesteamen tar fram en plan for hur teamen ska
arbeta samt kontinuerligt utvdrdera effekten av dessa De senaste tre aren har vi tappat i kundbetyg och vi tappar fran
team. Modernisera hyresgasternas kontaktytor en redan Iag niva. Under ar 2019 har vi genomfért flera satsningar,
gentemot oss, kanaler och dppettider. 2019|inom bemétande, ledarskap och kommunikation. Gron
Chef tillsattes 1 januari 2019. En ny hyrespolicy har underlattat
och forkortat ledtiderna vid uthyrning da vi sankt inkomstkrav
enligt socialstyrelsens riksnorm. Samt jobbat effektivt med
forbattring av rutiner och dven tagit bort gamla rutiner som ej
langre har substans.Uthyrningen har dven arbetat med
Tillsitta chef per 1/1 2019, fortsatt utreda vara regler omstrukturering inom gruppen och jobbar mer aktivt med front-
for uthyrningsprocessen. 2019|line. Gron
Vi har jobbat med olika insatser sa som hbtq-certifiering,
. . ) . utbildning i kommunikativt ledarskap for samtliga chefer, interna
Handlingsplan per enhet pa de 3 fragorna med lagst Karrirvagar inom kommunkoncernen.
podng i CAR-Q 2019 Gron
En digital fardplan kommer att tas fram under bérjan En digital fardplan arbetades fram for affirsomrade Bo under det
av 2019 och utifrdn den kommer rétt fragor att forsta halvéret och har antagits av ledningen. Den revideras
prioriteras under aret. 20190630|kontinuerligt vid behov. Gron
Vi har jobbat med olika insatser, bl.a. har vi arbetat med
forbattring av information och rutiner. En utredning har
genomforts av WSP under sommaren dar de analyserat
Utredning inklusive forslag om alternativ distribuering efterfragan av nya hyresrétter i Sodertélje. Paborjat
av nyproducerade lagenheter pagar i och med ombyggnation av outhyrda fyror till kompisboende pa
kommande projekt Stockholmsberget 2019|Stockholmsberget. Gron
Ett arbete &r uppstartat tillsammans med Sobona och andra bolag
Utreda hur attrahera strategisk kompetens till bolaget, inom fastighetsbranschen och allmannyttan for att tillsammans
plan for att stirka bolagets arbetsgivarvarumarke. 2019|arbeta med validering av gemensamma viktiga yrkesgrupper. Gron
Det behdver inféras en kontrollfunktion dar alla Vi har med hjélp av en extern aktér genomlyst var databas och
justeringar journalférs och undertecknas av ansvarig genomfort justering av felaktigheter. Den kompletta rutinen att
chef forslagsvis en gang per kvartal. 2019|sakerstalla samtliga felkallor &r dnnu inte pa plats. Gul
Det pagar ett kontinuerligt arbete dar projekt 6ver 50 MSEK
Uppfoljning av investeringsrutin for projekt 2019|granskas och dér slutrapporter Idmnas over till styrelsen. Gron
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Halvarsuppfoljning av Telge Bostiiders 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 ligenheter (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 ligenheter 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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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 fullfélja sitt
atagande krivs tillgang till byggbar mark och géllande detaljplaner. En forutsittning &r 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 Sédertélje kommun. Ovanstaende sammanfattas i nedanstaende
kriterier:

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

Sammanfattning:

Under forsta halvan av 2019 har ytterligare planansokningar ldmnats 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 planindring) bedoms mojlig. Dartill pagar dialog kring ytterligare forvirv av mark
for mojlig planéndring 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. Hir finns endast nagon mindre
tomt aktuell. Tillgangen pa mark byggbar pa kort sikt &r f n saledes inte tillgodosedd.

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

Vi anser att resursfragan i nuldget dr nagot anstringd 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 affarsplanen. Vi ser 16pande Gver situationen och
forslar, utover redan pagaende arbete, inga ytterligare atgirder i nuldget.
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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 giillande 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 géllande 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 ar tvingade att handla fran trepartsavtalet.
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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 limpliga 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 retrdttviag 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 atgdarder som vidtagits har sin grund i den gedigna sikerhetsinventering som skedde
av externt anlitat bolag under 2018. Gillande sidkerheten 1 receptionen ser sidkerhetsansvarig
inom Telge dver 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 anstédllda 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 Ovriga 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 dr 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 bemétandefragor
Kontrollansvarig: Enhetschef Verksamhetsutveckling

Kontrollen avser: Fortydliga ansvarsfordelningen under 2019 i 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 lag 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 bemétande 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 allménhet som behover 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 behdver en mitning som mer kontinuerligt ger oss mojlighet att stimma av att vi
fardas i rétt riktning, dn 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 handldggningstider 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 forbéttring 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 telefonké 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 6ver 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 reperationsldgenheter
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 lagenheter slipps 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 fraigorna med ldgst 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 Bostdder jamfort med andra bolag i
branschen. Inom bolaget mirks att det dr nagot littare att rekrytera specialister dn det varit
foregaende ar.

Bolaget befinner sig dven precis 1 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
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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

Malomrade

Datahantering och
beslutsfattande

Kundnytta och
samarbete

Effektiv och attraktiv
arbetsplats

Vi har genom att anvinda prototyper
identifierat vilken data vi har tillgang till
och ett |ampligt dgandeskap for den.

Vi vet vilka forutsattningar vi har att
utnyttja och utveckla var IT-
infrastruktur och hur vdra méjligheter
till integration ser ut.

och hur de kan nyttjas i krispiga
analyser.

Vi har forstaelse for vara kunders
livscykel och har etablerat kanaler ach
arbetssatt for att bedriva lépande
dialog med dem.

Vi dr bra pa forandringsledning och 3r
trogna vara prioriteringar.

Forstudiernas Ar

2 MR

Forstudie:

Informationshantering
(BI) genom prototyp

Forstudie:

Definiera var kund och
dess livscykel/resa

Férstudie:

Marknadsplats och
extern webb genom
hjalp till sjalvhjalp

Kartligg

utvecklingsprocessen

Vi har infermation av god och

anvandbar kvalitet i samtliga vara

system.

Vi hanterar vara handlingar enligt

lagstiftning som
dataskyddsférordningen och
arkiviagen m fl.

Vi vet vad kunderna vill ha hjélp

med och har prioriterat angeldgna

omraden att utveckla.
Vi sdtter var affdr i fokus, pd en
marknadsplats.

Hela organisationen engageras i
utvecklingsprojekten.

Kort sikt (1-2 ar) Medellang sikt (2-3 ar) Lang sikt (3-4 ar)

Vi har de verktyg som krivs
for att gora de analyser vi
behdver.

Vi dr proaktiva i att utveckla
tjanster och mervarden for
vara kunder, sjdlva eller
tillsammans med
samarbetspartners.

Vi har en innovationsdriven
kultur.

Vi fattar beslut baserat pa
information och data av god
kvalitet.

Genom vara digitala 16sningar 3r
vi alltid tillgdngliga for kunden.
ach

Vi skapar virde for kunden
genom samarbete med partners.

Vi har en effektiv och attraktiv
arbetsplats med automatiserade
processer och moderna
stodsystem.

J5

JS

MR, SS
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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 sidnkt inkomstkraven i hyrespolicyn till socialstyrelsens riksnorm 2019 samt

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

Under varen bad vi WSP analysera efterfragan av nya hyresritter i Sodertélje vad giller 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 ytsnéla, 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 fiardplan ska @ven en forstudie goras om kundens upplevelse och
onskemal gillande kontakten med bolaget. Detta kommer att resultera i en sa kallad
“marknadsplats” dédr kunddrenden kan utrittas sa smidigt som mojligt.
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Bostadsmarknaden i Sverige och i S6dertilje

Svensk bostadsmarknad ar inte i balans och lider
av en hel del trogheter ach annan problematik.
Flyttrérelserna ar sma och det finns saval
instangningsproblematik som intradeshinder.
Regeringen har lanserat ett 73-punktprogram for
mandatperioden, men det innehaller fa punkter
som kommer att paverka bostadsmarknaden i
positiv riktning.

Under innevarande mandatperiod kan vi darmed
rakna med att de svarigheter som finns for unga
att etablera sig pa bostadsmarknaden och
nyanlanda att kemma i fraga fér permanenta
boendelésningar kommer att besta. Likasa
kommer aldre inte att i hdgre utstrackning
stimuleras att flytta till battre anpassade
bostader.

Bostadsmarknaden i Sédertalje ar inte i balans.
Det finns en underliggande bostadsbrist i
kommunen sedan mitten av 90-talet. Behovet for
nya hyresratter dverstiger efterfragan, da manga
har svart att betala hoga nyproduktionshyror.
Darfér detinte troligt att all nyproduktion som
planeras i kommunen kommer bli av.

Bostadsrattsprojekten ar svarsalda och dven pa
hyresrattssidan kan det vara svart for
bostadsutvecklarna att fa kalkylen att ga ihop. |
den svara bostadssituation som rader i
kommunen, finns det anledning att fundera pa
bade alternativa boendeformer (kompisboende,
co-living), liksom alternativa upplatelseformer
(andelsagarbostader, kooperativ hyresratt). Det ar
vart att studera narmare vad som skulle kunna
gora en skillnad for just den har platsen.

Rekommendation Soédertélje

Efterfragan pa nybyggda hyresratter i Sodertélje
ar beroende av hyresnivan pa de framtida
bostaderna. Om de statliga investeringsbidragen
aterinférs, ar det nagot som Telge Bostader bar
ansoka om. Vidare ar det viktigt att lagenheterna
ar sa ytsnala som majligt, for att halla nere
hyresnivan.

Nar det galler kétider fér nybyggda hyresratter, sa
finns det mycket lite statistik att g4 efter.
Bostadsférmedlingen i Stockholm har endast
formedlat ett enda nyproduktionsprojekt, men
det hade inga problem med att hyras ut. Telge
Bostaders egen nyproduktion hade inte lika hog
efterfragan, utan dar finns det annu lediga
lagenheter. Det beror férmodligen pa att
lagenheterna inte var ytsnala och att det var
lagenheter med f6r manga rum.

Om man jamfér med SPPs projekt, sa var
lagenheterna i genomsnitt 20 9% mindre, och
man byggde inga fyror eller femmor. Aven
hyresnivan per kvadratmeter var lagre hos SPP.

Vi bedémer att det finns en efterfrdgan pa
nybyggda hyresratter i S6dertalje framaover, under
forutsattning att lagenheterna har farre rum, ar
mer ytsnala och att hyresnivan per kvadratmeter
ar lagre an vad Telge Bostader har byggt hittills.
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Slutsatser nyproduktion Sédertilje

T Sutimweswingiiang | Nomelmwobidonsrs |
IS S TS N N T
23 4685 50 5100 15
40-50 65767398 70 7000-8800 50
[3rumochkok | 65 8631 100 10800 65
NPT soss 1019210603 40

I S ) S I

Vi féreslar att nyproduktionen inriktas pa sma och ytsnala lagenheter. Ettor pa 23
kvm, tvdor pa 40-50 kvm, treor pa 65 kvm. Enstaka fyror pa 80-85 kvm kan byggas i
mer efterfrdgade lagen. Bygg inte femmor, det blir for dyrt.

Under dessa férutsattningar torde en framtida produktion pa 130-260 lagenheter per
ar, framéver fungera val, beroende pa om det finns mdjlighet att nyttja ett statligt
investeringsbidrag och med hansyn tagen till eventuell konkurrens fran andra
bostadsutvecklare. Telge Bostader borde ha en stark position inom hyresratts-
marknaden i Sédertélje, pa grund av sitt informationsévertag och pa grund av att
hyresgastkraven ar laga. Men det férutsatter ocksa som sagt att produkten anpassas
mycket battre till malgruppens betalningsférutsattningar.

Rekommendation kommundel
Anges fran vanlig nyproduktionshyra till statliga investeringsbidrag

. al nybyggda - =
Malgrupp Lagenhetsstorlekar |Vor
Mariekilla 20-40 Ensamhushdll 1-3 1ok Yesnalare
aldre, unga vuxna lagenheter
X 10-20 Ensamhushall, dldre 1-3 rok V.'jcsnalare
Grusasen |lagenheter

Telge (Blombacka
Visterga 10-20
Saltskog)

SCLLEY(ERERSETL I Ingen nyproduktion  (Barnfamiljer, aldre) - -

Ingen nyproduktion (Barnfamiljer, aldre) - -

_ 10-20 Barnfamiljer, aldre  1-4 rok UEETEDE

Ensamhushall, Ytsndlare
- 1-3rok .
aldre, unga vuxna lagenheter

|igenheter
Ostertalje R .
(Rosenlund 20-40 Alla alder:r.grupper 1-4 rok V_’analare
och hushallstyper lagenheter

Foi en|
Alla aldersgrupper Anvand de storre
Persh 40-80 1-4 rok
och hushallstyper ro ytorna har
Anvénd de stérre
V3 ot [ 20-40 Aldre 1-2 rok ytorna har
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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 arbetsgivarvarumarke.

Sammanfattning:

Det pagar ett arbete med att identifiera de grupper dér vi behover utveckla viktig kompetens i
fram tiden och vissa grupper &r 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 pabdorjas 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. Slumpmaéssiga stickprov av ett antal
journalforda loggar kontrolleras for att sdkerstilla 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 kétid/ko poing
e Attinga personer under 16 ar star i ko
e Att ritt person tilldelats ldgenhet enligt uppsatta rutiner

Ovan punkter kan komma att fordndras/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 affiarsinvesteringar med
budget eller prognoser verstigande 1 mkr, underhallsinvesteringar med budget eller
prognoser ¢verstigande 25 mkr samt budget for Telge Bostidders och Telge Hovsjos arliga
underhallsinvesteringsplan. Affarsinvesteringar 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 investeringsdrendet.
Investeringar overstigande 10 mkr kriver ett inriktningsbeslut. Om investeringsradet,
dotterbolagsstyrelsen, koncernledningen och direfter koncernstyrelsen bedomer att
investeringen &r av storre vikt for kommunen, gar beslutsidrendet vidare till Sodertilje
kommun. Omprioriteringar och avvikelser hanteras av portfoljstyrgruppen. Prognostiserade
negativa kostnadsavvikelser over 1/10 mot budget kridver emellertid nytt investeringsbeslut.
For fullstandig 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 nimnas 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 sdka projekt och styrande dokument. De
viktigaste dokumenten for projekt ir; 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 sékerstilla att avtal och ekonomiska ramar atfoljs
for att forhindra oviéntade kostnader. Vi har dven i ar fordjupat arbetet med vara forstudier i
syfte att sdkerstilla att projektets samtliga totala kostnader ir kidinda som en dvre 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 forbittring.

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 Bostider med
avtalsenlig ekonomisk uppf6ljning och prognoser, samt att davarande vd utan mandat
undertecknat ett projektavtal med Skanska som blev betydligt simre &n 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.
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Till styrelsen for Telge Bostidder AB

2020-01-27

Investeringar 1-10 miljoner kronor oktober-december 2019

Bilaga 4

Arendenummer: 12

Vid styrelsemote 2017-09-18 beslutade styrelsen att ge vd i fullmakt att fatta investeringsbeslut inom budgetram understigande tio miljoner kronor.

Information géillande investeringar 1-10 miljoner kronor. Nedan beslut har tagits fran oktober-december 2019.

PMnummer Investering Belopp Beslutsdatum | Beslutstagare

PM2019-131 Hissreniveringar Nygatan 14 1208 300 kr 2019-10-25 | Pontus Werlinder
PM2019-132 4 st undercentraler Saltskog. 1 250 000 kr 2019-10-08 | Pontus Werlinder
PM2019-159 Hissmodernisering Granovagen 68 (Laveringen 6) 1289 050 kr 2019-10-11 | Pontus Werlinder
PM2020-010 Fasader Cittran 1 och 2 1678 000 kr 2019-11-10 | Pontus Werlinder
PM2018-099 Takrenovering Murarbasen 1, 2 & 3 2 100 000 kr 2019-10-07 | Pontus Werlinder
PM2019-129 Hissrenoveringar Nedre Torekallgatan 4, 6 2 148 000 kr 2019-10-11 | Pontus Werlinder
PM2019-155 Byte kall och varmvattenventiler Bergsattravagen 2 296 750 kr 2019-10-15 | Pontus Werlinder
PM2019-139 Hissmodernisering Telgehusgatan 2, 6 och 8 2318 875 kr 2019-10-11 | Pontus Werlinder
PM2019-071 4 st FTX aggregat Telgehusvagen2,4,6 och 8 Klaveret 2 2319 346 kr 2019-10-11 | Pontus Werlinder
PM2019-084 Nya FTX agregat Humlestigen - Skyffeln 3 3 258 844 kr 2019-11-12 | Pontus Werlinder
PM2019-086 Byte av stup och hdngrdnnor samt ommalgning tak Jarpstigen 1-75 4062 500 kr 2019-12-02 | Pontus Werlinder
PM2020-011 Fasadrenovering Varjan 10 5156 250 kr 2019-11-11 | Pontus Werlinder
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Forslag till beslut
Styrelsen forslas besluta:

att godkinna informationen

Pontus Werlinder
vd Telge Bostiider och Telge Hovsjo

2020-01-27

Lars Gustafsson
tf. Fastighetschef Telge Bostdder och Telge Hovsjo

Bilaga 4

Arendenummer: 12
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2020-01-27 Arendenr: 13

Till styrelsen fér Telge Bostider AB och Telge Hovsjo AB

Forslag sammantrddesplan 2020 - Uppdatering
Nedan datum foreslas for sammantriden under ar 2020.

Datumen den 4 mars samt 7 april ersitter de tidigare foreslagna 2 mars och 6 april som
visade sig sammanfalla med Kommunfullméktige.

Styrelsen foreslas att sammantrida kl. 17:00-19:00 hos Telge Bostider/Telge Hovsjo,
Storgatan 42 , Hovsjo Hub, Grondalsvigen 1, Sodertilje eller Motesplatsen Lina Hage,
Porslinsvigen 2.B.

Styrelseméte Plats

Mandag 27 januari Hovsjo Hub

Onsdag 4 mars (reserv) ”Kattsvansen”, Storgatan
Mandag 23 mars ”Kattsvansen”, Storgatan
Tisdag 7 april ”Kattsvansen”, Storgatan
Mandag 1 juni, heldag Hovsjo Hub

Mandag 14 september Motesplatsen, Lina Hage
Mandag 26 oktober ”Kattsvansen”, Storgatan
Mandag 23 november ”Kattsvansen”, Storgatan
Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta:

att godkinna den foreslagna sammantradesplanen for ar 2020

Pontus Werlinder
vd
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