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ANALYS AV FORANDRAD ORGANISATION TILL AFFARSOMRADEN

FOR TELGE AB
Dnr: XS 15/190

Sammanfattning av drendet

Kommunstyrelsen beslutade i oktober 2014 genomfora en fordjupad analys av en
omorganisering av Telgekoncernen i affdrsomraden. Om analysen visade pa fordelar med
en omorganisering skulle ett forslag till ny struktur presenteras.

Analysen visar att det finns fordelar med en affirsomradesstruktur. Forslaget &r att
omorganisera Telge i en affarsomradesstruktur med tre huvudinriktningar Affarsomrade
Hus, Affdrsomrade Nit & Milj6 samt Affdrsomrade Energi och didrigenom tydliggtra
verksamhetsinriktning, ledning och styrning.

Koncernsamverkan har fatt information enligt MBL § 19 vid ett flertal tillfillen. Arendet
har gatts igenom och en riskanalys har genomforts tillsammans med fackliga parter (bilaga
3 i Analysen av fordndrad organisation till affirsomraden for Telge AB). MBL forhandling
enligt § 11 kommer att ske infor beslut.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse den 22 maj 2015.

Analys av fordndrad organisation till affdirsomraden for Telge AB
Arendet

En analys av en omorganisering av Telgekoncernen i affirsomraden har genomforts genom
att ta in intern kunskap av medarbetare inom Telgekoncernen, benchmark med andra
kommunala bolag samt genom inh&mtande av expertutlatanden inom t.ex. afférs- och
skattejuridik.

Telge behdver fortsitta utvecklas genom att sdkra konkurrenskraft och en positiv
resultatutveckling med fokus pé konsolidering.
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Forslaget &r att tydliggora verksamhetsinriktning, ledning och styrning av Telgekoncernen
genom:

1. att organisera om Telge i en affdrsomrédesstruktur med tre huvudinriktningar
Affarsomrade Hus, Affirsomrade Nt & Miljo samt Affirsomrdde Energi. Att
de forandringarna av legal och operativ organisation sker enligt forslaget.

2. att infora en operativ ledning for respektive affirsomradet med en ansvarig
affarsomrédeschef tillika vd for samtliga i affdrsomradet ingdende bolag.

3. att utreda om Telge Fastigheters verksamhetslokaler ska 6verforas till
kommunen.

4. att utreda hur dgandet av de kommersiella fastigheterna inom Telge Fastigheter
kan gverforas till annat bolag samt om de kommersiella fastigheterna i
stadsk&rnan, Luna och Kringlan, kan avyttras.

5. att avvakta med en slutlig utformning affirsomréde Energi tills dess att
utredningen avseende Telge Kraft dr firdig.

6. attisamband med ingéngen till nista mandatperiod Gverviga en
omorganisation av styrelseorganisationen si att de Gverensstimmer med Telges
affarsomradesorganisation. En styrelse for samtliga ingdende bolag i
affarsomrédet.

7. att koncernbolagets roll och arbetsuppgifter fortydligas genom framtagande av
en foretagspolicy.

Den foreslagna affirsomrédesstrukturen sitter fokus pé koncernens kérnafférer och skapar
en tydligare organisation med farre grénssnitt och relationsytor. Genom att tillsétta en
affdrsomrédeschef for respektive affirsomrade, skapas en ledning med helhetssyn for
affarsomrédet. Detta skapar forutséttningar for en positiv utveckling av affirsomridet och
processerna i verksamheten.

Tjansteutbudet och servicen till kunderna kommer att kunna utvecklas positivt, liksom nya
arbetssitt. Battre mojligheter att samla kompetenser ger kompetenséverforing och 6kade
resurser inom verksamheten. Storre samordning inom kdrnprocesser och planering av
projekt bidrar till hogre effektivitet och 1onsamhet.

Koncernsamverkan har fatt information enligt MBL § 19 vid ett flertal tillfsllen. Arendet
har gétts igenom och en riskanalys har genomforts tillsammans med fackliga parter (bilaga
3 i1 Analysen av fordndrad organisation till affdirsomraden f6r Telge AB). MBL forhandling
enligt § 11 kommer att ske inf6r beslut.



303

Ekonomiska konsekvenser och finansiering
Forslaget innebér ingen ekonomisk péverkan som innebér behov av finansiering. Effekten
av forslaget uppskattas ge en besparing pa 35-40 mkr per &r fullt genomford.

Kommunstyrelsens kontors forslag till kommunstyrelsen:
1. Kommunstyrelsen tar emot informationen och ldmnar ver rapporten till
koncernstyrelsen for vidare hantering.
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Sammanfattning

Telge behéver fortsitta utvecklas genom att sikra konkurrenskraft och en positiv
resultatutveckling med fokus pa konsolidering.

Forslaget dr att tydliggora verksamhetsinriktning, ledning och styrning av koncernen genom:

1. attorganisera om Telge i en affirsomradesstruktur med tre huvadinriktningar
Affarsomride Hus, Affirsomrade Nét & Milj6 och Affarsomrade Energi. Att de
férandringarna av legal och operativ organisation sker enligt férslaget.

2. attinféra en operativledning for respektive affirsomradet med en ansvarig
affirsomradeschef tillika vd for samtliga i affirsomradet ingaende bolag.

3. attutreda om Telge Fastigheters verksamhetslokaler ska 6verforas till kommunen.
att utreda hur dgandet av de kommersiella fastigheterna inom Telge Fastigheter
kan 8verforas till annat bolag samt om de kommersiella fastigheterna i
stadskérnan, Luna och Kringlan, kan avyttras.

5. att avvakta med en slutlig utformning affirsomrade Energi tills dess att
utredningen avseende Telge Kraft ar firdig.

6. attisamband med ingingen till nista mandatperiod §verviga en omorganisation
av styrelseorganisationen sa att de 6verensstimmer med Telges
affirsomradesorganisation. En styrelse for samtliga ingaende bolag i
affarsomradet.

7. att koncernbolagets roll och arbetsuppgifter fortydligas genom framtagande av en
foretagspolicy.

Effekten av forslaget uppskattas ge en besparing pa 35-40 mkr per ar fullt genomférd.

Moderbolagets roll

Koncernbolaget Telge AB:s uppgift ir att f6rvalta kommunens bolag och bedriva en operativ
styrning av bolagen med utgingspunkt i bolagsordningen, dgardirektiven, mal och budget samt
andra av kommunen faststillda policydokument. Det innebir en styrning och ledning inom ett
antal omraden for att sikerstiilla effektivitet, uppféljning och utveckling av verksamheterna.
Telgekoncernen forvaltar och driver bolagen med krav pa effektivitet vilket innefattar en
central funktion for stottande och stédjande processer for bolagen. Roll och ansvarsférdelning
kan fortydligas genom att ta fram en foretagspolicy.

Affdrsomrddesstruktur

Den foreslagna affirsomradesstrukturen samlar ihop verksamheten i tre omraden hus, nét &
milj6 och energi. Denna struktur sitter fokus pa koncernens kirnaffirer och skapar en tydligare
organisation med firre grinssnitt och relationsytor. Genom att tillsitta en affirsomradeschef
for respektive affirsomrade, skapas en ledning med helhetssyn for affirsomradet. Detta skapar
férutsittningar fr en positiv utveckling av affarsomradet och processerna i verksamheten.

Tjansteutbudet och servicen till kunderna kommer att kunna utvecklas positivt, liksom nya
arbetssitt. Battre mdjligheter att samla kompetenser ger kompetensverforing och 6kade
resurser inom verksamheten. Storre samordning inom kiirnprocesser och planering av projekt
bidrar till hégre effektivitet och 16nsamhet.

Det finns fordelar med en samordning av bolag med liknande verksamhet i affirsomraden inom
Telge Nit och Telge Atervinning och inom husigande bolag. Inom energiklustret visar analysen
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déremot pa att det finns en del risker. En utredning genomfors for nirvarande avseende Telge
Kraft. En slutlig utformning av affirsomrade Energi ir beroende av denna utredning som
kommer att géras under 2015.

Telgekoncernen konkurrerar om kompetens och behéver kunna erbjuda en attraktiv intressant
arbetsplats. Inférande av en affirsomradesstruktur gér Telgekoncernens erbjudande
attraktivare dd medarbetare &r del i att utveckla ett attraktivt och hallbart Sédertilje i en
koncern som star pa tre tydliga verksamhetsben: hus, nét & miljé och energi.

Styrning och styrelser

En effektiv affirsomradesstruktur nér inte hela vigen enbart genom att indra
organisationsstrukturen. En samordnad styrelse inom affirsomradena skulle skapa
forutsdttningar f6r en stérre helhetssyn. Det politiska inflytandet skulle vara intakt.

Genom en tydlig dgarstyrning och férstirkt politisk representation i bolagsstyrelserna skapas
forbattrade forutsiattningar for koncernen att vara en aktdr som medverkar till att skapa ett
attraktivare och mer hallbart Sédertilje.

Ekonomiska konsekvenser

Att dela in Telgekoncernen i affirsomraden dr en skapar mycket bra férutsittningar for att
astadkomma forbattrad samordning och helhetssyn, vilket i sin tur beriknas ge visentliga
effektivitetsvinster. Den ekonomiska besparingspotentialen ligger pa 35-40 mkr arligen.
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Vad dr uppdraget

Kommunstyrelsen fattade i slutet av oktober 2014 beslut angdende en rapport om versyn av
bolagskoncernen (KS 14/307) presenterad av den politiska arbetsgruppen. Denna promemoria
soker svar pd ett par av kommunstyrelsens fragestillningar - vad en omorganisering av
Telgekoncernen till affirsomraden skulle innebira f6r koncernen samt koncernbolagets roll
och arbetsuppgifter. Fragestillningar kring dgarstyrning, politisk representation i styrelser och
styrelsernas sammansittning ingér inte i analysen. Reflektioner inom dessa omraden ges dock i
de avseenden de paverkar slutsatserna i analysen.

Tillvidgagangssidtt

Analysen har genomférts genom att ta in intern kunskap av medarbetare inom Telgekoncernen
samt genom inhimtande av expertutldtanden inom t.ex. affirs- och skattejuridik. Ett antal
workshops har hillits med berérda bolagsiedningar och stabsfunktioner for att identifiera
méjligheter och risker med en féridndrad organisation till affirsomraden. Vidare har benchmark
gjorts med andra kommunala bolag genom telefonsamtal och genom uppgiftsinhdmtning via
internet.

Bakgrund & Syfte

Kommunstyrelsen beslutade att genomfora en oberoende versyn av Telgekoncernen och i
december 2012 presenterades den s.k. Preerarapporten (KS 12/63). Dérefter tillsattes en
politisk arbetsgrupp for att leda det fortsatta arbetet med att ta fram ett férslag angaende
tydligare dgarstyrning och en dndamalsenlig bolagsstruktur. Stadsdirektdren samt Telge AB:s
vd deltog i arbetsgruppens arbete. Den politiska arbetsgruppen presenterade i maj 2014 en
rapport och kommunstyrelsen beslutade i oktober 2014 foljande:

1. Stadsdirektdren ges, i samverkan med VD fér Telge AB, i uppdrag att genomféra en
férdjupad analys av en omorganisering av Telgekoncernen till affirsomraden samt
koncernbolagets roll och arbetsuppgifter. Uppdraget ska redovisas under varen 2015.

2. Omden férdjupade analysen visar pa fordelar med en omorganisering till
affirsomraden ska stadsdirektdren och VD fér Telge AB presentera forslag pa en ny
struktur for Telgekoncernen senast under varen 2015.

3. Den politiska representationen i bolagsstyrelserna forstirks vid en eventuell
omorganisering av Telgekoncernen.

4, Partierna skainomineringen av ledaméter till koncernstyrelse och kommunstyrelse
6verviga en tydligare personunion mellan de bada.

5. Partierna ska i nominering av ledaméter till koncernstyrelse och dotterbolag 6vervéga
lampligheten i att en och samma person #r ledamot i koncernstyrelsen savil som i en
dotterbolagsstyrelse.

6. Forutsittningarna gillande styrelsernas sammansittning, (punkterna 3, 4 och 5) ska
foreligga s snart som méjligt och senast till arsskiftet 2014/2015.

7. Beslutspunkten om faststillande av dgardirektiv fér Telge AB:s dotterbolag och dotter-
dotterbolag bordlaggs.

Denna rapport s6ker svar pa punkt 1 och 2 genom att analysera vad en omorganisering av

Telgekoncernen till affirsomraden skulle innebira fér koncernen samt koncernbolagets roll
och arbetsuppgifter.
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Varfor har en 6versyn av Telge aktualiserats?

En oberoende 6versyn av Telgekoncernen genomfordes under 2012 pa uppdrag av
kommunstyrelsen. I rapporten aterfanns ett antal rekommendationer men #ven ett antal
fragestillningar som inte kunde besvaras utan fortsatta utredningar. Fragestillningar som &r
centrala att besvara ir;
¢ Hur bor Telgekoncernen vara organiserad for att skapa de bista férutsittningarna fér
verksamheten, som en del av kommunkoncernen i S6dertilje kommun?
e  Hur skapas en tydlighet i 4garstyrning och rollférdelning?
e  Vilken effekt har organisation och styrning pa utveckling av verksamheten, bade med
avseende pa viirden for kunderna och invanarna i kommunen och ekonomisk
utveckling?

Redan 1994 bildades moderbolaget S6dertilje Kommun Férvaltnings AB med aktiedverlatelse
av kommunens aktier i Fastighets AB Karlavagnen, Sddertilje Hamn AB, AB Telgebostiider,
Telge Energi AB, Telgeparkering AB och Tilje Etablering AB. Kommunstyrelsen beslutade om
en utredning 2003 for samordning av de kommunala bolagen och den affirsmissiga
verksamheten inom kommunen vilket innebar en sammanslagning av Sédertilje Kommuns
Forvaltning AB och Telge Energi Forvaltning AB. Malet med en samlad organisation var att 6ka
kundservicen och skapa férutsittningar fér nya affirer. Moderbolaget 7Telge” skapas med 10
dotterbolag.

Telgekoncernen har sedan bildandet fortsatt att utvecklas. En del nya bolag har bildats medan
andra har avvecklats. Det som de senaste utredningarna pekar pa ir vikten av effektivt
samarbete. Att verksamheterna inom koncernen fortsitter att samverka fér att hitta ytterligare
skalférdelar - inte minst inom bolagens gemensamma administrativa processer - samt att
samverkan med kommunférvaltningen utvecklas.

Sédertilje kommun, inklusive Telgekoncernen, har som malbild att skapa ett attraktivare och
mer hallbart Sédertilje. Sodertilje vixer och med det skapas en positiv spiral i samhallet i
manga avseenden. Att S6dertilje ligger i Sveriges mest expansiva tillvixtomrade innebér en
okad efterfragan pa bostider, arbetstillfillen och férbittrad infrastruktur. Telgekoncernen
behéver utvecklas i takt med omviriden och i enlighet med den politiska inriktningen.
Malsittningen &r ett Iangsiktigt hallbart foretagande, dir Telgekoncernen, tillsammans med
6vriga delar av kommunen och andra aktorer, skapar basta méjliga forutsittningar f6r en
fortsatt utveckling for att skapa ett attraktivt och mer hallbart Sédertilje.
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Analys av en omorganisation av Telge i
affirsomraden

Telges organisation idag

Figur 1. Den legala bolagsstrukturen fér Telgekoncernen! beskrivs i bilden nedan:

Glasberga fastighets AB
FEL
25%
Telge Bostider  fu
Fastighetsbolaget
Glasberga KB (?%)
Teige Hovsib
- KB Maren
Telge Fastigheter jJese KB Luna
Telge Nat =< Telge Brandalisund
Telge Atervinsing.
' — Kraft AS
Telge Energl
= - Kraft OY
’ . = Kraft ApS
Felge Inkdp
' ot Telge Krafthendel
s} sk
®  sodendlje Mot
oo -
) Q Telge Hamn
e Felge Tillvit 83%

smeenee Tiljchallen 10%

AB fotbollsarena 25%
under avveckling

SSK arena 20%
under avveckling

s e SYVAB 16,6%

e SOderenergi 42%
Telge Almnas
vilande

Telge Miljoteknik
vilande

. Telge Dotterbolag
vilande

! Bolag med personal anstéllda av Telge dr markerade med ljusbla firg.
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Affirsomrddesstruktur

Analysen om Telge ska omorganiseras i affirsomraden utgar ifran fragestillningar som:
e Vilka bolag har liknande verksamheter och dirmed méjlighet till synergier?
e Vilka férdelar och eventuella risker finns om dessa bolag skulle fa en gemensam
operativ ledning i ett affirsomrade?
e Om foérdelarna for bildandet av ett affarsomrade 6verviger, hur skulle de i sa fall
organiseras - legalt och operativt?

Affarsomrade

Affarsomrade
Nat & Miljo

Ovriga

Energi

verksamheter

Figur 2. Visar en indelning av Telge i en Affirsomradesstruktur.

Analysen av Affirsomrade Hus innefattar bolagen Telge Bostider, Telge Hovsjo och Telge
Fastigheter samt dess dotterbolag. Analysen av Affarsomrade N#t & Milj6 innefattar bolagen
Telge Atervinning och Telge Nit. Analysen av Affirsomrade Energi innefattar bolagen Telge
Energi, Telge Kraft samt dess dotterbolag.

De bolag som inte har nigra direkta synergier med bolag inom affirsomradena, eller dér
specifika utredningsuppdrag och analyser for nirvarande genomfors, inryms inte inom dessa
tre affirsomraden - Sédertiilje Hamn, Telge Tillviixt, Tom Tits, Telge Ink6p.

Telgekoncernen har en central funktion for styrning, uppféljning av bolagen och gemensamma
stédjande processer for bolagen. Det innefattar processer inom ekonomi, HR, I'T, milj6,
arbetsmiljé, kvalitet (Lean) och kommunikation. En utveckling mot mer flexibla och effektivare
affirsst6d, dir koncernen gemensamt driver den administrativa utvecklingen, pagar och ar
viktig. Analysen kommer dven att beakta hur en ny affirsomradesstruktur paverkar de
administrativa funktionerna.
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Affdarsomrade Hus

Information om bolagen

| Telge Bostader AB

125 anstéllda

KB Luna

0 anstalida

Telge AB

Telge Fastigheter
AB

29 anstiilda

KB Maren

0 anstallda

Figur 3. Nuvarande organisationsstruktur.

Ekonomi

Telge Hovsjo AB

24 anst'a;-ll-da‘

‘Telge Brandalsund

0 a-ns.téill'da

I nedanstaende tabell visas nagra 6vergripande nyckeltal dels fo6r respektive bolag, dels om
bolagens ekonomier slis samman till et Affarsomrade Hus.

Telge | Telge | Telge 'i‘elg«; lTelge | Affars- |
Bostider | Fastigheter | Fastigheter | Fastigheter 1 Hovsjé omrade
' Inklusive | Exklusive Hus
| Verksam- | Verksam- | (TB, TF,
- 7 | — 7 | hetslokaler | hetslokaler | | TH)
Soliditet, % 34,8 6,6 6,3 8,0 6,0 17,9
Lan, mkr 2314 4763 4 046 717 451 7 527
Balansomslutning, 4 000 5427 4301 1125 524 9951
Marknadsvirde, 6 000 5400 4 301 1125 673 1 12100
Belaningsgrad, % 58 88 | 100 64 86 76
‘Beliningsgrad | 39 88 | oa 64 le7 162
marknadsvarde, % _ | —
Avkastning p3 3,7 2,9 e 11,7 03 |31
_operativt kapital, % ,. S| ! I SN
Antal lagenheter 9500 135 | - | 135 | 1655 | 11290
| Totalytakvm | 703000 | 438000  |305000 | 133000 | 146000 | 1287000
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Telge Bostéider AB

Telge Bostider bilades 1948 och &r ett traditionellt allménnyttigt bostadsféretag. Enligt lagen
om allménnyttiga kommunala bostadsféretag maste bolaget fatta affirsmissiga beslut samtidigt
som kommunen ska stélla korrekta avkastningskrav pa bolaget. Detta innebir att Telge
Bostdder ska bedémas som, och jimféras med andra kommunala och privata fastighetsigare.

Telge Bostider kan idag, utifran ekonomisk styrka, jaimstillas med de flesta bérsnoterade
fastighetsbolag och dr ett ekonomiskt vilkonsoliderat bolag. Bolaget har dock utmaningar i
form av finansiering av miljonprogramsmodernisering och nyproduktion.

Telge Bostider, till skillnad fran Telge Hovsjo, dger inte i nigot omrade mer #n hilften av
hyresritterna. Detta innebér att arbetet med stadsdelsutveckling maste bedrivas tillsammans
med kommunen och andra fastighetségare i omradena.

Vidare har Telge Bostdder en stor utmaning i att fortsitta viixa (nyproduktion) utan att denna
lanefinansieras.

Telge Hovsjo AB

Telge Hovsjo 4r ett allménnyttigt bostadsféretag som bildades 2007, d4 cirka 1700 bostider
saldes fran Telge Bostdder. Enligt lagen om allminnyttiga kommunala bostadsféretag maste
bolaget fatta affirsmissiga beslut samtidigt som kommunen ska stiilla korrekta avkastningskrav
pa bolaget.

Telge Hovsj6 har ett tydligt uttalat uppdrag fran dgaren med att arbeta med utveckling av
stadsdelen Hovsj6. Férenklat kan detta formuleras som att bolaget ska driva sociala projekt f6r
att minska segregation och nytinkande arbeta med att minska utanférskap, kriminalitet och
arbetsloshet samt verka for ett levande centrum i Hovsj6. Ledorden i detta arbete ir
delaktighet, stolthet och framtidstro.

Telge Hovsjd har en mycket stor marknadsandel i Hovsjé och har bedrivit ett framgangsrikt
arbete med att skapa ett engagemang bland de boende. Bolaget arbetar med olika projekt som
syftar till att medverka till att arbetslésa boende i omradet ska beredas mojlighet till
arbetslivserfarenhet och kompetens som kan skapa forutsittningar till sysselsittning pa den
ordinarie arbetsmarknaden. Bolaget har lyckats mycket bra med att &ndra bilden av Hovsjé och
ir kanske det enda miljonprogramsomradet i Sverige dir man har lyckats viinda en negativ
utvecklingstrend.

Fokus f6r Telge Hovsjo var initialt inte pa traditionell fastighetsforvaltning, energi-
effektivisering och fastighetsutveckling, utan att utveckla ménniskorna i omradet och
stadsdelen Hovsjo.

Telge Hovsj6é kommer att behéva betydande koncernbidrag for att fullfolja de uppdrag som
dgarna gett bolaget 4ven under den kommande affirsplaneperioden. Telge Hovsjo har
dessutom ett stort underhallsbehov, da hela bestindet utgérs av fastigheter byggda inom
miljonprogrammet.
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Telge Fastigheter AB

Telge Fastigheters bestind bestar till 75 % av verksamhetslokaler f6r kommunen, 23 % av
kommersiella lokaler och 2 % av bostider. Bostéderna &r inte att betrakta som allménnyttiga
och lagen om allménnyttiga kommunala bostadsforetag giller ddrfor inte f6r dessa.

Verksamhetslokalerna hyrs foretridesvis ut till kommunen enligt en hyresséttningsprincip som
bygger pa sjilvkostnad. Verksamheten kan forenklat beskrivas som en uppdragsorganisation
som verkstiller de krav avseende lokalforsérjning som férvaltningen har. Uppdraget och
avkastningskravet skiljer sig fran de fér kommersiella lokaler och bostdder. Investeringar
bestills arligen och beslutas i kommunens “Mal och Budget” som faststills av
kommunfullméktige. Den totala ytan ir 305 000 kvadratmeter. Dirutéver hyr bolaget in cirka
87 000 kvadratmeter lokaler fér vidareuthyrning till kommunens olika verksamheter.

For de kommersiella lokalerna finns tydliga avkastnings- och lonsamhetskrav. De tva storsta

lokalerna finns i dotterbolagen Luna och Maren som innehaller Lunagallerian och gallerian
Kringlan,
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Analys av samordning till affirsomrade - Méjligheter/Risker

Mot bakgrund att de fastighetsdgande bolagen har gemensamma system och till delar
gemensamma uppdrag och lagstiftning, ir det angeldget att gora en fordjupad analys av férdelar
och nackdelar av en samordning i ett affirsomrade.

Féljande méjligheter och risker med att skapa ett affirsomrade Hus av de fastighetsigande
bolagen har identifierats.

Méjligheter och fordelar

Det finns samarbeten mellan de huségande bolagen. Vissa gemensamma funktioner delas
mellan bolagen. Personal och kompetens finns da vanligen i Telge Bostider och képs av de
andra bolagen.

Drift, skétsel och service

Telge Bostidder har en drift och skotselavdelning som dven siljer maleri och vissa andra
hantverkstjénster till Telge Hovsjo. Telge Hovsj6 har f6r 6vrig drift och skétsel egen personal.
Telge Bostiders drift och servicepersonal ir placerad i Hovsjo vilket mojliggor en effektiv och
enkel samordning med den drift och service som bedrivs inom ramen f6r Telge Hovsjos
verksamhet. En samordning i affirsomrade méjliggér ytterligare effektiviseringar av drift- och
serviceorganisationen.

Telge Fastigheter anvinder externa entreprendrer fér att utfora drift och service och har en
organisation som arbetar med uppfoljning och kontroll av entreprendrer. Telge Fastigheter har
de senaste aren omorganiserat denna verksamhet vilket har inneburit effektivitets- och
kostnadsvinster. Genom att samordna och implementera den entreprenorsuppféljningen inom
hela klustret kan det vara mojligt att uppna kvalitets- och effektivitetsvinster.

Kundservice

Tidigare hade Telge Bostidder ansvaret for att hantera felanmélan for de huséigande f6retagen.
Under de senaste aren har denna funktion legat hos Telge Energi, liksom kundservice for de
andra bolagen inom Telgekoncernen. Den férstudie som genomfordes under 2014 visade pa
stora férdelar med att organisera kundservice mer verksamhetsnira. Férstudien har sedan legat
till grund f6r ett projekt under varen 2015, med en gemensam felanmélanfunktion for samtliga
huségande bolag placerad i Telge Bostéders organisation.

Uthyrning av bostdder och lokaler

Allabolag i klustret har gemensamma system och regler £6r uthyrning av bostider och lokaler,
vilket underléttar en samordning. Det skapar en tydlighet gentemot kund och kvalitet och
sikerhet inom uthyrningsprocessen kan darmed f6rbattras.

Huvuddelen av de husigande bolagens verksamhet stéds av ett fastighetssystem som hanterar
till exempel felanmélan, uthyrning, energianalys, underhéllsplaner, uppféljning.
Systemleverantor ir Vitec. Telge Bostidder utvecklar, samordnar, stodjer och effektiviserar
verksamhetssystemen for samtliga bolag och utvecklingsprojekten styrs genom en gemensam

styrgrupp.

Telge Bostdder ansvarar f6r debitering av hyror f6r alla bolagens bostiider och Telge
Fastigheter hanterar debiteringen av lokaler, Telge Bostider har specialister f6r de processer
som beror olaga andrahandsuthyrningar, daliga betalare och stérande grannar géllande
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bostéider. Telge Fastigheter har denna expertis for lokaler. En jurist pa Telge Bostéder ir
specialiserad pa hyreslags- och férsikringsfragor och stéder ocksa de dvriga bolagen. En viss
samordning sker redan for uthyrning av bostider och lokaler - Telge Fastigheters expertis inom
uthyrning av stérre kommersiella lokaler anvinds av Telge Bostidder och Telge Bostiders
expertis inom uthyrning och forvaltning av bostiider anviinds av Telge Fastigheter.

En utdkad samordning i ett affdrsomrade avseende uthyrning av bostider och kommersiella
lokaler skulle forbittra verksamheten ytterligare.

Administration

Telge Bostider samordnar hyresavisering f6r bostidder och kommersiella lokaler f6r samtliga
husigande bolag. En samordning i ett affirsomrade innebir att fler administrativa processer
skulle kunna utféras gemensamt.

Ekonomisk utveckling, analys och controlling

De huséigande bolagen har inarbetade arbetssitt och processer f6r ekonomi inom till exempel
controlling och analys. Resurserna ir dock begrénsade inom ramen for respektive bolag vilket
ger en sarbarhet. En samordning i ett affirsomrade skulle minska sarbarheten f6r den
affirsdrivna verksamheten, det vill siga bostider och kommersiella lokaler och utvecklingen av
ekonomiprocesserna skulle 6ka. Det skulle dven ge méjlighet f6r en utveckling av
medarbetarnas kompetens.

Foretagsledning

Ledningen av husigande bolagen bestir av 18 befattningar varav tre ir verkstéllande direktorer.
Flera av rollerna dr dubblerade, t.ex. ansvarig f6r ekonomi, controlling och analys,
forvaltning/fastighetsansvar och tekniska chefer. En 6vergang till affirsomrade skulle medféra
en effektivisering av ledningen av verksamheten och en minskning av antalet ledande
befattningar.

Rekrytering av nya medarbetare

Idag finns en stor konkurrens kring kompetens till exempel ingenjérer, personer med kunskap
om analys och styrning av fastigheter samt kvalificerade ekonomer. En samordnad verksamhet i
ett affirsomrade kan 6ka méjligheten att rekrytera nya medarbetare. En stérre organisation ger
fler mojlighet att utvecklas t.ex. byta roll och fler méjligheter till erfarenhets- och
kompetensutveckling. En stérre organisation kan darmed ldttare locka bade generalister och
specialister.

Hdllbarhet och fastighetsutveckling

Telge Bostider och Telge Fastigheter har hog kompetens inom energieffektivisering och
héllbarhetsfrigor ur ett fastighetsperspektiv, och har genomfért ldngtgaende energi-
effektiviseringar inom bestinden. Telge Hovsj6 kan dra férdel av denna kompetens da de inte
har natt lika 1angt med sina energieffektiviseringar.

Telge Hovsjo bedriver ett hogt profilerat arbete med stadsdelsutveckling som skapar ett
langsiktigt hélibart samhiille genom att stiirka stadsdelen och de boende. Telge Bostidder arbetar
ocksa med fragorna, utifrn en framtagen policy for hallbarhet, men med ett nagot annorlunda
fokus.

Telge Bostider och Telge Fastigheter har kompetens i fastighetsutveckling, modernisering och
nyproduktion av bostdder och kommersiella lokaler.
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Husklustret har en betydande kompetens inom hallbarhet, men med lite olika fokus. En
samordning av verksamheterna i ett affirsomrade skulle vara positivt ur ett
hallbarhetsperspektiv da 6verforing av kompetens och kunskap skulle underliittas och bra
aktiviteter fran ett bolag skulle enkelt kunna anviindas inom hela affirsomradet.

Risker och nackdelar

Specialisering

Den specialisering som finns i de olika bolagen, utifran bolagens uppdrag, skulle kunna riskera
att ga forlorad. De st6rsta utmaningarna &r Telge Hovsjos arbete med stadsdelsutveckling och
Telge Fastigheters arbete med kommunens verksamhetslokaler. Det finns en tydlig logik i att
kommunens dgande av fastigheter strukturerats i flera fastighetsbolag.

Stadsdelsutveckling

En samordning av de huségande bolagen maste kunna ta tillvara och vidareutveckla de
erfarenheter och arbetssitt som varit en framgangsfaktor for Telge Hovsjo. Telge Hovsjos
boendes engagemang och den trygghet och utveckling de skapar i omradet behéver bibehéllas
och vidareutvecklas.

Kommunlokaler

Uthyrning av bostdder och kommersiella lokaler har manga beréringspunkter. Det stills tydliga
I6nsamhetskrav pa verksamheterna och avtal och uthyrning sker i enlighet med hyres- och
hyresférhandlingslagens regler.

Uthyrning av kommersiella lokaler s som kontor, butikslokaler och lager kriver en sérskild
specialisering. Hyreslagen har andra regler for lokaler #n bostéider. Aven uthyrnings- och
férhandlingsprocessen f6r kommersiella lokaler #r helt olik den som giller for bostidder. Varje
avtal &r unikt till exempel kan avtalens lingd och hyresgistens ansvar variera.

Investeringar i kommersiella fastigheter har inte samma livslingd som investeringar i
bostadsfastigheter. Det beror pé att efterfragan och utvecklingen ir snabbare i kommersiella
fastigheter. Avkastningskraven for bostider och kommersiella lokaler #r olika dir bostider
generellt bedéms innebéra en mindre risk.

Kommunens verksamhetslokaler har ett annat 6vergripande uppdrag och andra férutsittningar
och avkastningskrav in bostdder och kommersiella fastigheter. Fér verksamhetslokaler finns en
kund, medan bostidder och kommersiella lokaler tillsammans har uppskattningsvis ca 14 000
kunder/hyresgister, det vill siiga avtalsparter. Den verksamhet som avser kommunens
verksamhetslokaler har en helt annan logik. Avtalen och villkoren faststills vart tredje ar och
giller da f6r samtliga avtal inom verksamhetsomradet. Inga avkastningskrav stills pa
verksamheten. Verksamhetslokaler bestélls av kommunen for dess verksamheter. Ingangna
avtal kan forédndras om #garen har sadana 6nskemal.

Telge Fastigheter har ingen egen personal for drift och skotsel. Den samordning som 4r méjlig
att genomfora, utéver den som redan dr genomforda, innebir inte nagra stora effektivitets- eller
I6nsamhetsvinster. Fastigheterna dr ibland mera tekniskt komplicerade &n bostadsfastigheter
avseende t.ex. ventilation, kyla och sérskilda anpassningar.
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Fastighetsverksamheten bér organiseras sa att den ir helt fokuserad pa de olika uppdragen och
de sirskilda férutsattningar dessa innebir. Idag dr Telge Fastigheters verksamhet i realiteten
uppdelad i tva olika verksamhetsomraden;

¢ Den storre delen av verksamheten har fokus pa kommunen och dess behov.

¢ Den mindre delen av verksamheten har fokus pa kommersiella lokaler.

Det finns samordningsférdelar mellan Telge Fastighets kommersiella lokaler och bostéder,
Telge Hovsjo och Telge Bostdder. Daremot finns inte ndgra stora samordningsférdelar mellan
Telge Fastigheters verksamhetslokaler och de 6vriga delarna - bostidder och kommersiella
lokaler.

Ekonomi

Det ekonomiska resultatet varierar stort mellan de huséigande bolagen och de olika
verksamheterna, vilket stiller fragor kring finansiering av bolagen. Fragan om hur
finansieringen av Telge Hovsjos utveckling ska goras behéver tas upp fér nya beslut.

Centrumutveckling

Alla goda exempel pa framgangsrik utveckling av stadskirnor, savil i Sverige som
internationellt, har en sak gemensamt. Framgangen bygger pa en vil fungerande samverkan
mellan den offentliga sektorn (kommunerna) och de privata, kommersiella aktérerna i form av
dels handel och 6vriga niringsidkare samt fastighetsidgarna i staden.

Ett sétt att uppna virdetillvixt ir att 16pande underhélla fastighetsbestandet men ocksa att
genomfdra virdehdjande investeringar. Dessa investeringar sker givetvis i den egna fastigheten
men i de kommuner som varit framgangsrika i sin stadsutveckling finns ocksa incitament att
medfinansiera investeringar i den offentliga miljon. P4 sa sitt uppnds synergier for alla parter.
Branschorganisationen Sveriges fastighetsigare bekriftar detta niir de framfor att det dr det
som sker runt omkring fastigheterna i staden som paverkar vardet mer &n de investeringar som
gors i sjdlva byggnaden. Samverkansorganisationerna kan alltsa arbeta med gemensamma
malsittningar utifran sina olika drivkrafter och sammantaget far alla parter stérre nytta av de
investeringar som genomfors savil i de enskilda fastigheterna som i den offentliga miljon.

I Soédertilje #r situationen speciell pa s& sitt att fastighetsbestandet, sett till den kommersiella
ytan utmed gagatan, till dver 50 % #gs av det egna fastighetsbolaget, Telge Fastigheter. Nér det
giller samverkansdiskussionerna si r situationen problematisk i och med att det kommunala
bolag som &r sa dominerande pa marknaden dessutom har mycket snéva investeringsramar.

En 16sning pa denna problematik kan vara att Telge Fastigheter far i uppdrag att avyttra sina
kommersiella fastigheter i stadskérnan, Luna och Kringlan. Forslagsvis i form av en riktad
férséljning ddr man vinder sig till aktdrer med goda referenser fran férvaltning och utveckling
av centrumfastigheter i andra kommuner. P4 sa sétt kan en bittre balans och riskspridning pa
den lokala fastighetsmarknaden uppnas vilket gynnar centrumutvecklingen samtidigt som
kommunkoncernens riskexponering minskar.
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Legala och ekonomiska forutsiittningar for en samordning av
verksamheternai ett affirsomrade

Samlat digande i ett eller flera bolag

Extern radgivning inom svensk foretagsbeskattning med specialisering mot fastigheter har
anlitats for att géra en dvergripande analys av méjligheter och risker med en utokad
samordning av de huséigande bolagen i ett affirsomrade.

Samlad organisation i ett bolag

I analysen har studerats hur medarbetare som arbetar inom Affirsomrade Hus bér organiseras.
Forslaget ar att alla som arbetar med fastigheterna i affirsomradet ska tillhéra samma
organisation. Det finns tva olika mdjligheter att samla organisationen:

1) Ettnytt bolag skapas som anstiller all personal.

2) Alla medarbetare anstills i Telge Bostidder som idag #r den stdrsta arbetsgivaren.

For Telge Bostider och Telge Hovsjo dr moms en icke avdragsgill kostnad. Det betyder att
moms maste betalas for arbete som utférs av personal anstillda utanfor dessa bolag. Telge
Fastigheter #r registrerat f6r moms och kan dra av momskostnader som uppkommer om
personal som arbetar med deras fastigheter 4r anstéllda i andra bolag,.

Slutsatsen dr att det mest ekonomiskt fordelaktiga forslaget dr att all personal anstills i Telge
Bostider.
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Slutsats och rekommendation

Det skulle vara fordelaktigt att samordna samtliga verksamheter inom de fastighetsigande
bolagen, utom kommunens verksamhetslokaler, till ett Affirsomrade Hus. De delar av Telge
Fastigheters verksamhet som avser kommersiella lokaler och bostider (KB Maren och KB
Luna) foreslas flyttas till Affirsomrade Hus under bolaget Telge Bostéder.

Verksamhetslokaler medfor inte nagra stérre samordningsvinster med bost#ider och
kommersiella lokaler. Kommunens verksamhetslokaler foreslas ligga kvar i bolaget Telge
Fastigheter under Telge AB. En renodling av verksamheten som idag bedrivs inom Telge
Fastigheter #r att foredra bade utifran styrning och effektivitet av verksamheten.

J Telge Bostader Telge Hovsjo AB

I AB
|
: ,
i | 1 Telge
; KB L ‘
’J[ — ! | Brandalsund AB
| |
i
i
; Affirsomrade ’
i KB Maren I
i Hus i
|

e L L T R R — P

Figur 4. Forslag till ny legal organisation?.

Operativ organisationsstruktur

Utgangspunkten ir att minimera de risker som finns med en samordning och samtidigt skapa
en enkel och tydlig uppdelning av verksamheten. Det innebir bade effektivitets- och
kompetenshéjning i organisationen samt en minskning av kostnader. Forslag till operativ
organisation f6r Affairsomrade Hus, AO chef och understillda chefsbefattningar, redovisas
nedan. For mer information se bilagan Forslag till operativ organisation av Affdrsomrdde Hus.

2 Bolag med personal anstillda dr markerade med firg dvs. Telge Bostidder 4r det enda bolaget
med anstilld personal i Affirsomrade Hus. Telge Fastigheter har personal fér kommunala
verksambhetslokaler.
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Drift, skotsel &

Kundstéd Boendedialog Fastighetsutveckling service

Figur 5. Férslag till 6vergripande operativ organisationsstruktur f6r Affairsomrade Hus.

Mot bakgrund av ovanstdende foreslas foljande:

Ett Affirsomrade Hus bildas bestaende av Telge Bostider och Telge Hovsj6, samt de
kommersiella lokaler och bostiider som idag dgs av Telge Fastigheter. En analys
féreslas genomféras av hur dgandet av de kommersiella fastigheterna och bostdderna
inom Telge Fastigheter skulle kunna éverféras till ett annat bolag samt om de
kommersiella fastigheterna i stadskdrnan, Luna och Kringlan, kan avyttras.

Agandet och férvaltningen av kommunens verksamhetslokaler ligger kvar i bolaget
Telge Fastigheter. Telge Brandalsund ligger kvar som ett dotterbolag till Telge
Fastigheter. En analys foreslis genomféras av férutsittningarna f6r en 6verforing till
kommunen av Telge Fastigheters verksamhetslokaler och Telge Brandalsund
markinnehav.

Affirsomrédeschefen ar VD i samtliga ingdende bolag i Affirsomrade Hus.

En verksamhetsovergang genomfdrs sé att Telge Hovsjos nuvarande personal vergar
med sin anstéllning till Telge Bostédder.

En verksamhetsévergang genomfors sé den personal inom Telge Fastigheter som
arbetar med kommersiella lokaler och bostiider évergar med sin anstillning till Telge
Bostéder.
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Affdarsomrade Nit & Miljo

Information om bolagen

Telge Nit och Telge Atervinning dr idag tva separata dotterbolag inom Telge koncernen.

Telge AB

Telge Nat AB

Ekonomi

Telge Atervinning

AB

144 anstalida 77 anstalida

Figur 6. Nuvarande organisationsstruktur.

I nedanstiaende tabell visas nigra évergripande nyckeltal dels fér respektive bolag, dels om
bolagens ekonomier slis samman i ett Affirsomrade Nét & Miljo.

Telge Telge Affirsomrade

Nit Atervinning | Nit & Miljé

(2014) &(2014)
Soliditet, % o lw3 0 w3 1 0 183
Lan, mkr 1886 1 1897
(langfristiga skulder)
Balansoms]utning, mkr _ |sees w3260
Marknadsvirde, mkr Elnat 1158 3526
(rorelsevirde, virdering gjord av KPMG 2013) Virme 1435

VA 642

Stadsnit 97 4
Belaningsgrad, % ! 58,9 ° 53 - 653
@«w&mmismww ] =
Vinst mkr 118,6 10 128,6
(resultat fore skatt)
Avkastning pa operativt kapital, % | 92 1103 1 s2
m@ummtwmw mwmsw . : n
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Telge Nt

Telge Nit dger och ansvarar for drift och utbyggnad av fjarrvirmenitet, elnitet, stadsnétet och
VA-nitet. Elnéts- och VA-verksamheterna har funnits sedan brjan av 1900-talet,
fjarrvirmeverksamheten startades i slutet av 60-talet och stadnitsverksamheten i mitten av 00-
talet.

Bolagets nuvarande konstellation skapades i samband med koncernbildningen 2004. Fran
bérjan var varje produktomrade organiserat separat frin varandra med parallella strukturer.
Efter kritik att samordningen inom bolaget var for dalig, skapades 2009 en processorienterad
struktur. Den produktomradesspecifika organisationsstrukturen ersattes di med en helt
samordnad organisation.

Elnits- och VA-nitsverksamheterna ir monopolverksamheter medan fjarrvirme och stadsnét
verkar pa konkurrensutsatta marknader. Telge Nits olika verksamheter regleras av olika lagar
och regler och granskas av olika myndigheter t.ex. energimarknadsinspektionen. Mot bakgrund
av detta ir Telge Néts redovisning uppbyggd sa att varje produkt alltid sirredovisas. Det
innebér att resultat- och balansrikningar kan siarredovisas fér varje produkt, vilket ocksa krivs.

Telge Nits 6vergripande affirsprocess ser ut pa féljande sitt:

TI Projektering Mm

Figur 7. Telge Nits affarsprocess.

Telge i\tervinning

Telge Atervinning arbetar med insamling och behandling av savil hushéllsavfall som
industriellt avfall. Telge Atervinning har som bolag funnits sedan bérjan av 2000-talet. Bolaget
bildades av de delar av miljéforvaltningen som samlade in och behandlade avfall och
samordnades i ddvarande Telge Energikoncernen.

Samtidigt som bolagiseringen genomférdes, pabérjades avreglering av avfallsmarknaden i
Sverige. Idag &r stora delar av den svenska avfallshanteringen helt avreglerad. De delar av
avfallshanteringen som fortfarande 4r ett kommunalt monopol &r enbart insamling och
behandling av hushallsavfall.

Stora delar av Telge Atervinnings verksamhet dger rum pa Tveta dtervinningsanliggning som &r
en av de stdrre atervinningsanliggningarna i sédra Stockholms l4an och i regionen.

Telge Atervinnings évergripande affirsprocess ser ut pa féljande sitt:

& : m . Behand"ng Fakturering

Figur 8. Telge Atervinnings affarsprocess.
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Analys av samordning till affirsomrade - Mojligheter / Risker

Mot bakgrund att de tva bolagens processer liknar varandra samtidigt som bolagen har samma
kunder d.v.s. féretag och privatpersoner inom Sédertilje, eller dess omedelbara nérhet, dr det
angeldget att géra en fordjupad analys av férdelar och nackdelar av en mdjlig sammanslagning
av de tva organisationerna.

Foljande mojligheter och risker med att skapa ett Affirsomrade Nit & Miljo av Telge Nit och
Telge Atervinning har identifierats.

Mgjligheter och fordelar

e En dgare av hela gasleveransen till energisamarbetet Cerealia. Det blir enklare att se
helheter bade operativ t.ex. driftévervakning och leveransséikerhet, och strategiskt t.ex.
investeringsbehov.

e Enklare att optimera vatkompostaffaren. Anldggningen byggdes av och drivs idag av
Telge Nit men det ir Telge Atervinning som samlar in avfallet och fakturerar
kunderna.

o Telge Nit har hég kompetens och god erfarenhet av systematiskt arbetsmiljoarbete,
fokuserat kvalitetsarbete och ett implementerat standardiserat process- och
kvalitetsarbete. Detta kan 6verforas till Telge Atervinnings verksamhet som kan
utveckla sina dokumenteringsrutiner.

o Telge Atervinning har stor erfarenhet av minutoperativ dagplanering vilket Telge Nits
driftsorganisation skulle kunna dra lardomar av.

o Telge Nit har ett férrad, T1, som skulle kunna férliggas pa Telge Atervinnings
markomrade.

e Mojlighet till gemensam driftledning. Telge Nt har redan idag samlat driftledningen fér
flera olika produkter.

e Gemensam drift av infrastruktur t.ex. byggnader, avloppsanlaggningar, ventilation,
vattenanldggningar, solfangare och virmeanlidggningar.

e En organisation med firre chefer per medarbetare ger en effektivare organisation och
snabbare beslutsprocess. En dvergang till affirsomrade skulle medféra en
effektivisering av ledningen av verksamheten och en minskning av antalet ledande
befattningshavare.

e Telge Nit och Telge Atervinning har gemensamma kunder. Det innebér att en
sdljorganisation kan inréttas med enbart ett CRM-system. Vilket gor det mycket
enklare f6r kunderna som far en kontakt och kan prata om alla produkter vid samma
tillfalle, Tydligare helhet f6r entreprenader med t.ex. gemensamma entreprenader,
gemensam projektledning och projektportféljhantering samt standardiserade
uppféljningsmodeller.

e Minskad sarbarhet inom controlling och analys med en 6kad ekonomikompetens. Inom
Telge Nit och Telge Atervinning finns inarbetade arbetssitt och processer for ekonomi
inom t.ex. controlling och analys. Resurserna r dock begrinsade inom ramen for
respektive bolag vilket ger en sarbarhet. Analysen visar att sarbarheten skulle minska
och kompetensen och utvecklingen av ekonomiprocesserna skulle 6ka vid utékad
samordning genom bildandet av ett affairsomrade. Det skulle dven ge méjlighet fér en
utveckling av medarbetarnas kompetens.

e Gemensam driftledningscentral f6r driftstérningar och gemensam jour.
e Gemensamma IT-system sd som t.ex. ekonomisystem och verksamhetssystem.
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Risker och nackdelar

¢ Eventuella byten av varumérke och féretagsnamn kan forsvara f6r kunderna.

e Verksamheterna ligger geografiskt atskilda vilket kan férsvara en gemensam
foretagskultur.

e Olika utvecklingsnivéer i bolagen innebir att det fins olika behov av stod.

¢ Bide Telge Nit och Telge Atervinning har tillférordnade vd:ar. Det behéver rekryteras
en Affirsomradeschef som kan leda genomforandet av en férindring till affirsomrade.

e Ien dvergangsperiod kan en effektivisering riskera att skapa hogre arbetsbelastning pa
olika roller.

e Stort internt fokus under omorganisationen kan paverka fokus pa t.ex. kunder och
utveckling av affirer vilket innebér att konkurrenter kan vinna mark.

Legala forutsdttningar for en samordning av verksamheternai ett
affirsomrade

Samlat tigande i ett eller flera bolag

1 de kommande styckena f6rs ett resonemang med utgangspunkt fran Telge Nits och Telge
Atervinnings affirsprocesser om de olika affirerna kriver en affirsomradesstruktur som bestar
av flera olika bolag eller om verksamheten gir att inrymma i ett bolag, Olika alternativ har
analyserats:

Alternativ 1. All verksamhet det vill sdga bade tillgangar och personal liiggs i ett bolag och
Telge Nit och Telge Atervinning fusioneras.

Alternativ 2. All verksambhet, operativt och personellt, liggs i ett bolag, utom tillgingen
atervinningsanldggningen som ligger kvar i ett eget bolag, Det hir alternativet innebér att alla
medarbetare och all operativ verksamhet flyttas &ver till Telge Nit och att Telge Atervinning
enbart innehaller Tveta dtervinningsanliggning. I Telge Atervinning utférs ingen verksamhet.

Alternativ 3. All verksamhet, operativt och personellt, liggs i ett nytt bolag. Telge Atervinnings
anliggningstillgingar finns kvar i Telge Atervinning och Telge Nits anliggningstillgingar finns
kvar i Telge Nét.

Atervinningsanliggningen i eget bolag?

Tveta atervinningsanlidggning dr en stor anldggning dér det historiskt har deponerats méngder
av olika sorters avfall, savil farligt avfall som icke farligt avfall. Anldggningen #r ténkt att finnas
i manga ar och for att sikra det ekonomiska ansvaret for anldggningen i framtiden har Telge
Atervinning avsatt mangmiljonbelopp i sin balansrikning (i dagligt tal fonderat pengar).
Avsittningar kommer att gbras ytterligare nagra ar innan fonderingen 4r tillricklig. For att
minimera den ekonomiska risken och samtidigt tydliggora det langsiktiga ekonomiska
atagandet ir det bist att lata Tveta dtervinningsanliggning vara ett eget bolag. Bolagets enda
syfte ska vara att dga Tveta atervinningsanldggning.
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Ledningstillgdngar i egna bolag?

Inom Telge Nit finns idag betydande tillgingar i ledningsnit — elnit, VA-nit, fjirrvirmenét och
stadsnit. Ett resonemang har férts om det vid en eventuell avyttring av ledningstillgangar skulle
vara fordelaktigt att ha dessa i egna bolag. En uppdelning av Telge Nit till enskilda bolag kan
genomfbras i ett senare skede om en forsiljning skulle bli aktuell.

Legalt

Forutom de lagar och regler som redan idag reglerar de verksamheter som bedrivs av Telge Nt
och Telge Atervinning finns det inga ytterligare som tillkommer om verksamheterna i dessa
bolag slis samman i ett gemensamt bolag. Det finns sdledes inga legala krav som om&jliggor
detta.

Benchmark

Parallellt med analysen har en dven studerats hur andra kommuner har byggt upp strukturen
kring dessa fragor. I Eskilstuna (Eskilstuna Energi och Miljé AB), Halmstad (Halmstad Energi
och Miljé AB), Harndsand (Hirnésand Energi och Miljé AB), Karlskoga (Karlskoga Energi och
Milj) med flera, har man valt att samla savil nitverksamheterna som avfallsverksamheten
under ett och samma tak.

Ovriga kommentarer

Syvab och Séderenergi bor innefattas i strukturen eftersom det ar produktionsanléggningar
som #r direkt kopplade till Telge Nits och Telge Atervinnings affirsprocesser.

1 samband med ombildandet till affirsomrade bér det samtidigt goras en bedémning vad i

verksamheten som skulle kunna goras mer effektivt med hjélp av outsourcing av hela eller delar
av enheter och verksamheter.
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Lacsmasaess s ss s e 5w

Slutsats och rekommendation

Det skulle vara fordelaktigt att samordna verksamheterna i Telge Niit och Telge Atervinning i
ett affirsomrade Nt & Miljo enligt alternativ 2 (ovan). Telge Nt AB f6reslas byta namn till
Telge Nit & Miljé AB. Telge Atervinning AB féreslas byta namn till Tveta
Atervinningsanliggning AB.

Tveta
Atervinnings-
anldggning AB

Telge Nat & Miljo

AB

Affarsomrade Nat & Miljo

Figur 9. Forslag till ny legal organisation?®.

Overgripande affirsprocess

For att fa en bild av hur en samlad operativ struktur fér Affirsomrade Nit & Milj6 skulle kunna
se har utgingspunkten varit Telge Nits och Telge Atervinnings affirsprocesser (se nedan).

For Telge Atervinning har nedanstiende évergripande affirsprocess identifierats.

E projeklermg m Behand“ng

For Telge Nit har nedanstdende 6vergripande affirsprocess identifierats.

3 Bolag med personal anstillda #r markerade med farg dvs. Telge Nit & Miljo 4r det enda

bolaget med anstilld personal i Affirsomrade Nit & Milj6
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Det &r litt att se mycket stora likheter i den 6vergripande affirsprocessen for Telge Nét och
Telge Atervinning. Den évergripande affirsprocessen (inklusive styr och stédprocesser) for
Affirsomrade Nit & Miljé ser ut pa féljande sétt.

Styrprocesser - Business Controller

Marknad &
forsaljning

Planering

Affarsstodjande processer & verksamhetsutveckling

Figur 10. Overgripande affirsprocess.

Operativ organisationsstruktur

Affirsprocessen ger en vigledning till hur den &vergripande organisationsstrukturen f6r
affirsomradet ska se ut. Férslag till operativ organisation f6r Affirsomrade Nit & Miljo, AO

chef och understéllda chefsbefattningar, redovisas nedan. Fér mer information se bilagan
Férslag till operativ organisation av Affdrsomrdde Ndt & Miljo.

AO chef
|
! Verksamhets-
"Affarsstod" i i utveckling/stod I
administration
S | - -
Matknad / Planering Projekt Drift
Forsiljning

Figur 11. Overgripande operativ organisationsstruktur Affirsomrade Nit och Miljo.

Mot bakgrund av ovanstdende foreslds foljande:

¢ Ett affirsomrade bildas av Telge Nit och Telge Atervinning.
Telge Nit byter namn till Telge Nt & Miljé.

Telge Atervinnings anliggningstillgingar blir kvar i Telge Atervinning. Bolaget Telge
Atervinning byter namn till Tveta Atervinningsanléggning.

Affarsomradeschefen r vd i samtliga ingdende bolag i Affirsomrade Nit & Miljé.

En verksamhetséverging genomfors s att Telge Atervinnings nuvarande personal
overgar med sin anstillning till Telge Nt & Miljé.
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Affiarsomrade Energi

Information om bolagen
Telge Energi och Telge Kraft dr idag tva separata dotterbolag inom Telge koncernen.
Telge AB
1
1 |

Telge Energi AB

Telge

Krafthandel AB Telge Kraft AS

Telge Kraft Aps

Figur 12. Den nuvarande legala organisationsstrukturen beskrivs i bilden ovan.

Ekonomi

I nedanstiende tabell visas nagra 6vergripande nyckeltal dels {6r respektive bolag.

Telge Energi | Telge Kraft

Nettoomsjttaing, mkr {12044 . | 3132

Resultat efter 48994 23155

finansiella poster, tkr

AvkastingEK, % | 1471 | 587

Soliditet, % 7,7 4,3

Antal kunder | ca175000 | catoo

Kapitalbindning, mkr | 18 1000*
Telge Energi

Telge Energi bildades i samband med avregleringen av elmarknaden i mitten av 90-talet. Fran
borjan konkurrerade Telge Energi med eljittarna med lagt pris. Denna strategi byttes i mitten
av 00-talet ut till att konkurrera med ren el frin sol, vind och vatten. I dag har Telge Energi ett
av Sveriges “gronaste” varumirken och har ett stort fortroende pa marknaden av andra aktorer
vilket visar sig i bland annat samarbetet med WWF.

Telge Energi viinder sig i férsta hand till privatkunder men dven sma foretag finns i
kundportfoljen. Vid tiden fér avregleringen hade Telge Energi cirka 45 000 kunder - alla i
Sodertilje. I dag har Telge Energi cirka 175 000 utspridda &ver hela Sverige.

Telge Energi har genom att fokusera pi att bygga ett attraktivt varumérke och erbjudande varit
den spelare p& elmarknaden som vixt mest samtidigt som lonsamheten har stirkts mycket tack

* Avser bankgarantier
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vara fokus pa varumérke, effektivitet och 16nsamma kunder. Bolaget har 6kat sin lénsamhet
visentligt sedan 2010 och levererar idag en vinst pa cirka 50 mkr. Vidare drivs verksamheten
med lag risk dir bolaget enbart binder ett kapital pa 18 mkr rullande 12 manader for att driva
affiiren och maximalt har en 6ppen position i kraftnettot pa 1,5 mkr.

Telge Kraft

Aven Telge Kraft bildades i mitten av 90-talet i samband med avregleringen av elmarknaden i
Sverige. Bolaget bildades tillsammans med Astra, Scania och Ericsson och syftet var att sikra
billig el till &garna. Underhand som elhandelsmarknaden utvecklats i Sverige konstaterade
Astra, Scania och Ericsson att elhandel inte tillhérde deras kirnverksamhet och har dirfér
lamnat dgandet i bolaget.

Telge Kraft administrerar stora foretags krafthandel bland annat i form av fakturasamordning
och man har cirka 100 stérre kunder. Bolaget verkar i en starkt konkurrensutsatt marknad med
mycket stor prispress. Detta innebér stora krav pa effektivisering, 16nsamhetsinsikt och
produktutveckling fér att kunna attrahera nya kunder till mycket ligre intikter.

Telge Krafthandel ir ett dotterbolag till Telge Kraft och erbjuder krafthandel och
portfoljférvaltning till stérre foretag, Telge Krafthandel bildades fér att sikra tillgdngen till
billiga elpriser till S6dertiljebolagen (Telge, Astra, Scania etc.). Idag ar marknaden annorlunda
och det finns flera aktdrer som verkar pa detta omrade och erbjuder denna tjinst. Det innebir
att det initiala behovet och avsikten med att dga och driva detta bolag idag spelat ut sin roll. De
Gvriga aktdrerna salde sina delar i bolaget 2010 och sedan dess ér det ett heldgt bolag av Telge
AB. Samtliga bolag i Telgekoncernen képer sin el fran Telge Kraft.

De senaste aren har Telge Kraft haft en l6nsamhetsutveckling med sjunkande vinst; 32 mkr
2012, 23 mkr 2013 och 19 mkr 2014.
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Analys av samordning tiil affirsomrade- Mdjligheter / Risker

Analysen strivar efter att besvara féljande huvudfragor.
1 Ar det fordelaktigt och ldngsiktigt effektivare &n idag att Telge Energi och Telge Kraft
(inklusive Telge Krafthandel) slas samman i ett affirsomrade?
2 Hur uthalliga och hallbar éir de tva bolagens affirsmodeller och gar det géra en
sammanslagen affirsmodell som ir bittre f6r kunderna och &garna?

Mgjligheter och fordelar

e Gemensam utveckling av produkter mot smaf6retagare.

o Strategiska partners mot bade privat och féretagsmarknad.

e Gemensam kundbokning och prospektering.

¢ Kostnadseffektivisering inom administration genom att ta bort §verlappande funktioner.
e Gemensam utveckling och harmonisering av IT.

o Samlad kompetens inom t.ex. krafthandel, affarsutveckling, administration,
myndighetskrav och regler.

Nackdelar och risker

Varumdrke
Telge Energi och Telge Kraft/Telge Krafthandel har skilda kundl6ften.

Telge Energi erbjuder bara ren el till alla sina kunder och har ett starkt varumérke och
anseendet i branschen kopplat till hallbarhet. Telge Energi har investerat cirka 140 mkr sen
2008 i utbyggnad av férnyelsebar energi och i ett hallbart varuméirke vilket &r starkt bidragande
till Telge Energis hoga virde. Kundlsftet dr starkt forankrat i kundbasen dér den senaste
segmenteringen visade att kunder med gréna/hallbara virderingar dr overrepresenterat bade i
befintlig kundstock och i tillstrémning av nya kunder. Mer &n 50 % av Telge Energis befintliga
kundstock menar att Telge Energis miljéprofil var en viktig faktor vid valet av Telge Energi som
leverantér. Varumirket och kundléftet ir ett av de viktigaste virdena i Telge Energi och kan
inte kompromissas med utan att man tar mycket stora risker.

Telge Kraft agerar pa en storkundsmarknad (B2B) och vissa av kunderna ser hallbarhet som ett
sekundért krav.

Risker kapitalbindning

Telge Energi, med en omsittning pa cirka 2 miljarder kronor och 175 000 kunder, binder idag
ett kapital pa 18 mkr (rullande 12 manader) for att driva affiren och har maximalt en 6ppen
position i kraftnettot pa 1,5 mkr. Affirstillvixt har liten paverkan pa risk och kapitalbindning.

Telge Krafts affirer binder upp cirka 1 miljard kronor i kommunal borgen idag . I framtiden
finns det en risk att kommunen beh&ver stilla upp med kapital istillet f6r kommunal borgen.
Det beror pa att elbérsen Nasdaq kommer att férindra reglerna kring sikerheter for elhandel.

Utdver att binda kapital tar Telge Kraft risker néir de handlar med sina kunders elvolymer.

Bolagen har dessutom helt olika typer av kunder och forsiljningsprocesserna ar mycket olika.
Telge Energi och Telge Kraft har ddrmed &ven olika foretagskulturer.
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Ovrigt
Telge AB:s styrelse har under varen fattat beslut om genomféra en strategiutredning avseende
Telge Kraft.

Slutsats och rekommendation
Mot bakgrund av ovanstdende foreslas foljande:

e Att avvakta med en slutlig utformning av Affirsomrade Energi tills dess att
strategiutredningen avseende Telge Kraft ar firdig.
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Generella effekter av afftirsomrdden

Generella fordelar med en afféirsomradesstruktur

En viktig inriktning fér Telge #r att alltid ha motiverade och engagerade medarbetare som
arbetar med stindiga férbittringar. Detta sker bland annat genom att stindigt utveckla
tydligare och snabbare beslutsvigar, forbittrade och effektivare processer samt enklare och
bittre kontaktytor mot kunder, bestkare och hyresgister.

Genom att hitta synergier mellan bolagen och ge férutsittmingar for att standardisera liknande
processer skapas mojlighet till en snabbare positiv utveckling av koncernen. Detta gors enklast
genom att koncernens operativa struktur dndras till tre affirsomraden ~ Hus, Nit & Milj6 och
Energi. De bolag som inte har nigra direkta synergier med bolag inom affirsomradena, eller dér
specifika utredningsuppdrag och analyser {6r nirvarande genomfdrs, inryms inte inom dessa
tre affirsomraden - Sédertilje Hamn, Telge Tillviixt, Tom Tits, Telge Inkép.

Affarsomrade Affarsomrade Ovriga
Nat & Miljo Energi verksamheter

Figur 16. Affarsomradesstruktur.

Den foreslagna organisationsstrukturen for Telgekoncernen i affirsomraden innebér en rad
organisationsférindringar jimfort med i dag. Férandringen kommer att leda till en tydligare
operativ organisation med fokus pa samordning av Telges kédrnaffirer. Den stora vinningen av
en affirsomradesstruktur ir sdledes méjligheten till samsyn kring strategi och utveckling inom
de olika kirnaffiarerna. Affirsomridena féreslas ledas av en affdrsomradeschef som tillika &r vd
f5r samtliga bolag inom affirsomradet. Affirsomradesstrukturen innebér att antalet
chefsbefattningar i Telgekoncernen minskar samtidigt som dagens relativt platta organisation

bibehalls.

Telgekoncernen har en central funktion fér styrning, uppféljning av bolagen och gemensamma
stddjande processer for bolagen. Det innefattar processer inom ekonomi, HR, IT, miljo,
arbetsmiljo, kvalitet (Lean) och kommunikation. En utveckling mot flexiblare och effektivare
affirsstdd, dir koncernen gemensamt driver den administrativa utvecklingen, pagar och ar
viktig. En organisering av Telgekoncernen i affirsomraden skapar mycket bra forutséttningar
for att ytrerligare harmonisera, samordna och effektivisera de administrativa, affirsstodjande
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processerna och de olika verksamhetssystemen. Affirsomradesstrukturen skapar dessutom en
effektivare organisation med frre kontaktytor mot samtliga intressenter och en tydligare
organisation f6r samordnad affarsutveckling.

Mojlighet till ytterligare effektiviseringar

Manga effekter kan inte identifieras innan samordningen &r genomford i affirsomradena. Den
nya ledningen av affirsomradena kommer dirf6r i ndsta steg att fa i uppdrag att sdkerstélla
fortsatt optimering och utveckling med malet att minska kostnader och férbittra resultatet.
Effekter som férvintas dr bland annat minskade personalkostnader och en mer effektiv
organisation. Storleksordningen av dessa effekter kommer att tydliggéras i de affarsplaner som
kommer att tas fram for affarsomradena.

Generella nackdelar med en affirsomradesstruktur

Det dr en stor risk for att medarbetare slutar om utredningen och omorganiseringen skapar oro
i organisationen. Efterfragan pa arbetsmarknaden &r stor for manga medarbetare, vilket 6kar
risken for att férlora kompetens. Det kan orsaka allvarliga bekymmer for verksamheten oavsett
om det blir en samordning i affirsomraden eller inte.

Om firre medarbetare ska utfora samma jobb sa riskerar man en 6kad arbetsbelastning f6r vissa
roller. Det &r darfor viktigt att fortsitta arbetet med stidndiga férbattringar och effektiviseringar.
Paras detta med att delegera ansvar uti organisationen, att fokusera pa att gbra ritt saker pa
ritt sitt och alltid prioritera bland de olika arbetsuppgifterna &r tanken inte att
arbetsbelastningen ska 6ka. Mojligen kan de 6ka nar man dr inne i ett omstéllningsarbete.

En omorganisation kan i ett forsta skedet medf6ra vissa kostnader och effektivitetstapp under
férandringen. Fullt genomf6rd medfér omorganiseringen en effektivisering och
kostnadsbesparing.

Slutsatser

Firre beslutsforum skapar snabbare beslutsvigar och en bittre helhetssyn pa utvecklingen bade
inom affirsomradena och inom hela Telgekoncernen. Detta sker bland annat genom:
o firre antal ledande befattningar.

o effektivare och tydligare organisation som stédjer verksamhetsinriktningen.

o firre granssnitt och en férbittrad helhetsbild for 4garen.

tydligare bild av vad Telgekoncernens verksamhet bestar av.

bittre, enklare och farre kontaktytor fér kunder och andra intressenter.

bittre forutsattningar for att driva pa utvecklingen, skapa synergier och anvinda
gemensamma processer fullt ut d.v.s. att anvinda en process f6r samma arbete och inte
som idag flera olika processer f6r samma arbete.

liknande kompetens samlas och ger dirmed en 6kad kunskapséverforing dir resultatet
blir att de bésta processerna och arbetssidtten kommer att tillimpas av alla.

det blir ldttare att attrahera kompetens nir erbjudandet dr en stérre verksamhet med fler
méojligheter till utveckling.
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Malbild "Nya Telge”

En fériandringsresa ger forutsittningar att samtidigt arbeta aktivt med ménga av de "mjukare”
fragorna inom Telge. Det &r vil kint hur viktiga dessa ar for att lyckas na bra resultat och
utveckling inom ett foretag. Inom Telge behover det dérfér i samband med férandringen skapas
ett engagemang kring vad det "nya” Telge ska sta fér och representera. Idag &r den
6vergripande malbilden f6r 2020

e Vihar en tydlig och kommunicerad strategi, malbild och en bra uppféljning av var
verksamhet. Vi lever efter var virdegrund och kdrnvirden.

Vi har engagerade medarbetare och ett bra ledarskap. Vara medarbetare drivs av att
stindig vilja utveckla och utvecklas.

e Vair organisation genomsyras av ett klimat med bra samarbete och stindiga forbattringar.
Malet i sikte #r att hela tiden bli béttre och tillsammans astadkomma mer. Det sker
dven genom ordning och reda, bra analyser och genomarbetade beslutsunderlag. Alla
medarbetare bidrar och skapar méjligheter att férbittra koncernens resultat.

Kunden (hyresgist, besékare m.m.) star i fokus och vi arbetar med att f6rbéttra vara
erbjudanden och var service.

Vi har stirkt samarbetet med bade den kommunala f6rvaltningen och det lokala
niringslivet.
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Ekonomiska effekter av en omorganisation

av-alfmersomirny

' Minskat antal ledande befattningar ger en - 13-15 mkr

effekt pi personalkostnaden
 Processeffektiviseringar ~ 11-13mkr
. Ovriga besparingar | 11-12 mkr
Totalt | 35-40mkr

Effekterna nir effektiviseringen ar fullt genomford i forhallande till utfallet 2013.

Ytterligare effekter forvantas som ett led i den fortsatta optimeringen av affirsomradena efter
det omorganisationen ir genomford. Uppdrag kommer att ges till affirsomradeschefen att
fortsitta forbittra verksamheten och resultatet.

Ett par utredningsuppdrag har féreslagits i analysen.
e En dverforing av Telge Fastigheter och ingaende fastighetsbestdnd av
verksamhetslokaler till kommunen.
e Forsiljning av de kommersiella centrumfastigheterna Luna och Maren.

Koncernstyrelsen har beslutat om en strategiutredning avseende Telge Kraft och Telge
Krafthandel.

Dessa utredningar skulle kunna leda till ytterligare férédndringar. Eventuella effekter av dessa
uppskattas inte i analysen.
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Koncernbolagets roll

En del av uppdraget har varit att analysera koncernbolagets roll och arbetsuppgifter. Detta
giller savil visavi de egna dotterbolagen som visavi kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

Sodertalje Kommun

Koncernstyrelse DOtte i’bO I ag

Bolagsstamma
Bolagsordning &

Agardirektiv
Mal & Budget
Policys

Bolagsstamma Styrelse

Foretagspolicy

Ménga kommuner har lagt fast ett regelverk med kommentarer en sa kallad féretagspolicy i
kommunfullmiktige. Féretagspolicyn utgor grundregelverket for kommunen och dess bolag.
Syftet med dokumentet &r att skapa tydliggora spelregler genom att till exempel fértydliga var
beslut ska fattas och hur informationsfléden ska vara utformade.

Framtagande av en foretagspolicy i Sédertiilje kommun skulle kunna ge en 6kad tydlighet bade
med avseende pa styrning och rollférdelning.

Foéljande avsnitt belyser kommunfullmiktige, kommunstyrelsen och moderbolaget Telges
roller.

Kommunfullmdktiges roll:

e Har en 6vergripande och lagstadgade dgarroll for samtliga bolag.

e Ansvarar fér att organisera dgarstyrningen. Beslutar dgardirektiv och bolagsordningar.
Beslutar om en kommunal verksamhet helt eller delvis ska bedrivas i bolagsform,
faststilla vilket andamal och vilka befogenheter som ska gilla fér bolagets verksamhet.

Beslutar om Mal och Budget.

Utser ledaméter och ersittare i bolagsstyrelserna samt fortroendevalda revisorer.

Kommunfullmiktige ska fi ta stillning innan koncernen eller dess bolag fattar sddana
beslut i verksamheten som ir av principiell beskaffenhet, eller annars av storre vikt.

Kan delegera bolagsfrigor till kommunstyrelsen om fragorna inte &r av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt.
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Kommunstyrelsens roll:

Kommunstyrelsen har en lagstadgad uppsiktsplikt fér de kommunala bolagen och ska
gora en arlig bed6mning av bolagens verksamhet utifran de &ndamal och befogenheter
som anges i bolagsordningen. Denna bedémning ska rapporteras till
kommunfullmiktige. Kommunstyrelsen utévar uppsiktsplikt 6ver bolagen enligt
Kommunallagen inom ramen for uppféljningsrapporter och arsredovisning,.

Leda arbetet med att samordna utformningen av 6vergripande mal, och riktlinjer och
ramar for styrningen av hela den kommunala verksamheten.

Bereder drenden fran bolagskoncernen som ska understillas kommunfullmaéktige for
beslut enligt Kommunallagen till exempel fragor av principiell betydelse och
dgardirektiv.

Prgvar arligen om den verksamhet som bedrivits under féregaende kalenderar varit
férenligt med det faststillda kommunala indamalet och utférts i enlighet med de
kommunala befogenheterna.

Utser ombud till drsstimma/bolagsstimma och [imnar instruktion till ombuden.

Beslutar om bolagens bokslutsdispositioner/vinstdispositioner i anshutning till arsbokslut
pa forslag av koncernbolaget.

Utarbetar forslag till 4gardirektiv fér bolagen. Att utarbeta preciserade avkastningskrav
f6r bolagen &r en del i processen att ta fram forslag till dgardirektiv.

Telge(i Sddertdlje) ABs roll:

Telge AB ir moderbolaget i Telgekoncernen.
Att 4ga aktierna i koncernens bolag.

Att bedriva en styrning av bolagen i koncernen med utgangspunkt i bolagsordningen,
dgardirektiven, mal och budget samt andra policydokument mot SKF och kommunen.

Att svara for den finansiella samordningen inom koncernen och limna férslag till
kommunstyrelsen om bolagets bokslutsdispositioner/vinstdispositioner i anslutning tiil
arsbokslut.

1 fragor av vikt ska samberedning ske, vilket innebér att koncernchefen eller den som
koncernchefen utser, ska delta i ett tidigt skede i beredning av drendena. P4 samma sitt
ska kommunf6rvaltningen delta i beredningen av de drenden som ska ga fran
Telgekoncernen till kommunstyrelsen vidare till kommunfullmiktige.

Medverka med erfarenheter i processen kring framtagande av dgardirektiv till dotter-
och intressebolag inom koncernen.

Uppritta budget, koncernbokslut samt strategiska uppféljningsrapporter.
Besluta om specifika policies for Telgekoncernen.

Att folja upp och sikerstilla att verksamheten i bolagen utvecklas enligt igarnas
malséttning och intentioner genom upprittande av affarsplaner, 1angsiktiga
investeringsplaner och dialog om strategiska fragor i 6vrigt.

Att analysera och bevaka dotterbolagens verksamhetsinriktning och vardeutveckling.
Att minska risktagande inom koncernen.

Att mojliggéra en finansiell samordning som méjliggér en resultatutjimning inom
bolagskoncernen, ett viktigt instrument fér att utnyttja bolagssektorns samlade
finansiella styrka.

Att uppritthélla en langsiktig god hallbar ekonomi.

Att sikerstilla att verksamheten bedrivs pa affirsméssiga grunder.
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e Att effektivisera verksamheten genom 6kad samverkan och samordning mellan bolagen.
o Att tillhandahalla ett effektivt administrativt affirsstéd som stédjer affarerna.

e Att samverka med kommunen pa bade operativ och strategisk niva for att na de mal som
politikerna har f6r kommunférvaltningen och bolagskoncernen.

Att bidra till hallbar samhillsutveckling.

Dialog

Foljande dialog forum finns idag och &r viktiga for utvecklingen av bolagskoncernen.

Overlimnandet av tjinstemannaorganisationens underlag till mal och budget ar ett tillfille nar
tjainstemannaorganisationen presenterar viktiga strategiska fragestéllningar och
koncernévergripande plan.

En aktiv dialog mellan styrelseordférande f6r Telge AB och koncernchefen tillika vd {6r Telge
AB och ordféranden frin alla dotterbolagsstyrelser har inforts (ordf6randeméten). Omraden
som kan vara aktuella for dessa moten &r;

e Styrning, uppfdljning och intern kontroll.

e Koncerngemensamma policies.

e Viktiga strategiska fragor i bolagen.

e Prioriteringar mellan bolag.

e Bolagens bidrag till samhillsnyttan.

e Langsiktiga investerings- och utvecklingsplaner.

e Ekonomiska utvecklingskrav.

Ordférandemoten kommer att hllas minst tva ganger per ar.

Rekommendation
Mot bakgrund av ovanstaende foreslds foljande:

¢ Attbefintliga forum for dialog fortsitter.

e Atten foretagspolicy formuleras f6r bolagskoncernen.

36/46



Styrning och styrelsernas sammansdttning

En del av 6versynen av Telge har bersrt styrningen av bolagen och styrelsernas
sammansiittning. Féljande beslut fattades av KF i oktober.

1. Den politiska representationen i bolagsstyrelserna forstirks vid en eventuell
omorganisering av Telgekoncernen.

2. Partierna skai nomineringen av ledaméter till koncernstyrelse och kommunstyrelse
6verviga en tydligare personunion mellan de bada.

3. Partierna ska i nominering av ledaméter till koncernstyrelse och dotterbolag 6verviga
lampligheten i att en och samma person #r ledamot i koncernstyrelsen savél som i en
dotterbolagsstyrelse.

4. Férutsattningarna gillande styrelsernas sammansiéttning, (punkterna 3, 4 och 5) ska
foreligga s snart som méjligt och senast till arsskiftet 2014/2015.

Resultatet av beslutet 4r att dotterbolagens styrelser har fatt en forstarkt politisk
representation. Styrelserna fr vissa av bolagen inom Telgekoncernen blivit stérre. Externa
styrelseledaméter, d.v.s. inte politiska, terfinns i Telge Energi, Telge Kraft och Telge
Krafthandel samt det deldgda bolaget Telge Tillvéxt.

Antalet bolag inom Telgekoncernen féreslas inte férandras. Anledningen att behalla bolag kan
bero pa ekonomiska eller juridiska skil men kan dven utga ifran riskminimering.

Utgangspunkten bor vara att styrelsestrukturen féljer den operativa strukturen. Vid 6verging
till affirsomraden s dr det dnskviirt med en styrning av affirsomradet som tar ansvar fér
helheten i hela affiren. Ledningen av affirsomradet har da en styrelse att rapportera till istéllet
for flera. Detta skapar 6kad méjlighet till en bra dialog och information om verksamheten och
dess utveckling. Det skapar dessutom mindre administration i férberedelse och genomférande
av styrelseméten och dirmed minskade kostnader. Det betyder dven stora besparingar i form av
minskade styrelsearvoden pa cirka 3 mkr arligen.

Rekommendation

Det mest limpliga, vid inférandet av en affirsomradesstruktur, &r att affirsomradena har
samma styrelse for samtliga i affirsomradet ingaende bolag.

En férindring av styrelsernas sammansittning enligt ovan skulle medféra en arlig besparing pa
cirka 3 mkr.

Forandringen kan vara svir att genomfora under pdgdende mandatperiod. Darfor foreslas att i
samband med ingangen till nista mandatperiod 6verviga en omorganisation av
styrelseorganisationen sa att de verensstimmer med Telges affarsomradesorganisation. En
styrelse for samtliga ingdende bolag i affirsomradet.
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Pdgaende uppdrag och samarbeten inom évriga
verksamheter

Inom Ovriga Bolag aterfinns; S6dertilje Hamn, Telge Inkop, Telge Tillviixt och Tom Tits. For
att skapa en helhet av den framtida bilden av Telge koncernen beskrivs kortfattat vilka uppdrag
som finns kring dessa bolag.

Sédertiilje Hamn

Koncernstyrelsen har fattat beslut om att se ver framtiden for Sédertilje Hamn och en
styrgrupp har tillsatts.

Telge Inkop

Underhand har en utredning gjorts for att studera om mojligheterna skulle 6ka for Telge Inkop
genom att bilda ett kommunalférbund och pa sas sitt méjliggora fér andra kommuner att bli
medlemmar. Det har dock inte framkommit ndgot i denna undersokning som pekar pé att det
skulle bli bittre f6r Sodertilje kommun.

Telge Tillvéxt

Telge Tillvixt har ett antal stérre féretag som deldgare som dr med och utvecklar
verksamheten. De senaste tva aren har tva av de ursprungliga deléigarna limnat bolaget.
(Swedbank och Manpower). Samtidigt har tva nya delédgare tillkommit - SPP och Sodexo. Fér
att fortsétta utveckla bolaget kan ytterligare foretag bli aktuella som delédgare.

Tom Tits

I samband med kommunstyrelsemétet i 3 mars 2014 fattade XS foljande beslut:

Stadsdirektdren ges i uppdrag att i samarbete med vd for Telge underséka mojligheterna att
finna externa intressenter som ar villiga att driva Tom Tits tillsammans med Sodertilje
kommun.

Samarbete med forvaltningen

For att skapa en kostnadseffektiv bolagskoncern har, férutom interna omorganisationer, efter
diverse férstudier ocksa genomforts en del projekt tillsammans med kommunférvaltningen.
Malet med dessa projekt har alltid varit att 6ka kvaliteten eller att minska de totala
kostnaderna. Nagra av dessa ir:

¢ Gemensam lénehantering

¢ Gemensam yttre skotsel

e Gemensam budgetsprocess
e Exchange/Mail

e Telefoni

e E-arkivupphandling

¢ Kontaktcenter

e Mer gemensam HR service kring rekrytering av chefer och specialister samt
gemensamma chefsutbildningar

38/46



Bolagskoncernen kommer att &ven fortsittningsvis noggrant studera vilka gemensamma
projekt som kan ge mest nytta f6r medborgarna i Sédertilje och minska de totala kostnaderna.

Nir ett gemensamt projekt initieras kommer projekten bedrivas i enlighet med en strukturerad
projektmodell - PROPS med beslutspunkter. Den innebiér att ett projekt alltid inleds med en
analys forstudie. Om férstudien visar pa férdelar pabérjas en projektplanering och ett
genomférande av projektet. Efter genomférandet 6verlimnar projektorganisationen projektet
till intern mottagare och projektet avslutas.
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Bilaga 1. Forslag till operativ organisation av Affirsomrade Hus

Forslag till operativ organisation redovisas nedan. Utgangspunkten dr att minimera de risker
som finns med en samordning och samtidigt skapa en enkel och tydlig uppdelning av
verksamheten. Det innebir bade effektivitets- och kompetenshdjning i organisationen samt en
minskning av kostnader.

AO chef
| 11 v |
S Verksamhets-
I Affdrsstod i | utveckling I

| I Y A I |

Drift, skotsel &

Kundstéd Boendedialog Fastighets-utveckling service

Figur 18. Overgripande operativ organisationsstruktur fér Affirsomrade Hus.

Affdrsstod

En central funktion med ansvar for strategiutveckling sa som langsiktiga affirsplaner,
fastighetsstrategier (innehav, avyttring, utveckling), hyresforhandlingar och hyressittning. Har
har man ansvar for att sikra intéikterna t.ex. genom arbetet i intdktsprocessen. Har bedrivs
ocksa processerna avseende daliga betalare, olaglig andrahandsuthyrning och stérande
hyresgister. Administrativt stéd till féretagsledning, chefer och verksamhet.

Verksamhetsutveckling

En stabsfunktion med specialister inom kvalitet, ordning och reda, processer, verksamhetsstd
och verksamhetsutveckling. Har samordnas de fragor som ingar i samverkan, t.ex. HR-
processer med Telges staber. Aven kommunikation och marknadsfrigor hanteras §vergripande
inom funktionen. Juridisk stodfunktion t.ex. fragor kring hyreslagen och férsikringsfragor
ryms ocksa i denna verksamhet.

Kundstod

Kundstéd tar emot och hanterar de fragor som kommer fran kunderna, oavsett om de ér
lokalhyresgister eller hyr en bostad. Inom kundst6d aterfinns uthyrnings- och
felanmilanprocessen fér bade bostider och kommersiella lokaler. Felanmélan registreras i
drendehanteringssystem och formedlas vidare till experter i verksamheten. Kundstéd bokar
#ven in bes6k och svarar pa fragor som inte ir felanmélningar.
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Fastighetsutveckling

Fastighetsutveckling, ansvarar for att virda och utveckla befintliga fastigheter och for
nybyggnation. Enheten hanterar fragor kring hallbarhet ur ett tekniskt perspektiv t.ex.
energieffektivisering, hallbara material, inomhusklimat samt sikerstilla att vi ir en langsiktigt
uthallig Agare. Vidare utarbetar enheten langsiktiga utvecklingsplaner per fastighet som ligger
till grund for analyser av strategiskt langsiktigt dgarperspektiv dvs. oavsett om fragan ir att
utveckla eller silja.

Drift, skdtsel och service

Detta #r en utférarenhet som har reparatorer, rérmokare, snickare, vitvarureparatorer, malare
och fastighetsskétare. De méter kunder och ér uppskattade, igenkinda och skapar en trygghet i
boendet. Kvalitet genomsyrar verksamheten oavsett om arbetet utférs av den egna
organisationen eller om arbetet utfors av entreprendrer. Enheten utvecklar den yttre miljén och
hanterar sikerhetsfragor f6r boende i form av brandskydd, lekplatssikerhet osv.

Boendedialog

Hanterar CSR utifrin mjuka parametrar som trygghet och tillgéinglighet, boendedialoger,
arbete med kundenkiiter samt projekt inriktade pa att utveckla och stédja stadsdelar och de som
bor i dessa. Inom denna enhet hanteras ocksa projekt som Hovsjosommar, Telge Bostéder
sommar, portvakter och évriga projekt som ir inriktade pa att ge boende en mdjlig ingang till
den ordinarie arbetsmarknaden.
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Bilaga 2. Forslag till dvergripande struktur for Affirsomrade Niit &
Miljo

For att fa en bild av hur en samlad operativ struktur for Affirsomrade Nit& Miljo skulle kunna
se har utgangspunkten varit Telge Nits och Telge Atervinnings affirsprocesser (se nedan).

Fér Telge Atervinning har nedanstiende 6vergripande affirsprocess identifierats.

For Telge Nit har nedanstaende 6vergripande affirsprocess identifierats.

Overgripande affdrsprocess

y Farsdling

Det &r latt att se mycket stora likheter i den 6vergripande affarsprocessen for Telge Nit och
Telge Atervinning. Mot bakgrund av detta skulle den 6vergripande affirsprocessen (inklusive
styr och stédprocesser) for Affirsomrade Nit & Miljo se ut pa foljande sétt.

Stvrprocesser - Business Controller

Marknad &

farsaljning bigsedig

Affirsstodjande processer & verksamhetsutveckling l
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Overgripande organisationsstruktur

Den 6vergripande affirsprocessen ger en vigledning till hur en den 6vergripande
organisationsstrukturen for Affirsomrade Nét & Miljo ska se ut.

AQ chef
| |1 Verksamhets-
"Affarsstod” i utveckling/stéd I
administration
I e
Marknad / . . .
Forsalining Planering Projekt Drift

Figur 19. Overgripande organisationsstruktur Affirsomrade Nt & Miljo.

Marknad & Forsdljning
Inom Marknad- & Férsiljningsenheten samlas till exempel siljare, kundansvariga,
marknadsansvariga med flera.

Planering

Inom Planeringsenheten samlas medarbetare som arbetar med framtagande av langsiktiga
planer och strategisk planering.

Projekt

Inom denna enhet samlas samtliga projektledare, projektadministratérer och liknande
kompetenser.

Drift

Inom denna enhet samlas all operativ drift. Enheten kommer att besta av flera chefer under

enhetschefen, chefer som ir ansvarige for driften av de olika “nyttigheterna” t.ex. stadsnit,

elnit, insamling av avfall etc.

Stod

VA,

Inom savil Telge Nit som Telge Atervinning finns idag ett flertal stodprocesser vars syfte &r att

stddja kundprocessen s att denna blir s& effektiv som mojligt for att i slutinden gora sa att

kunderna ir eller blir néjda. De identifierade stédprocesserna fér bade Telge Nit och Telge
Atervinning #r: HR, Kvalitet & Miljs, Kundservice, ekonomiadministration (kundreskontra,

leverantdrsreskontra & huvudbok), Kommunikation, Intern service och IT.
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Bilaga 3. Riskanalys

En riskanalys genomférdes i ett samverkansmdote med koncernfacket den 12 mars 2015.
Foljande risker analyserades och bedémdes av fackliga representanter fran Kommunal,
Fastighets, Vision, SACO och SEKO:

Tal Konsekvensbedémning (K) | Sannolikhetsbedémning (S) Total risk **
5 Mycket allvarlig (katastrof) | Mycket sannolik SxK
4 Allvarlig Sannolik SxK
3 Betydande Viss sannolikhet SxK
2 Mattlig Liten sannolikhet SxK
1 Férsumbar Osannolik SxK
Vad hander om... Majlig orsak Konsekvens Befintliga dtgdrder, Riskbeddmning
Beskriv ett tiinkbart Beskriv kortfattat hur Beskriv kortfattat Finns nagot for att
Nr scenario eller situation detta skulle kunna uppstg'i konsekvenserna minska sannolik- S K &
med hjilp av checklista heten eller *
konsekvensen?
Vad héinder om Genomférandet drar ut
kostnaderna for pa tiden.
1 genomfdrande blir fér Kompetenstapp i B B B
hoga organisationen.
Inlérningsperiod.
Vad hinder om Dubbla roller under en Hogre sjukfranvaro. Vilgjorda analyser
arbetsbelastning for period. Tappar kompetens. Bra férarbete och
chefer blir fr stor? Genomférandet drar ut Otillgiingliga chefer. forankring
. pa tiden. Ta in 3 . ‘
Bristande arbets- avlastande(extra)
fordelning. resurser
Otydliga roller.
Vad héinder om Ovisshet om vad som Svart att driva det Tydlighet vilka som
Medarbetare och chefer hénder. dagliga arbetet. berors av
slutar pga. Genomforande drar ut pd | Tappar kunskaper. férandringen
omorganisationen tiden. Hogre sjukfranvaro. Sikerstiilla
3 Overbelastade chefer och | Oengagerade informationsflodet, 3 3 9
medarbetare. medarbetare och bra och tydlig
chefer. information
Uppsatt och tydlig
tidplan som f6ljs
Vad héinder om Otrygga och oklara roller | Okad sjukfranvaro. Tydlighet vilka som
foretaget tappar och anstéllnings- Sdmre service till berdrs av
kompetens férhallanden. kunder. férindringen
Genomforande drarut pd | Kvalitet ochitid i S#kerstiilla
tiden. utforandet forsimras. informationsflédet,
Overbelastning. Okad stress. bra och tydlig
information
4 Uppsatt och tydlig 4 3 12
tidplan som f5ljs
Fortsitta med
befintlig §ppen
restriktiv
rekryteringsprocess
med styrning fran
HR
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Vad hénder om... Mdjlig orsak Konsekvens Befintliga dtgdrder, Riskbeddmning
Beskriv ett tinkbart Beskriv kortfattat hur Beskriv kortfartat Finns nagot {or att
Nr scenario eller situation detta skulle kunna uppstd | konsekvenserna minska sannolik- . 2
med hjilp av checklista heten eller *
konsekvensen?
Vad hiinder om Osikra/otrygga Okad sjukfranvaro. Tydlighet vilka som
det blir svart att rekrytera | anstillningar. S#mre service till berdrs av
ny kompetens? Medarbetare slutar att kunder. forandringen
rekommendera oss. Kvalitet och i tid i Stkerstilla
5 utférandet férsimras. informationsflsdet, 4 3 2
Okad stress. bra och tydlig
Svarare att konkurrera. | information
Uppsatt och tydlig
tidplan som f&js.
Vad hiinder om Sémre Tydlighet vilka som
politikerna s#iger nej till konkurrensférdel. berérs av
forslaget eller delar av Tappar fortroende for forindringen
forslaget? ledning. Sgkerstilla
6 Oro och uppgivenhet. informationsflsdet, 2
Littnad. bra och tydlig
information
Uppsatt och tydlig
tidplan som f5ljs.
Vad héinder om Okad sjukfrinvaro. Tydlighet vilka som
medarbetarna blir S#imre arbetsklimat. berérs av
otrygga? L#gre motivation. férindringen
Sémre lojalitet. S#kerstilla
7 Sémre leverans till informationsfldet, 4 2
kund. bra och tydlig
information
Uppsatt och tydlig
tidplan som f5ljs.
Vad héinder om Kan inte ge information. Okad sjukfrinvaro Tydlighet vilka som
informationsflédet brister | Svirt ge information til] Sémre arbetsklimat. berdrs av
internt och externt? alla muntligt vid samma Ligre motivation. foréindringen
tillfille. Sémre lojalitet. Sékerstilla
Osiker pa vilken Sémre leverans till informationsflodet,
8 information som kan ges | kund. bra och tydlig 4 3 2
och nér den ska ges. Tappar trovirdighet. information
Oengagemang. Uppsatt och tydlig
Tappar kompetens. tidplan som f6ljs
Skapar os#kerhet.
Svért utfora sitt arbete.
Vad hinder om processen | Oenighet bland politiker Tydlighet vilka som
drar ut pa tiden? Icke prioriterad friga hos berdrs av
politiker forindringen
Framtaget analysmaterial S#kerstilla
inte dr tillfylles. informationsflodet,
9 bra och tydlig 4 4 6
information
Uppsatt och tydlig

tidplan som féljs
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Atgiirder for att minimera risken

Fér att minska riskerna med en omorganisation har koncernledningen fér Telge identifierat
foljande:

Tiden mellan det att forslaget presenteras tills dess att beslut fattas

Analysen visar pa en stor risk fér att medarbetare slutar om utredningen och omorganiseringen
skapar oro i organisationen. Efterfrigan pa arbetsmarknaden &r stor for manga medarbetare,
vilket 8kar risken for att forlora kompetens vilket kan orsaka allvarliga bekymmer for
verksamheten oavsett om det blir en samordning i affirsomraden eller inte

Fér att minska risken att medarbetare limnar féretaget bor beslut fattas sa snart som méjligt
efter att rapporten har presenterats. Att ett beslut kring analysen fattas snabbt ar viktigt &ven ur
andra perspektiv t.ex. si att fokus bibehalls pa verksamheterna och vara kunder.

Kontinuerlig information

Fér att minska risken med en omorganisation r det ytterst viktigt att vi arbetar med en bade
tydlig och snabb kommunikation som sitter fokus pa bade medarbetare och chefers behov.
Foretagsledningar och 6vriga chefer kommer fortlspande att hallas informerade och fa det stod
de behover for att pa bista sitt kunna méta fragor och oro fran medarbetarna. Omorganisering
till affirsomrade paverkar ledningen och cheferna i bolagen i storst utstrickning samtidigt som
de 4r bérare av forandringen och innehar en stor kompetens som blir svar att ersétta om de
viljer att limna féretaget.

Tillscittning av ledande befattningar

Befattningar som identifierats i analysen for affirsomrades chef och understillda ledande
befattningar kommer att tillsattas vid beslut om omorganisering till affirsomraden. Eftersom
bade Telge Nit och Telge Atervinning har tillférordade vd:ar r det viktigt, att sa snart ett
beslut om att en omorganisering ska ske, utse en person som skall leda foréindringsarbetet och
paborja rekrytering av en ordinarie vd for affirsomradet.

Kontinuerlig utveckling och stdndiga forbdttringar

Om firre medarbetare ska utfora samma jobb sa riskerar man en 6kad arbetsbelastning for vissa
roller. Det #r darfor viktigt att arbeta fortsitta arbetet med stéindiga férbéttringar och
effektiviseringar. Paras detta med att delegera ansvar ut i organisationen, att fokusera pa att
gbra ritt saker pa ritt sitt och alltid prioritera bland de olika arbetsuppgifterna ar tanken inte
att arbetsbelastningen ska 6ka. Méjligen kan de 6ka nir man &r inne i ett omstéllningsarbete.

En omorganisation kan i ett férsta skeda medféra vissa kostnader och minskat effektivitetunder
forandringen. Fullt genomférd medfér omorganiseringen en effektivisering och
kostnadsbesparing.
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