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Sammanfattning av darendet

Enligt dgardirektiv till Telge ska en rapport arligen ldmnas till kommunfullméktige dver
det gingna aret. Rapporten ska bland annat innehalla en uppfoljning av dgardirektiven,
uppgifter om den ekonomiska utvecklingen, konkurrensldget, miljdarbetet mm.

Nytt for 1 &r &r att den tidigare arsrapporten har anpassats till SKLs principer for vad som
bor redovisas och dédrmed bendmns rapporten for Bolagsstyrningsrapport.
Bolagsstyrningsrapporten tar &ven upp bl.a. hur styrelsearbetet har bedrivits, intern kontroll
och kommunikation med revisorerna.

Styrelsen for Telge hanterade drendet vid sitt sammantréide den 5 mars och beslutade att
godkinna Bolagsstyrningsrapporten f6r 2017 och dverldmna den till kommunstyrelsen for
vidare hantering i kommunfullméktige. Bolagsstyrningsrapporten f6r 2017 bifogas denna
skrivelse.

Kommunstyrelsen foreslas nu godkénna arsrapporten. I kommunfullméktige anmils
dérefter arsrapporten och brukar efter debatt, ldggas till handlingarna.

Beslutsunderlag

1. Forvaltningens tjénsteskrivelse 2018-03-05
2. Bolagsstyrningsrapport 2017

Forvaltningens forslag till kommunstyrelsens beslut
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2018-03-05 Arendenr: 5

Till styrelsen fér Telge AB

Bolagsstyrningsrapport Telge 2017

Enligt agardirektiven till Telge ska en rapport arligen lamnas till kommunfullmaktige
Over det gangna aret. Rapporten innehaller information om ekonomisk utveckling,
omvarldsanalys, prisutveckling, uppféljning av agardirektiv, kompetens och
medarbetarfragor samt uppféljining av tillampliga policyer.

Bolagsstyrningsrapporten for 2017 bifogas denna skrivelse.

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta

att godkénna Bolagsstyrningsrapporten for Telge 2017 och dverlamna den till
kommunstyrelsen for vidare hantering i kommunfullméaktige.

Kommunstyrelsen foreslas besluta:

att  godkanna Bolagsstyrningsrapporten for Telge 2017 och éverlamna den till
kommunfullmaktige.

Stefan Hollmark Erika Svensson
Koncernchef tf Ekonomi- & Finansdirektor
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Forord

Sodertalje ar en plats som inte liknar ndgon annan plats i Sverige. Sodertélje ar en
fargstark plats uppbyggd av manniskor med olika bakgrund, ndgot som tagit oss ut i
varlden och varlden till oss. Det ar en modern industristad som lockar smarta
manniskor fran bade nar och fjarran. Sodertdlje &ar urbant, innovativt och
internationellt. Sodertélje &ar en plats dar varldarna méts.

Sodertalje ligger dessutom i en region som har mycket stark tillvéxt. Befolknings-
mangden i Sodertédlie kommer att fortsatta att oka och trycket pa Sodertdljes
bostadsmarknad kommer att vara mycket stort. Fér Telgekoncernen innebar det att
bostader behdver byggas och att all infrastruktur maste byggas ut. En okad
befolknings-mangd behover ocksd utokad service i form av bland annat nya
forskolor, skolor och aldreboenden.

Det vi gor idag paverkar hur var morgondag ser ut. Telgekoncernen arbetar med
hallbar samhallsbyggnad for att skapa ett attraktivt och hallbart Sodertélje — nu och i
framtiden.

Telgekoncernens "Bolagsstyrningsrapport” till kommunfullméktige for verksamhets-
aret 2017 redovisar hur koncernen i sin helhet arbetar for att skapa ett attraktivare
och mer hallbart Sodertalje. Ett Sodertalje som helt enkelt ar enklare, battre och
roligare att bo, leva och verka i och som lockar fler som vill bosatta sig har, fler som
vill starta foretag har och fler som vill bestka var kommun. Nytt for i ar ar att
rapporten mer  specifikt  beskriver  bolagsstyrelsernas  arbetssatt  och
Telgekoncernens arbete med internkontroll.

| ar har vi for forsta gangen aven upprattat en hallbarhetsrapport med véagledning
fran Global Reporting Initiativs standard for hallbarhetsrapportering samt
Greenhouse Gas Protocol for rapportering av klimatpaverkan. Hallbarhetsrapporten
kommer att finnas pa www.telge.se.

Boel Godner Stefan Hollmark
Ordfoérande VD & Koncernchef
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Ekonomisk utveckling inklusive forvaltningsberattelse

Ekonomisk utveckling

Som vanligt redovisas verksamheten for hela den kommunala bolagskoncernen,
alltsa aven inklusive moderbolaget Sodertalje Kommuns Forvaltnings AB (SKF) som
ager Telge (i Sodertélje) AB.

For att fa en mer utforlig information om bolagen hanvisas till bolagens
arsredovisningar. Vill man se hela koncernen hanvisas till SKFs arsredovisning
(organisationsnummer: 556570-7139).

Resultat SKF koncernen tom dec 2017

Utfall | Budget | aw.| % | aw.
M kr ar
Koncernens verksamhetsresultat 674,6 609,6| 650 695,2| -20,6
Réntenetto -216,3 -2257 94 -2746( 583
(Koncernreserv. T 500 =00 | oo
Koncernens operativa resultat 458,3 333,9( 1244 420,6| 377
Reavinster-/forluster férsaljningar 285 950 -665 3111} -2826
Utdelning 100 | wo| 75 25
(Nedskrivningar/&terlaggning | -498| | iaes|  -397| 101
Koncernens resultat fore skatt 447,0 4289 181| 699,5[-2525
Uppskjuten skatt -63,9 -916| 277 =717 78
Koncernens resultat 383,1 337,3| 458 627,8| -244,7

For 2017 redovisar koncernen ett resultat fore skatt som uppgar till 447,0 mkr (2016:
699,5 mkr). Resultatet efter skatt uppgar till 383,1 mkr (2016: 627,8 mkr).

Koncernens verksamhetsresultat har minskat nagot jamfort med féregaende ar till
674,6 mkr (2016: 695,2 mkr). Den storsta forklaringsposten ar att koncernen 2016
salde Telge Kraft vilket forklarar -10,4 mkr av resultatskillnaden. Koncernens
intaktssida minskar med -10,0 mkr. Det ar framst pressade marginaler i elhandeln
som har storst paverkan. Okade skotselkostnader med 4,7 mkr for framforallt Telge
Bostader bidrar ocksa till det lagre verksamhetsresultatet.

Pa den positiva sidan aterfinns Soderenergi som har bidragit med 18,5 mkr i
forbéttrat resultat till foljd av att elturbinen ater gick med full effekt efter haveriet
2016. Aven lagre mediakostnader i fastighetsbolagen har bidragit positivt med 12,5
mkr.

Réantenettot har under aret forbattrats. Standard & Poor’s gav kommunkoncernen ett
fortsatt hogt kreditbetyg (AA+/A-1+ Rating Affirmed; Outlook Stable). Det positiva
kreditbetyget tillsammans med en fallande ranta och Telgekoncernens lagre
laneskuld gav en positiv ranteeffekt mot foregaende ar pa 58,3 mkr. Denna effekt
tillfaller i huvudsak koncernens lanefinansierade verksamheter sasom Telge
Fastigheter, Telge Bostéader, Telge Hovsjo och Telge Nat.
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| 6vrigt har koncernen skonats fran negativa dverraskningar som t.ex. stormar,
extremt hoga elpriser, 6versvamningar, kreditférluster med mera, vilket innebar att
koncernreserven inte har behovt nyttjas.

Arets forséaljningar av tillgngar var hégst modesta i jamférelse med tidigare ars
forsaljningar. Arets reavinster uppgick till 28,5 mkr. Detta kan jamféras med
foregéende ars reavinster som uppgick till 311,1 mkr. Arets forsaljningar avsag en
del av Brunnsangsskolan samt den fastighet dar Jarna vardcentral har sin
verksambhet.

Telge Bostader har under aret erhallit en utdelning av Glasberga KB, dar
utvecklingen och prisnivaerna har tagit rejal fart.

Koncernens stora tillgdngsmassa varderas I6pande for att sakerstalla att
tillgangarnas varde minst uppgar till det bokférda vardet. Vid varderingen for 2017
fanns ett nedskrivningsbehov i Fornbacken. Fastigheten varderades till ett Iagre
marknadsvarde jamfort med det bokférda vardet vilket innebar en nedskrivning pa
49,8 mkr. Forra aret skrevs Fornbacken ner med 57,1 mkr.

Av arets skattekostnad pa 63,9 mkr kommer koncernen betala 8,6 mkr. Resterande
55,3 ar utgor en beraknad uppskjuten skatt.

Skuldutveckling

Telgekoncernen har medverkat till att Sodertalje kommun har natt det finansiella
malet att minska nettokoncernskulden per invanare. Under 2017 amorterade
koncernen 45 mkr pa laneskulden. Detta var en klart lagre amorteringsniva ar 2016
da amorteringen uppgick till 849 mkr. Anledningen till den lagre amorteringstakten
var en avsevart hojd investeringstakt och mycket farre férsaljningar. Totalt har 2 300
mkr amorterats sedan 2013. Detta har varit méjligt genom ett bra resultat, en
aterhallsam investeringstakt och forsaljningar.
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Skuldférandringssanalys SKF koncernen t omdec 2017
Innevar | Budget | Avv. [Féregar | Avv.

M kr

Bolagensresultat efter finansnetto 475,7 4469 288 660,3| -184,6
Ej kassaflodespaverkande resultateffekter 18,2 -11,3 29,5 126,9( -108,7
Aterlaggning avskrivningar 469,9 469,2 0,7 462,9 7,0
Kassaflode fore investeringar 963,8 904,8 59,0 1250,1f -286,3
Investeringar -1069,5[ -1402,8] 3333 -664,3| -405,2
Forsaljning av tillgdngar (bokfort varde) 775 539,0] -4615 243.8| -166,3
Tillfort rorelsekapital 818 0,0 818 22,8 59,0
Skatt -8,6 -916 83,0 -3,3 -53
Kassaflode fore utdelning 45,0 -50,6 95,6 849,11 -804,1
Utdelning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Kassaflode efter utdelningar 45,0 -50,6 95,6 8491 -804,1
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Telgekoncernens resultat och investeringar

Resultat SKF koncernen t om dec 2017

Innev ar Budget Avv.| Foreg ar Avv.
M kr
SKF AB Koncernmoder -24 .9 -22,7 -2,2 -27,8 29
Telge AB M oderbolag 32,6 -48,2 80,8 -54.4 87,0
Reavinster Telge AB Moderbol aget 27,5 0,0 27,5 88,8 -61,3
Telge Bostader 120,0 93,6 26,4 112,0 8,0
Reavinster Telge Bostader 0,0 30,6 -30,6 168,2| -168,2
Nedskrivningar Telge Bostader -49,8 0,0 -49,8 -32,2 -17,6
Telge Hovsjo 8,2 -5,2 13,4 -0,2 8,4
Reavinster, Telge Hovs 6 0,1 59,4 -59,3 0,0 0,1
Nedskrivning Hovgo 0,0 0,0 0,0 -38 38
Telge Fastigheter, koncernen 63,0 62,2 0,8 54,9 8,1
Reavinster Telge Fastigheter, koncernen 0,9 50 -4,1 46,6 -45,7
Nedskrivning Telge Fastigheter, koncernen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Resultat Bo & Fastigheter 142,4 245,6| -103,2 345,5| -203,]
Telge Nat 208,9 2017 72 213,3 -4.4
Reavinst Telge N&ét 0,1 0,0 0,1 7,5 -74
Telge Atervinning 28,3 18,6 9,7 25,2 3,1
Resultat Nat & Miljo 237,3 220,3 17,0 242,3 -5,0
Telge Energi 515 50,0 15 54,7 -3,2
Telge Kraft, koncernen (tom okt 2016) 0,0 0,0 0,0 104 -104
Resultat Energi 515 50,0 15 65,1 -136
Sodertélje Hamn 8,8 0,8 8,0 10,5 -17
Telge Hamn -15 -12 -0,3 -2,1 0,6
Resultat Hamn 7,3 -0,4 7,7 8,4 -11
Telge | nkop 7,3 4,2 31 7,5 -0,2
Tom Tits -5.3 -15 -3,8 -14.4 9,1
Telge Tillvaxt 0,1] -0,4 0,5 -0,7 0,8
Resultat efter finansnetto 475,7 446,9 28,8 660,3| -184,6
Telge/ SKF - Koncernjusteringar -43,2 29,6 -72,8 43,5 -86,7
Telge - Reserver 0,0 -50,0 50,0 0,0 0,0
Resultat efter koncernjusteringar och reserver 432,5 426,5 6,0 703,8| -2713
Andel i intressebolags resultat
Soderenergi 42% 14, 2,4 12,1 -4,3 18,8
Koncernensresultat fore skatt 447,0 428,9 18,1 699,5| -252,5
Skatt -63,9 -916 27,7 -71,7 7,8
Koncernensresultat 383,1 337,3 45,8 627,8| -244,7
I nvesteringar SKF koncernen t om dec 2017

Innev ar | Budget Avv. | Foregéar | Avv.
M kr
Telge AB M oderbolag 0,2 0,6 0,4 2,3 2,1
Telge Bostader 268,2 419,0 150,8 164,3| -1039
Telge Hovsj6 37,5 40,6 31 29,7 -7,8
Telge Fastigheter, kommersiella lokaler 30,0 4,0 -26,0 31,2 12
Telge Fastigheter, kommunnala ver ksamhetslokaler 457,7 582,2 1245 168,3| -289,4
Summa Bo & Fastigheter 7934 1045,8| 2524 393,5| -399,9
Telge Nat 270,8 342,8 72,0 230,3] -40,5
Telge Atervinning 16,6 15,0 -16 16,2 -0,4
Summa Nat & Miljé 287.,4 357,8 70,4 246,5] -40,9
Telge Energi 74 0,0 -74 0,0 -74
Telge Kraft, koncernen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa Energi 74 0,0 -74 0,0 -74
Sodertalje Hamn 6,1] 24 .5 18,4 19,9 13,8
Telge Hamn 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa Hamn 6,1 24,5 18,4 19,9 13,8
Tom Tits 3,6 3,2 -0,4 2,1 -15
Summa bruttoinvesteringar 1098,2 14319 333,7 664,3|] -4337
Internalnvesteringar -28,7 -29,1 -0,4 0,0 28,7
Summa netto investeringar 1069,5 1402,8 333,3 664,3| -405,0

Telges Bolagsstyrningsrapport 2017 7/90



_,

Ekonomisk utveckling per bolag

Nedan kommenteras de heldgda operativa bolagens ekonomiska resultat efter
finansiella poster fér 2017. Om bolaget har haft reavinster eller nedskrivningar
kommenteras aven verksamhetsresultatet. Gemensamt for alla bolag i koncernen ar
att de fatt del av en lagre ranta till foljd av en positiv ranteutveckling i Ianeportféljen
och lagre lan.

Telge AB

Telge AB redovisar ett resultat pa 60,1 mkr (34,4 mkr). Arets resultat inkluderar
reavinster pa 27,5 mkr fran forsaljningen av fastigheten Stenbocken samt
tillaggskopeskilling for Telge Kraft AB. Verksamhetsresultatet uppgar till -45,3 mkr (-
59,8 mkr). Forklaringen till det hogre verksamhetsresultatet beror bland annat pa
lagre personalkostnader med 6,2 mkr och lagre konsultkostnader med 6,3 mkr.
Bolaget har inte haft ndgra investeringsutgifter

Telge Bostader

Telge Bostader redovisar ett resultat pa 70,0 mkr (248,0 mkr). Bolagets resultat ar
paverkat av lagre reavinster fran forsaljningar av fastigheter samt nedskrivningar av
Fornbacken med -49,8 mkr. Verksamhetsresultatet uppgar till 150,2 mkr (158,5
mkr). En av forklaringarna till det lagre verksamhetsresultatet ar 6kade kostnader for
fastighetsskotsel, personal och central administration. Arets investeringar uppgar till
268,2 mkr (164,3 mkr). Den 6kade investeringstakten beror pa att nyproduktionen
av Stockholmsberget har kommit igdng samt dkade utgifter for Fornbacken. Arets
investeringar inkluderar aven kop av ett par fastigheter fran systerforetaget Telge
Fastigheter.

Telge Hovsjo

Telge Hovsjo redovisar ett resultat pa 8,3 mkr (-4,0 mkr). Resultatet fran foregaende
ar ar belastat med nedskrivningar av Hubben med 4,8 mkr. | ar har inga
nedskrivningar behovt goras. Bolagets verksamhetsresultat uppgar till 19,4 mkr
(13,3 mkr). Det forbattrade resultatet forklaras av hégre hyror och lagre kostnader
fér central administration. Arbetet med att sdlja fastigheten med radhusen kunde
inte avslutas under aret, men kommer att avslutas under 2018. Arets investeringar
uppgar till 37,6 mkr (29,7 mkr). Investeringarna avser bade lagenhetsunderhall och
fastighetsunderhall. Skillnaden mot féregaende ar ar en 6kad genomforandegrad vid
renovering av lagenheter.

Telge Fastigheter
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Telge Fastigheter redovisar ett resultat pa 63,9 mkr (101,5 mkr). Féregaende ars
resultat ar paverkat av reavinster fran forsaljningen av Brandalsund samt 4 mindre
fastigheter som gav en reavinst pa totalt 46,9 mkr. Arets resultat exkluderar en
reavinst pa 27,5 mkr som visar sig i moderbolagets resultat till foljd av en intern
forsaljning till skattemassigt restvarde. Bolaget har under aret salt tva fastigheter pa
den externa marknaden (del av Brunnsangsskolan, och fastigheten dar Jarna
vardcentral har sin verksamhet), samt fyra fastigheter till systerbolaget Telge
Bostader. Verksamhetsresultatet uppgar till 169,1 mkr (183,3 mkr). Okade
kostnader for drift och underhall samt central administration ar forklaringen till det
lagre verksamhetsresultatet. Arets investeringar uppgar till 487,7 mkr (199,5mkr).
Den kraftigt 6kade investeringsnivan avser i huvudsak kommunala
verksamhetslokaler bestallda av Sodertalje kommun i form av bland annat
Viksbergs grundskola med idrottshall, Bjorkmossens vard- och omsorgsboende, om-
och tillbyggnad av Soldalaskolan samt Viksbergs forskola.

Telge Nat

Telge Nat redovisar ett resultat p& 209,0 mkr (217,1 mkr). Arets resultat paverkas av
en reavinst med 0,1 mkr (3,6 mkr). Bolagets verksamhetsresultat uppgar till 245,9
mkr (262,7 mkr). Elnatsverksamheten gar battre an tidigare ar till folid av forbattrad
prissattning. For VA-verksamheten har taxan sankts med 6 % jamfort med
foregaende ar i enlighet med kommunallagens krav pa sjalvkostnadsprincipen Detta
medfor lagre intakter. Arets investeringar uppgar till 270,8 mkr (230,3 mkr), och
bestod till stor del av reinvesteringar enligt plan for att sakerstalla driften av naten,
samt exploateringsinvesteringar ibland annat Dammkarr/Vattubrink, Almnas,
Glasberga och Igelsta Strand.

Telge Atervinning

Telge Atervinning redovisar ett resultat pa 28,3 mkr (25,2 mkr). Det férbattrade
resultatet jamfort med foregaende ar beror pa minskade kostnader for driften.
Mangden avfall till Tveta atervinningsanlaggning ékade nagot jamfért med
foregéende ar. Arets investeringar uppgar till 16,6 mkr (15,5 mkr). Under aret har
bolaget kdpt in tre stycken nya fordon med moderna motorer samt investerat i ny
vag och ramp in till omradet.

Telge Energi

Telge Energi redovisar ett resultat pa 51,5 mkr (54,7 mkr). Det lagre resultatet beror
pa att forsaljningen har skett genom kanaler dar man gett kunderna rabatt, samt att
volymen sald el har minskat jamfort med féregaende ar. Den operativa 6kningen av
kundstocken uppgar till cirka 1 000 kunder. Bolaget har dock tappat 6 500 kunder
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som man tidigare kopt, vilket gor att bolaget netto tappat cirka 5 500 kunder under
aret. Arets investeringar uppgar till 7,3 mkr (0 mkr) och utgérs av systemkostnader
for affarssystem. | bade Anseendeindex 2017 och Differs matning for gréna
varuméarken placerar sig Telge Energi i toppen.

Sodertalje Hamn

Sodertalje Hamn redovisar ett resultat pa 8,8 mkr (10,5 mkr). Trots 6kade volymer
inom i praktiken alla affarsomraden, dar bilimporten stod for ett nytt rekordar med
130 000 importerade fordon, s& backar resultatet en aning till foljd
underhallsmuddring i branslehamnen som skapar forutsattningar for framtiden.
Investeringarna uppgar till 6,1 mkr (19,9 mkr) och avser jarnvagsunderhall och inkop
av tva fordon.

Tom Tits Experiment

Tom Tits Experiment redovisar ett resultat pa -5,2 mkr (-14,4 mkr). Intakterna ligger i
niva med foregdende ar. Det ar lagre reparations- och underhallskostnader som ger
en positiv resultatavvikelse jamfort med foregaende ar. Under aret har en
aterstallning av parken gjorts for 2,5 mkr vilket ar betydligt lagre &n den stora
saneringen av parken som genomfordes foregadende ar. Tom Tits hade under 2017
ca 170 000 besokare. Arets investeringar uppgick till 3,5 mkr (2,1 mkr)

Telge Ink6p

Telge Inkop redovisar ett resultat pa 7,3 mkr (7,5 mkr). Resultatet ligger i niva med
foregaende ar. Intakterna har totalt 6kat med ca 1,5 mkr dar framsta orsaken ar
Okade ramavtalsintakter. Kostnaderna har tkat i ndstan samma niva, framst
avseende personalkostnader knutna till sarskilda upphandlingar. Bolaget har inte
haft ndgra investeringsutgifter.

Telge Tillvaxt

Telge Tillvaxt redovisar ett resultat pa 0,1 mkr (-0,7 mkr). Efterfrdgan har minskat
men man har lyckats anpassa kostnaderna for lokaler och personal sa att man
forbattrat resultatet. Under aret har 101 ungdomar fatt anstallning jamfort med 104
ungdomar 2016. Av de som slutat har s& manga som 68 % Overgatt till annat arbete
eller studier. Bolaget har inte haft nagra investeringsutgifter.
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Omvarldsanalys och utvecklingstendenser

Pa foljande sidor finns ett urval av de handelser i omvéarlden som har haft en storre
ekonomisk paverkan pa Telgekoncernen. Den som vill fordjupa sig i omradet kan
hamta bolagens arsredovisningar pa http://www.telge.se/om-
telge/ekonomi/arsredovisningar/.

Riksbanken holl fast vid inflationsmalet under 2017, vilket ledde till en fortsatt
rekordlag ranta (-0,5 %). Riksbankens prognos i december tyder pa att reporantan
kommer att hojas, troligtvis i juli eller september 2018, till -0,4 %.

Svensk ekonomi gar starkt. Bade produktion och sysselsattning har ¢kat under
2017. Behov av investeringar i omvarlden bidrar till att exporten blir en &nnu
viktigare motor for svensk ekonomi 2018. En industri som far medvind fran en global
konjunkturuppgang och en expansiv finanspolitik baddar for att BNP ska fortséatta att
vaxa aven under 2018.

Den 6kade képkraften ledde till att Sodertalje Hamn tog emot cirka 130 000 bilar.
Befolkningsokningen innebar fortsatt hdg efterfragan pa hyresbostader, med nara 0
% i vakansgrad.

Den preliminéra befolkningsmangden 2017 fér Sodertalje kommun 95 950 personer.
Flyktingmottagandet i Sodertalje minskade fran 2016 till 2017, fran 967 personer till
415 personer. Flyktingmottagandet i riket ar aven de fortsatt ldga under 2017.

Den nya lagstiftningen for LOU tradde i kraft 1 januari 2017. Vi har &nnu inte sett sa
manga effekter av denna och vantar fortfarande pa att det ska komma ett antal
prejudicerande domar. Aven lagen om koncessioner som tradde i kraft 2017
kommer att paverka delar av kommunens verksamheter.

Under 2018 kommer regeringen att slappa tre utredningar vilka kan komma att
paverka utférandet av inkGp inom kommunen; Valfardstjanster, Statistik inom
upphandlingsomradet samt elektroniska fakturor. De tva forsta paverkar Telge Inkop
medan den sista paverkar det operativa bestéallningsflodet. Vi ser att det kommer
mer krav pa statistik fran myndigheterna vilket kan dka det administrativa trycket pa
organisationen. Den nya Dataskyddsfoérordningen innebar ocksa ett antal
férandringar och denna gor att det finns ett behov av en nationell samordning i vissa
stora fragor. Exakt hur den kommer att belasta vara resurser ar i dagslaget svart att
bedéma.

Det negativa som kan ses pa den nationella marknaden &r att efterfrdgan pa
bostader driver upp efterfrdgan hos byggféretagen. Det ar saljarens marknad inom
byggindustrin vilket marks pa markant 6kade byggkostnader bade for nyproduktion
och modernisering. Eftersom hyrorna inte séatts av marknaden utan av bruksvardet
blir det svarare att modernisera utan att géra ekonomisk forluster.

Bostadsinvesteringarna i Sverige har 6kat mycket snabbt de senaste aren. Det finns

nu tydliga tecken pa en avmattning i tillvaxten. Nedgangen i bostadspriserna de
senaste manaderna bidrar till att antalet paborjade lagenheter minskar nagot

Telges Bolagsstyrningsrapport 2017 11/90



_,

2018-2019. Bostadsinvesteringarna planar darmed ut pa en hég niva under
perioden. Detta bidrar i sin tur till att tillvaxten i byggverksamheten saktar in markant
2018 och i det narmaste stagnerar 2019.

Den nya elnatsregleringen som galler for aren 2016-2019 innehaller en
aldersfordelad kapitalbas (natets varde). Den aldersfordelade kapitalbasen innebar
en betydande reduktion av kapitalbasen under den kommande tioarsperioden utifran
det aldre anlaggningsbestandet. Den nya berékningen av kapitalbasen utgor
samtidigt ett incitament att aterinvestera i vart elnat for att bibehalla och oka var
kapitalbas. Kommande reglering for aren 2020-2023 &r inte faststalld i skrivande
stund men framarbetat férslag utgor en tydlig vidareutveckling av nuvarande
reglering och med starka indikationer pa minskande marginaler avseende
mdjligheten till avkastning.

Fjarrvarmen ar ett naturligt monopol. For att 6ka fortroendet trovardigt mot kunderna
har branschen infort en modell som kallas "prisdialogen”. Prisdialogen f6ljs upp
kontinuerligt av Energimarknadsinspektionen. Denna modell ger kunderna en
trygghet genom att Ionsamheten definieras fran borjan. Telge Nat planerar att ga
med i Prisdialogen under 2018.

Telge Atervinning paverkas av Sodertélje kommuns avfallsforeskrifter. Avfallsplanen
for 2015-2020 &r antagen och implementeringen av den paverkar bolagets arbete
inom framst taxemonopolet.

Inom atervinningsbranschen minskar marginalerna pa atervinningsaffarer, vilket gor
att okad volym ar nodvandig for att bibehalla vinstmarginaler. Under 2018 behdver
Telge Atervinning fortsatta breddningen av sin kundbas samt att volymer/affarer
behdver sékras upp tillsammans med fortsatt effektivisering.

En annan omvérldstendens ar att fastighetsagare energieffektiviserar sina
fastigheter. Detta leder till mindre volymer for fjarrvarmen, med risk att den blir
olénsam. Samhallsekonomiskt ar detta negativt i och med att det i Sédertélje har
investerats drygt 2 miljarder i fjarrvrmeproduktion och fjarrvarmenét.

Omvarlden for Telge Energi karaktariseras av tuff konkurrens. | takt med de laga
elpriserna och jordens klimatutmaningar kommer bolagens hallbarhetsagenda att
vara allt viktigare for att locka och behalla kunder.

Sddertélje Hamn blev under 2017 godkénd av EU som IVV Hamn, vilket ger
mojligheter for framtida affarer

Kraven pa besoksnaringen fortsatter att 6ka snabbt. Idag kan starka upplevelser
som ar av stort intresse for barn och ungdomar nas via néatet i realtid. Darfor maste

en upplevelse som man bade betalar fér, och dessutom maste resa till, inte bara
vacka intresse utan ocksa vara unik och erbjuda nagot man inte kan fa hemma.

Prisnivaer
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Nedan foljer en prisjamférelse av taxorna foér avfall, fjarrvarme, el och VA i
kommunerna i Stockholms lan. Uppgifterna ar hamtade fran den sa kallade Nils
Holgerson-rapporten som HSB, Riksbyggen, SABO m.fl. genomfor arligen. |

rapporten definieras ett typhus (flerfamiljshus) for vilket uppgifter hamtas in fran de

olika kommunerna.

Typhusets forutséttningar (flerfamiljshus):

Area 1 000 kvm

Antal lagenheter 15 st (67 kvm i snitt)
Arsférbrukning

Elenergi

- Fastighetsel (35A) 15 000 kWh

- Hushallsel (16A) 34 500 kWh

Fjarrvarme

- Energibehov 193 000 kwh

- Flode 3 860 kubikmeter

Avfall 3 st 370 liters kérl/vecka

Vatten och avilopp

2 000 kubikmeter

| det foljande aterges ett antal diagram som sammanfattar utredningen. Den som Vvill

fordjupa sig i amnet kan hamta rapporter pa http://www.nilsholgersson.nu
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Avfall - Taxejamférelse 2017

Riksgenomsnitt: 21,2 kr/kvm (20,8)
Lansgenomsnitt: 19,3 kr/kvm (19,0)
Telge Atervinnning: 27,2 kr/kvm (26,8)

35,00 -

30,00

25,00

20,00

Kr f kvm

15,00

10,00

5,00 +

Nils Holgerssonrapporten tar ingen hansyn till om hanteringen av hushallsavfall sker i linje
med de nationella miljomalen om biologisk behandling av matavfall.

VA - Taxejamférelse 2017 Riksgenomnsnitt:66,7 kr/kvm (65,4 kr/ kvm)
Lansgenomsnitt: 57,5 kr/lkvm (55,0 kr/kvm)
Telge Nat: 55,7 kr/kvm (58,8 kr/kvm)

130,0

120,0

110,0

100,0

90,0

80,0

70,0

kr/kvm

60,0

50,0

40,0

30,0 A

20,0

10,0

00

Taxornas konstruktion skiljer sig nagot fran kommun till kommun. | stort sett alla kommuner
har en fast avgift och en avgift per kubikmeter férbrukat vatten. Till detta kommer i en del fall
lagenhetsavgift och/eller méataravgift.
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El - Taxejamférelse 2017 Riksgenomnsnitt: 87,6 kr/kvm (87,6 kr/kvm)
Lanssnitt: 86,2 kr/kvm (86,4 kr/kvm)
Telge Nat+ Telge Energi: 78,2 kr/kvm (79,2 kr/kvm)

120,00

100,00

80,00

60,00

Ore / KWh inkl moms

40,00

20,00

Fastighetens elférbrukning delas upp i fastighetsel och hushallsel. Fastighetsel (35A) 15 000
kwh. Hushallsel (16A) 34 500 kWh. Har redovisas den totala elkostnaden for typhuset. | den
totala elkostnaden ingar elpris, natavgift, punktskatter och moms.

Fjarrvarme - Taxejamforelse 2017 Riksgenomnsnitt: 163,4 kr/kvm (162,6 kr/kvm)
Lansgenomsnitt: 163,8 kr/kvm (163,5 kr/kvm

Telge Nat: 180,0 kr/kvm (180,0 kr/kvm)

kr/kvm inkl moms

Avser flerbostadshus med 15 Igh och 1000 kvm. Fjarrvarme energibehov 193 000 kWh och
flode 3 860 kubikmeter.
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Taxeforandringar

Taxorna ska beslutas i det dotterbolag som bedriver verksamheten. | normalfallet &r
taxorna foremal for behandling i respektive bolagsstyrelse. Om en taxeférandring
och péféljande taxeniva patagligt avviker fran omvarldens, ska taxeférandringen
hanteras i Telges koncernstyrelse. Storre férandringar av sjalva taxekonstruktionen
ska hanteras av kommunfullméktige.

Undantaget fran ovanstaende ar situationer dar priset ar en forhandlingsfraga i varje
enskilt fall (t.ex. hyror for kommersiella lokaler) eller dar marknadspriserna ar
mycket lattrorliga (t.ex. inom elmarknaden).

Under 2017 har taxan andrats enligt féljande:

Elnatstaxan hdjdes med 3,3 %.
Fjarrvarmetaxan hoélls oférandrad

VA taxan sanktes med 6 %

Taxan for hushallsavfall hojdes med 2 %.

Styrelserna

Bolagsstyrelsernas arsplan

Bolagsstyrelserna foljer den arsplan som tagits fram inom koncernen. En arsplan
som satter riktlinjen och en gemensam struktur dver vad styrelserna ska hantera
under &ret. Arsplanen anger det minsta antalet styrelseméten under aret, ngra
bolag har fler styrelsemdéten for att kunna hantera @renden av vikt mer Iépande.
Bilaga 1 visar koncernens krav pa bolagsstyrelsernas arsplan 2017.

Utvardering av styrelse och vd

En utvardering av samtliga bolagsstyrelser och vd har genomférts under 2017 med
hjalp av PwC. Syftet med utvarderingen var att den skulle utgdra ett underlag for
styrelsen att i diskussion géra en samlad utvardering av verksamheten.
Utvarderingen kan delas in i dessa omraden:
e Styrelsemoten och effektiviteten i styrelsearbetet
Styrelsens arbetssatt
Styrelsens kompetens och sammanséttning
Styrelsens samspel med vd
Utvardering av vd
Agaren och bolaget
Styrelsearbetet

Arbetsordning for styrelsen och skriftliga instruktioner
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Under 2017 har styrelserna och vd:arna haft en arbetsordning samt skriftliga
instruktioner att forhalla sig till. Arbetsordningen och instruktionerna reglerar
styrelsens respektive vd:s roll, befogenheter och ansvar. Aven en attestordning finns
for bolagen att folja. Se instruktion, arbetsordning och attestordning i Bilaga 2.

Narvaro och sekreterare

Den genomsnittliga narvaron for Telgekoncernens bolagsstyrelser var 76 % under
2017. Genomsnittliga narvaron i respektive bolagsstyrelse:

Telge Nat 83 %
Telge Atervinning 78 %
Telge Bostader 80 %
Telge Hovsj6 71 %
Telge Inkdp 65 %
Tom Tits Experiment 63 %
Telge Tillvaxt 71 %
Sddertalje Hamn 79 %
Telge 84 %
Telge Energi 69 %
Telge Fastigheter 77 %

Styrelsesekreterare i respektive bolag har under 2017 varit:

Telge Nat Asa Karlberg

Telge Atervinning Asa Karlberg

Telge Bostader Monica Sollergard/Erja Wikner
Telge Hovsj6 Monica Sollergard/Erja Wikner
Telge Inkdp Anna-Karin Renstrém

Tom Tits Experiment | Anette Hjortsberg

Telge Tillvaxt Ola Ternerot

Sddertalje Hamn Tomas Zackrisson

Telge Anu Hellman/Therese Paulsen
Telge Energi Mikael Sellstedt/Christina Trygg
Telge Fastigheter Gabrielle Westerlund
Bisysslor

Eventuella bisysslor som skulle kunna uppfattas som javiga med bolagets
verksamhet utreds narmare nar olika typer av arenden aktualiseras. Efter en
oversyn av bolagens styrelsemedlemmar pa www.allabolag.se har ingen
styrelsemedlems uppdrag varit motstridiga med bolagets verksamhet.
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Intern kontroll

Bolagen inom Telgekoncernen foljs upp pa flera olika satt Iopande under aret.
- Manadsbokslut 10 ganger per ar.
- Kvartalsdialoger mellan bolagets vd, bolagets ekonomichef, koncernchef,
chefscontroller och ekonomi- och finansdirektor.
- Koncernchef har avstamningar med bolagens vd:ar en gang per manad.
- Uppfolining av agardirektiv och bolagsordning 2 ganger per ar.

Revisorerna har kontakt med bolagen I6pande vid behov. Lekmannarevisorerna
traffar bolagens vd samt styrelseordférande minst 1 gang per ar.

Nagra av dotterbolagen har uppréttat en internkontrollplan under 2017 som
beslutats i deras respektive styrelser. Under 2017 har Telgekoncernen arbetat fram
och tagit beslut om en riktlinje avseende riskhantering och internkontrollplan for
samtliga bolag. Denna riskhantering rullas ut till bolagen under kvartal 1 2018 for att
samtliga bolagsstyrelser sedan ska ta beslut om en internkontrollplan avseende
2018 under kvartal 2 2018. Internkontrollplanen for 2019 ska faststéllas av samtliga
styrelser under hdsten 2018.

Vidare finns det en ekonomihandbok, policyer och riktlinjer inom olika omraden for
Telgekoncernen att forhalla sig till. Telgekoncernens policyer, riktlinjer och rutiner
finns samlade i VETA, ett ledningssystem for styrande dokument.

Under 2017 ar det ett arende, Moderniseringen i Fornbacken, som lyfts upp internt i
ett sent skede, en investering som okat kraftigt i forhallande till beslutad investering.
Tva externa utredningar inleddes under 2017, en som PwC har utfort samt en
utredning som KPMG utfér men som i skrivande stund inte klar. PwC’s utredning
gav dessa slutsatser:

Telges Bolagsstyrningsrapport 2017 18/90



_,

Telge Bostaders styrning och uppfoljning av projektet har inte varit andamalsenligt med hansyn till
vald entreprenadform.

Med hansyn till att Skanska ar en stor och professionell aktor pa entreprenadmarknaden kunde
Skanska ha insett bristerna i organisationen hos motparten och darfor i hogre grad stottat Telge
Bostader.

Telge Bostider tecknade den 28 april 2015 ett projektavtal i strid med gillande investeringspolicy da
bland annat 6verenskommen ersattning till entreprenoren vasentligt oversteg beslutad
investeringsbudget.

Telge Bostiaders uppdatering av Investerings-PM som gjordes den 20 maj 2015 avviker fran gillande
investeringspolicy di den inte beskriver projektet pi ett relevant och heltickande sitt.

Programindringar och tilliggsbestillningar har inte dokumenterats pa ett tillfredsstillande satt.

Vid vir genomging av dokument och intervjuer har vi inte gjort nigra noteringar om oegentligheter.

Arenden till kommunfullmaktige

Telgekoncernens verksamheter har under 2017 tagit upp foljande arenden till
kommunfullmaktige for beslut:

- Anmalan arsrapport 2016 for Telge (Dnr: KS 17/85)

- Utokning av verksamhetsomrade for allmant vatten och aviopp (Dnr: KS

17/154)

- Agarforandring i Telge Tillvaxt (Dnr: KS 17/195)

- Utokat verksamhetsomrade for allmant vatten och aviopp (Dnr: KS 17/247)

- Mal & Budget 2018-2020 samt taxor och avgifter 2018 (Dnr: KS 17/207)

- Avfallstaxa 2018 for Sodertélje kommun (Dnr: KS 17/263)

Uppfoljning av verksamhetens andamal och
agardirektiv

For samtliga bolag inom Telgekoncernen har styrelserna gjort bedémningen att
bolaget ar forenligt med bolagsordningens faststallda kommunala andamal och
utforts inom ramen for de kommunala befogenheterna.

Vidare har styrelserna bedomt att 54 av 63 &gardirektiv har uppfyllts. Féljande
direktiv har aterrapporteras fran bolagen att de ar under genomférande och har
darfor markerats med gult:
e Telge Bostader har inte fortsatt utbyggnaden av fastighetsnara kallsortering i
flerbostadshus i avvaktan pa en forstudie som blev klar under september
2017. Forstudien mynnade ut i att en avfallssamordnare ska rekryteras for
att langsiktigt driva och samordna avfallsfragor.
e Telge Bostaders har under 2017 haft ett langsiktigt avkastningskrav pa 5,0
%. Direktavkastningen pa totalt kapital landade pa 3,1 %, inkluderar man
vardeutvecklingen pa fastigheterna (totalavkastning pa totalt kapital) landar
avkastningen pa 5,1 %.
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e Telge Hovsjo har under 2017 inte fatt det radhusomrade salt som var
planerat. Arbetet med foérsaljningen pagar och beréknas vara klart under
2018.

e Telge Hovsjo nadde inte upp till det langsiktiga avkastningskravet.
Direktavkastningen pa totalt kapital landade péa 3,7 %, inkluderar man
vardeutvecklingen pa fastigheterna (totalavkastning pa totalt kapital) landar
avkastningen pa 8,0 %.

e Telge Fastigheter har inte helt uppfyllt direktivet om marknadsmassig hyra
for alla kommersiella lokaler. Aktivt arbete pagar med att omférhandla dessa
lokaler.

e Telge Fastigheter har under 2017 inte fatt klart forsaljningen av Tellus 5. En
aktér genomfor nu DD och forséaljningen beréknas vara genomfoérd/avslutad
under varen 2018.

e Telge Atervinning har under 2017 utfért och deltagit i atgérder for att 6ka
kunskapen om atervinning och hallbart samhalle. Att anordna ett "6ppet hus”
var en aktivitet som inte har genomforts.

e Telge Atervinning har under 2017 fortsatt se en trend av minskad méangd
grovavfall som lamnas in for aterbruk, trots flera olika insatser.

Nedanstaende agardirektiv har bolagen inte ansett sig uppfylla och markerat med
rott.
e Tom Tits har inte uppfyllt &gardirektivet om 9,8 % avkastning till foljd av
bland annat; en tuff konkurrens och ett stort upprustningsbehov.

Bolagsordning

En beddmning gors om verksamheten ar férenlig med de faststallda kommunala
andamalen och utférts inom ramen for de kommunala befogenheterna
(sjalvkostnadsprincip, likstallighetsprincip, lokaliseringsprincip) som framgar i
bolagsordningens faststallda syfte och andamal med verksamheten:

. Verksamheten &r férenlig med faststéllda syfte och &ndamal.
O Verksamheten ar delvis forenlig med faststéllda syfte och andamal.
. Verksamheten ar inte forenlig med faststallda syfte och andamal.

Agardirektiv
En beddmning gors enligt foljande:

. Agardirektivet ar uppfyllt.
O Agardirektivet ar delvis uppfylit.
. Agardirektivet uppfylls ej.
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Telge

Bolagsordningen Uppfoljning

syfte och verksamhetsforemal

Telge ar moderbolag i en koncern som bestar | Verksamheten ar férenlig med faststalld.
av flera dotterbolag. Bolaget har till foremal syfte och &ndamal.

for sin verksamhet att, inom Sédertalje
kommun, &ga och forvalta aktier i aktiebolag
som Sddertélje kommun anvander for sin
verksamhet. Bolaget har vidare till féremal att
till de bolag som ags av bolaget tillhandahalla
administrativa tjanster.

Andamalet med bolaget ar att bedriva aktivt Verksamheten &r forenlig med faststalld.
ledarskap av Sodertalje kommuns bolag med | syfte och &ndamal.

utgdngspunkt i kommunfullmaktiges
agardirektiv, mal och budget och andra
styrande inriktningsdokument.

Bolaget ska forvalta kommunens dotterbolag
med krav pa effektivitet, god ekonomisk
avkastning och uppfyllelse av de mal som
agaren alagger bolagen. Bolaget ska vara en
effektiv organisation for ledning, uppfdéljning,
utveckling och férvaltning av kommunens
bolag. Det innefattar en central funktion fér
stéttande och styrande processer for
bolagen. De olika bolagen ska darigenom
ges battre forutsattningar att utveckla sina
karnaffarer i syfte att skapa langsiktigt varde
for Sodertaljes medborgare.

Bolaget ska folja de kommunalréttsliga
principerna i 2 kap och 8 kap 3 ¢ §
kommunallagen, innebéarande att
verksamheten ska vara forenlig med den
kommunala kompetensen och
lokaliseringsprincipen, att
kommunmedlemmarna ska behandlas lika
och forbud att lamna stod at enskild, savida
inte lag eller réattspraxis for viss verksamhet
eller atgard medger undantag.

Sjalvkostnadsprincipen ar dock inte tillamplig
i bolagets verksamhet som géller férvaltning
av kommunal egendom, sdsom upplatelse
och overlatelse av l16s egendom.

Likvideras bolaget skall dess behallna
tillgangar tillfalla moderbolaget Sodertalje
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| Kommuns Férvaltnings AB.

Agardirektiv | Uppféljning

Telge AB har ratt att skriva policy och
riktlinjer for dotterbolag. Dotterbolagen ska
félja koncernens faststallda vision,
overgripande mal, karnvarden,
koncernpolicyer, riktlinjer och instruktioner.

Agardirektivet ar uppfylit.

Telge AB ska regelbundet och aktivt bevaka
och analysera dotterbolagens
verksambhetsinriktning och vardeutveckling.
Utifran forandrade forutsattningar avseende
till exempel marknad, lagstiftning, ekonomisk
och teknisk utveckling ska Telge AB se Gver
och foresla omprévning av verksamheter

Agardirektivet ar uppfylit. .
Detta gors i samband med
affarsplanearbetet och budgetarbetet.
Dessa planer f6ljs sedan upp i samband
med kvartalsdialoger med dotterbolagen 4
ggr/ar.

Telge ABs agerande ska bidra till hallbar
samhallsutveckling ur ett ekonomiskt,
ekologiskt och socialt perspektiv.
Telgekoncernen ska praglas av ett offensivt
miljotankande och aktivt verka for att uppna
kommunens mal inom omradet.

Agardirektivet ar uppfylit. .
Telges miljdarbete planeras, styrs och foljs
upp genom miljoledningssystem certifierat
enligt ISO 14001.

Telgekoncernen verkar for att malen inom
Sodertalje kommuns miljéprogram,
klimatstrategi och energiplan ska uppnas.

Telge AB ska aktivt verka for att 6ka
mangfalden inom koncernen, bland annat
vad galler kon, alder och etnisk harkomst.

Agardirektivet ar uppfylit. .
Mangfald ar ett viktigt fokusomrade inom
koncernen. Mangfald &r en fraga som
dessutom lyfts fram i Telges koncernplan,
samt i bolagens affarsplaner.

Telge Bostader

Bolagsordningen

Uppféljning

syfte och verksamhetsforemal

Bolaget har till foremal for sin verksamhet
att inom Sodertélje kommun férvarva, aga
och forvalta eller med tomtratt nyttja
fastigheter for att darpa uppfora och forvalta
bostadshus med tillhérande kollektiva
anordningar, affarslokaler och
servicelokaler.

Bolaget far aven bygga och forvalta

Verksamheten ar forenlig med faststallda
syfte och andamal. .

Affarsplanen for 2018-2020 ar framtagen
utifrdn agarens andamal med verksamheten
samt de sarskilda agardirektiven, och
beskriver hur bolaget arbetar med att
uppfylla detta utifran ett affarsméassigt
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kommersiella lokaler. Bolagets verksamhet
far ocksa omfatta uppférande av bostader
for forsaljning till andra upplatelseformer.

perspektiv.

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

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

Verksamheten ar forenlig med faststallda
syfte och andamal. .

Affarsplanen for 2018-2020 ar framtagen
utifrdn agarens andamal med verksamheten
samt de sarskilda agardirektiven, och
beskriver hur bolaget arbetar med att
uppfylla detta utifran ett affarsméassigt
perspektiv.

Agardirektiv

1. Telge Bostader ska ta ett ansvar for de
omraden dar bolaget ar hyresvard och ska i
samverkan med kommunen och andra
aktdrer och genom att ta hjalp av boende i
omradena aktivt arbeta med
stadsdelsutveckling.

Uppfoéljnin
Agardirektivet ar uppfylit.

@
Bolaget genomfor varje ar en stor
kundundersokning; NKI. Utifran kundernas
svar utarbetas atgardsplaner for aktiviteter
och atgarder som kunderna anser vara
viktiga for trivsel och trygghet.
Under september manad genomfor vi
trivseldagar i hela vart bestand. Detta
innebéar att alla medarbetare ar ute och
traffar hyresgaster for att fanga upp hur vara
hyresgaster mar och trivs i vara
bostadsomraden.

| moderniseringsprojektet
Fornhojden/Fornbacken har stora delar av
CSR-arbetet stannat av gallande
utvecklingen av Fornhojden.

Dock har ett arbetsmarknadsprojekt med
portvakter i Fornbacken implementerats
under varen 2017.

Vi samarbetar &ven med kommunen kring
utvecklingen av Lina och Saltskog.

Vi natverkar med
kommun/polis/fastighetsédgare i Saltskog.

| Lina jobbar vi t.ex. med skolan for [axhjalp,
en forening for nattvandring, studiecirklar
och spontanidrott i idrottshallen.
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2. Telge Bostader ska vara en aktiv part i
fortatningen och bostadsutvecklingen i
Sodertalje kommun. Detta genom att sjalv
eller med andra aktorer bidra till
bostadsbyggande i forsta hand i anslutning
till det egna bestandet och medverka till ett
varierat bostadsutbud.

Agardirektivet ar uppfyllt. ..

Produktionen pagar av 72 lagenheter inkl.
115 garageplatser pa Stockholmsberget.
Beraknad inflyttning hésten 2019.

Ansdkan om 5 planbesked for nya
bostadsprojekt i saval Sodertélje som Jarna
ar inlamnat till kommunen.

Utover dessa arbetar vi med ett femtontal
bostadsutvecklingsprojekt.

Vidare har méten skett med
Samhallsbyggnadskontoret och intresse
anmalts for kommande markanvisningar.
Framtagande av strategi for nyproduktion
har paborjats.

3. Telge Bostaders langsiktiga investerings-
och underhallsplan ska arligen uppdateras
och redovisas for koncernstyrelsen. Planen
ska inbegripa planerade atgarder s som
renovering, forsaljning, strategiska kop,
nybyggnation som vager in en framtida
efterfragan samt forslag pa
finansieringslésningar.

Agardirektivet ar uppfyllt. .

Affarsplanen redovisar investeringar
avseende modernisering, miljé och
nyproduktion samt forsaljningar ur ett trears
perspektiv. Telge Bostaders budget som
ocksa innefattar investerings- och
underhallsplan redovisas arligen for
koncernstyrelsen.

4. Telge Bostader ska verka for en
hyresniva som langsiktigt skapar
forutsattningar for val underhallina och
attraktiva bostader.

Agardirektivet ar uppfyllt. .

Bostadshyran hdjdes med 0,75 % 2017.
Forhoppningen ar pa sikt att tillsammans
med lokala hyresgéstféreningen skapa ett
hyressystem som i hogre grad bygger pa
bruksvardet och som motsvarar de boendes
varderingar av olika faktorer som omradets
attraktivitet, fastighetens och lagenhetens
standard samt fastighetsagarens service.

5. Telge Bostader ska tillsammans med
Telge Atervinning fortsétta utbyggnaden av

fastighetsnara kallsortering i flerbostadshus.

Agardirektivet ar delvis uppfylit.

Under september 2017 genomfordes en
forstudie av nulaget med avfallshanteringen.
Detta resulterade i att en avfallssamordnare
ska rekryteras till Telge Bostader for att
langsiktigt driva och samordna avfallsfragor
enligt Sodertalje kommuns avfallsplan i
samarbete med Telge Atervinning.

Utbyggnaden av FNI prioriteras i de
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omraden dar hyresgasternas efterfragan ar
storst.

6. Telge Bostader ska ta ett sarskilt ansvar
for att mota efterfragan pa boende
anpassade for aldre och studenter.

Agardirektivet ar uppfylit. .

Samtliga bostader ar
tillganglighetsinventerade sedan tidigare.
Det samlade materialet ligger till grund for
atgarder och prioriteringar for 6kad
tillganglighet. Uppgifterna pa
tillganglighetsnivaerna for fastigheterna ar
publicerade pa telge.se/ soka bostad for att
underlatta for hyresgaster med specifika
krav pa tillganglighet.

| samarbete med Campus Telge och KTH
Sddertalje erbjuds studentbostader till deras
heltidsstuderande i en separat kategori i
Hyresbdrsen. Saknas det kundunderlag for
att hyra ut till heltidsstuderande tillhérande
Campus Telge eller KTH Sodertélje erbjuds
visstidsavtal till andra sokande i
bostadskon.

Samtliga boendeformer formedlas via var
Hyresbors.

7. Telge Bostader ska helt eller delvis
finansiera nybyggnation och renovering av
bestandet genom forsaljning av delar av det
befintliga bestandet.

Agardirektivet ar uppfylit. .

Under 2016 har Telge bostader salt 385
lagenheter for att mojliggora finansiering av
delar av moderniserings- och
nyproduktionsprojekt.

Under 2017 har det forberetts for ytterligare
forsaljning under 2018.

8. Det langsiktiga avkastningskravet for
Telge Bostader &r 5,0 %.*

Agardirektivet ar delvis uppfylit.

Direktavkastningen pa totalt kapital var
3,1 %.

Totalavkastningen pa totalt kapital var
5,1 %.

(Totalavkastningen pa totalt kapital inkluderar
vardeutvecklingen pa fastigheterna.)
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Telge Hovsjo

Bolagsordningen
syfte och verksamhetsforemal

Uppféljning

Bolaget har till foremal for sin verksamhet
att inom Sddertélje kommun férvéarva, aga,
forvalta eller med tomtréatt och
nyttjanderattsavtal nyttja fastigheter for att
darpa uppfora och forvalta bostadshus
med tillhérande kollektiva anordningar,
affarslokaler och servicelokaler. Bolaget
far aven bygga och forvalta kommersiella
lokaler. Bolagets verksamhet far ocksa
omfatta uppférande av bostader for
forsaljning till andra upplatelseformer.

Bolaget far i de dgda fastigheterna starta
och driva verksamheter riktade till de
boende i Hovsjo i syfte att utveckla
omradet for de boende.

Verksamheten ar forenlig med faststallda
syfte och andamal.

o
Telge Hovsj6 ager fastigheter och forvaltar
dessa. Bolaget hyr ut bostader och lokaler
inom bolagets fastigheter och driver
fritidsgard pa entreprenad, café,
"kontorshotell” och konferensverksamhet i
syfte att utveckla omradet fér de boende.

Telge Hovsj6 skall genom att forvalta
bostader, lokaler och gronomraden skapa
unika samarbeten med skolan,
foreningslivet, myndigheter m.fl. for att
utveckla bostadsomradet i Hovsjo.

Den del av bolagets verksamhet som lyder
under lag (2010:879) om allmannyttiga
kommunala bostads-aktiebolag, ska
bedrivas pa affarsmassig grund och med
beaktande av lokaliseringsprincipen i 2
kap 1 § kommunallagen.

Bolagets verksamhet i 6vrigt ska folja de
kommunalréttsliga principerna i 2 kap och
8 kap 3 c § kommunallagen, inneb&rande
att verksamheten ska vara férenlig med
den kommunala kompetensen och
lokaliseringsprincipen, att
kommunmedlemmarna ska behandlas
lika, forbud att lamna stod at enskild och
forbud att ta hogre avgift &n som svarar
mot kostnaderna for de tjanster som
tillhandahalls, savida inte lag eller
rattspraxis for viss verksamhet eller atgard
medger undantag.

Agardirektivet ar uppfylit. .
Uppfylls genom aktiviteter sasom,
samarbetet med Sédertélje
kommun/fritidsgarden och aktiviteter med
Hovsjoskolan.

Telge Hovsj6 samarbetar &ven med Polisen,
Arbetsformedlingen.

Genom fritidsgardens personal har vi nara
samarbete med Hovsjoskolan kring olika
aktiviteter och elever som har svart med
skolarbetet, ABF, Sérmlandsidrotten,
Nobina bussbolag, Kvinnoféreningen
Hovsjo, Hovsjo Forum, El Sistema och
Hovsjo Biblioteket.

Samarbete med samhaéllsbyggnadskontoret
och parterna inom ramen for Hovsjo Hub.

Likstallighets- och Lokaliseringsprincipen
efterf6ljs inom ramen for bolagets
verksambhet.

Sjalvkostnadsprincipen ar inte tillamplig
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inom angiven verksamhet.
Sjalvkostnadsprincipen &r dock inte
tillamplig i bolagets verksamhet som galler
forvaltning av kommunal egendom, sdsom
upplatelse och overlatelse av fast och l6s
egendom.

1. Telge Hovsjo ska ta ett ansvar for Agardirektivet ar uppfylit. .
omradet Hovsjo och ska i samverkan med
kommunen och andra aktérer och genom | Genom aktiviteter och satsningar som

att ta hjalp av boende i omradet aktivt Hovsjosommar, Hovsjonatt, fritidsgard och
arbeta med stadsdelsutvecklingen. portvakter skapas forutsattningar for att
minska utanforskap, kriminalitet och
arbetsloshet. Arbete med detta gors ocksa
genom att ta emot praktikanter i
organisationen samt samarbeten med bl.a.
El Sistema.

Telge Hovsjo har &ven mojliggjort for Kultur
& Fritid att bedriva sommarbibliotek pa
Hubben. Under sommaren bedrev ocksa
Sodertalje Konsthall ett kostnadsfritt
konstkollo for barn och ungdomar i Hubben.

Under hdsten har stadsbiblioteket 6ppnat ett
permanent bibliotek i Hubben och ny lokal
innehallande bl.a. en musikstudio har
iordningstallts till Hovsjo fritidsgard.

LFI bedriver varje vecka kostnadsfri
verksamhet for barn och deras familjer och
varje vecka anordnar ocksa Hagabergs
Folkhdgskola sprakcafé for alla som vill
delta.

En forelasningsserie av Daniel Boyaciglou
har genomforts och Peter Svensson fran
Huskurage har ocksa haft kostnadsfria
forelasningar.

| Hubben har bl.a. ocksé anordnats Oppet
Hus, Lucia, TH:s 10-ars jubileum.

Genom fortsatt utveckling av Hovsjo Hub
skapas en levande moétesplats for
manniskor i bostadsomradet.
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Telge Hovsjo har tillsammans med ideella
Hovsjobor drivit ett "pilotprojekt” kring sopor.
Projektet startade under december ar 2017
pa en av vara gardar i Hovsjo och fortsatter
fram till mitten av februari ar 2018. Det har
varit valdigt lyckosamt och tanken ar att vi
skall utvardera och utveckla idén for att
fortsétta med pilotprojektet i hela Hovsjo.

2. Telge Hovsjos langsiktiga investerings-
och underhallsplan ska arligen uppdateras
och redovisas for koncernstyrelsen.
Planen ska inbegripa planerade atgarder
sa som renovering, forsaljning, strategiska
kop, nybyggnation som vager in en
framtida efterfragan samt férslag pa
finansieringslésningar.

Agardirektivet ar uppfyllt .
Den langsiktiga och évergripande
investerings- och underhallsplanen
uppdaterades och presenterades i samband
med affarsplanearbetet. Den langsiktiga
planen innehaller férsaljning av fastigheter
som strategi for att finansiera underhalls-
och investeringsatgarderna.

Arbete med att sélja ett radhusomrade till de
boende (som bostadsratter) pagar men ar

3. Telge Hovsjo ska tillsammans med
Telge Atervinning fortsétta utbyggnad av
fastighetsnara kallsortering i
flerbostadshus.

annu ej avslutat vid utgangen av 2017.

Agardirektivet ar uppfyllt.

Fastighetsnara insamling och sopsortering
ar nu infort pa samtliga omraden i Telge
Hovsjos bostadsomrade. Att sakra
hyresgésternas sophantering samt Telge
Hovsjos kapacitet &r storsta prioritet. Telge
Atervinning &r en naturlig samarbetspart i
fragorna kring sopor/atervinning.

4. Telge Hovsjo ska helt eller delvis
finansiera nybyggnation och renovering av
bestandet genom forsaljning av delar av
det befintliga bestandet.

Agardirektivet ar delvis uppfylit.

Arbete med forsaljning av ett radhusomrade
pagar. Det pagar aven ett arbete med att se
over mojligheten att avyttra vissa delar av
bestandet samt genom partnerskap med ny
potentiell privat &gare fortsatta utvecklingen
av Hovsjé som omrade.
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5. Telge Hovsjo ska verka for en hyresniva
som langsiktigt skapar férutsattningar for
val underhallna och attraktiva bostader.

Agardirektivet ar uppfyllt. ‘
Bostadshyran hojdes med 0,75 % 2017. |
hyresférhandlingen for 2018 yrkar Telge
Hovsjo pa differentierad hyreshéjning utifran
Poang-modellen p& omradesniva.
Forhandlingar med Hyresgastforeningen
sker numer for hela bestandet i
Affarsomradet d.v.s. Telge Hovsjoé och
Telge Bostader tillsammans. Forhoppningen
ar pa sikt att skapa en hogre grad av
bruksvardeshyra i Sédertalje som motsvarar
de boendes varderingar av olika faktorer
som omradets attraktivitet, fastighetens och
lagenhetens standard samt
fastighetsagarens service.

6. Det langsiktiga avkastningskravet for
Telge Hovsjo ar 5,7 %.

Agardirektivet ar delvis uppfylit.
Direktavkastningen pa totalt kapital var 3,7 %.
Totalavkastningen pa totalt kapital var 8,0 %.

Totalavkastningen pa totalt kapital inkluderar
vardeutvecklingen pa fastigheterna.

Avkastningen ar relativt hég men lagre an
agardirektivet.

7. Telge Hovsjo ska sjalv eller med andra

aktorer bidra till att det byggs fler bostader
i Sodertalje kommun och medverka till ett

varierat bostadsutbud.

Agardirektivet ar uppfyllt.

Arbete pagar med att fa fram byggratter pa
flera olika platser i Hovsjo.

8. Telge Hovsjo ska ta ett sarskilt ansvar
for att mota efterfragan pa boende
anpassade for aldre och studenter.

Agardirektivet ar uppfyllt.

®
December 2016 har Telge Hovsjo
tillganglighetsinventerats. Detta innebar att
vi nu har ett samlat material for 6versikt till
atgarder for okad tillganglighet.

Aktuella atgarder:
Ramper byggs for 6kad tillganglighet till
avfallsskapen.

Handikapp P-plats iordningstalld
byggnadsnara Hubben.

Publika utrymmena i Hubben har
inventerats enligt boverkets regler for enkla
avhjalpta hinder.
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Sanka troskelnivaerna entréer pa
prioriterade adresser ca 100 st.

Telge Fastigheter

Bolagsordningen

syfte och verksamhetsforemal

Bolaget har till foremal for sin verksamhet
att inom Sddertélje kommun aga, férvarva,
bebygga, férvalta och forsalja fastigheter
och tomtratter for att darpa uppfora och
forvalta kommersiella lokaler samt andra
anlaggningar sdsom skolbyggnader,
service-, idrotts- och kulturanldggningar mm
samt darmed forenlig verksamhet.

Uppféljning

Verksamheten ar forenlig med faststallda
syfte och andamal. .

Telge Fastigheter skall 4ga och férvalta
koncernens fastighetsbestand for
k