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Bolagsstyrningsrapport for Telge 2017 - dterremiss
Dnr: KS 18/100

Sammanfattning av drendet

Kommunstyrelsen godkédnde den 6 april 2018, § 43, bolagsstyrningsrapporten for Telge 2017
samt §verlamnade rapporten till kommunfullmiktige. I kommunfullméktige brukar den arliga
rapporten efter debatt laggas till handlingarna. Emellertid beslutade kommunfullméktige den 2
maj att aterremittera rapporten for komplettering med det externa revisionsforetagets granskning
av ombyggnationen i Fornbacken. Aterremissen beslutades utifrin kommunallagens regler om
minoritetsaterremiss. Rapporten har den 7 maj behandlats av styrelsen for Telge AB.

Som bilaga till bolagsstyrningsrapporten liggs nu granskningsrapporten om ombyggnationen i
Fornbacken. Kommunstyrelsen, som redan godként bolagsstyrningsrapporten, féreslas nu dnyo
overldmna rapporten till kommunfullméktige med granskningsrapporten som bilaga. Kommun-
fullméktige foreslas som brukligt besluta att 14gga rapporten, med bilagan, till handlingarna.

Beslutsunderlag
Kommunstyrelsens kontors tjdnsteskrivelse den 8 maj 2018
Forvaltningens tjdnsteskrivelse den 5 mars 2018

Bolagsstyrningsrapport for Telge 2017
Rapport fran KPMG "Rapport om projekt inom Telge Bostdder AB”

Kommunstyrelsens kontorets forslag till kommunstyrelsen:
Kommunstyrelsen dverldmnar bolagsstyrningsrapporten med bilagd granskningsrapport till
kommunfullmiktige och foreslar att kommunfullméaktige beslutar 1agga bolagsstyrnings-
rapporten med bilagan till handlingarna.

i W |
.// ¢ :'// ‘/////4 .
Rickard Sundbom v Stefap/ Hollh{]ark

Stadsdirektor VD Telge
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Handlaggare: Ola Schon
Kanslichef

Stadskansliet

Telefon (direkt): 08-523 019 29
E-post: ola.schon@sodertalje.se

Beslutet skickas till

Akten
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Inledning

Telge Bostader AB (i det foljande "TB”) bedriver sedan flera ar underhalls- och
moderniseringsatgarder i kombination med nyproduktion av ldgenheter pa fastigheten
Turkosen 13, av TB benamnt Projekt Fornbacken gard 1 (i det foljande "Fornbacken”
eller "projektet”).

Projektet omfattar upprustning och renovering av 187 lagenheter i fyra huskroppar, gard
1, dar aven nyproduktion sker av 18 vindslagenheter, placerade i tre av de fyra
byggnaderna. Projektet bedrivs i en samverkansentreprenad med Skanska AB (i det
féljande "Skanska” eller "entreprenéren”).

Enligt det forsta investeringsbeslutet, fattat av styrelsen i april 2013 och av
koncernstyrelsen i oktober 2013, budgeterades den totala projektkostnaden uppga till
173,4 MSEK. | ett andra investeringsbesiut, fattat av styrelsen i juni 2015 och av
koncernstyrelsen i september 2015, bedémde styrelsen att den budgeterade totala
projektkostnaden behdvde dkas till 259,0 MSEK. | juni 2017 fattade styrelsen ett tredje
investeringsbeslut avseende projektet dar den budgeterade projektkostnaden angavs till
415,8 MSEK. Avtalet med entreprenéren' har avslutats vad galler den planerade
fortsattningen av projektet for gardarna 2 — 4.

Kostnadsutvecklingen i projektet har varit en fraga av sarskilt intresse under en lang tid
inom bade TB och i koncernstyrelsen i Telge (i Sddertélje) AB (i det féljande "Telge AB”).
Projektet har granskats och analyserats internt, saval som av externa konsulter. TB
arbetar ocksa med att genomféra flera viktiga forandringar i arbetssatt och rutiner.

Koncernstyrelsen beslutade hésten 2017 att Iata uppdra till koncernens revisorer att som
en oberoende part genomféra en total genomlysning av projekiet sa langt det nu
genomforts.

Om KPMGs uppdrag och utforande
Uppdrag

Uppdraget har utférts i enlighet med villkoren och uppdragsbeskrivning i vart
uppdragbrev daterat 2017-10-09 och enligt gallande ramavtal.

Uppdraget har inte varit en revision eller éversiktlig granskning enligt ISA (International
Standards on Auditing). Resultatet av vart arbete ar darmed begransat till analyser av
den information och material som tillhandahallits inom ramen foér det uppdrag som vi haft.
Det innebar att om ny information skulle tillkomma efter tidpunkten fér var avrapportering
sa kan vara bedémningar eller slutsatser vasentligt komma att forandras. Vi tar enbart
ansvar fér vart arbete mot var uppdragsgivare. Vi har inte atagit oss ansvar att uppdatera
var rapport efter datumet da den avgetts.

Uppdraget har i enlighet med protokoll fran koncernstyrelsens méte inriktats mot en:

— Genomlysning av projektets hantering inom koncernen.

' Projektavtal med Skanska, Renovering Fornbacken, daterat 2015-04-28
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— Beddmning av éverskridandets omfattning i férhallande till ingangna projektavtal.
— Beddmning av ansvaret f6r den uppkomna situationen.

Vara analyser har dven inkluderat analys av om oegentligheter skulle kunna anses
féreligga i forhallande till VD-instruktion, uppsynsplikt, investeringsregelverk eller beslut
i bolags- eller koncernstyrelse.

Avgransningar

KPMG har inte analyserat projektets budgeterade och faktiska avkastning i dess olika
skeden eller de underlag som finns till dessa berdkningar. KPMG har inte heller
analyserat eller bedémt effekter pa bolagets redovisning till féljd av projektets
genomfdrande eller hur projektet i6pande bokforts.

Kommentarer avseende de avtal som bolaget tecknat syftar enbart till att informera om
férekommande avtal samt dess tillampning och eventuella problemstallningar ur intern
styrning och kontroll-perspektiv. Nagon juridisk bedémning har inte ingatt i var analys.

KPMG har inte intervjuat representanter for Skanska eller tagit del av Skanskas
rékenskaper for projektet. Beskrivningar av samarbetet mellan TB och Skanska belyses
darmed utifran det material vi erhallit fran TB samt utifran information som getts vid
genomfdrda intervjuer.

KPMG:s analys och slutsatser baseras huvudsakligen pa bolagets dokumentation som
kommit oss tillhanda. Vi reserverar oss for att det kan finnas férklaringar till vissa
ageranden som inte kommit till utredningens kdnnedom.

Vara analyser har varit omfattande men utgér inte en total genomgang av bolagets
material kring projektet. Vi kan darfér inte utesluta att det férekommit fel eller avsteg fran
koncernens eller kommunens regler eller svensk lag som inte nedan kommenterats.

Utforande

Intervjuer har hallits med:
M Bergquist, projektledare, TB E Cedergren, inképare Telge Inkdp
J Copovi-Mena, VD, TB L Engholm, f d controller TB

T Grénberg, f d teknisk chef, TB L Gustafsson, f d chef for

projektavdelningen, TB

J Jardefalk, f d Fastighetschef ochtf M Lindersson, f d projektledare, TB
VD TB

H Lindqvist, Investeringsradet Telge C Lofquist, f d ekonomichef TB
AB

E Nygren, fd VD TB S Oguz, controller, TB

3 (34)
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M Reinius, f d t f ekonomichef TB E Svensson, t f ekonomi- och finansdirektor
samt Investeringsradet, Telge AB

L Wiking, DLA Piper Advokat

Det material som gatts igenom i denna fordjupade genomlysning bestar av tusentals
dokument, exempelvis avtal, protokoll och minnesnoteringar, kalkyler, presentationer,
externa rapporter, policys och andra interna riktlinjer, fakturor, epost etc. Materialet har
inte éverldmnats som en samlad och fullt strukturerad projektdokumentation. Siutliga
versioner och arbetsexemplar av dokument finns sparade tillsammans. | flera fall saknas
datering av till exempel kalkyler vilket férsvarar en en analys i efterhand. Vi har inte heller
kunnat sékerstélla fullstandighet i det material vi erhallit. Indikationer finns pa att det
finns/har funnits ytterligare material i detta projekt.

De intervjuer som genomférts har i vissa delar inkluderat fragor om beslut och
handelseférlopp mellan 5 — 10 ar bakat i tiden, nagot som kan ha paverkan pa de
minnesbilder vi tagit del av. Flera av de vi intervjuat har ocksa lamnat sin tjanst hos TB
och de har darmed haft svart att hanvisa oss till relevant dokumentation och var den kan
eftersékas. Av de personer som vi intervjuat pa bolaget har merparten inte varit med
sedan projektets start och de har darmed inte full kunskap om fattade beslut eller det
faktiska handelseférloppet. Vart att notera ar att bland de intervjupersoner som slutat
ingar flera nyckelpersoner sasom f d VD, ekonomichef, fastighetschef ? samt den
tekniska chefen som haft ansvar fér projektet pa en operativ niva. Dessa personer utgér
nyckelpersoner i den process som lett fram till att projektet dragits igang och aven
infedningsvis under produktionsfasen som startade vintern/varen 2015.

Under perioden da projektet bedrivits har koncernen ocksd genomfort betydande
organisationsférandringar® som vad vi erfar har tagit vasentliga resurser i ansprak for
ledande befattningshavare samt periodvis inneburit en minskad bemanning pa ledande
positioner inom bolaget. Aven Skanska har genomfort flera organisationsférandringar i
projektet dar ledande befattningshavare inom projektet har bytts ut.

Mot bakgrund av ovan kan det naturligtvis inte uteslutas att det efter denna rapport kan
framkomma yiterligare dokumentation eller muntliga uppgifter, som helt eller delvis
motsager nedan beskrivna forhallanden, eller som pa annat satt klargér sadant som for
oss framstatt som oklart.

En av vara utgangspunkter for att forsta hur projektet tillkommit och utvecklats har varit
att folja bolagets |6pande aterrapportering till styrelse och moderbolag.* Genomgangen
omfattar dessa dokument fran 2009 och framat for att klargéra hur bolagets ledning
I6pande beskrivit och rapporterat kring de viktigaste aktiviteterna och statusen for
projektet. Skalet till att vi valt att ga sa langt tillbaka som 2009 ar att vi fran vara analyser
har kunnat finna att bolaget redovisat projekt kring Fornhéjden sedan 2009. En analys
av historiken har varit viktig for férstaelsen kring de forutsattningar som var aktuella vid
tidpunkten foér det forsta investeringsbeslutet 2013.

2 Sedermera under en period dven tillférordnad VD

3 Den viktigaste nyckelpersonen inom projektet har ocksé drabbats av en langtidssjukskrivning under
20186.

41 huvudsak genom ledningens ars- och manadsrapporter.
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Sammanfattning

Projekt Fornbacken gard 1 omfattar upprustning och renovering av 187 lagenheter samt
nyproduktion av 18 vindslagenheter i en samverkansentreprenad med Skanska.
Koncernen har fattat tre investeringsbeslut rérande projektet, 2013 (173,4 MSEK), 2015
(259,0 MSEK) och 2017 (415,8 MSEK). Kostnadsutvecklingen i projektet har varit en
fraga av sarskilt intresse under en lang tid och hosten 2017 beslutades att lata
genomfdra en oberoende genomlysning av projektet. Arbetet har inkluderat ett stort antal
intervjuer och en omfattande dokumentanalys. Nagon samlad och strukturerad bild av
projektet féreligger inte. Vi har inte heller lyckats aterfinna viss vasentlig information som
vi eftersékt. De ledande befattningshavarna for TB fran tidigare ar ar inte langre kvar i
sina roller. Sammantaget har dessa forhallanden avsevart férsvarat en analys och
forstaelse av den projektférdyring som foreligger

De tva forsta investeringsbesluten omfattar inte projektets samtliga kostnader som pa
olika séatt identifierats av TB och Skanska. Detta rér bland annat del av kostnader
avseende forstudie och programarbete, projektering, entreprendrsbonus och
indexreglering av byggkostnader, sanerings- och rivningskostnader, uppférande av
tvattstuga, atgardande av fuktskador mm. Underlaget till investeringsbeslut 2 klargér inte
heller pa vilket satt projektet vasentligen férandrats fran det forsta beslutet.

VD tecknar utan mandat projektavtal, fas 3 med Skanska i april 2015 till ett belopp som
vasentligen dverstiger investeringsbeslut 1. Detta avtal kom att ligga med som underlag
till en ny investeringskalkyl vilken godkandes av bolags- och koncernstyrelsen senare
under 2015. Projektavtalet skiljer ocksa i vasentliga delar mot det ramavtal som ingatts
med Skanska 2010 och som ska reglera parternas férhallanden vid partneringsamarbete
vid entreprenader. Skillnaderna avser bland annat &ndrad ansvars- och riskférdelning
mellan parterna. Detta far till foljd att entreprendren tillférsakras full betalning fér i stort
sett samiliga kostnader i fas 3, kdnda som okanda, med paslag for arvode och bonus.
Det ekonomiska incitamentet for Skanska att pa olika satt spara kostnader har ocksa
avtalats bort. Samtidigt har en uppfattning funnits hos TB att parterna inom avtalsformen
full partnering, samt enligt deras intentioner under projektets férsta del, skulle utveckla
en praktisk tilldmpning av projektavtalet mot en incitamentsmodell med riskdelning
avseende kostnadsutvecklingen. Detta har emellertid inte kommit att férverkligas och
avtalet har kommit att tolkas strikt.

Var beddmning, likt bolagets egen fran hoésten 2016, ar att TB inte haft nagon
tillfredsstéllande ekonomisk uppféljning av kostnadsutvecklingen i projektet mot
investeringsbeslutet. Manadsrapporteringen till bolags- och koncernstyrelsen har inte
heller visat den kontinuerliga férdyring som drabbat projektet. En forklaring till brister i
uppfélining och rapportering tycks vara att TB forlitat sig pa att avtalat riktpris skulle hallas
och att Skanska, som en strategisk partner, skulle ta ansvar for att satta mal nas. Vidare
har TB i detta projekt forlitat sig pa ett fatal nyckelpersoner som haft kritisk kunskap och
insikt om projektet och dess forutsattningar. | samband med att dessa personer lamnat
projektet har sadan kunskap och information inte fullt ut overforts till nya
befattningshavare.

Vi har inte funnit nagra tecken pa att nagon person fér egen eller annans vinnings skull,
eller pa annat satt medvetet begatt handlingar eller agerat mot TBs intressen.
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lakttagelser fran utredningen

Projekt Programarbete Fornbacken 2009 - 2013

KPMG har inte i detalj analyserat beslut eller innehall i det projekt som bendmns
Programarbete. Nedan utgér saledes enbart en 6versiktlig beskrivning.

Fastighetsbestandet i Fornhdjden ar uppfért under miljonprogramsaren och TB'’s
fastighetsbestand innefattar 768 hyreslagenheter. Byggnaderna &r byggda mellan aren
1972 — 1974.

Savitt vi kan erfara har en modernisering och upprustning av Fornhéjden diskuterats
sedan i vart fall 2007 da byggnaderna redan da var i tydligt behov av modernisering, dels
for att kunna méta foérandrade behov av levnadsstandard men &aven till foljd av
férandrade krav pa energieffektivitet och klimatanpassning.

2009 togs beslut om att titta pa Iésningar fér en total modernisering av
fastighetsbestandet med en tydlig viljeinriktning att involvera de boende och sarskilt
fokus mot social hallbarhet. Projektet bendmns i bolagets interna rapportering
Programarbete Fornbacken (i det féljande "programarbete”).

Enligt genomférda intervjuer sa inkluderade programarbetet ett utrednings- och
planarbete dar bolaget undersékte olika mdjligheter for att finansiera och genomféra den
upprustning som man beddémde var nédvéndig och énskvard, bade ur ett rent tekniskt
perspektiv men aven ur ett socialt perspektiv. Har har savitt framgar av intervjuer dven
agarens, kommunens énskemal och planer for en hallbar stadsutveckling haft vasentlig
inverkan pa planeringen.

Parallellt med TBs planer fér omradet har Fornhdjden blivit ett fokusomrade for
Sddertélje kommuns deltagande i EU projektet URBACT RE BLOCK vars syfte var att
arbeta fram samordnade och integrerade modeller/system fo6r en langsiktigt hallbar
upprustning och férnyelse av stadsdelar som av olika skal marginaliserats och vilka
uppvisar savél sociala, miljomassiga som fysiska brister.

Syftet med projektet var att skapa ett attraktivtc och miljdmassigt hallbart
fastighetsbestand och bidra till att Fornhojden blir en attraktiv, integrerad stadsdel i
Sodertélje. | detta har ingatt mal om att fanga boendes engagemang och féra en aktiv
dialog i samverkan med hyresgésterna om omradets utveckling.

Projektet skulle dven inkludera modernisering av den yttre miljon samt totalt sett ge en
forbattrad ekonomi och ett dkat driftnetto for fastighetsbestandet.
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‘ Arsrapporter Anslagsram MSEK Upparbetat MSEK
2009 - 1,1°%
2010 - 58°
2011 - 8,97
2012 51408 15,9°

Kélla: Arsrapporter om Renoveringsprojekt Fornbacken.

Fran manadsrapporter 2009 noteras forst en uppgift om att man upparbetat 10,0 MSEK
med en anslagsram satt till noll for att manaden efter korrigeras uppgiften om
anslagsramen till 11,5 MSEK och noll i upparbetning. Arbetet projektet tycks ha kommit
igang under senhésten 2009.

Fran manadsrapporten i februari 2010 anger bolaget inte langre nagon anslagsram.’’
Fran och med i januari 2011 redovisar bolaget en anslagsram om 514,0 MSEK med
kommentaren att investeringskalkyl ar inlamnad till investeringsradet 2009 och 2010,
men att nagot beslut inte fattats.

Per december 2012 anges att det finns ett anslagsbelopp om 514,0 MSEK'2 fér projektet
samt att totalt upparbetat belopp ar 15,9 MSEK. Enligt koncernens modell fér bedémning
av investeringsprojekt i perspektiven investeringsutgift/tid/kvalitet anges detta projekt
vara grént avseende investeringsutgift och kvalitet men rott avseende tid. Bolaget anger
vidare att en investeringskalkyl fér projektet [Amnats till investeringsradet 2009, 2010 och
2012, dock utan att nagot beslut fattats.

Till félid av arbete med en bolagskonsolidering i koncernen lades projektet i vila under
2011 och stérre delen av 2012 fér att enligt bolagets manadsrapporter avslutas per
september 2013, da med en rapporterad upparbetning om 16,5 MSEK.

| oktober 2012 skickar Skanska en budget avseende fortsatt arbete med Fornhéjden. TB
bekréaftar till Skanska att de utifrdn denna budget kan fortsatta utredningsarbete fér
Fornhojden.'® Skanska aterkommer omgaende med férfragan om en bekréftelse pa att

5 Bolaget uppger att Fornbacken kommer att genomgé en omfattande renovering dar kostnaden beréknas
uppga till 16,5 MSEK 2010 for att 2011 stiga kraftigt da projektet antas vara i produktion hela &ret. |
manadsrapporten for november anges upparbetningen till 0,6 MSEK.

6 Bolaget uppger att kostnaden antas stiga 2011 d& projektet ska vara i produktion hela &ret och paga
under flera ar. | manadsrapporten for december anges upparbetningen till 5,8 MSEK.

7| arsberattelsen anges 2010 ars upparbetning vara 11,0 MSEK vilket vasentligt skilier mot beloppet enligt
arsrapporten 2010, 5,8 MSEK. Renovering av garagebyggnaden &r klar 2011 och projektets kostnader
uppgatt till 8,9 MSEK. Vidare anges att fortséttning av renoveringen kommer att skjutas till 2013. |
manadsrapporten for november anges upparbetningen till 17,5 MSEK.

8 Detta belopp antas avse upprustning och modernisering av samtliga 831 lagenheter i omradet.

9 Beloppet motsvarar uppgift i november manads méanadsrapport.

9| ménadsrapporterna bendmns projektet Programarbete Fornbacken.

" | ménadsrapporterna anges "?” i kolumnen fér anslagsram.

12 Detta belopp antas avse samtliga 831 lagenheter i omradet.

'3 Bestallningen till Skanska gérs av teknisk chef via epost. Pa efterféljande fakturor anges arbete
Fornhdjden fas 1, kv Turkosen 13, projekt 3072.
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man arbetar mot den fas 1 bestéllning som finns sedan tidigare™ eller om TB ska
uppratta en ny bestallning.

Enligt startmétesprotokoll daterat 2014-04-15 anges att det férekommer skillnader
mellan den fas 1 som genomférdes 2012 — 2013 och det som &r framlagt som dnskemal
i den senare fas 1, 2014. Detta ror bland annat skillnader i vad som ska ufféras,
tillgénglighet och tillval 1 och 2.

Fran dokument Avropsblankett Ramavtal TI 2009-0143, avseende projektavtal fas 1 och
fas 2, daterat 2014-03-10, framgar att handlingar ar upprattade i fas 1."° Den
rambeskrivning som tagits fram i samarbete med Skanska kom sedermera att ligga till
grund for investeringskalkylen for Fornbacken Gard 1.

Projekt Fornbacken Gard 1 2013 —

Allmant

Projektet avser inledningsvis renovering, upprustning och nybyggnation av kvarteret
Turkosen, gard 1, fyra byggnadskroppar med totalt 187 befintliga lagenheter samt
nyproduktion av 14 vindslagenheter i de fyra byggnaderna pa denna gard.

Byggnadstekniskt avsag projektet en allomfattande renovering dér tak, fasader och
féonster, balkonger och entréer, ventilations- och varmesystem, el-, styr- och
reglersystem, tvattstugor, allmanna utrymmen, stammar och arbeten inne i lagenheterna
ingar. Energieffektivisering skulle ske genom TBs 5-punktsprogram. Evakuering av
hyresgaster skulle ske under arbetet.

| projektet ingick att bygga en ny tvattstuga for att darigenom frigéra yta i kallare for
férvaring samt nybyggnation av 1 016 kvm lagenhetsyta pa vindarna.

| april 2013 var programhandlingarna i fas 1 klara och ett investeringsbeslut togs av
styrelsen i maj och av koncernstyrelsen i oktober.

Enligt manadsrapporter redovisar bolaget fran och med oktober 2013 projekt
Fornbacken Gard 1, med en anslagsram pa 173,4 MSEK, men arbete i en fas 1 har da
pagatt sedan i vart fall 2011. Information i utredningen goér géllande att det finns en
tidigare och en senare fas 1. Vi saknar information om den totala kostnaden for fas 1.
Fornbacken gard 1 inkluderar savitt vi kan bedéma inte samtliga kostnader for arbete i
fas 1.

Den kalky! och budget som lag till grund for investeringsbeslutet avsag att tadcka samtliga
kostnader inom projektet, fas 1 — 3 samt byggherrekostnader. Kostnaderna for
kommunikation och CSR'" var dock inte inkluderade i denna budget dar avsikt funnits
att finna extern annan finansiering. TB anger ocksa att utveckling av yttermiljon var tackt
av ursprunglig investeringskalkyl och -beslut. '

4 Denna bestélining har inte patréffats i det material som erhallits fran bolaget.
15 Rambeskrivning fas 1 Skanska 2012-06-28 samt rev 2013-01-25 samt underlag fér hyressattning med
hyresgastféreningen daterat 2013-11-07.
18 Avsnitt 4.2
7 Corporate Social Responsibility, i detta fall framférallt géllande anstéliningar av arbetslésa i omradet.
18 KPMG har inte analyserat detta beslut.
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Avtal med Hyresgastféreningen slots i november 2013 avseende tre olika
upprustningsnivaer i lagenheterna’ och moderniseringsprojektet gick in i
systemhandlingsskede med planerad produktionsstart under 2014. Projektets
bendamning inom TB, Lyftet, avsag att tydligt markera att moderniseringens inriktning var
att genomféra ett fastighetstekniskt, ett miljomassigt och ett socialt lyft i omradet dar de
boendes maojligheter att paverka skulle prioriteras.

Arbetsupplégget och omfattningen av projektet var nytt inom TB och hade aldrig tidigare
genomférts. Man noterade att en viktig del i arbetet var att I6pande ta tillvara kunskap
och kontinuerligt arbeta in férbattringar for nasta steg i moderniseringen som skulle I6pa
vidare for ytterligare tre gardar.

Under perioden 2013 — 2015 har TB i projektet arbetat med vidare férberedelser for
produktionsfasen, fas 3. | detta arbete har ocksa ingatt att pd garden uppféra en ny
tvattstuga.

Avtal med Skanska om fas 3 tecknades av VD per 2015-04-28 dar en totalkostnad for
entreprenaden anges till 236,9 MSEK inkiusive, entreprenérens fasta arvode, bonus och
moms.

Savitt kant har evakuering inletts av hyresgaster i hus 2, det férsta huset dar arbete
pabdrjandes, i samband med att avtalet skrevs under.

Produktionsfasen har darefter pagatt och pagar per dagens datum, dock med en rad
olika foérseningar och problem under denna tid, exempelvis kring bygglov fér pabyggnad
vindsvaningar och 6kade byggkostnader.

Kalkyler och investeringsbeslut

TB och Telge AB har till och med i juni 2017 fattat totalt tre investeringsbeslut rérande
projektet.

Det projektbelopp som faststélls i ett investeringsbeslut omfattar hela investeringens
budget, d.v.s. fas 1-3%° och byggherrekostnader.?*
Investeringsbeslut I, drendenummer TB 2013:002

Arendet &r benamnt 3072 Fornbacken gard 1 och beslut om ett investeringsbelopp om
173 411 TSEK fattades av bolagets styrelse den 13 maj 2013 under forutsattning att:

— Overenskommelse om hyror fér standardhéjning kan nas motsvarande férslag i
drendet.

— Avsteg fran foretagets 6vergripande avkastningskrav godkanns.
— Avsteg fran tillganglighetskraven fér pabyggnaden godkanns av kommunen.

Den 15 maj har investeringsradet ftillstyrkt beslutet med restriktion om att en
6verenskommelse med hyresgastféreningen maste fattas innan beslut om byggstart.

8 Grund, niva 1 och niva 2.

20 Se avsnitt 4.3.1 om ramavtal.

21 Detta har enligt uppgift historiskt sett exkluderat kostnaden fér markplanering men inkluderar kostnader
fér egen personal, evakuering samt for finansiering. Ett projekt kan ga ver sin investeringsram med upp
till 10 %, i detta fall 17,3 MSEK, innan féretagsledningen maste anstka om ett nytt
investeringsgodk&nnande.
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Investeringsradet noterar att projektet inte nar upp till gallande avkastningskrav.
Investeringsradet rekommenderar att bolaget ska ta fram en renoveringsplan som ar mer
behovsstyrd dar de akuta atgarderna prioriteras for att sedan genomféra de mindre
prioriterade investeringarna.

Koncernstyrelsen beslutade om att godkdnna investeringen den 17 oktober 2013.
Koncernstyrelsens beslut aterupprepar de férutsattningar som omnamnts i beslutet i TBs
styrelse. 2

Fran beslutsunderlaget framgar bland annat att investeringen omfattar ett ordentligt
krafttag i omradet och att det sker i partneringsamarbete med Skanska. Hanvisning goérs
aven till agardirektiv som anger att bolaget ska utveckla sin roll som stadsdelsutvecklare
i Fornhgjden genom att ta fram en langsiktig strategi som inbegriper renovering,
forsaljning, nybyggnation och utvecklingsinsatser i samverkan med andra aktorer.
Specifika skal till investeringen som anges &r:

— Att byggnaderna och dess installationer narmar sig slutet av sina livstider och risken
fér stamras och andra problem 6kar.

— Att nya krav pa energieffektivisering stalls.
— Ett behov att starka den sociala miljén.

— Det passar bra i tiden att dra igang projekteringen parallelt med annat
utvecklingsarbete som pagar inom Sodertalje.

| underlaget anges att det i projektet ingar att flytta ut tvattstugor som var belagna i
kéllarplan till en fristaende byggnad pa garden, dels for att forbattra tryggheten, dels for
att kunna genomféra pabyggnad av lagenheter pa vindarna. Vidare anges att TB avser
att genomféra standardhéjande badrumsrenoveringar i samtliga lagenheter samt ge
hyresgasterna valmojligheter till ytterligare atgarder vad galler ytskikt och kok. | kalkylen
antas att 40 % valjer renovering av ytskikt, 25 % valjer renovering av kék enligt forsta
nivan samt att 10 % valjer renovering av kok enligt andra nivan. Risker och dess
hantering kommenteras i beslutsunderlaget enligt féljande.

— Risken for att processen for godkadnnande fran hyresgasterna kommer att ta langre
tid &n normalt ska hanteras genom utvecklad information och kommunikation.

— En generell risk for fuktskador vid renovering av vatrum uppmarksammas vilket kan
paverka bade tid och kostnad. Nagon motverkande atgérd eller belopp ndmns inte.

— Risk fér o6kade eller svarbeddmda kostnader vid evakuering hanteras genom
Skanskas erfarenhet av renoveringar som innebar evakuering och ar vana vid en
sadan hantering. Evakuering ska ske genom tomma lagenheter i det egna bestandet.

— Risk fér att tillatelse till avsteg fran tillganglighet i pabyggnaden inte ges vid
bygglovsansékan. Denna risk ska hanteras genom en férhandling med
bygglovenheten da kostnaden for att forlanga hissar inte ar medraknad i kalkylen. Att
mota ett potentiellt avslag pa ansékan om avsteg skulle férsamra kalkylen med ca 5
MSEK.

22 Vi tolkar det som att koncernstyrelsen darmed har godként avsteg fran féretagets évergripande
avkastningskrav enligt underlag.
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— Risken foér att priser som erhallits fran Skanska inte &r marknadsmassiga har
hanterats genom att jamféra Skanskas priser med konkurrerande entreprendérer.

Fran ett senare material 2014 har vi funnit féljande kommentarer kring risker i projektet:

— Resursbrist avseende programdeltagande (riskvdrde 9). Hanteras genom att
resursbehov I6pande forankras vid styrgruppsmdten. Resurser ska finnas tillgéngliga
fér arbete i programmet nar sa kravs.

— Ovantat hoéga kostnader (riskvarde 6). Hanteras genom att férvantade kostnader
I6pande preciseras i programmet. Avstamningsmoten ska hallas och |6pande beslut
tas av sponsor? tillsammans med chef Fastighet.

| beslutsunderlaget finns féljande kalkyl bifogad.

Byggkostnad

Entreprenadarbeten 24 160 294
Bvaaherrekostnader

Avgifter till myndigheter 60
Ovrig férprojektering 1678
Evakuering 1811
Ovrigt projekt admin 1403
Egen projektledning 2108
Projektledning, konsult 384
Besiktningskostnader 378
Finansiering 5296
Investeringsram (inkl moms) 173 411

Kaélla: Bilaga 2 till investerings PM 2013-04-18
Not: Investeringsbeloppet &r framtaget av Skanska utifrén den rambeskrivning som arbetats framavseende en
totalentreprenad (160 MSEK) samt uppskattade byggherrekostnader internt pa TB.

23 Begreppet sponsor férekommer i materialet inledningsvis och vi uppfattar att TBs tekniske chef hade
rollen som sponsor vid nagot tilifalle.

24 Kostnaden tar hansyn till det antagande som gjorts avseende hyresgésternas val av olika nivaer fér
ytskikts- och kdksrenovering. Total produktionskostnad fas 3, fére antagande om hyresgasternas val,
uppgar till 178 280 TSEK inklusive bonus och moms. TB har i detta inte raknat med ett bonusutfall om 3
°O.
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Som underlag till kalkylen har Skanska arbetat fram en program- och rambeskrivning,
ett arbete som pagatt i vart fall sedan 2011. Skanskas underlag summerar i en total
produktionskostnad om 178 280 TSEK inklusive, fasta arvodet, bonus och moms.

Av ovan specifikation framgar inte tydligt till vilka belopp TB beréknat kostnaden for fas
1 och fas 2. Uppgift fran intervjuer gor gallande att dessa kostnader debiterats enligt
[8pande rakning utan i férvag faststalld budget. Vi har i utredningsmaterialet inte heller
aterfunnit nagon information om vilka kostnader TB réknat med i detta projekt avseende
fas 1 och 2.

Investeringsbeslut I, 2015

Investeringsbeslutet avser en utékad investeringsram i projektet fran 173,4 MSEK till
259,0 MSEK och beloppet godkdndes av bolagets styrelse den 1 juni 2015.

Den 27 augusti har investeringsradet tillstyrkt begéran om utékad ram. Investeringsradet
noterar i sitt utlatande att Idnsamheten har sjunkit fran 4,1 till 3,8 % och att det inte vore
ekonomiskt férsvarbart att avbryta projektet da TB vid detta tillfalle redan hade
upparbetat 48,1 MSEK.

Den 23 september har koncernstyrelsen fattat beslut om att godkdnna den nya
investeringsramen. Beslutet villkoras med att investeringen egenfinansieras 2° samt att
den aterfinns i Kommunfullmaktiges besliut om mal och budget for 2016 — 2018.%°

Som fdrklaring till behovet av att utéka investeringsramen med 85,6 MSEK anger
féretagsledningen:

— Att fler hyresgéster valt den mer omfattande kdksrenoveringen som ocksa kommit att
inkludera en full ytskiktsrenovering.

— Att ursprungligt antagande om férdelning av valda moderniseringsalternativ har visat
sig felaktigt da 61 % valt alternativ 2, jamfoért med antaget 10 %.%"

— Att man beslutat att installera persienner i samtliga lagenheter och inte bara i de
lAgenheter dar innehavaren valt det dyraste utférandet i det egna valet.

Nagon ytterligare férklaring av skillnaden i belopp jamfért med beslutet 2013 ges inte i
investerings PM som lamnats till bolags- och koncernstyrelse och investeringsrad.

Genom intervjuer har vi informerats om att det moderniseringsprojekt som féreslogs
2015 vasentligt skiljde sig mot den rambeskrivning och malbild som presenterades 2013.
Information gor bland annat gallande att miljoklassning &ndrats, mal med
energibesparingar skarpts, att andringar skett avseende pabyggnaden, att
sakerhetsdorrar skulle bytas pa alla lagenheter som inte redan hade gjort det, att
andringar skedde avseende utformning av entréer och att andring skett avseende
styrning av undercentraler.

25 Med detta har KPMG tolkat att TB inte far finansiera investeringen genom lanefinansiering.
26 KPMG har inte féljt upp att detta villkor &r uppfylit.
2" Totalt i projektet 187 lagenheter.
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Till detta kommer ocksa en byggkostnadsutveckling som uppges ha varit i snitt 8 %
arligen under perioden 2013 — 2015.% En liknande utveckling uppges ocksa ha fortsatt
under 2015 — 2017.

Det har varit svart att i efterhand fa fram en specifikation till pa vilket satt de olika posterna
som nadmns har paverkat den totala projektbudgeten. | materialet fran bolaget har vi inte
heller lyckats aterfinna den detaljerade projektbudgeten som ligger till grund fér den
uppdaterade investeringskalkylen.

| sammandrag ser den uppdaterade investeringsbudgeten ut som foljer:

Byagkostnad
Entreprenadarbeten, fas 3 229 988
Tvéttstuga 7718
237 706
Bvaaherrekostnader
Spec saknas 2° 6 900
Intern tid, projektadministration 8773
Finansiering 5650
21 323
Investeringsram (inkl moms) 259 029

Kaélla: Projektavtal Skanska samt interna handlingar

Tvéttstugan besiktigades i november 2014 och invigdes i december till en total kostnad
om 11,3 MSEK, d.wv.s. ca 3,6 MSEK o6ver det belopp som inkluderas i denna
investeringsbudget varen 2015.

Det &r oktart hur denna kalkyl beaktar kostnader for fas 1 och 2.

Vid tidpunkten for inlamnande av denna investeringsbudget till styrelsen i maj 2015 var
upparbetningen i projektet i vart fall 30 MSEK, inklusive kostnaden fér den tvattstuga
som uppférts pa garden och som invigdes i december 2014.

Fran projektavtalet med Skanska, fas 3, framgar féljande avseende produktionskostnad,
fas 3: 30

28 KPMG har inte analyserat byggkostnadsindex i denna utredning.

2 Posten torde i vart fall innefatta kostnader fér evakuering, besiktningskostnader, évrig férprojektering
och myndighetsavgifter.

%0 Riktpriset omfattar inte nagra kostnader fér arbete utfort inom fas 1 eller 2.
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Produktionskostnad fas 3 Belopp i TSEK

Riktkostnad, exklusive risk och mgjligheter 172120
Entreprendrens fasta arvode (6,9 %) 11 870
Riktpris 183 990
Bonus (3,0 %) 5520
Totalt (exkl moms) 189 510
Moms 47 377
Totalt (inkl moms) 236 887

Kélla: Projektavtal Renovening Fornbacken undertecknat 2015-04-28
Not: Produktionskostnad enligt denna tabell bendmns Entreprenadarbeten, fas 3 i investeringskalkylen.

Byggkostnaden inkluderar inget antagande om utveckling av kostnadsindex under
byggtiden.®' Savitt framgar av detta avtal samt annat material och intervjuer ingar inte
heller kostnader for sanering av miljofarliga produkter vid rivning? eller bygg- och
installationsarbeten i skyddsrum, kostnader foér miljoklassning, kostnader fér CSR,
kostnader fér misstankta fuktskador i badrum, kostnader for markarbeten eller nagon
kostnadsreserv for dvrigt ofdrutsett. Vi ser inte heller att kalkylen beaktat ett bonusutfall,
3 % eller ca 6,9 MSEK.

Investeringsbeslut lll, 2017

Detta investeringsbeslut fattades av bolagets styrelse i juni 2017 och summerar i en ny
projektram om 415 842 TSEK.

Nagon vidare analys av detta beslut har inte skett.

%1 Skanska anger i sitt underlag frAn 2013 att man beréknat priser efter nivéer februari -13 och
byggkostnadsutvecklingen anges ha varit ca 8 % arligen under perioden 2013 — 2015 for att darefter
fortsatta ligga pa en hég niva.
%2 Enligt bolaget har dessa kostnader visat sig betydande, bl a pa grund av férekomst av asbest.
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Kontrakt och avtal

Till detta projekt finns ett antal olika avtal knutna. Nedan féljer en 6versiktlig beskrivning
av de viktigaste avtalen och dess innehall.

Ramavtal Tl 2009-0143A Strategisk samverkan

TB och Telge Fastigheter AB (i det féljande "Telge Fastigheter”) har sdsom bestéllare
tecknat "Ramavtal avseende strategisk samverkan inom byggproduktion -
Totalentreprenad”, med entreprendren Skanska Sverige AB (i det foljande "Skanska”).

Avtalet ar daterat september 2010 och har skrivits under av VD fér TBs rakning
respektive VD for Telge Fastigheter.

Avtalet ar uppréattat med Telge Inkdp ABs logotyp pa och enligt samstammiga uppgifter
ldamnade vid intervjuer har Telge Inkdp bistatt TB och Telge Fastigheter vid upprattandet
av detta ramavtal.

Den av bestéllarna som goér ett avrop mot ramavtalet kommer att vara bestéllare i de
projektavtal som ingas med anledning av avtalet. Fér varje avrop ska man faststélla
projekt till omfattning, tider for fardigstallande, budget och kvalitetsnivaer.

Gemensamt fér samtliga avrop ar att de kommer att avse totalentreprenader med utékad
samverkan, med ramavtalet och hartill hérande kontraktshandlingar som grund. Vidare
kommer avropen att ske enligt en fasindelning med projektering (férstudie och
framtagande av systemhandlingar- fas 1 och 2) a ena sidan och detaljprojektering och
utférande (fas 3) a den andra sidan.

Ramavtalet medfér inte nagon férpliktelse for bestéllaren att avropa enskilda projekt.
Bestallaren &r oférhindrad att konkurrensutsatta projekt som omfattas av detta ramavtal
genom separat upphandling.

En O&vergripande malséttning med samarbetsformen partnering &r att beslutade
kostnader skall innehallas genom eventuella omprioriteringar i stallet for genomdrivande
av budgethdjande poster. Fran avtalet noteras att parterna ska genomféra 16pande
utvardering med syfte att vardera om uppstallda mal for projektet nas.

Samtliga avrop ska enligt detta ramavtal genomféras i nedanstaende faser. For varje
avrop skall ett av bada parter patecknat Projektavtal patecknas. Dessa rubriceras
Projektavtal fas 1, Projektavtal fas 2 respektive Projektavtal fas 3.

Om i kontraktshandlingarna férekommer emot varandra stridande uppgifter eller
foreskrifter galler ramavtalets stadganden i férsta hand.

Fas 1

Under Fas 1 tar entreprenéren i samrad med bestallaren fram en forstudie/
programhandling samt budget och tidplan. Férstudien baseras pa de 6vergripande mal
for projektet som dokumenteras i en partneringdeklaration.

Forstudien skall ligga till grund for Bestallarens formella beslut om projektet skall fortsitta
med Fas 2.
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Fas 2

| Fas 2 tar entreprenéren, med utgangspunkt i férstudien, fram systemhandlingar och
huvudhandlingar. | denna fas upprattas bygglovshandlingar och lov séks.

Entreprendren ska lagga fram en tidplan samt en detaljkalkyl fér detaljprojektering och
utférande i Fas 3 for bestallarens staliningstagande.

Parterna ska sedan enas om en projektbudget som ska ligga till grund fér
ersattningsformen I6pande rakning med incitament, vilken skall gélla for Fas 3.

Fas 3
Denna fas omfattar detaljprojektering och utférande.

Fardiga bygghandlingar tas fram och underleverantérer och underentreprenérer
upphandlas. Entreprenaden utférs och fardigstélls i den omfattning som regleras i
projektavtal fér varje avrop.

Avrop/Projektavtal
For varje avrop skall ett av bada parter patecknat Projektavtal upprittas.
Projektavtal avseende fas 3 skall bl.a. reglera féljande;

— Faststélla vilka kontraktshandlingar sasom systemhandlingar m.fl. handlingar
framtagna under fas 1 och 2 som galler for respektive projekt, utéver de
kontraktshandlingar som anges i detta Ramavtal, att darmed definiera omfattningen
av entreprenaden.

— Precisera arbetsomradets granser, eventuella inskrankningar i Entreprenérens rétt
att disponera arbetsomradet, eventuella forutsattningar eller begransningar med
hénsyn till boende, pagaende verksamhet, befintliga byggnader m.m., eventuell
féorekomst av specifika skydds- och sakerhetsforeskrifter.

— Ange parternas bemanning av sin respektive projektorganisation inklusive styrgrupp
och samverkansgrupp, inklusive BAS-P och BAS-U samt kvalitetsansvarig enligt plan
och bygglagen.

— Reglera vilka 6vriga métesformer, knutna till Ramavtalet, som behdvs i projektet och
med vilken frekvens de bor hallas.

— Faststélla en tidplan och dartill knuten igangsattnings- och fardigstallandetid.

— | férekommande fall avgéra om férseningsvite skall tillampas jamte vilket
férsakringsskydd utéver vad som anges i ABT 06.

— Faststélla projektets budget pa sa satt som anges i § 6 i ramavtalet.
Organisation

Det 6vergripande ansvaret for att malen i detta avtal efterlevs ligger pa styrgruppen.
Styrgruppen utgér samverkansavtalets styrelse.

Efter att ett avrop gjorts formas en projektstyrgrupp.
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Ansvar fér uppgifter

Enligt ramavtalet ansvarar entreprendren fér samtliga undersékningar av berérda objekt
som erfordras for projektering och utférande av kontraktsarbetena vid respektive
projektavtal.

Bestallaren ar i fas 3 endast ansvarig for uppgifter m m som uttryckligen har fordrats av
bestallaren och som i forekommande fall skall preciseras och fértecknas i bilaga till
respektive projektavtal.

For det fall det forekommer brister i undersékningsplikten har entreprendren inte ratt till
ersattning for det arbete som det féranleder savida inte bestallaren sarskilt avbojt en
vidare undersékning.

Ersattningsform for Fas 3 — huvudregel

Entreprendren ersatts for sitt arbete pa I6pande rakning enligt sjalvkostnadsprincipen
enligt ABT 06 med paslag fér entreprendrs- och samordningsarvode som angivits i
anbudet.

Parterna ska innan ett projektavtal fas 3 traffas, enas om en projektbudget. Denna skall
inkludera bestéllarens och entreprenérens alla kostnader foér projektet inklusive
kostnader fér underentreprendérer, konsulter mm, och paslag fér vinst och administration
i alla led. Projektbudgeten rubriceras riktpris i projektavtal, fas 3.

Om entreprendrens verifierade sjalvkostnader, inklusive paslag for att fardigstalla
entreprenaden, inklusive avhjalpande E-anmaérkningar konstaterade vid slutbesiktning,
6ver- eller understiger avtalat riktpris, sker en incitamentsreglering, bonus eller bot, pa
sa satt framgar av anbudet.

Parterna ma fatta beslut om justering av avtalat riktpris om projektet genomgar
vasentliga forandringar efter det att projektavtal fas 3 tréffats.

Med vasentliga férandringar anges som exempel

— Myndighetsbeslut och/eller miljdprévning som vasentligen andrar férutsattningarna
fér entreprenadens utférande.

— Av nagon part initierad programférandring.

— Av bestéallaren beslutade vasentliga andringar avseende funktionskrav och/eller 6kad
minskad bruttoarea.

Beslut om justering av riktpriset fattas av projektstyrgruppen.

Parterna ma infoér projektavtal fas 3 avtala om sarskild ersattningsform dar partnerna
kommer 6verens om att dela pa kostnader som under- eller éverstiger riktpris.

Oppna boécker, kostnadskontroll

Entreprendren ska I6pande se till att bestéllaren far underlag for att bedéma total
ansamlad betalningsskyldighet fér bestéllaren fér kontraktsarbetena inklusive vid var tid
upparbetat beddmt utfall av slutlig sjalvkostnad mot riktpriset och darav féljande
incitamentsutfall.
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Avrop Projektavtal Fas 1 och 2

Den 10 mars 2014 skriver VD fér TB under Avrop Ramavtal Tl 2009-0143 Strategisk
partnering inom byggproduktion TE PROJEKTAVTAL - FAS 1 och 2 med
Entreprendren, Skanska.

Enligt avropet utgérs det bestallda objektet av: Anpassning av programhandling samt
projektering av bygglovshandling och systemhandling.

| detta skede ingar ockséa arbete med framtagande av tidplaner samt 6vriga underlag for
produktion (fas 3) och projektbudget foér Projekt Fornbacken, gard 1. Pa
avropsblanketten anges projektnumret 3072.

Vad avser reglering av en budget * for arbetet som utférs inom Fas 1 och 2 anges:
Lépande rakning enligt avtal. Ersattning for arbetet sker enligt ramavtalets angivna
timarvoden.

Av avropet avseende fas 1 framgar vilka dokument som &r uppréttade i fas 1. De
handlingar som ingar ar Rambeskrivning fas 1 Skanska 2012-06-28 samt Rev 2013-01-
26 samt underlag fér hyressattning med hyresgastféreningen 2013-11-07.

Nagon ytterligare avtalshandling rérande fas 1 och 2 finns inte enligt uppgifter fran
intervjuer. Inte heller nagon budget.

Anbud fér avrop av Tvittstuga pa Fornbacken Gard 1, Sédertilje

Den 4 juli 2014 skickar Skanska ett anbud till TB benamnt Anbud fér avrop av Tvéttstuga
pa Fornbacken Gard 1, Sédertdlje. Enligt detta erbjuder Skanska TB att pa
totalentreprenad, ABT 06, utféra nybyggnation av en tvattstuga med 6 tvattrum.
Riktpriset uppgar till 5 050 000 kr, exklusive bonus®* och mervardesskatt.

Riktpriset exkluderar kostnader for:

— Sanering av markmiljon.

— Nodvandigt schakt och aterstallning efter ledningsdragning.

-— Projektering, regleras I6pande enligt tidigare 6verenskommelse.*
— Byggherrekostnader.

— Tillhandahallande, installation och funktionstest av tvattutrustning.
— Kostnader for utstakning av byggnaden.

— Kostnader for lassystem och skyltar.

— Kostnader for narrekryterad arbetsledare.

Av bilaga till anbudet framgar att huvudregeln foér entreprenaden &r att kostnadsreglering
sker enligt |bpande rékningsprincipen med ett paslag av 6,9 % enligt ramavtalet. Dock

% Regleras i ramavtalet under punkt 6.1
34 Procent fér bonus framgér inte av anbudet. | fas 3 avtalet tillampas 3 %.
% Vi tolkar detta som att man hanvisat till avrop av fas 2.
% Denna kostnad regleras I5pande mellan CSR-avtalet och &vriga projektavrop.
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ingar de allménna kostnaderna fér entreprenaden som fast del, detta for att beléna en
effektiv organisation och en kostnadsmedvetenhet nar det galler eget arbete.

Teknisk chef hos TB har i ett mejl bekraftat till Skanska att man accepterar anbudet i sin
hethet och atersant anbudet med sin underskrift samt uppgivit att en formell bestallning
kommer att hanteras senare.

| oktober 2014, manaden innan slutbesiktning sker, konstaterar Skanska i mejl att nagot
formellt avtal fortfarande inte har uppréattats mellan parterna. Av protokoll fran
Styrgruppsmoéte 2014-10-09 framgar under punkten 3.1 att "Formellt skriftligt avrop
saknas for tvattstugan.”

Av handling bendmnd "Bilaga SB 1 BYGG 1 till utlatande &ver siutbesiktning” framgar att
WSP Management har utfért en slutbesiktning av tvattstugan pa gard 1 den 2014-11-20.
Besikiningen enligt bilagan omfattar entreprenaden i sin helhet. Av bilagan framgar
ocksa att det ar en totalentreprenad i samverkan med erséttningsformen, fast pris utan
indexreglering.

Nagot formellt uppréttat avtal avseende byggnationen av tvéattstugan har inte patraffats.
Av projektavtalet fér fas 3 framgar vilka avtal som parterna har arbetat i enlighet med
innan det avtalet undertecknades. Dar namns endast ramavtalet och avropet av fas 1
och 2 i mars 2014. Vidare framgar det i fas 3 avtalet, under punkt 1 Omsattning, att totalt
sex ytterligare separata avtal finns som reglerar férhallandet mellan parterna, exempelvis
rérande miljo, sanering och CSR. Avtalet om uppférande om en tvattstuga pa garden
finns emellertid inte uppraknat dar. Inte heller har nagon budget patraffats som utvisar
kostnaden for tvattstugans uppférande.

Projektavtal renovering Fornbacken, fas 3

Den 28 april 2015 uppréttas ett projektavtal fér renovering av Fornbacken, Strategisk
samverkan inom byggproduktion — Totalentreprenad (ABT 06) avseende genomférande
av modernisering och nybyggnation i form av full partnering. ¥

Avtalet &r undertecknat av VD och den Tekniska chefen fér TBs rakning, Bestallaren.
Entreprendr &r Skanska.

Enligt uppgift ar det Skanska som tagit fram férslaget till detta avtal inklusive de allméanna
foreskrifterna (AF-delen). Vid kontroll med Telge Inkop konstateras att de inte kunnat
aterfinna nagon dokumentation kring detta avtal i sina arkiv.

Omfattning

Entreprendren atar sig att for bestéllarens rakning pa totalentreprenad, utféra
modernisering av 187 lagenheter samt med 18 nyproducerade lagenheter utférs som
pabyggnad pa de fyra befintliga byggnaderna inom Gard 1, Gard 2 med 190 lagenheter
och Gard 3 med 130 lagenheter med arbetsséttet full partnering.

Omfattningen géllande pabyggnaderna kan paverkas av myndighetsbeslut om bygglov
inte beviljas.*®

37 Fas 3 enligt ramavtalets definitioner.
% Hanvisning till ABT 06 Kapitel 1 Omfattning § 1.
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Gard 2 och 3 delas upp i de 3 faserna som foreskrivs i ramavtalet, i likhet med Gard 1.3°
Avtalet omfattar inte nedanstaende som regleras i separata avtal, vilket innebar att det
finns upprattat ett antal sidoavtal till avtalet:

— Foretablering, sanering av PCB, asbest utvandigt och rivning av golv i kallare.
— CSR

— Miljo

— Samverkansprocess med ex workshop

— Energiavtal 12

Ersattning

All ersattning avseende entreprenaden utgar enligt 16pande rakningsprincipen varvid
arvode utgar till entreprendren enligt féljande:4°

For Gard 1 finns en riktkostnadskalkyl daterad den 2015-03-27. Utifran riktkostnaden har
entreprendren ratt till fast arvode om 6,9 % av riktkostnaden.

Riktpriset ska indexregleras. Foérsta indexjustering ska goéras ett ar efter
kontraktsskrivning pa riktkostnaden och entreprenérsarvodet och darefter arligen.

Bonusen regleras enbart i fall av 6kning av riktpriset.

Produktionskostnad, Gard 1 Belopp i TSEK
Riktkostnad exklusive risker och méjligheter 172120
Entreprendrens fasta arvode (6,9 %) 11 870
Riktpris 183 990
Bonus (3 %) 5520
Totalt (exkl moms) 189 510

Kélla: Projektavtalet, fas 3
Not. Pa dessa belopp tillkommer moms.

Andring av riktkostnaden

Enligt avtalet ska foérandringar av riktkostnaden sammanstalias kontinuerligt i en
forandringslista*! vilken stams av kontinuerligt pa byggméten.

Risker och méjligheter som framkommit under projekteringen, fas 2, ar inte inarbetade i
riktkostnaden och medfér vid utfall en justering av riktkostnaden. Kanda risker och
méjligheter har dokumenterats i en bilaga till avtalet.

Riktkostnaden kan &aven forandras till foljd av:

% Fas 1 och 2: Férstudie och framtagande av systemhandling. Fas 3: Detaljprojektering och utférande.
40 | avtalet gérs hanvisning till ABT 06 Kap 6 Ekonomi § 6.
41 Denna har i projektet kommit att bendmnas samverkanslista.
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— Myndighetsbeslut

— Miljéprévning

~— Andrade funktioner

— Okad/minskad bruttoarea

— Standardférbattringar

— Foérandrade mangder

— Foéréndrade tider

— Valutaféréndringar

— Hinder som inte beror pa entreprenéren
— Foérutsattningar som parterna inte kunnat férutse trots undersékningsplikt
Ovrigt noterat

— Bestéllaren och entreprenéren ska gemensamt ansvara fér att projektets slutkostnad
haller sig inom éverenskommen budget.

— Projektstyrgruppsméten ska hallas kvartalsvis dar projektagare, teknisk chef och
projektledare ska medverka.

— Om det i kontraktshandlingarna férekommer motstridiga uppgifter sa galler detta avtal
som nummer 1 och ramavtalet som nummer 5 i ordningsféljd.

— Fran avtalet framgér féljande skrivning under rubriken Ansvar. Bada parterna har ett
gemensamt ansvar for att uppgifter, undersékningar och tekniska Iésningar som
tagits fram under fas 1 och 2, d& fackmannamaéssiga undersékningar gjorts for att fa
tillrdcklig kdnnedom. *?

— Vid eventuella férseningar &r entreprendren inte skyldig att utge vite eller skadestand

— Entreprendéren erhdller ett samordningsarvode om 1,5 % av alla sidoentreprenaders
kontraktssumma.

— Bonus utgar med upp till 3 % pa godkand riktpris. Bonus bestar av fem mjuka
parametrar som ger 20 % vardera.

— Entreprenéren ska folja upp kostnaderna kontinuerligt och kvartalsvis uppratta
kostnadsrapport/prognos 6ver slutkostnaden i projekiet.

Ovrigt om avtal

| projektavtalet, fas 3, omndmns omraden som inte ingar i fas 3 och som regleras i
separat avtal med Skanska. Detta avtal bendmns Féretablering, sanering av PCB,
asbest utvandigt och rivning av golv i kéllare fér Fornbacken 1-5, gard 1.

Vi har endast aterfunnit ett utkast till ett avtal med Skanska som benamns Férberedande
arbeten — Sanering och rivning. Detta avtal ar daterat 2014-12-22. Vi har inte kunnat
aterfinna ett slutligt avtal sasom beskrivs i projektavtalet. | utkastet till avtal specificeras

42 Texten forefaller ofullstandig och dérmed &r dess avsikt svar att tolka.
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bade fasta och rorliga kostnader. Skanska har dock I6pande fakturerat kostnader for
dessa arbeten.

Vi har aven aterfunnit ett avtalsutkast mellan Skanska och en underentreprenér
avseende Fornbacken 1-5, Saneringsentreprenad. Avtalsutkastet inkluderar sanering av
utvéndig PCB i fasader, sanering av asbest och PCB pa balkonger samt sanering av
invéndig asbest och andra amnen i allmanna utrymmen.

Av bilaga 1 till projektavtalet, Risker och mégjligheter hus 2, framgar under bedémda
risker bland annat:

— Sanering av svartlim i lagenheter

— Asbest i fonsterbankar, i kakelfogar i badrum & kék

— PCB i invandig fénsterfog

— Sanering av miljéfarliga armaturer

— Rivning

Risker och méjligheter som framkommit under projekteringen ar inte inkluderade i
riktkostnaden. De risker och méjligheter som faller ut medfér justering av riktkostnaden.

Det ar for oss oklart pa vilket satt parterna har avsett att skilja denna typ av kostnader
mellan projektavtalet och de enskilda avtalet om sanering mm.

Projektstyrning, uppféljning och kontroll

Fran intervjuer har vi noterat féljande avseende den ekonomiska uppféljningen och
kontrollen.

Projektledaren har inledningsvis inte haft information om projektavtalets innehall eller
riktpris da dennes instruktion var att enbart fokusera mot att folia upp och styra
genomférandet av fas 3, inte svara fér den ekonomiska uppféljningen mot budget.

Ansvaret fér den ekonomiska uppféljningen av fas 3 avtalet och hela projektet 1ag pa den
tekniske chefen.

Projektledaren har medverkat pa byggméten dar bland annat samverkanslistan har
foredragits innehallande kostnader fér andringar och tillagg samt kostnader som
férandrar riktkostnaden. Projektledarens uppgift har darvidlag varit att granska och
godkanna kostnaderna mot utfért arbete eller i férvag bestéllda andringar och tillagg.
Projektledaren har vidarebefordrat vissa fragor avseende dessa kostnader till den
tekniske chefen fér vidare behandling och godkdnnande. | vissa fall har denne gett
muntligt godkannande direkt till projektledaren. Projektledaren har haft ratt att godkanna
vissa kostnader.

Projektledaren har i vissa fall fatt svar om hur denne skulle agera mot Skanska och i
vissa fall har den tekniske chefen tagit pa sig att ta fragan vidare till Skanska.

Savitt vi kunnat sammanstélla fran samverkanslista sa uppgar totalt tillkommande
kostnad till ca 9,3 MSEK fér 2015, inklusive arvode, bonus och moms. Per 2016-09-20
uppgar det riktprishdjande beloppet till 47,8 MSEK. Summa 6vriga kostnader uppgar till
5,9 MSEK.
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Enligt uppgift fran intervjuer har det funnits en avsikt och intention hos parterna att
I[6pande under projektets gang finna former fér hur dessa kostnader skulle hanteras. |
detta ingick att det forsta huset, hus 2, sdgs som en pilot for att utveckla den fortsatta
samverkan mellan parterna. Enligt dessa uppgifter avsag man &dven att ta fram en
gemensam modell och tillampning fér matning och berékning av bonus.

Savitt framgar av intervjuer genomférdes nagra sadana samtal inte under 2015 och i
bérjan av 2016 skedde vasentliga férandringar i TBs projektorganisation. Detta fick till
foljd att de intentioner som uppges ha funnits mellan parterna om att kommer 6verens
om en praktisk tillampning av projektavtalet, narmare ramavtalets innehall, inte kom att
genomforas.

Savitt vi uppfattar det har inte nagon tillfredsstallande ekonomisk uppféljning av
totalkostnadsutvecklingen i projektet skett fram till bérjan av 2016, vare sig i fas 3 avtalet
eller i dvriga delar av projektet. Detta bedomdes inte heller vara prioriterat under denna
period med hanvisning till att Skanska hade att forhalla sig till Gverenskommet riktpris.
Skanska har under denna period inte heller férsett TB med avtalsenlig ekonomisk
uppféljning och prognoser.

TB uppmérksammade under sensommaren/hésten 2016 att projektet inte har haft en
tillfredsstallande ekonomisk uppféljining av projektet och att TB inte hade kontroll éver
den totala projektekonomin, samt att Skanska inte heller under 2016 foérsett TB med
avtalsenlig ekonomisk uppféljning och prognoser. Det har darefter tagit bolaget ansenlig
tid att i efterhand sakerstélla en bild av projektets stallning och prognostiserade
slutkostnad. Detta har sedermera lett till att TB fattat ett nytt investeringsbeslut i juni
2017.

Ledningens uppfdljning och rapportering

Vi har analyserat ledningens manadsrapporter och dar sarskilt noterat hur ledningen
aterrapporterat utvecklingen av projektet till bolagets styrelse och koncernstyrelse. Den
férsta gangen projektet redovisas i en manadsrapport ar i oktober 2013.

I ménadsrapporterna har ingatt en analys av projekten dar TB redovisar pagaende
projekt med anslagsram och upparbetat belopp. Till detta gérs en bedémning i tre olika
perspektiv, investeringsbelopp, tid och kvalitet. Dessa har i sin tur markerats med
fargerna gront, gult eller rott.

Med grént avses att ledningen gjort bedémningen att allt gar enligt plan och inga
avvikelser férvantas.

Med gult avses att ledningen gjort bedémningen att avvikelser upptrader och viss
osakerhet féreligger om resultat kommer att uppnas. Dock arbetar man fortsattningsvis
under forutsattningen att det férvantade resultatet i huvudsak ska nas och att man har
en handlingsplan som leder dit.

Med rétt avses att ledningen gjort bedémningen att kraftiga avvikelser har upptratt och
att sannolikheten att uppna foérvantat resultat &ar lag. Vidare &ar en omstrukturering eller
omvardering av projektet nédvandigt. Det har varit teknisk chef som rapporterat underiag
till framstéllande av manadsrapporter under 2015. Det &r oklart for oss vem som haft
detta ansvar sedan bdérjan av 2016 och fram till da bolaget noterade brister i den
ekonomiska uppféljningen sensommaren/hésten 2016.
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Enligt manadsrapporterna har upparbetningen i projektet varit som féljer:

Totalt upparbetat belopp 2013-2017

450
4158 MSEK

400 l

350

300

259 MSEK

« 250 |
L

[42]
= 200 173 4 MSEK

150 |

2013 2014 2015 20186 2017

- = Beslutat anslagsbelopp — Totalt upparbetat belopp

Kélla: Manadsrapporter

Manadsrapporter 2013

Den 30 april 2013 fattas beslut i foretagsledningen om en investeringsbudget pa 173,4
MSEK*® och beslutet faststalldes av bolagsstyrelsen den 13 maj.

Den 15 maj tillstyrker investeringsradet den antagna investeringsbudgeten.
Koncernstyrelsen godkanner investeringsbudgeten i oktober och projektet ska enligt
manadsrapporten for oktober paga i flera ar. Byggande i etapp 1 (gard 1) ¢ beraknas
starta hésten 2014 och paga i tva ar. | detta projekt ar upparbetningen 0,8 MSEK per
oktober. | december anges upparbetningen fér Fornbacken gard 1 till 0,5 MSEK.4°

| arsrapporten for 2013 anges att det fanns en budget fér modernisering och ombyggnad
av Fornbacken 2013 om 20 MSEK samt att projektet berdknas starta hésten 2014.
Manadsrapporter 2014

| februari rapporteras vattenskador till félid av problem med lackande varmeror i
stammarna. Det har aven fdrekommit ett stort stamstopp, en vdrmevaxlare som sprungit
lack samt en dkning av takiackagen.

43 Byggkostnader och byggherrekostnader

44 Projektet har projektnummer 3072 i bolagets projektredovisning och i manadsrapporterna benamns
detta projekt Fornbacken gard 1.

45 Vi har inte narmare undersékt skélet till att upparbetningen minskat med 0,3 MSEK mellan oktober och
december enligt ledningens interna rapportering.
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| juli rapporteras att projektet inte har framskridit som planerat. Vidare har
féorhandlingarna med den lokala hyresgéstforeningen varit problematisk. 95 % av
hyresgasterna har dock godkant att moderniseringen ska utféras.

| september noteras att byggstarten i projektet har flyttats fram till slutet av januari 2015
da bygglovs- och upphandlingsprocessen har dragit ut pa tiden. Flytten av tvattstugorna
till ny byggnad pa garden har dock pabdrjats for att invigas i december. Nedlagda
kostnader enligt novembers manadsrapport uppgar till 16,5 MSEK.

Manadsrapporter 2015

| manadsrapporterna fér januari och februari noteras att nya férhandlingar pagar med
entreprendren och ledningen rapporterar for forsta gangen gult fér tiden for projektet i
manadsrapporten. Denna fargmarkning féljer med under resterande del av den tid vi
analyserat.

| mars rapporteras att férberedelser pagar for evakuering av hyresgaster infor den forsta
etappen av renoveringen, hus 2, den férsta byggnaden som renoveras. Ledningen anger
att det ar fortsatt risk for forseningar till félid av problem i bygglovs- och
upphandlingsprocessen.

| april tecknas avtal med Skanska avseende produktionsstart fas 3. Planerad byggstart
anges till den 4e maj. | maj rapporteras att produktionstiden kommer att bli forsenad da
flertalet badrum i hus 2 uppvisar fuktskador.

| bérjan av juni fattar styrelsen beslutet om att 6ka investeringsramen med 85,6 MSEK
till 259,0 MSEK, d.v.s. 22,1 MSEK &ver berédknad produktionskostnad for fas 3 som
inleddes i och med avtalet som tecknades i slutet av april.

| juni anges att projektstart var 4 maj samt att produktionstiden kommer att bli férsenad
pa grund av fuktproblem i ett flertal badrum samt att férseningar riskeras pa grund av
projekterings- och upphandlingsprocessen. 4

| augusti rapporterar bolaget att investeringskostnaderna kommer att 6ka, bland annat
till foljd av att 61 % av hyresgasterna valt alternativ 2 vid den inre lagenhetsrenoveringen.
Detta ska emellertid leda till 6kade hyresintdkter och besparingar pa framtida
reparationer och underhdll. Produktionstiden anges férsenad pga. fuktproblem och
projektet har fortsatt gulmarkering avseende tid.

Den 27 augusti tillstyrker investeringsradet den nya projektbudgeten om 259,0 MSEK.

Enligt manadsrapporter per oktober och november lider projektet av férseningar och ar
fortsatt gulmarkerat pa tid. Upparbetade kostnader enligt novembers manadsrapport
uppgar till 50,5 MSEK.

Manadsrapporter 2016

| mars rapporteras att férsta porten i foérsta huset klar, medan de tva kvarvarande
portarna planeras fardigstallas i april. | andra huset beraknas port nr 11 bli klar i juni,
medan pabyggnaden av fyra lagenheter i hus 2 beréknas bli klar i augusti.

46 Med detta tolkar vi att denna del av processen tagit langre tid &n berdknat.
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I april har bygglov lamnats in fér pabyggnad av ldgenheter i andra huset med berdknad
handlaggningstid pa minst 10 veckor.

[ manadsrapporten for september rapporteras problem avseende bygglov fér pabyggnad
av lagenheter i Fornbacken 7-11. | projektuppféliningen for september 2016 ar
investeringsutgiften rédmarkerad for férsta gangen under projekttiden, en klassning som
bestar under resterande delen av den tid vi analyserat.

| oktober rapporteras att en utredning av Fornhéjden-projektet inletts avseende ekonomi,
tid och kvalitet.

2017

Arbetet med att sakerstélla en ekonomisk uppféljning av projektet slutférs under varen
2017 och fran till maj forblir projektet rédmarkerat avseende investeringskostnaden.
Styrelsen fattar sedermera beslut om en utdkad investeringsram i juni med 415,8 MSEK.

Nagon ytterligare genomgang av manadsrapporter fér efterféljande perioder har inte
gjorts i denna utredning.
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Analys och slutsatser

Allmant om projektet

Nagon samlad och strukturerad bild av projektets olika moment och faser finns savitt vi
erfar inte vilket paverka méojligheten till analys och forstaelse i efterhand av den
projektfordyring som féreligger.

| detta arbete har ingatt flera tusen elektroniska dokument och datafiler som pa olika satt
beskriver projektets olika faser och beslut. Dessa dokument har i delar varit svara att
sétta i sitt sammanhang da det fér en utomstdende ar svart att fullt ut férsta i vilken
relation dessa dokument star till varandra. Manga dokument saknar ocksa datering och
forefaller i flera fall utgéra arbetsdokument som sparats i olika versioner. Det finns aven
indikationer pa att det kan finnas/har funnits ytterligare dokumentation till detta projekt
som vi inte haft tillgang till. Inte minst blir detta tydligt i de intervjuer som vi genomfért
med personer som inte langre ar kvar i bolaget, och som hanvisat oss till dokument som
de uppger tagits fram for att beskriva olika férhallanden och antaganden som gjorts vid
olika tidpunkter. Den mer dvergripande forstaelsen av detta projekt utgar darfér ocksa
fran information som vi erhallit via det stora antal intervjuer som genomférts.
Sammantaget innebar detta att vart analysarbete har varit komplext och tidsédande. Det
foéreligger ocksa en risk for att det finns ytterligare dokumentation som klargér de
oklarheter vi noterat eller som motséger redovisade slutsatser.

Beslut om investering

Foér detta projekt har sammanlagt tre investeringsbeslut fattats av styrelse och
koncernstyrelse. Underlagen fér besiut har aven tillstallts investeringsradet for
tillstyrkande.

Investeringsbesliut 1, 2013

Investeringsbeslutet*” medgav en investeringsram om 173,4 MSEK, ett belopp som
enligt regelverk och annan dokumentation i denna utredning skulle rymma projektets
totala kostnader.

Investeringsbeslut har fattas av bolagsstyrelsen fére det att investeringsradet tillstyrkt
investeringen. Detta ar ett avsteg fran vid denna tidpunkt géallande investeringspolicy
men policyn medger samtidigt sadana avsteg. Bolags- och koncernstyrelse har ocksa
godkant avsteg fran géllande avkastningskrav fér investeringen.

Enligt ramavtalet med Skanska ska ett samverkansprojekt genomféras i 3 faser. Innan
detta beslut fattas sa har TB haft nagon form av 6verenskommelse med Skanska och
inlett arbete i fas 1, i vart fall sedan 2011 enligt de fakturor och mejl som vi tagit del av.
Avrop for fas 1 har dock skett forst i mars 2014 och i detta hanvisar man till en
rambeskrivning som tagits fram 2012. Detta program har sedermera, efter revidering,
kommit att ligga till grund fér den investeringskalkyl som presenterades varen 2013 som
grund fér investeringsbeslut 1.

Enligt TBs interna rapportering hade man upparbetat 16,5 MSEK i denna fas, benamnd
Programarbete varav endast ett mindre belopp synes ha Overforts till projektet

47 Bolagsstyrelse 2013-05-13, koncernstyrelsen 2013-10-17.
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Fornbacken gard 1, det projekt som &r féremal fér denna utredning. Arbetet i fas 1 har
fortsatt efter investeringsbeslutet och féréndringar har gjorts avseende vad som ska
utféras.

Arbetet i fas 1 och fas 2 har utférts pa I6pande rakning utan att nagon budget faststallts.
Vi har inte heller kunskap om den totala kostnaden for dessa faser. Utifran den
investeringskalkyl som ligger till grund fér investeringsbeslut 1 ar det svart att se hur TB
beaktat denna kostnad och pa vilket satt den skulle vara fullt ut medrdknad i
investeringskostnaden som presenterats. Enligt ramavtalet med Skanska sa ska fas 2
félja pa fas 1 som utgér grund for beslut om fortsatt arbete i fas 2. | detta sammanhang
noterar vi att avrop gjorts for fas 1 och 2 samtidigt och efter det att fas 1 har pagatt i flera
ar.

Dartill har vi noterat att ett flertal andra poster inte synes finnas med, eller inte &r
inrdknade, i vare sig kalkylerad bygg- eller byggherrekostnad. Detta avser bland annat
kostnader for uppférande av en tvattstuga pa garden*®, sanering av miljéfarligt avfall,
bygg- och installationsarbeten i skyddsrum, miljoklassning, CSR, misstankta fuktskador
i badrum, byggkostnadsutveckling under byggtiden“®, markarbeten eller en reserv fér
ovrigt oférutsett. Nagot bonusutfall har inte heller medraknats. Likasa saknas en
reservering for utveckling av byggkostnadsindex under byggtiden. Enligt uppgift har den
varit ca 8 % per ar sedan denna tidpunkt.

Var sammantagna bild av den kalkyl som lagts fram som underlag fér investeringsbeslut
1 &r att den inte &r fullstéandig utifran de givna férutsattningar som vid denna tidpunkt
torde ha varit kdnda.

| sammanhanget noteras aven att TB redovisat kostnader om 16,5 MSEK fér arbete i fas
11 ett féregaende projekt, men dar endast ett mindre belopp 6verforts till detta projekt.
Det féregaende projektet avslutas enligt manadsrapporter i och med att
investeringsbeslut 1 fattas under 2013.

| april 2015 tecknar VD ett projektavtal med Skanska om fas 3. Vid denna tidpunkt finns
endast ett investeringsbeslut om 173,4 MSEK fran 2013. Kostnaden enligt projektavtalet,
enbart, uppgar till 237 MSEK. Vi konstaterar att det vid tidpunkten fér avtalets tecknande
saknades ett investeringsbeslut som medgav VD befogenhet att teckna detta avtal. Det
ar tydligt i koncernens regelverk enligt vilken ordning beslut ska fattas kring investeringar.
Avtalet med Skanska innehdll ingen reservering fér godkannande av avtalet enligt TBs
interna beslutsordning.

Investeringsbeslut 2, 2015

Investeringsbeslutet medgav en utdékad investeringsram till 259,0 MSEK, vilket dven
detta skulle rymma projektets totala kostnader.

Aven i detta fall har bolagets styrelse godkant den nya investeringsramen fore att
investeringsradet tillstyrkt det nya utékade beloppet. Enligt aktuell policy kan dock inga
investeringar startas innan investeringsradet tillstyrkt en investering.

48 Utfall for denna insats var 11,3 MSEK.
4 Skanska anger i sitt underlag att man beraknat priser efter nivaer februari -13.
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Da investeringsradet behandlar fragan om att tillstyrka detta noterar man i beslutet att
bolaget vid denna tidpunkt *° redan har upparbetat drygt 48 MSEK i projektet och att det
darfor inte vore ekonomiskt forsvarbart att avbryta projektet.

Som underlag for att TB begéran om ut6ka investeringsramen anges att fler hyresgaster
valt den mer omfattande kdksrenoveringen, som ocksa kommit att inkludera en full
ytskiktsrenovering, samt att man beslutat att installera persienner i samtliga lagenheter.
Nagon ytterligare férklaring ges inte i beslutsunderlaget till att bland annat
produktionskostnaden 6kat fran 160 MSEK®' till 237 MSEK?52.

Savitt framgar av kalkyler till investeringsbeslut 1 skulle produktionskostnaden ha ékat
med ca 13 MSEK i det fall samtliga hyresgaster valt det mest pakostade alternativet. |
detta fall 6kade andelen fran 10 till 61 %. Nagon uppgift om tillkommande kostnader fér
att byta/installera persienner i samtliga fénster har vi inte lyckats finna.

Fran intervjuer noterar vi uppgift om att skillnaden i utférande mellan férslaget 2013 och
2015 var mycket stor och att byggkostnaderna 6kade mycket under denna period.
Sammanfattningsvis har det dock varit svart att skapa en tydlig bild av skillnaderna
mellan vad som ska utféras enligt férslagen 2013 och 2015 samt hur detta paverkat
kostnaderna. Uppgiften att fatta ett valgrundat beslut om en investering férsvaras ocksa
i det fall beslutsunderlaget innehaller knapphandiga uppgifter och detaljer. Jamférelsen
mot tidigare beslut blir da ocksa svarare att gora.

Var analys av underlagen fér den nya investeringskalkylen visar pa ett antal oklarheter
och brister i det att beslutet férutsatts avse hela projektkostnaden. Féljande avvikelser
och brister noteras bland annat.

— Liksom i underlaget fér beslutet 2013 ar det oklart hur denna kalkyl beaktar
kostnader for fas 1 och 2 som fram till denna tidpunkt har fakturerats, dels i
projektet Programarbete Fornhéjden, dels sedan projektstarten 2013 i projekt
Fornbacken gard 1.

— Kostnad foér bonus ar inte beaktad, ca 7 MSEK

— Kostnader for ett vid tidpunkten stort antal k&nda risker och méjligheter ligger eniigt
projektavtalet, fas 3, inte med i riktkostnaden, utan ska enligt avtalet I6pande
paverka riktkostnaden efter utfall. Detta utgor savitt vi kan bedéma betydande
belopp.

— Kostnader fér sanering och rivning ska regleras i separat avtal men ingen kostnad
for detta finns angiven i kalkylen.

— Kostnaden for tvattstugan som fardigstalides 2014 anges till 7,7 MSEK mot verkligt
utfall 11,3 MSEK.

— Generell reserv for oférutsedda kostnader saknas.

Upparbetningen i projektet var ca 30 MSEK vid tiden fér inlamnande av den nya ansékan
om utdkad investeringsram. Till detta kommer produktionskostnaden som i avtal
férvantas uppga till minst 237 MSEK, exkluderande kostnader fér sanering och rivning

50 Den 27 augusti 2015,
51 Avsnitt 4.2.2.1
52 Aysnitt 4.2.3
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och andra kénda risker sasom bland annat fuktskador, allt enligt bilaga till
produktionsavtalet. Slutligen tillkommer byggherrekostnader fran projektets start till
slutférande. Rimligt hade ocksa varit att i projektet reservera medel fér oférutsedda
kostnader, allt for att kunna presentera en tydligare bild av projektets totala férvantade
kostnader.

Summan av ovan ndmnda poster torde vésentligen 6verstiga den investeringskalkyl om
259 MSEK som bolags- och koncernstyrelse fattat beslut om 2015. Vi stéller oss
fragande till varfér underlaget till den utdkade ramen inte omfattat samtliga, vid
tidpunkten kanda, kostnader och risker.

Sammantaget ar var bedémning att vare sig investeringsradet eller styrelsen haft en
komplett bild av projektets samtliga delar och ekonomi infér det beslut som fattades om
investeringsbudget 2015.

Om avtalen

Renovering Fornbacken Fas 1

Av fakturor, mejl och uppréattade protokoll m.m. som KPMG tagit del av framgar att man
anlitat Skanska redan ar 2011 avseende arbeten som ingar i fas 1. Nagot avtal eller
Overenskommelse som reglerar detta arbete har vi emellertid inte aterfunnit. Enligt
uppgift fran intervjuer har arbetet reglerats i enlighet med ramavtalet.

Enligt uppgift i Projektavtalet for fas 3 framgar att ramavtal TI 2009-0143A fran
september 2010 och avrop 2014-002-1A for fas 1 och 2 fran mars 2014 &r de enda avtal
som parterna har tecknat innan Projektavtal for fas 3 tecknades i april 2015. Vi kan utifran
detta konstatera att TB och Skanska har bedrivit arbete i projektet under flera ar utan att
nagot formellt avrop enligt ramavtalet har gjorts. Forfarandet synes inte vara férenligt
med ramavtalets innehall.

Enligt uppgift har detta arbete bedrivits mot I6pande rakning, utan nagon budget. Enligt
TB:s manadsrapporter fran september 2013 uppgar de dittills nedlagda kostnaderna i
projektet till 16,5 MSEK.

Skanska har i mejl till TB i oktober 2012 begart att TB ska bekréafta att man arbetar mot
fas 1 i enlighet med tidigare gjord bestéallning. Nar och pa vilket satt denna tidigare
bestallning ska ha gjorts kénner vi inte till.

Tviattstuga pa garden

| december 2014 invigdes den nya tvéattstugan pa Fornbacken gard 1. Enligt
besiktningsprotokollet ska bygget ha skett till ersattningsformen fast pris utan
indexreglering. Nagot avtal avseende denna entreprenad har emellertid inte patréffats i
materialet, utan endast ett anbud fran Skanska som teknisk chef hos TB sedermera har
patecknat, ett sa kallat riktprisavtal med incitament. Av mejl fran Skanska i oktober 2014
framgar att nagot formellt avtal 6ver bygget av tvattstugan inte fanns vid den tidpunkten
och att Skanska efterfragade ett avtal.

Enligt uppgift i Projektavtalet for fas 3 framgar att ramavtal Tl 2009-0143A fran
september 2010 och avrop 2014-002-1A for fas 1 och 2 fran mars 2014, ar de enda avtal
som parterna har tecknat innan Projektavtal for fas 3 tecknades i april 2015. Nagot avtal
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om upprattande av tvattstuga pa garden ndmns inte i Projektavtalet fas 3. Inte heller
rédknas det upp bland de separata avtal som namns i Projektavtalet under avsnitt 1
Omfattning. Vi kan utifran detta konstatera att TB och Skanska har bedrivit arbetet med
uppférandet av tvattstugan utan nagot formellt avrop mot ramavtalet. Férfarandet tycks
inte vara férenligt med ramavtalets innehall.

Det noteras ocksa att bygge av tvattstuga inte finns med i rambeskrivningen fran 2012
och inte heller i kalkylen till investeringsbeslut 1. | Investerings PM fran 2013 beskriver
man att tvattstugor, som idag ar belagna i kallaren, ska flyttas till en fristaende byggnad
pa garden. Det skulle eventuellt kunna tolkas som att en befintlig byggnad pa garden
ska goras om till tvattstugor. Enligt uppgift fran TB har den nybyggda tvattstugan kommit
att kosta drygt 11 MSEK, vilket alltsa inte ingdr i investeringskalkylen. |
investeringskalkylen avseende investeringsbeslut 2, fran maj 2015, har den redan
fardigstallda tvattstugan upptagits till ca 7 MSEK, en differens om ca 4 MSEK.

Projektavtal Fas 3
Projektavtalet skiljer i ett flertal fér TB vasentliga delar mot ramavtalets innehall.

Enligt ramavtalet ska som huvudregel en projektbudget faststéllas innan fas 3 vilken ska
innehalla samtliga i projektet ingaende kostnader, i alla led. Utifrdn denna budget
faststalls ett riktpris. Om projektets verkliga kostnad kommer att éver- eller understiga
riktpriset sker en incitamentsreglering med bonus eller bot, enligt anbudet. Avtalat riktpris
kan forandras efter Overenskommeise mellan parterna om projektet genomgar
vasentliga férandringar efter det att projektavtal i fas 3 traffats. Dessa férandringar
specificeras i ramavtalet och det avser sadant som forandrar férutsattningarna fér
entreprenadens utférande, eller om parterna initierar en programférandring. Beslut om
justering av ett riktpris ska fattas av projektstyrgruppen.

Enligt fas 3 avtalet har parterna i stallet kommit 6verens om att, utdver ramavtalets villkor
for forandring av riktpris, ocksa lépande ha mdjlighet att héja riktpriset till félid av
kostnader som inte ingar i riktpriset, men som varit kdnda redan innan avtalet skrevs
under, och som specificerats i bilaga till avtalet som risker och médjligheter. Dessa
kostnader ska I6pande godkannas pa byggméten.

Vi kanner inte till av vilket skal TB accepterat denna vésentliga féréndring av ramavtalets
innehall som i praktiken férandrar ramavtalet modell f6r ekonomisk riskdelning mellan
parterna, till nackdel fér TB. Savitt framgar av materialet har parterna analyserat och
utvarderat dessa risker under flera ar och det har dven genomférts olika tekniska
besiktningar av dessa fragor. Flera av posterna pa denna lista har kunnat konstateras
féreligga och ar darmed inte risker utan fakta.

Det ar vidare tveksamt om parterna med bindande verkan kan hantera férandringar av
riktpris pa byggmoéten dar TB inte foretratts av personer med beslutanderétt avseende
riktprisférandringar. Enligt intervjuer har deltagare fran TB pa byggméten inte heller
uppfattat att man genomfort avtalsenliga férandringar av riktpris pa dessa méten.

Enligt ramavtalet foreligger omfattande undersékningsplikt fér entreprenéren avseende
en rad forhdllanden. Vi tolkar det som att om entreprenéren brustit i denna
undersokningsplikt sa har denne inte réatt till ersattning fér kostnader som borde kunna
ha forutsetts vid en sadan understkning. Bestallaren &r ansvarig i fas 3 endast for
uppgifter, undersékningsmaterial och tekniska Iésningar som uttryckligen har fordrats av
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bestéllaren. Var beddmning ar att man i fas 3 avtalet har avtalat om att reducera
entreprendrens ansvar som framgar av ramavtalet. Vi kanner inte till skélet till att denna
férandring skett av ramavtalets innehall och risken &ar att TB genom detta fatt svarare att
havda att vissa kostnader ska baras av entreprendéren.

[ fas 3 avtalet har man ocksa avtalat om att inget vite fér forsening ska utga. Darmed
minskar incitamentet fér entreprendren att driva projektet tidseffektivt. Enligt ramavtalet
ar det dock mdjligt att avtala om att inget vite for férsening ska utga.

Sammantaget ar det var tolkning att parterna genom att féorandra ramavtalets villkor pa
det satt som skett igenom fas 3 avtalet, tillférsakrat entreprendren full betalning for i stort
sett samtliga kostnader i projektet, kdnda som okanda, med paslag fér arvode och
bonus, och att ett ekonomiskt incitament for entreprenéren att spara kostnader eller tid
inte langre foreligger.

Vi noterar att vi vid intervjuer fatt information om att parterna, infér avtalsteckning, har
diskuterat en praktisk tillampning av fas 3 avtalet som ligger narmare ramavtalets
innehall med till exempel delning av kostnader som avviker fran riktkostnaden enligt en
bonus-bot foérdelning sasom ocksa diskuterats avseende bygget av tvattstugan. Vidare
uppges ocksa att man haft for avsikt att hitta en praktisk tolkning av hur bonus skulle
méatas eftersom detta inte tydligt framgar av avtalet. Nagra sadana férhandlingar i
efterhand har savitt vi fatt information om, inte &gt rum. Avtalet har ocksa kommit att
tolkas strikt mellan parterna.

Enligt ramavtalet ska detta galla som nummer 1 i inbérdes ordning vid tolkning av
avtalsférhallanden. Enligt projektavtalet, fas 3, har man i stillet satt ramavtalet som
nummer 5 i inbérdes ordning mellan handlingar och projektavtalet som nummer 1.

Ledningens uppfdoljning och rapportering

Bolagets manadsrapportering har utgjort en viktig del av ledningens information och
aterkoppling till styrelse och koncernstyrelse. | denna rapport har ocksa projekten ingatt
att kommentera och beddma enligt vissa kriterier.

Nar vi féljer vad ledningen rapporterat kring projektet noterar vi att dimensionen tid
markeras gult, férst per februari 2015, for att sedan forbli gulmarkerad under projektets
[6ptid.

Fran augusti 2015 anges att férseningen i férsta hand beror pa de fuktproblem TB
upptackt i hus 2, det férsta huset som TB arbetade med. Ledningen har inte i
manadsrapporterna redovisat att TB har nagon handlingsplan fér att sakerstilla
slutférande enligt forvantan.

Det ar enligt var uppfattning rimligt att anta att en foérlangd produktionstid pa grund av
férseningar kan komma att 6ka den totala projektkostnaden. | manadsrapporterna
rapporteras dock perspektivet investeringsbelopp grént anda fram till september 2016
da bolaget sjalva uppmarksammat att de inte haft tillifredsstallande ekonomisk
uppféljning av totalkostnadsutvecklingen i projekiet och att kostnaderna fér andring- och
tiltdgg samt kostnaderna utéver ursprungligt riktpris &r vasentliga.®®

53 Projektférdyring utéver investeringskalkylen.
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Vi noterar att perspektivet investeringsbelopp har rapporterats grént dven under
perioden fram till det andra investeringsbeslutet, trots att man under 2014, under fas 2,
rimligen borde ha insett att produktionskostnaden skulle komma att 6ka vasentligt med
hénvisning till vad som blev k&nt om andringar i utférandet.

Vi noterar vidare att man i manadsrapporten angett projektets upparbetning till belopp.
Enligt vad som framkommit motsvarar detta enbart belopp som fakturerats och tar inte
hansyn till sddant som annu inte &r fakturerat men utfort.

Vi saknar ocksa en uppgift i manadsrapporten om fakturerad andel av budgeterad
kostnad i foérhallande till upparbetat, for att darigenom erhalla en indikation pa om
budgeten kan antas hallas. Att som TB gjort i vissa manadsrapporter, ange att projektet
ligger efter mot arsbudget, indikerar enbart att projektet ar férsenat och inte om den totala
berdknande produktionskostnaden &verstiger den beslutade produktionskalkylen eller
inte.

Var bedémning &r att ledningens I6pande rapportering om projektet till de organ som
beslutat om investeringen, inte tydligt nog visat pa den utveckling som faktiskt férelegat
avseende i férsta hand investeringsbeloppets utveckling.

Ekonomisk uppféljning och kontroll i projektet

Var sammantagna bild &r att TB i detta fall har forlitat sig pa nagra fa nyckelpersoner
med detaljkunskap om projektet och hur det vaxt fram under manga ar i samverkan med
Skanska. Detta star an mer tydligt i samband med de olyckliga omstandigheter som i
borjan av 2016 leder fram till férandringen i projektorganisationen. Efter en tid tillsatts en
konsult i rollen som ny projektansvarig men denne person har savitt vi forstar inte iklatt
sig samma operativa ansvarsroll som tidigare projektansvarig. Denne person ar av
naturliga skal, inte heller i nérheten av den kunskap om projektet som finns hos den
tidigare projektansvarige.

Mdojligen har ocksa avsaknad av en I6pande ekonomisk uppfélining av
kostnadsutvecklingen i projektet sin forklaring i att man fran TB tycks ha uppfattat att
Skanska hade att halla sig inom avtalat riktpris och att risken fér dverdrag i projektet
darmed skulle vara lag. Uppfattning fanns ocksd att man tillsammans med Skanska, som
en strategisk partner, skulle ta gemensamt ansvar for att projektet skulle hailas sig inom
givna ramar.

Mot detta talar hur projektavtalet ar skrivet med tydlig specifikation éver vad som inte
ingar i riktkostnaden och hur denna skulle ¢kas efter att tilkommande atgarder och
kostnaderna darfor intraffade. Vi har ocksa via intervjuer fatt information om att man i
projektet, redan i de fésta trappuppgangarna i hus 2, kom att uppmarksamma olika
problem sasom exempelvis att planerad metod fér renovering av varmesystem inte
kunde tillampas, att planerad metod for stamrenovering behévde justeras samt att fukt-
och skadedjursproblem forelag. Detta har i samtliga fall lett till vasentliga
kostnadsférdyringar som man kunde anta ocksa skulie 6ka byggkostnaden fér de tre
kvarvarande husen pa gard 1, utdver angiven riktkostnad. Lopande har ocksa arbete
med sanering av bland annat asbest pagatt och medfért kostnader utanfér angiven
riktkostnad. De fuktskador som uppmaéarksammats har enbart lett till att man i
manadsrapporter rapporterat gul pa perspektivet tid.
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En rutin for 16pande ekonomisk uppfdlining av kostnaderna i projektet borde relativt
snabbt ha kunnat uppmérksamma en avvikelse mot investeringskalkylen som riskerade
bli vasentlig, enbart genom att stélla samman information fran samverkanslistor som
man gick igenom med Skanska pa byggméten flera ganger i manaden. | princip har varje
krona pa dessa listor utgjort ett verdrag mot investeringskalkylen och problem i ett hus
indikerar pa att likartade problem och budgetavvikelser kommer att félja projektet i varje
kommande etapp.

Var sammantagna bedémning sammanfaller med den bedémning som bolaget sjalva
gjorde efter sommaren 2016, att man i projektet inte hade nagon tillfredsstallande
ekonomisk uppfélining av kostnadsutvecklmgen I projektet som medgett en [6pande
korrekt intern rapportering.

Bristerna har ocksa medfért att styrelse- och koncernstyrelse inte [6pande har erhallit
aktuella och fullstandiga uppgifter rérande projektets ekonomiska utveckling och
information om det faktum att investeringsbeslutet fran 2015 inte omfattade samtliga
kostnader i projektet. | det fall kdnnedom om den ekonomiska utvecklingen i projektet
kommit bolagsledningen tillhanda tidigare hade ocksa organisatoriska forstarkmngar
kunnat genomféras i ett tidigare stadie av projektet for att i mojligaste man bromsa
kostnadsutvecklingen och méjligen ompréva och/eller omférhandla det avtal som finns
med Skanska.

Vi noterar i sammanhanget att Skanska haft ansvar enligt bade ram- och projektavtalet
att I6pande informera bolaget om vid var tid upparbetat bedémt utfall av slutlig
sjalvkostnad mot riktpriset. Savitt kant har detta inte skett férran senhdsten 2016 efter
bolagets uttryckliga begaran darom. Saledes har inte heller denna del av kontrollarbetet
i projektet fungerat sasom avsett.

Fraga om oegentligheter

| forutséattningarna for detta uppdrag har fraga stélits om oegentligheter kan misstankas
| detta projekt. Fragan specificeras mot féljande fyra perspektiv, a) i forhallande till VD-
instruktion, b) avseende uppsynsplikt, c) i férhallande till investeringsregelverk, d) i
forhallande till beslut i bolags- eller koncernstyrelse.

I vart arbete har vi inkluderat analys av om det finns information som visar pa att nagon
person for egen eller annans vinnings skull eller pd annat satt medvetet begatt
handlingar eller agerat mot TBs intressen. Sammanfattningsvis kan vi konstatera att vi
inte funnit nagra sadana tecken. | ovrigt hanvisar vi till de kommentarer som ges i
rapporten om avsteg fran regler och rutiner, brister och fel.

Stockholm som ovan
'

KPMG AB / _/ = o
Rog,er?l_( cf ren(. Birgitta Johansson Vognsen
Senior Rlskkoésuft Auktoriserad pevisor
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