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FOordjupad oberoende granskning av Telge Bostaders
renovering i Fornbacken

Dnr: KS 18/261

Sammanfattning av arendet

Kommunstyrelsens ldmnade vid sammantradet 2018-06-15 foljande uppdrag till stadsdirektoren
att genomfora ytterligare en oberoende genomlysning av ansvarsfragan i det renoveringsarbete
som skett i Fornbacken, att utveckla arbetet med uppfoljningsverktyg i enlighet med
beskrivningen i rapporten dver arbetet med investeringsprocessen samt att utreda en gemensam
och tydlig ordning for igangsattningstillstand for alla bolag och namnder.

Dessa uppdrag ska enligt kommunstyrelsen aterrapporteras till kommunfullméktige den 1
oktober 2018.

Utredningen som Advokatfirman Delphi genomfort kom fram till féljande sammanfattande
slutsatser:

-Valet att genomféra moderniseringen av Fornh6jden som en totalentreprenad med utokad
samverkan staller hdga krav pa Telge Bostaders (TB) organisation. TB har inte levt upp till
dessa krav framfor allt vad galler fortlopande delaktighet och kontroll.

-TB har inte pa ett adekvat satt beaktat att lamnat riktpris endast avser en begransad del av
totalkostnaden for om- och tillbyggnaden. Bolaget tycks ha forbisett att ett flertal kostnadsposter
ligger utanfor det lamnade riktpriset alternativt har TB underskattat kostnaderna.

-En kritisk tidpunkt ar den 28 april 2015 néar projektavtal for renovering ingas, eftersom de
avsteg fran ramavtalet som da gors innebar att entreprenoren Skanskas incitament att halla
kostnaderna nere upphor.

-Samordningen mellan bolagsordning, arbetsordning i TB &r bristfallig och medfor
tillampningssvarigheter. Delphi rekommenderar att dessa ses 6ver och samordnas.

-Utredningen visar att 6vertradelser av saval aktiebolagslagen som interna regelverk av allt att
doma har skett. Inom ramen for Delphis uppdrag har inte legat att bedéma om dessa sannolika
overtradelser ocksa medfor att det finns forutsattningar for att krava skadestand av nagon eller
nagra personer. FOr att kunna bedéma detta maste saledes ytterligare utredningar genomforas.
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Delphi noterar dock att de beslut om ansvarsfrihet som har fattats sannolikt medfor att det inte
ar mojligt att krava skadestand av nagon.

For de tva dvriga uppdragen till stadsdirektoren med att utveckla arbetet med
uppfoljningsverktyg i investeringsprocessen samt att utreda en gemensam och tydlig ordning for
igangsattningstillstand for alla bolag och namnder ar forslaget att dessa att hanteras i samband
med implementeringen av den nya investeringsprocessen.

Beslutsunderlag
Kommunstyrelsens kontors tjansteskrivelse 2018-09-24

Advokatfirman Delphis granskningsrapport

Arendet

Kommunstyrelsens ldmnade vid sammantrédet 2018-06-15 foljande uppdrag till
stadsdirektoren:

1. Att genomfora ytterligare en oberoende genomlysning av ansvarsfragan i det
renoveringsarbete som skett i Fornbacken och av den granskningsrapport som tagits
fram, en sa kallad second opinion.

2. Att utveckla arbetet med uppfoljningsverktyg i enlighet med beskrivningen i rapporten
Over arbetet med investeringsprocessen som presenterades i kommunstyrelsen i april.

3. Att utreda en gemensam och tydlig ordning for igangsattningstillstand for alla bolag och
namnder.

Enligt kommunstyrelsen ska uppdragen aterrapporteras till kommunfullméktige den 1 oktober
2018.

1. Advokatfirman Delphis oberoende genomlysning

Det uppdrag som getts till advokatfirman Delphi fér en oberoende genomlysning har varit att se
éver och uttala sig om de ansvarsfragor som kan vara aktuella i den uppkomna situationen i om-
och tillbyggnadsprojektet Fornbacken. De fragor som Delphi har att uttala sig om ar féljande:

-Bolagsorganens agerande och beslut i forhallande till bestimmelserna i aktiebolagslagen
(2005:551).

-Bolagsorganens och medarbetarnas agerande i forhallande till interna regelverk och policyer.

Dartill omfattar uppdraget att analysera och dra slutsatser avseende vad som eventuellt gatt fel,
samt om och i sa fall nar problemen i projektet borde ha kunnat uppmarksammas av
beslutsfattarna. Denna del av uppdraget omfattar rattsliga element men ar inte begrénsad till en
renodlad réattslig beddomning.

| uppdraget lag aven att exempelvis lamna rekommendationer om ytterligare utredningar eller
atgarder.

Resultatet av utredningen dr att Delphi dragit féljande sammanfattande slutsatser:
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-Valet att genomftra moderniseringen av Fornhojden som en totalentreprenad med utokad
samverkan staller hdga krav pa Telge Bostaders (TB) organisation. TB har inte levt upp till
dessa krav framfor allt vad galler fortlopande delaktighet och kontroll.

-TB har inte pa ett adekvat satt beaktat att lamnat riktpris endast avser en begransad del av
totalkostnaden for om- och tillbyggnaden. Bolaget tycks ha forbisett att ett flertal kostnadsposter
ligger utanfor det lamnade riktpriset alternativt har TB underskattat kostnaderna.

-En kritisk tidpunkt ar den 28 april 2015 néar projektavtal for renovering ingas, eftersom de
avsteg fran ramavtalet som da gors innebar att entreprenoren Skanskas incitament att halla
kostnaderna nere upphor.

-Samordningen mellan bolagsordning, arbetsordning i TB &r bristfallig och medfér
tillampningssvarigheter. Delphi rekommenderar att dessa ses 6ver och samordnas.

-Utredningen visar att 6vertradelser av saval aktiebolagslagen som interna regelverk av allt att
doma har skett. Inom ramen for Delphis uppdrag har inte legat att bedéma om dessa sannolika
overtradelser ocksa medfor att det finns forutsattningar for att krava skadestand av nagon eller
nagra personer. FOr att kunna bedéma detta maste saledes ytterligare utredningar genomforas.
Delphi noterar dock att de beslut om ansvarsfrihet som har fattats sannolikt medfor att det inte
ar mojligt att krava skadestand av nagon.

2. Utveckla arbetet med uppféljningsverktyg

| rapporten Gver arbetet med investeringsprocessen ingar bl.a. att ta fram en utékad och
samordnad uppfdljning tillsammans med den existerande manadsrapporteringen fran Telge AB
och forvaltningens egen manatliga uppféljning inkluderas i den normala manadsrapporteringen
till kommunstyrelsen.

Kommunstyrelsen har darutéver mojlighet att valja ett antal strategiskt viktiga
investeringsprojekt som KSK/LEK sarskilt foljer upp och aterrapporterar till kommunstyrelsen.

Som ett ytterligare led i arbetet med kommunstyrelsens uppsiktsplikt kommer KSK/LEK vid
behov och minst tertialvis att folja upp att de etablerade kontrollmekanismer som finns inom
kommunforvaltningen och Telge-koncernen med avseende pa investeringar fungerar pa avsett
satt och aterrapportera resultatet fran uppfoljningen till kommunstyrelsen.

3. Gemensam och tydlig ordning for igangsattningstillstand for alla bolag och ndmnder

| det pagaende arbetet med implementering av den nya investeringsprocessen sker en dversyn
av géllande policyer och riktlinjer for att skapa en gemensam och tydlig ordning och styrning,
dar bl.a. reglerna for igangsattningstillstand hanteras.

KSK kommer i samband med aterrapporteringen till kommunstyrelsen om implementeringen av
investeringsprocessen sarskilt beakta reglerna for igangsattningstillstand och lamna forslag pa
nddvéndiga forandringar.
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Ekonomiska konsekvenser och finansiering
Det presenterade forslaget bedoms inte innebara nagra ekonomiska konsekvenser, da det
kommer att genomfdras med befintliga personella resurser.

Kontorets forslag till kommunstyrelsen:

1. Kommunstyrelsen godkanner den oberoende granskningsrapport som tagits fram i
samband med stadsdirektdrens uppdrag.

2. Kommunstyrelsen beslutar att de rekommendationer som framkommit i
granskningsrapporten beaktas i det fortsatta arbetet med att utveckla
uppfoljningsprocessen, med dartill horande uppféljningsverktyg, for investeringar.

3. Kommunstyrelsen beslutar att utredning av en gemensam och tydlig ordning for
igangsattningstillstand for alla bolag och namnder sker i samband med
implementeringen av den nya investeringsprocessen.

4. Kommunstyrelsen déverlamnar tjansteskrivelse och oberoende granskningsrapport till
kommunfullméktige som bilagor till bolagsstyrningsrapporten for Telge 2017.

Rickard Sundbom Magnus Claesson

Stadsdirektor Ekonomi- och finansdirektor

Handl&ggare: Magnus Claesson

Tf Ekonomi- och finansdirektor
Ekonomiavdelningen

Telefon (direkt): 08-523 010 90

E-post: magnus.claesson2@sodertalje.se

Beslutet skickas till

e KSK/LEK
e Telge AB
e Akten
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Definitioner

”ABK 09” avser  Allmdnna bestammelser fér konsultuppdrag inom arkitekt- och
ingenjorsverksamhet av ar 2009

"ABL” eller avser  Aktiebolagslagen (2005:551)

”aktiebolagslagen”

”ABT 06” avser  Allmanna bestdammelser for totalentreprenader avseende byggnad-,
anldggnings- och installationsarbeten ABT 06

"Bolaget” eller "Telge avser  Telge Bostader AB

Bostader”

"Delphi” avser  Advokatfirman Delphi

"Entreprendren” eller avser  Skanska Sverige AB

”Skanska”

"Projektavtal Fas 1 och avser  Bolagets avrop den 10 mars 2014 av anpassning av programhandling

2” samt projektering av bygglovshandling och systemhandling av
Entreprendren, 16pnr. 2014-002-1A, projektnummer 3072,
objektnummer 166.

”Projektavtal avser  Bolagets avrop den 28 april 2015 av totalentreprenadsavtal av

Renovering” Entreprendren avseende modernisering av lagenheter pa Fornbacken
gard 1, 2 och 3 med arbetssattet full partnering

"Investeringspolicyn” Telge-koncernens investeringspolicy, Investeringspolicy 2012-10-25

avser  Version 2

”Investeringsradet” avser  Telge-koncernens investeringsrad bestaende av ekonom-, och
finansdirektor, ekonomichef samt chefscontroller, inrattat enligt
Investeringspolicyn

"KPMG-rapporten” avser  KPMG AB:s rapport om projekt inom Telge Bostdder AB — Fornbacken
gard 1,2018-04-27

”Miljoklassning avser  Bolagets avrop den 23 juni 2016 av konsultavtal av Entreprendren

Fornhojden” avseende framtagande av underlag for miljoklassning av Fornbacken 1-
27

"partnering” avser  En samverkansinriktad upphandlingsstrategi som framjar
affarsrelationer som stravar efter effektivisering och innovation mer
genom samarbete dn genom priskonkurrens

”Projektet” avser  Om- och tillbyggnadsprojektet avseende fastigheten Turkosen 13, Gard
1

"PWC-rapporten” avser  PwC:s rapport Telge Bostdder AB - Granskning av om- och tillbyggnad
av Fornbacken, 2017-06-05

”Ramavtalet” avser  Avtal om strategisk samverkan inom byggproduktion —
totalentreprenad, mellan Bolaget och Telge Fastigheter AB, som
bestallare, och Entreprendren som entreprendr, Tl 2009-0143 A,
daterat september 2010

”Samverkan Fornhojden” Bolagets avrop den 15 december 2015 av konsultavtal av

avser  Entreprendren avseende samverkan vid modernisering av Fornbacken

1-27

”Social Hallbarhet (CSR) avser  Bolagets avrop den 15 december 2015 av konsultavtal av

Fornhojden” Entreprendren avseende arbete med social hallbarhet, bl.a. i form av
erbjudande av praktikplatser och handledning

" AF-rapporten” avser  AF-Infrastructure AB:s rapport Kostnadsanalys 2016-12-20, daterad
2016-12-20

”AF:s slututltande” avser  AF Infrastructure AB:s slututlatande 2017 avseende kostnadsdkning for

Projektet
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1. UPPDRAG, AVGRANSNINGAR OCH FORUTSATTNINGAR

1.1 Inledning

1.1.1 Om- och tillboyggnadsprojektet avseende fastigheten Turkosen 13, gard 1,
("Projektet”)! har varit foremal for ett flertal granskningar i anledning av att
Projektets totalkostnad har 6kat markant under Projektets gang. Fastigheten, som
ags av Telge Bostader AB (”"Bolaget”), ligger inom bostadsomradet Fornhéjden? i
Sédertilje kommun.3

1.1.2 Externa granskningar pa uppdrag av Bolaget och Sodertdlje kommun har
genomforts av AF (2016), av PWC (2017) samt av KPMG (2017-18). Dessa
granskningar har avsett delvis olika fragestallningar och har varierat i omfattning.
KPMG:s granskning av projektet, som utfordes under perioden oktober 2017 till
april 2018, har varit mest omfattande. Vidare har AF lamnat ett slututldtande ar

2017.
1.2 Uppdrag
1.2.1 Efter beslut i kommunstyrelsen uppdrog Sodertdlje kommun den 3 september

2018 at Advokatfirman Delphi ("Delphi”, “oss” eller ”vi”) att se 6ver, och uttala sig
om, de ansvarsfragor som kan vara aktuella i den uppkomna situationen i
Projektet. De fragor som Delphi har att uttala sig om &r foljande:

a) Bolagsorganens agerande och beslut i forhallande till bestammelserna i
aktiebolagslagen (2005:551) ("ABL” eller "aktiebolagslagen”).

b) Bolagsorganens och medarbetarnas agerande i forhallande till interna
regelverk/policyer.

1.2.2 Dartill omfattar uppdraget att analysera och dra slutsatser avseende vad som
eventuellt har gatt fel, samt om och i sa fall ndr problemen i Projektet borde ha
kunnat uppmarksammas av beslutsfattarna. Denna del av Delphis uppdrag
omfattar rattsliga element, men ar inte begridnsad till en renodlad rattslig
bedomning.

1.2.3 | uppdraget lag dven att vi, exempelvis, skulle kunna ldmna rekommendationer om
ytterligare utredningar eller atgarder.

1.3 Forutsattningar

13.1 Uppdraget ska enligt instruktion fran Sédertalje kommun utféras med rapporterna
fran de tre tidigare granskningarna som utgangspunkt. Detta innebar att vi i vart

2”Fornbacken” &r en adress inom omradet “Fornhdjden”. | underlaget som granskats anviands bada
beteckningarna.

3 Definitionen av ”Projektet” har justerats ndgot i férhallande till vdr uppdragsbekriftelse den 4 september
2018.
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1.3.2

1.3.3

1.4

141

1.4.2

arbete har utgatt fran att de sakomstdandigheter som redovisas i rapporterna ar
korrekta.

Vid uppdragets utforande har vi enligt uppgift haft tillgang till samma underlag
som KPMG lagt till grund for sin granskning. Da Delphis uppdrag inte omfattar en
fullstandig genomlysning av all dokumentation fran Projektet har vi, med
utgangspunkt i de tre tidigare utredningarna, forsoka identifiera de dokument som
ar sarskilt relevanta. Det bor vidare noteras att dokumentationen, som omfattar
tusentals sidor, inte tillhandahallits i en strukturerad form och att det forekommit
indikationer pa att dokumentationen inte varit fullstandig. Hartill forefaller
enskilda dokument har upprattats i olika versioner. Dessa omstandigheter har
forsvarat granskningen.

Delphis kontaktperson avseende uppdraget dr ekonomi- och finansdirektor
Magnus Claesson, Sodertdlje kommun. Uppdraget avrapporteras genom denna
skriftliga rapport den 24 september 2018.

Avgransningar och villkor
Delphis uppdrag omfattar inte:

a) att genomfora en genomlysning av Projektet med en granskning av
exempelvis samtlig dokumentation och intervjuer med inblandade
personer (detta ar inte mojligt da arbetet utforts under en period om ca
tre veckor),

b) fragor avseende huruvida annan relevant lagstiftning, t.ex. lagen om
offentlig upphandling, eller rekommendationer, t.ex. SKL:s principer for
styrning av kommun och landstingsdgda foretag, har efterlevts inom
ramen for Projektet, eller

c) analys av rent ekonomiska fragestallningar.

Uppdraget ska utforas i enlighet med god advokatsed. Delphis allmédnna villkor
tillampas for uppdraget och finns tillgdngliga pa Delphis webbplats
(www.delphi.se). Delphis uppdragsgivare ar Sodertalje kommun, och saledes ager
endast Sodertalje kommun att forlita sig pa denna rapport.
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1.5
15.1

1.5.2

2.1
2.1.1

2.2
2.2.1

2.2.2

2.2.3

224

Disposition

Var rapport ar disponerad enligt foljande. Forst lamnas i kapitel 2 en 6vergripande
redogorelse for hur samverkansentreprenader fungerar, foljt av en beskrivning av
Projektets huvudsakliga skeenden samt de avtal som reglerar Projektet. Darefter
redogors i kapitel 3 for styrelsens och VD:s ansvar enligt aktiebolagslagen och
Bolagets interna regelverk. Mot denna bakgrund foljer sedan i kapitel 4 var analys
avseende styrelsens och VD:s agerande och beslut i forhallande till dessa regler
samt vara slutsatser avseende vad som eventuellt har gatt fel, samt om och i sa
fall ndr problemen i Projektet borde ha kunnat uppmadrksammas av
beslutsfattarna. Sist i rapporten, i kapitel 5 féljer en sammanfattning av vara
slutsatser.

Nar vi i denna rapport anvander begrepp med versal begynnelsebokstav sa avses
de begrepp som definieras i definitionsavsnittet pa sidan 2.

SAMVERKANSENTREPRENAD FORNBACKEN

Inledning

| detta kapitel beskrivs inledningsvis pa ett Overgripande plan hur
samverkansentreprenader fungerar. Darefter redogors for de Overgripande
dragen i Projektet samt de centrala avtal som reglerar Projektets genomférande.

Samverkansentreprenad med incitament — generella utgangspunkter

Avsikten med sa kallade samverkansentreprenader ar bland annat att bestéallaren
(i det har fallet Telge Bostdder) ska kunna dra nytta av entreprenérens (i det har
fallet Skanskas) kunskap och erfarenheter samtidigt som ersattningsmodellen ger
entreprendren incitament att ta fram och foresla kostnadseffektiva l6sningar.

Vanligtvis delas ett projekt i en samverkansentreprenad in i tva faser. Fas 1 dr en
planeringsfas och Fas 2 ar en utférandefas. Vid upphandlingen lamnar
anbudsgivaren ett riktpris ("Riktpris 1”). Nar parterna under Fas 1 genom
samverkan har definierat entreprenadens slutliga omfattning och utférande enas
parterna om ett nytt riktpris for sjalva byggnationen (”Riktpris 2”). Det arbete
entreprendren utfér under Fas 1 ersatts vanligtvis pa I6pande rakning mot en
budget.

Riktpris 2 ar som namnet antyder inte ett fast pris. Arbetet i Fas 2 utfors
fortfarande pa I6pande rakning men entreprendéren far bara en viss del av sina
kostnader ersatta om riktpriset éverskrids. Om daremot riktpriset underskrids far
entreprendren ta del av den besparing bestallaren gor. Denna ersattningsmodell
ger saledes entreprendren ett incitament for att utféra kontraktsarbetena i Fas 2
sa kostnadseffektivt som mojligt.

Vanligtvis ar bestallaren inte skyldig att anvanda samma entreprendr i de tva
faserna. Om bestéllaren efter Fas 1 véljer att inte ga vidare till Fas 2 ska bestéllaren
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2.2.5

2.2.6

2.2.7

2.2.8

ha erhallit ett underlag som kan anvandas som forfragningsunderlag i ett senare
skede. Bestallaren kan da konkurrensutsdtta utférandefasen genom en ny
upphandling baserad pa den projektering som skett i Fas 1. P3 sa satt ar arbetet
som utfors i Fas 1 av varde for bestallaren dven om projektet inte dvergar i Fas 2
med samma entreprendr. Genom mdgjligheten att konkurrensutsatta
utférandefasen far entreprenéren som utfort arbetet i Fas 1 inte en
konkurrensférdel som kan utnyttjas for att driva upp priset pa utforandet.

Vid upphandlingen av entreprenaden, dvs infor Fas 1, prissatter alltsa
anbudsgivarna det forfragningsunderlag bestéllaren har tagit fram. Det ar
underforstatt att forfragningsunderlaget kan vara relativt sparsmakat eftersom
hela idén ar att parterna ska vidareutveckla detta i tillsammans i Fas 1. Samtidigt
maste forfragningsunderlaget vara tillrackligt utvecklat for att det riktpris
anbudsgivarna lamnar inte ska bli innehallslost.

Nar tilldelning av projekteringsuppdraget i Fas 1 har skett samverkar bestdllaren
och entreprendéren i framtagandet av handlingar som slutligt klargor
entreprenadens omfattning och utforande. Eftersom entreprenadens omfattning
forandras till foljd av arbetet som utfors i Fas 1 kommer dven det riktpris
entreprendren har lamnat forandras. Mycket sallan sénks riktpriset under eller
efter Fas 1. Snarare uppkommer risken att en entreprendér som har vunnit
upphandlingen genom att lamna ett lagt Riktpris 1 har allt att vinna pa att justera
upp priset sa att Riktpris 2 blir sa hogt som majligt.

Oavsett hur ense parterna ar om att samverka ar det var uppfattning att parterna
i detta skede av entreprenaden inte har samma incitament vad géller riktpriset.
Nagot forenklat kan man saga att ett utfallet ur bestéallarens perspektiv blir bra om
foljande forutsattningar ar uppfyllda (och vice versa):

a) Riktpris 1 ar sapass specificerat att bestéllaren faktiskt kan bedéma vad
som ingar i riktpriset?,

b) avtalet ar tydligt och detaljerat vad géller vad som ska paverka riktpriset i
Fas 1, samt

c) bestallarens organisation har tillracklig kompetens att bedéma hur de
forandringar/kompletteringar som gors i Fas 1 ska paverka riktpriset for
Fas 2.

Samverkansentreprenader bygger pa idén att bada parter vill projektets basta t.ex.
vad galler utférande och ekonomi. Detta forutsatter i sin tur att parterna har ett
visst fortroende for varandra. Om en sadan fortroendefull relation saknas blir det
normalt svarare att dra fordel av affarsmodellen. Mojligheten att sdkerstalla en

4 Helst ska bestillaren pa férhand, innan anbud inkommer, ha en rimlig uppfattning om vad Riktpris 1 bor

hamna pa.
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2.2.9

2.3

23.1

2.3.2

2.3.3

sadan fortroendefull relation paverkas nar uppdraget omfattas av lagen om
offentlig upphandling.

Under ratt forutsattningar leder alltsa en samverkansentreprenad till ett tekniskt
sett bra slutresultat som &ar prisvart for bestdllaren samtidigt som entreprendren
gor en rimlig fortjanst. Under fel forutsattningar, ur bestéllarens synvinkel, kan
daremot en samverkansentreprenad medfora forlust av kontroll &ver
entreprenaden samt att slutkostnaden blir hégre an vad bestallaren ursprungligen
forvantat sig.

Projektskeenden — det st6rre perspektivet

Projektet har sin grund i ett av Bolaget initierat moderniseringsprogram avseende
bostadsomraden uppférda under det s.k. miljonprogrammet.
Moderniseringsprogrammet inleddes runt 2009 och tog sin utgangspunkt i
Bolagets dgardirektiv, som angav foljande:

“Telge Bostdder ska utveckla sin roll som stadsdelsutvecklare i Fornhéjden och
ddrefter i Ronna och Geneta, genom att ta fram en langsiktig strategi som
inbegriper renovering, férsdlining, nybyggnation och utvecklingsinsatser i
samverkan med andra aktérer.”

Fornhojden bestar av fyra omraden. Det forsta omradet kallas Kvarteret Turkosen
13, Fornbacken och bestar av fyra huskroppar placerade i en fyrkant med totalt
187 lagenheter med en 6ppen innegard. Det andra omradet ar Kvarteret Turkosen
12, som bestar av tre hus, och totalt 207 ldgenheter. Det tredje omradet ar
Kvarteret Turkosen 11, som bestar av totalt 134 lagenheter, i tre hus. Det fjarde
omradet ar Opalen, som bestar av fem hus om totalt 239 ldgenheter.

Bolaget, Telge Fastigheter AB och Skanska Sverige AB (”"Entreprenéren”) ingick i
september 2010 ett avtal om strategisk samverkan inom byggproduktion
Ramavtalet ("Ramavtalet”). En projektgrupp bestdende av representanter fran
Bolaget och Entreprendren sattes samman, och inledde sitt arbete i oktober
2010.°> Redan i april 2011 slutade tva av Bolagets representanter, daribland den
interna projektledaren. | samband med detta Overlamnades ansvaret for
inventeringen av husen till Entreprendren. Av skal kopplade bl.a. till en
omfattande konsolidering av de av Sodertdlje kommun dgda bolagen lades
moderniseringsprojektet i vila under 2011 och delar av 2012. Av den interna
manadsrapporteringen tycks projektgruppen darefter ha drivit projektet
"Programarbete Fornhdjden” under tiden fram till oktober 2013, till en vid
tidpunkten redovisad kostnad om totalt 16,5 miljoner kronor. Efter oktober 2013
tycks arbetet ha avgransats till Projektet.

> Dokumentation frén start workshop avseende évergripande arbetet inom samverkansavtalet Telge/Skanska
2010-2014, Sodertuna slott 12-13 oktober 2010.
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23.4

2.3.5

2.3.6

2.3.7

Nagon gang under 2012 tycks Entreprendren ha fatt i uppdrag att ta fram ett
program och en kalkyl fér Projektet med en kostnadsniva pa ca 600 000 kronor
exklusive moms per lagenhet. Uppdragsresultatet redovisades av Entreprendren i
en presentation i borjan av 2013. Entreprendrens kalkyl visade en kostnad om
630 000 kronor per ldagenhet som skulle renoveras samt ca 1,5 miljoner kronor per
lagenhet som byggs till. Totalkostnaden var ca 137 miljoner kronor exklusive
moms (ca 172 miljoner kronor inklusive moms).®

Kalkylen innehdll en forteckning over vilka atgarder som inkluderats i
berdkningsunderlaget. Kalkylen tycks ha legat till grund fér en investerings-PM och
en presentation’ som Bolaget upprattade i april 2013. Presentationen redovisade
en kostnad om 718 000 kronor per lagenhet inklusive moms som renoveras och
1,5 miljoner kronor per lagenhet som byggs till. Inklusive byggherrekostnader
angavs kostnaden per lagenhet uppga till 863000 kronor per lagenhet.®
Underlaget lag till grund for villkorade godkdnnanden av investeringen av Telge
Bostaders ledning® och styrelse® och Investeringsradet!!. Investerings-PM angav
den forvintade totala investeringen till 173 411 000 kronor'?, vilket angavs
inkludera Telge Bostaders byggherrekostnader.

| mars 2014 ingick Telge Bostdder och Entreprendren, genom avrop fran
Ramavtalet, ett avtal om anpassning av programhandling samt projektering av
bygglovshandling och systemhandling®® (”Projektavtal Fas 1 och 2”). Avtalet avsag
till storsta del arbete som utforts under tiden 2013-2014 och ca 81 procent av
prognostiserad slutkostnad var redan fakturerad nar avtalet ingicks. | juli 2014
[amnade Entreprendren ett anbud avseende byggnation av tvattstuga. Inget avtal
avseende byggnationen har tillhandahallits, men byggnationen av tvattstugan
tycks ha inletts i anslutning till anbudet.

I april 2015 ingick Bolaget och Entreprendren ett totalentreprenadsavtal avseende
modernisering av lagenheter pa Fornbacken gard 1, 2 och 3 (”Projektavtal
Renovering”). Den preliminira kontraktssumman'# enligt avtalet, avseende gard

6 Vi noterar att det inte ar tydligt i all dokumentation om belopp anges exklusive eller inklusive moms. Vi har i
denna rapport angivit huruvida vi har uppfattat belopp som inklusive eller exklusive moms, men var bedémning
ar behéaftad med viss osdkerhet.

7 3. Investeringsiarende Fornbacken_presentation.

8 Det framgér inte av presentationen hur detta belopp riknats fram.

%30 april 2013.

1013 maj 2013.

1115 maj 2013.

12 Det framgar inte av Investerings-PM om beloppet r inklusive eller exklusive moms.

13 systemhandlingarna ger en bild av den planerade byggnaden, dess konstruktiva utformning och dess
tekniska installationssystem, och ligger till grund for en kostnadskalkyl for det kommande arbetet.

14 Med ”kontraktssumma” avser vi den preliminira totala kostnaden for Bolaget som kan riknas fram ur
kontraktshandlingarna. | detta fall angivet riktpris, plus eventuell bonus jamte moms. Begreppet
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1, var cirka 237 miljoner kronor inklusive moms. Avtalet angav darutéver att
arbeten inom ett antal omrdden reglerats i separata avtal. Huruvida sadana
separata avtal faktiskt har ingatts har, sdsom konstaterats av KPMG, inte varit
mojligt att faststalla.

2.3.8 Forst fyra manader senare, i augusti 2015, prévas och godkdnns en stérre
investeringsram, om cirka 259 miljoner kronor!®>. Beloppet avsag samtliga
kostnader med anledning av Projektet. Den Okade kostnaden motiverades
framforallt med att hyresgdsterna i stérre utstrackning an vantat valt det mer
omfattande alternativen av standardhdjningar.

2.3.9 Bolaget och Entreprendren ingick i december 2015 ett avtal om CSR (corporate
social responsibility) och samverkan. | juni 2016 ingicks vidare ett avtal om
miljoklassning.

2.3.10 Projektet tycks darefter ha kantats av nya problem med bl.a. bygglov, PCB, asbest,
skadedjur, fuktskador och utdragna férhandlingar med hyresgastféreningen, med
flera forseningar som féljd. Dessa problem bor, efter Fas 1 och Fas 2, till viss del
ha varit férutsebara.

2.3.11 Enligt en slutkostnadsprognos daterad den 2 maj 2017 berdknades riktpriset till
cirka 310 miljoner kronor inklusive moms. | juni 2017 godkdnde koncernstyrelsen
en reviderad investerings-PM, innebadrande en investeringsram om totalt cirka
415 miljoner kronor. Den vasentliga 6kningen tycks framforallt bero pa tidigare
kanda men forbisedda kostnader.

2.3.12 En tidslinje utvisande nar for utredningen relevanta avtal ingicks och
investeringsbeslut fattades bilaggs i bilaga 1.

2.4 Avtalsinnehall
24.1 Allmant

24.1.1 Sa som PwC konstaterat i sin utredning tycks minst fem avrop relaterade till
Projektet ha skett under Ramavtalet (se punkt 2.3.6-2.3.9 ovan). For
fullstandighetens skulle noteras vidare att PwC kommenterar ytterligare avtal i sin
rapport. Nedan fokuserar vi dock endast pa de avtal vi anser vara av storst vikt for
utredningen.

2.4.1.2 For en allmédn redovisning avseende innehallet i avtalen hanvisas till KPMG:s
rapport punkt 4.3—4.3.5. Ndmnda redovisning kompletteras nedan.

entreprenadsumma avser den totala faktiska kostnaden, inkl. andringar och tilldgg, nar entreprenaden ar
slutford.
15 Det framgar inte av Investerings-PM om beloppet &r inklusive eller exklusive moms.
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2.4.2 Ramavtalet (september 2010)

24.2.1 Som beskrivits i avsnitt 2.1 sa delas samverkansentreprenader normalt in i tva
faser. Enligt Ramavtalet, vilket ingas i september 2010, delas de dock in i tre faser.
Fas 1 omfattar arbete med forstudie och programhandling. Fas 2 omfattar arbete
med systemhandling. Fas 3 omfattar arbete med detaljprojektering och utférande
av byggentreprenaden. Denna modell innebar att Entreprendren har ett stort
inflytande pa respektive projekts utformning fran ett mycket tidigt stadium.

2.4.2.2 Ramavtalet avser storre projekt, dvs. sddana vars entreprenadsumma'® beddoms
overstiga 10 miljoner kronor. FOr varje avrop under Ramavtalet forskrivs att ett
sarskilt projektavtal ska ingas. Om ett projekt som avropas under Ramavtalet
slutfors ska det alltsa finnas ett projektavtal for Fas 1, ett projektavtal for Fas 2 och
ett projektavtal for Fas 3. Det ar hela tiden bestéllaren, Telge Bostader, som avgor
om projektet ska tas vidare till nasta fas.

2.4.2.3 Vart att notera ar att Ramavtalet foreskriver att Fas 1 och 2 ska utforas enligt
konsultvillkoret ABK 09'. Endast avseende utférandefasen, Fas 3, ska
entreprendren anlitas som totalentreprenér enligt ABT 06'8. | de tva inledande
skedena i varje projekt ar det saledes inte fraga om en entreprenad i egentlig
mening, utan endast konsultuppdrag dar Telge Bostdader anlitar Entreprendéren
som konsult.

24.3 Projektavtal — Fas 1 och Fas 2 (mars 2014)

243.1 Detta initiala avtal avseende Projektet ingds i mars 2014 och omfattar
Entreprendrens anpassning av en programhandling® for gard 1 som da forelag.
Vart att notera ar att avtalet hanvisar till ABK 09 vilket indikerar att parternai detta
skede foljt Ramavtalet och hanterat Fas 1 och Fas 2 avseende gard 1 som ett
konsultuppdrag. Nagon ytterligare avtalshandling finns savitt vi kanner till inte.

24.4 Projektavtal Renovering (april 2015)

2.4.4.1 Projektavtal Renovering ingas av parterna i april 2018. Det omfattar renoveringen,
det vill saga Fas 3, for gard 1. Det uppdraget omfattar som ndmnts ovan renovering
av 187 befintliga lagenheter samt nyproduktion av 18 lagenheter. Darutdver avser
avtalet ocksa renoveringen och tillbyggnad av gard 2 och gard 3 som dock forst ska
genomga Fas 1 och Fas 2.

16 En ”Kontraktssumma” ar det belopp som anges i ett entreprenadkontrakt. ”Entreprenadsumman” avser den
slutliga kostnaden nar andringar och tillagg har beaktats.

17 Allmanna bestammelser fér konsultuppdrag inom arkitekt- och ingenjérsverksamhet av &r 2009, ABK 09.

18 Allmanna bestimmelser fér totalentreprenader avseende byggnad-, anldggnings- och installationsarbeten
ABT 06.

1% En programhandling dr en ir en prelimindr sammanfattning av férutsittningarna for ett projekt och utgér det
samlade underlaget for beslut om fortsatt projektering.
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2.4.4.2

2443

24.4.4

2445

2.4.4.6

2.4.5

2451

2.4.5.2

2453

Arbetena ska utforas pa Iopande rdakning mot en:

a) riktkostnad om 172 120 000 kronor vilket efter paslag for
entreprendrens arvode blir ett,

b) riktpris om 183 990 000 kronor, vilket i sin tur ger en

c) en kostnad for Bolaget om 189 509 700 kronor om Entreprenérens

bonus tas med i berakningen.

Samtliga belopp ovan ar angivna exklusive mervardesskatt. Den preliminara
kontraktssumman?® uppgick saledes till cirka 237 miljoner kronor inklusive moms.

Vi noterar vidare att Projektavtal Renovering innehaller ett antal arbetsmoment
och tjanster som inte ingar i kontraktsarbetena och darmed inte ingar i riktpriset??.
Detta medfor att Bolaget vid den tidpunkten inte har méjlighet att bedéma vad
entreprenadsumman slutligt kommer att bli.

Vi noterar vidare att projekteringskostnader inte ingar i riktpriset. Dessa ska
regleras |6pande mot Bolagets tidigare avrop, Projektavtal Fas 1 och 2 (mars 2014).
Om detta avser samtliga gardar (1-3) eller endast nagon eller nagra av gardarna
kan vi inte utldsa. Projektavtal Fas 1 och 2 fran mars 2014 omfattar dock bara gard
1.

Var beddémning ar att genom detta avtal sa forskjuts riskfordelningen i betydande
omfattning till Entreprendrens férdel. Avtalet ar vidare otydligt utformat och har
betydande brister. Vi redogor for dessa i mer detalj i avsnitt 4.4.5 nedan.

Samverkan Fornhéjden (december 2015)

Bolaget och Entreprendren ingar i december 2015 det avtal PwC valt att kalla
Samverkan Fornhédjden. Vi kan inte se att KPMG har kommenterat detta avtal i sin
rapport.

Avtalet ar ett konsultavtal och regleras av ABK 09. Avtalet ar mycket kortfattat och
for en utomstaende ar det svart att utldsa vad avtalet syftar till. Under rubriken
”Arbetsplats” anges Fornbacken 1-27, Gard 1.

Under rubriken Orientering om projektet och uppdraget anges:

”En omfattande modernisering av omrddet har pabérjats. | samband med
detta skall projektet arbete i enlighet med partnering tillika nédmnt samverkan.
| detta uppdrag skall Telge Bostéder och Skanska tillsammans se hur detta
implementeras i projektet Fornbacken 1-27.”

20 Med ”kontraktssumma” avser vi den preliminira totala kostnaden fér Bolaget som kan riknas fram ur
kontraktshandlingarna. | detta fall angivet riktpris, plus eventuell bonus jamte moms.
21 Se Projektavtal Renovering, punkt 1 Omfattning.
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2454 Under rubriken Omfattning anges darefter:

”l uppdraget ingar att tillse att parter lever upp till den avtalade
samverkansform som gédiller fér projektet Fornbacken 1-27. Fér att parternas
gemensamma mal géllande samverkan skall uppfyllas kommer intern och
extern partneringledare nyttjas i olika forum tex Workshop,
avstdmning/uppfélining (styrkort), involvera nya medarbetare m.m.”

2455 Under rubriken Kontraktshandlingar, som alltsd ska redovisa uppdragets
omfattning, hanvisas till:

"Beskrivning av vdrt forslag till upplégg fér sékerstdllande av projekt arbetar
enligt partnering” dat. 2015-06-17.”

2.4.5.6 Avtalet ar inte sarskilt utforligt men far forstds sa att Bolaget uppdrar at
Entreprendren att tillse att de inblandade parterna faktiskt samverkar pa avsett
satt.

3. STYRELSE OCH VERKSTALLANDE DIREKTORS ANSVAR ENLIGT
AKTIEBOLAGSLAGEN OCH INTERNA REGELVERK

3.1 Allmant

3.1.1 | detta kapitel 3 redogor vi forst Oversiktligt for det aktiebolagsrattsliga regelverk
och de interna regelverk som styrelseledamdéterna och VD i Bolaget sarskilt har
haft att beakta. Avslutningsvis redogor vi for under vilka forutsattningar ansvar
kan utkravas vid 6vertradelser av dessa normer.

3.1.2 Nar vi fortsattningsvis uttalar oss om ”styrelsen” asyftas de personer som vid den
relevanta tiden var ledamoter av Telge Bostaders styrelse. Varje styrelseledamot
och VD ansvarar dock individuellt for att dessa regelverk efterlevs, och hansyn
maste saledes tas till att styrelsens sammansattning skiftat nagot 6ver den for
granskningen relevanta tidsperioden.

3.2 Ansvar enligt aktiebolagslagen

3.2.1 En styrelseledamot och en VD i ett aktiebolag har att félja de regler som framgar
av aktiebolagslagen och vissa grundldggande bolagsrattsliga principer nar hen
fullgér sitt uppdrag. | styrelsens fall innebar det att man anfortros det
overgripande ansvaret for bolagets organisation i syfte att fullgéra bolagets
andamal genom att bedriva den verksamhet som foljer av bolagets bolagsordning.
| Bolagets fall innebar det enligt § 4 i dess bolagsordning??:

22 Bolagets bolagsordning antogs pa bolagsstimman den 19 december 2014. Bolagsordningen som géllde i
tiden dessforinnan antogs pa bolagsstimman den 14 december 2011. De respektive bolagsordningarna ar dock
i relevanta delar likalydande.
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“Telge Bostdder skall genom férvaltning av bostdder skapa bra boende i sunda
bostdder till rimlig kostnad. Detta ska ske genom att erbjuda ett varierat utbud
av bostdder med god tekniskt standard, bra service och ekologisk anpassning
sa att det svarar mot en ldngsiktig efterfrdgan.”

3.2.2 Vidare anges att verksamheten ska bedrivas "enligt affdrsmdssiga principer i
enlighet med lag (2010:879) om allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag”.

3.2.3 VD har enligt ABL att skota den |6pande foérvaltningen, enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar.?® | den I6pande férvaltningen ingdr uppgifter som daglig drift av
rorelsen, ansvar for att bolagets bokforing fullgors i 6verensstammelse med lag
och att medelsforvaltningen skots pa ett betryggande satt. | sammanhanget bor
det noteras att Bolagets bolagsordning ger Styrelsen och VD vissa
befogenhetsinskrankningar genom dess § 5 vilken anger foljande:

“Kommunfullmdktige i Sodertélje kommun skall beredas mdjlighet att ta
stdllning innan beslut i verksamheten som dr av principiell betydelse eller
annars av storre vikt fattas.”

3.2.4 Om VD overskrider sin behoérighet nar hen ingar avtal med en tredje part kan det
avtalet bli ogiltigt om motparten insag eller borde ha insett att atgarden lag
utanfér VD:s behérighet.?*

3.25 Utdver vad som framgar ovan ska styrelsen bl.a. ocksa svara for forvaltningen av
bolagets angelagenheter och fortlopande bedéma bolagets situation. Styrelsen
ska ocksa se till att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska forhallanden i dvrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt.?

3.2.6 Styrelsen har vidare att tillse att det finns ett fungerande rapporteringssystem for
information rérande bolagets ekonomiska situation.?® Vidare ska styrelsen arligen
anta en arbetsordning for sitt arbete och utfarda instruktioner gallande
arbetsfordelningen mellan styrelse, VD och andra organ.?’

3.3 Ansvar enligt interna regelverk
3.3.1 Bolagets arbetsordning och andra skriftliga instruktioner
33.1.1 Styrelsens och VD:s arbete i Bolaget har under den for granskningen relevanta

perioden reglerats av fran tid till annan gallande arbetsordning, instruktion
gallande arbetsférdelningen mellan styrelse och VD och instruktion for VD.

23 8 kap. 29 § ABL.
248 kap. 42 § ABL.
258 kap. 4 § ABL.
268 kap. 5 § ABL.

27 8 kap. 67 § ABL.
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3.3.1.2 Enligt den arbetsordning som géller fran och med den 25 augusti 2014 ar
styrelsens ordférande skyldig att tillstdlla Bolagets moderbolag, Telge AB, fragor
av principiell karaktar eller av storre vikt. Med verkan fran och med den 19 april
2016 foljer vidare av arbetsordningen ett krav pa att investeringar éver 10 miljoner
kronor ska lyftas till VD for Telge AB for beslut eller vidare hantering i
kommunstyrelsen eller kommunfullmaktige.

3.3.2 Bolagets investeringspolicy

3.3.2.1 Utover arbetsordningen och instruktionen géllande arbetsfordelningen mellan
styrelse och VD har styrelsen och VD haft att iaktta den investeringspolicy som
antogs 2012 ("Investeringspolicyn”). Investeringspolicyn ar gemensam for
kommunens alla bolag ingaende i Telge-koncernen.

3.3.2.2 Investeringspolicyn foreskriver bl.a. att samtliga investeringar ska prdvas av ett
investeringsrad som bestar av bestar av Telge-koncernens ekonom-, och
finansdirektér, ekonomichef samt chefscontroller (”Investeringsradet”).
Investeringar som Overstiger tio miljoner kronor ska understallas
koncernledningen for godkdannande och investeringar som 6verstiger 50 miljoner
kronor ska understdllas koncernstyrelsen for godkdannande. Vidare foreskriver
Investeringspolicyn att storre investeringar dven kan behdva behandlas i
kommunstyrelsen eller kommunfullmaktige. Det anges inte ndarmare vilka kriterier
som kan medfdra att en investering bor behandlas av kommunstyrelsen eller
kommunfullmaktige.

3.3.23 Vad galler beslutsprocessen enligt Investeringspolicyn kan det noteras att
utgangspunkten ar att Investeringsradet ska prova beslut om investeringen innan
respektive bolagsstyrelse fattar beslut om att genomfora investeringen. Policyn
medger dock avsteg fran denna ordning, men Investeringsradet maste alltid fatta
ett beslut om tillstyrkande innan investeringen pabdorjas.

3.3.24 Om godkant investeringsbelopp visar sig 6ka med mer dan 10 procent kravs en
fornyad provning av Investeringsradet.

3.3.25 Beslutsunderlaget infor investeringar ska bestd av investerings-PM och en
investeringskalkyl. | investerings-PM ska alla aspekter av investeringen beskrivas.
| investeringskalkylen berdknas investeringens |6nsamhet med nyckeltalen
nuvarde, internranta, nuvardekvot och s.k. payback.

3.4 Sanktioner vid overtradelser av aktiebolagslagen eller interna regelverk

34.1 En styrelseledamot eller VD som uppsatligen eller av oaktsamhet skadar bolaget
nar hen fullgor sitt uppdrag ska ersatta bolaget for skadan. Vid bedémningen av
om en styrelseledamot har agerat oaktsamt eller med uppsat sd ar det av
betydelse om de handlingsnormer som uppstélls i aktiebolagslagen och interna
regelverk har efterlevts eller inte.
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3.4.2 Utdver detta ansvar mot bolaget har en styrelseledamot eller VD ett ansvar
gentemot aktiedgare och dvriga. Det ansvaret dar mer begransat och forutsatter att
styrelseledamot har Overtratt aktiebolagslagen, lag om arsredovisning eller
bolagsordningen och darigenom orsakar aktiedgare eller ndgon annan skada.

3.4.3 Bade ansvaret gentemot bolaget och gentemot aktiedgare och ovriga regleras i 29
kapitlet aktiebolagslagen. | detta avsnitt fokuserar vi pa styrelseledamots och VD:s
ansvar gentemot bolaget eftersom vi har bedéomt den fragan som mest relevant
da Telge Bostader endast har en aktiedgare.

3.4.4 For att skadestandsskyldighet enligt 29 kap. kapitlet aktiebolagslagen ska
uppkomma kravs det, forutom att styrelseledamoten eller VD:n férorsakat en
skada genom oaktsamhet eller uppsat, att det foreligger s.k. adekvat kausalitet
(ett orsakssamband som &r relevant) mellan handlingen eller underlatenheten a
ena sidan och den uppkomna skadan a andra sidan. Mdjligheten for ett bolag att
kréva skadestand fran styrelseledamot eller VD begrénsas vidare av reglerna kring
ansvarsfrihet i samma kapitel. Beslut om huruvida styrelseledamoter och VD ska
beviljas ansvarsfrihet for dess forvaltning under aret ar ett obligatoriskt darende pa
arsstdmma.?® Om bolagsstimman beslutar att bevilja styrelseledaméterna eller
verkstdllande direktoren ansvarsfrinet ar huvudregeln att bolaget darefter inte
kan krava skadestand fran personen i fraga. Skadestandstalan far dock anda vackas
om det i arsredovisningen eller i revisionsberattelsen eller pa annat satt inte har
lamnats i vasentliga hanseenden riktiga och fullstindiga uppgifter till
bolagsstamman eller om skadestandstalan grundas pa brott.?°

4. ANALYS OCH SLUTSATSER

4.1 | detta kapitel redogér vi for var ssmmanfattande analys och de slutsatser vi drar.
| kapitlet redogor vi ocksa i vissa delar mer i detalj for vissa omstandigheter,
exempelvis innehallet i Projektavtal Renovering och vilken information styrelsen i
Bolaget fatt om Projektet.

4.2 Som framgar nedan identifierar vi ett antal brister i hur Projektet har hanterats. Vi
vill dock framhadlla att det kan tdnkas att en fullstdndig genomgang av
dokumentationen och hadndelseforloppet skulle kunna leda till att fler brister
identifieras eller att en brist som identifieras nedan enligt inte vid ndarmare
granskning ar att bedéma som en brist.

4.3 Att en brist har identifierats medfor inte heller med sékerhet att nagon eller nagra
personer kan hallas ansvariga, for att ett personligt ansvar ska kunna utkravas
kravs att ett antal ytterligare forutsattningar ar uppfyllda, bland annat att
agerandet varit i vart fall oaktsamt och att det finns ett relevant orsakssamband

287 kap. 11 § p. 3 ABL.
2929 kap. 11 § ABL.
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mellan agerandet och en konstaterad skada. Det aligger normalt ocksa den som
gor gallande ett sadant krav att bevisa relevanta omstandigheter.

4.4 Avtal®®

441 Ramavtalet ar enligt var uppfattning val genomarbetat och stringent i sitt innehall.
Vid en  jamforelse mellan de  generella utgangspunkter  for
samverkansentreprenader som vi har redovisat i avsnitt 2.2 ovan och innehallet i
Ramavtalet noterar vi dock att entreprendren kommer in i ett i ett mycket tidigt
skede av processen och darmed ges stora mojligheter till inflytande/paverkan.
Detta medfor i sin tur att det blir an viktigare att de personer hos bestéallaren som
ska tillampa avtalet har ratt kompetens och att kontinuiteten i projekthanteringen
sakerstalls.

4.4.2 For att tillfullo forstd Ramavtalets systematik och innehall samt hur det ska
tilldmpas i praktiken, bedomer vi att de personer som ska tillampa Ramavtalet
antingen maste ha en hog kompetensniva rorande samverkansentreprenader eller
ha en god samverkan med de personer som har varit delaktiga i framtagandet av
Ramavtalet pa bestallarens sida.

443 Aven om manga "mjuka” begrepp3! anvinds i Ramavtalet anser vi att det &r
tillrackligt tydligt avseende vad som ska utforas inom Fas 1 och Fas 2 samt vilka
uppgifter som ska laggas till grund for, och 6verforas till, projektavtalet for Fas 3.

444 Ramavtalet ar aven relativt tydligt vad galler vilka grupper inom organisationen
som ansvarar for vilka arbetsuppgifter sa som exempelvis ramavtalsefterlevnad
och kostnadsuppféljning. | bilaga 1 hartill har vi askadliggjort detta.

445 Innehallet i Projektavtal Renovering motsvarar inte vad som foreskrivs i
Ramavtalet3?. Avtalet omfattar tre gardar som inte har kommit lika langt i de olika
faserna. Likt KPMG noterar vi att riskfordelningen parterna emellan har forskjutits
till Bolagets nackdel. Var bedomning ar vidare att Projektavtal Renovering i vissa
delar ar samre utformat dan vad Ramavtalet dr. Som exempel pa riskforskjutningen
och otydligheten kan féljande ndmnas:

a) Under rubriken "Ansvar” redovisas en ansvarsfordelning som ar svar att
fullt ut forsta. Ansvarsfordelningen strider mot utgangspunkten i ABT 06
och den avviker fran ansvars/riskférdelning i Ramavtalet33. Bl.a. anger
bestammelsen att parterna gemensamt ansvarar fér undersokningar som
utforts i Fas 1 och Fas 2. Enligt ramavtalet avilar ansvaret for
undersokningar av berdorda fastigheter enbart Entreprendren.

30 Analysen fokuserar p& Ramavtalet och Projektavtal Renovering.
31 Exempelvis punkt 1.3 och 1.4.

32 Ramavtalet punkt 1.5.5.

33 )fr ramavtalet punkt 1.6.
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Sammantaget alaggs Telge Bostdder ett stdrre ansvar dan vad som hade
varit fallet om Ramavtalet efterlevts.

b) Under rubriken “Omfattning”, som innehaller en direkt hanvisning till ABT
06, namns gard 1-3. Det ar dock endast gard 1 som har genomgatt Fas 1
och Fas 2 vid avtalstillfallet. S3 som namnts ovan i avsnitt 2.4.2.3 ska Fas 1
och Fas 2 enligt Ramavtalet utféras som konsultuppdrag enligt ABK 09.
Trots detta raknas inte ABK 09 upp som en kontraktshandling i Projektavtal
Renovering.

Detta leder till otydlighet avseende vilka villkor som faktiskt gdller for
respektive gard. Det framstar som att parterna har dverger upplagget som
innebédr att respektive Fas 1 och Fas 2 ska utféras som konsultuppdrag

enligt ABK 09.

c) Definitiv fardigstallandetid saknas. Avseende gard 1 borde en sadan ha
angivits.

d) Entreprendren ar inte heller skyldig att utge vite eller skadestand vid

forsening3*. Entreprenéren tar alltsd ingen risk om entreprenaden
nedprioriteras och Bolaget har inget patryckningsmedel om det sker.
Sarskilt i kombination med avsaknaden av definitiv fardigstallandetid blir
det tydligt att detta ar negativt for Bolaget.

e) Formuleringen i punkt 6.3 avseende projekteringskostnader &r svar att fullt
ut forsta. Exakt vad som ingar och inte, samt vilka gardar bestammelsen
avser, ar svart att utlasa.

f) | punkt 6.2 klargors vilka omstandigheter som kan foranleda en dndring av
det fastslagna riktpriset for Fas 3. Dessa omstdandigheter féljer inte
Ramavtalet®. Entreprendrens maéjlighet att fa till stand en riktprisjustering
har 6kat i Projektavtal Renovering.

4.4.6 Det star alltsa klart att forutsattningarna for genomférandet av Fas 3, sa som de
redovisas i Ramavtalet, har omférhandlats infor tecknandet av Projektavtal
Renovering den 28 april 2015. Varfor detta har skett kanner vi inte till, men vi
noterar att KPMG har forsokt att utreda detta i mer detalj men inte kunnat komma
till en entydig slutsats3t. Vi noterar emellertid att ansvaret for att Ramavtalet
efterlevs har legat pa styrgruppen.?’

4.4.7 KPMG skriver att det enligt uppgift ar Entreprendren som har tagit fram
avtalsforslaget som ligger till grund for detta avtal. Mot bakgrund av dels

34 punkt 5.2 i Projektavtal Renovering.
35 Jfr punkt 6.2 i ramavtalet.

36 Se KPMG:s Rapport sidan 31-32.

37 )fr punkt 3.2 i ramavtalet.
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riskforskjutningen till Entreprendrens fordel och dels vissa formuleringar i
Projektavtal Renovering beddémer vi att den slutsatsen ar korrekt.38

4.4.8 Det bor dven patalas att Ramavtalets foreskrift om att ett projektavtal for varje fas
(1-3) ska ingas inte har efterlevts. Detta tycks aven ha lett till viss osdkerhet
avseende vilka kostnader som egentligen ska hanforas till vilket avtal/avrop.

4.4.9 Konsultavtalet for samverkan, Samverkan Fornhoéjden, som ingicks den 15
december 2015 &r intressant ur en organisatorisk synvinkel da det visar att Bolaget
ytterligare overlamnar ansvar for parternas samverkan till Entreprendren. Avtalet
anger bl.a. att det ar Entreprendéren som ska tillse att intern och extern
partneringledare nyttjas.

4.5 Styrelse och VD:s agerande i forhallande till aktiebolagslagen

451 Vi har i var genomgang av Bolagets hantering av Projektet identifierat ett antal
majliga brister som kan utgora overtradelser av ABL och Bolagets bolagsordning.
Vi redogor for vara 6vergripande slutsatser nedan. Redan har bor det noteras att
det finns ett 6verlapp mellan ansvaret enligt aktiebolagslagen och enligt interna
regelverk. Det senare utvecklar vi i avsnitt 4.6 nedan.

45.2 Av Bolagets manadsrapporter for den relevanta perioden har det visat sig vara
svart att utldasa utvecklingen i Projektet pa ett strukturerat satt och rapporterna
ger inte forran pa ett valdigt sent stadium indikationer pa att Projektet ar forenat
med betydligt hogre kostnader dan de som har tillstyrkts av Investeringsradet.
Rapporteringsrutinen sasom den ar avsedd att fungera tycks dock val utformad for
Bolagets verksamhet. Problemet tycks snarare ligga i ledningens urval av vilken
information som har rapporterats i dessa skriftliga rapporter. For det fall
manadsrapporteringen, av Bolagets ledning, hanterats pa det sitt som avsetts
hade informationen sannolikt formedlat en betydligt mer lattillganglig bild av
Projektets utveckling. Har ska noteras att vi inte har kunnat ta del av samtliga
styrelseprotokoll och inte heller har nagon ndrmare kdannedom om vilken
ytterligare information som eventuellt har ldmnats i samband med
styrelsemotena, exempelvis om VD och ledning har foredragit dessa muntligt och
da tillhandahallit mer information.

4.5.3 Om den enda information som har [amnats till styrelsen ar dessa manadsrapporter
ar var bedémning att informationen som har l[dmnats har varit bristfallig. | den
situationen kan da sannolikt inte heller styrelsen lastas for att den inte
uppmadrksammat kostnadsokningen tidigare. Om ytterligare information har
[dmnats — muntligen eller pa annat satt — kan bedémningen bli en annan. Vi
noterar att det kan ifragasattas om styrelsen aktivt skulle ha eftersékt mer

38 | punkt 6.2 anges exempelvis ”Férutsdttningar som vi [var understrykning] inte kunnat férstg trots
undersékningsplikten”.
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information I6pande, var uppfattning ar att manadsrapporterna inte gav nagon
omedelbar anledning till detta.

454 Styrelse och VD tycks daremot ha brutit mot sina ataganden enligt § 5 i Bolagets
bolagsordning, enligt vilken kommunfullmaktige i Sodertédlje kommun ska ges
majlighet att ta stallning innan beslut av storre vikt fattas. Kommunfullmaktige
borde, enligt var mening, i vart fall, ha givits sadan mojlighet i samband med
Investeringsradets beslut av den 15 maj 2013. Samma skyldighet menar vi darefter
har intratt avseende saval ingaendet av Projektavtal Renovering i april 2015 som
Investeringsradets beslut av den 27 augusti 2015 respektive styrelsens
investeringsbeslut av den 12 juni 2017. Sistnamnda beslut utgdr narmast ett
godkannande av Bolagets lednings arbete med Projektet. Vi har inte nagon
narmare kdannedom om vilken praxis som har utarbetats avseende vad som utgor
beslut av storre vikt, var slutsats i denna del grundar sig pa en bedémning utifran
Bolagets omsattning och storlek. Vi noterar samtidigt att denna bestammelse i
bolagsordningen inte ar tydligt samordnad med Investeringspolicyn, vilket hade
varit en battre ordning, se vidare avsnitt 4.6.3 nedan.

45,5 Utifran dokumentationen tycks VD, i strid med Investeringspolicyn, ha ingatt
Projektavtal Renovering utan att fragan dessforinnan provats av Bolagets styrelse
eller Investeringsradet. Ett undertecknande av Projektavtal Renovering (utan
styrelsens foregaende godkdannande) gar utover VD:s behoérighet, men har genom
efterféljande beslut i styrelsen och Investeringsradet godkants. | samband med att
styrelsen fick kinnedom om detta avtal och innehallet i det dr var bedémning att
styrelsen hade haft mdjlighet att agera genom att exempelvis meddela
Entreprendren att Bolaget inte ansag sig bundet av avtalet dd det inte
undertecknats i behorig ordning.

45.6 Framstdllningen ovan tar sikte pa de atgdrder som kan grunda
skadestandsskyldighet for styrelsens ledamoéter och/eller VD. En ndodvandig
forutsattning for att rikta eventuella krav pa skadestand &r att en skada kan
preciseras och kvantifieras. Vart uppdrag enligt punkt 1.2 har inte omfattat att
precisera och kvantifiera en eventuell skada. For det fall Bolaget 6vervager vidare
atgarder bor vidare utredningar goras i syfte att precisera och kvantifiera en
eventuell skada. Infor en sddan utredning bor noteras att det framgar av AF:s
Slututlatande att upparbetade kostnader i Projektet i allt vasentligt ar skaliga.

4.5.7 Utbéver problemen med att precisera och kvantifiera skadan framgar det av de
arsstammoprotokoll vi tagit del av att arsstamman respektive ar beviljat styrelsen
och VD ansvarsfrihet. Som forklarats i avsnitt 3.2 ovan ar det inte mojligt for
Bolaget att krdva skadestand fran ledamoéterna och VD om de har beviljats
ansvarsfrihet. Undantag fran denna huvudregel géller dock om det i Bolagets
arsredovisning, revisionsberattelse eller pa annat satt, inte har lamnats i vasentliga
hdnseenden riktiga och fullstiandiga uppgifter till bolagstamman eller om
skadestandstalan grundas pa brott. Exakt vilken information som har varit kiand
for aktiedgaren vid arsstammorna 2014-2017 ar inte kant for oss, varfor vi inte
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kan gora en narmare beddmning med sdkerhet. Vi noterar dock att den
ungefarliga prognostiserade kostnaden for Projektavtal Renovering var kiand da
Investeringsradet i augusti 2015 tillstyrkte en utokad investeringsbudget.

45.8 Vid Bolagets arsstamma den 31 maj 2018 beslutades om ansvarsfrihet for
styrelseledamoterna och VD. | Bolagets arsredovisning for 2017 finns en relativt
utforlig beskrivning av Projektet och hanvisningar gors till PwC-rapporten och AF-
rapporten. Utdver de redovisade rapporterna har Bolagets aktiedgare tagit del av
KPMG-rapporten. Det framstar som om bolagsstimman innan sitt beslut om
ansvarsfrihet har tillhandahallits all i nuldget kand information om Projektet och
dess genomférande. Vi har under var granskning av Projektet inte fatt ndgra
indikationer pa att ndgon av styrelsens ledamoter eller VD skulle ha begatt nagon
brottslig handling i samband med utférandet av Projektet.

459 Sammantaget innebar ovanstaende att Telge Bostaders mojligheter att krava
ersattning, oavsett eventuell skada, mot en styrelseledamot och/eller VD for dess
forvaltning under rdkenskapsaret 2017 har slackts ut. Savitt avser tidigare
rakenskapsar ar det inte lika tydligt, men var bedomning ar att det forefaller som
om Bolagets mojlighet att gora gdllande att informationen inte var kidnd ar
begrdansad och att mojligheten att krava ersattning dven avseende dessa ar har
slackts ut.

4.6 Styrelse och VD:s agerande i férhallande till interna regelverk

Projektavtal Renovering

4.6.1 Projektavtal Renovering tecknades av Bolagets VD den 28 april 2015. Som namnts
i avsnitt 2.4.4 ovan omfattade avtalet renoveringar av Fornbacken 1-27 (gard 1),
Fornbacken 29-55 (gard 2) och Fornbacken 57-75 (gard 3). Det foregdaende
avropet, Projektavtal Fas 1 och 2, avsag enbart Fornbacken 1-27 (gard 1).

4.6.2 Under 2013, dvs. innan Projektavtalet ingicks, hade en investerings-PM samt en
investeringskalkyl uppréattats enligt Investeringspolicyn. Vidare hade — baserat pa
investerings-PM och investeringskalkylen — styrelsen, koncernstyrelsen och
Investeringsradet godkant en investering upp till en kostnad om drygt 173 miljoner
kronor.?®

4.6.3 Det kan noteras att investeringsbeslutet fattades av styrelsen innan
Investeringsradet tillstyrkt investeringen, vilket ar ett avsteg fran den
beslutsordning som Investeringspolicyn foreskriver som utgangspunkt. Var
beddomning ar emellertid att detta avsteg ryms inom det undantag som
Investeringspolicyn medger i detta avseende. Det dr dock var beddmning att det
kan sattas ifrdga om inte investeringsbeslutet — sett i ljuset av dess storlek och
betydelse — 3&dven borde ha behandlats av kommunfullmaktige eller
kommunstyrelsen. Investeringspolicyn dr dock otydlig i detta avseende (se avsnitt

39 Se Investerings-PM (TB 2013:002). Det framgar inte om beloppet ir inklusive eller exklusive moms.
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3.3.2.4 ovan) och det dr inte heller tydligt vems ansvar det ar att tillse att beslut
av den digniteten behandlas av kommunfullmaktige eller kommunstyrelsen.
Bolagsordningen och Investeringspolicyn ar inte samordnade. Bolagsordningen
har bolagsrattsligt foretrade framfér Investeringspolicyn, men samtidigt vore det
en marklig ordning att ett dotterbolag, Telge Bostader, i en kommunal koncern,
ocksa skulle ha att ga direkt till kommunstyrelse eller kommunfullmaktige om
fragan har understallts Investeringsradet och koncernledningen. Ansvaret for att
lyfta en investering till kommunstyrelsen eller kommunfullméaktige bor da ligga pa
Investeringsradet och koncernledningen. Att dessa regelverk inte &r samordnade
ar olyckligt. (Investeringsbeslutet tycks dock ha skett i strid med § 5 i Bolagets
bolagsordning, se avsnitt 4.2.4 ovan).

4.6.4 Den prelimindra kontraktssumman*® enligt Projektavtal Renovering uppgick till
drygt 237 miljoner kronor. Dessutom hade 23,5 miljoner kronor redan redovisats
pa Projektet under 2013 och 2014. Vi tecknandet av Projektavtal Renovering var
det saledes kant att den totala kostnaden skulle uppga till i vart fall ca 260 miljoner
kronor, och att investeringen skulle dverstiga den godkanda investeringsramen
om drygt 173 miljoner kronor med i vart fall 87 miljoner.

4.6.5 Genom att inte sakerstdlla att investeringen behandlades pa nytt i
Investeringsradet fore tecknandet av Projektavtal Renovering ar det var
bedomning att VD har brutit mot Investeringspolicyn. Avvikelsen mellan den
under 2013 beslutade investeringsramen a ena sidan och de kostnader som var
kdnda vid avtalets undertecknande 2015 & andra sidan ar betydande. Enligt var
uppfattning, vilket utvecklas nedan, far ocksa beslutet att inga Projektavtal
Renovering sagas ha varit av central betydelse for det fortsatta handelseférloppet
och ovriga beslutsfattares mojligheter att paverkan bl.a. kostnadsutvecklingen.

Vidare har vi slutligen inte kunnat bekréfta att Telge AB fatt ta stallning till
ingdendet av Projektavtal Renovering. Darmed har dven den vid den tidpunkten
gallande arbetsordningen tratts for ndr genom undertecknandet av avtalet (se
stycke 3.3.1.2 ovan).

Uppdaterat investeringsbeslut 2015

4.6.6 Den 20 maj 2015 skedde en uppdatering av investerings-PM och
investeringskalkylen som upprattats infor tecknandet av Projektavtal Renovering.
Den nya investeringsramen angavs till 259 miljoner kronor. Skalet till
uppdateringen angavs bl.a. vara att tidigare antaganden om hyresgasternas val av
moderniseringsalternativ inte har stamt med utfallet. Denna uppdatering skedde

40 Med ”kontraktssumma” avser vi den preliminira totala kostnaden fér Bolaget som kan riknas fram ur
kontraktshandlingarna. | detta fall angivet riktpris, plus eventuell bonus jamte momes..
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efter det att Projektavtal Renovering hade ingatts och sdledes i strid med
Investeringspolicyn.

4.6.7 Vi har inte tagit del av nagot underlag som entydigt visar att vare sig styrelsen,
koncernledningen eller koncernstyrelsen fattat beslut rérande den uppdaterade
investerings-PM och investeringskalkylen.** Det noteras dock att nér
Investeringsradet tog stallning till underlaget den 27 augusti 2015 hade drygt 48
miljoner kronor redan upparbetats i Projektet.*? Aven om Investeringspolicyn,
som namnts ovan, medger att styrelsen fattar beslut innan Investeringsradet har
darmed Investeringspolicyn Overtratts eftersom inga investeringar fa paborjas
innan Investeringsradet tillstyrkt investeringen.

4.6.8 Vi noterar vidare att saval KPMG som PwC i sina respektive rapporter konstaterat
att bade den uppdaterade investerings-PM och investeringskalkylen varit
behadftade med brister; bland annat har de saknat en kostnadsuppskattning
rorande byggherrekostnader och okningen av area for nya lagenheter har
dverhuvudtaget inte beskrivits. Aven om var utredning inte tar sikte pad rent
ekonomiska fragestallningar konstaterar vi aven — aterigen i likhet med KPMG och
PwC — att det beslutade investeringsramen om 259 miljoner kronor forefaller i
underkant sett i ljuset av vad som da var kdnt om bl.a. de kostnader som hittills
lagts ned i Projektet samt att betydande kostnader inte var kvantifierade (se
avsnitt 2.4.4.4). Vi gor darfor beddmningen att investerings-PM och
investeringskalkylen inte heller uppfyllt de krav pa innehall som uppstéllts i
Investeringspolicyn.

Uppdaterat investeringsbeslut 2017

4.6.9 Vi har i var granskning noterat att styrelsen den 12 juni 2017 pa nytt foreslagit en
uppdatering av investerings-PM och investeringskalkylen. Det foreslagna
investeringsbeloppet bestamdes till drygt 416 miljoner kronor, dvs. en 6kning med
drygt 156 miljoner kronor mot tidigare beslutat investeringsbelopp om 259
miljoner kronor.*3

4.6.10 Av KPMG:s och PwC:s respektive rapporter gar det att forsta att beslut fattats i
enlighet med den foreslagna uppdateringen, i vart fall i praktiken. Vi har dock inte
haft tillgang till sddan information som gjort det majligt att ta stallning till om
beslutet fattats i enlighet med gallande regelverk.

Sammanfattning

4.6.11 Som framgar kan det sadgas finnas tre konkurrerande regelverk for styrelse och VD
i Telge Bostider att fblja nar det géller storre investeringar: dels
Investeringspolicyn, dels arbetsordningen for styrelsen och dels bolagsordningen.

41 Enligt PwC:s rapport ska drendet ha behandlats i kommunstyrelsen i september 2015.
42 Se Uppdatering av Investerings-PM (TB 2013:002 Fornbacken, Gard 1).
43 Se Uppdaterat investeringsiarende avseende Fornbacken, gard 1, Lyftet, 2017-06-12.
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Dessa tre regelverk ar inte fullt ut samordnade och det framgar inte tydligt hur
konflikter mellan dem ska l6sas. Bolagsrattsligt har bolagsordningen foretrade
framfor de tva andra. Att dessa regelverk inte ar samordnade &r olyckligt och kan
leda till missforstand.

4.6.12 Likval anser vi att var granskning ger stod for att det skett 6vertradelser av géllande
interna regelverk som inte kan forklaras av att regelverket varit svartolkat. Dessa
Overtradelser ar féljande:

i. Infor tecknandet av Projektavtal Renovering ar 2015 var det kant den
investeringsram som godkants ar 2013 skulle enligt PwC:s berdkningar
overskridas med i vart fall 87 miljoner kronor. Genom att inte pa nytt
behandla investeringen i Investeringsradet fore avtalstecknandet har VD
brutit mot Investeringspolicyn.

ii.  Nar Investeringsradet i augusti 2015 fattade beslut om att tillstyrka det
uppdaterade investeringsforslaget hade redan 48 miljoner kronor
upparbetats. Investeringsradet stdlldes saledes infor fullbordat faktum,
och darmed Overtraddes Investeringspolicyn som sdger att inga
investeringar far paborjas innan Investeringsradet tillstyrkt investeringen.

iii.  Detunderlag som Investeringsradet hade att ta stallning till infor sitt beslut
i augusti 2017 uppfyllde inte Investeringspolicyns krav pa innehall.

4.7 Har nagonting gatt fel och i sa fall varfor?

471 Det framstar som att Bolaget tidigt i processen har tappat kontrollen 6ver vad
projektet ska leda till, vad som ingar i de olika kalkyler som presenteras samt
kontrollen 6éver den ekonomiska uppféljningen.

47.2 Vi har inte haft mojlighet att tala med de inblandade personerna men det
forefaller som om Bolaget troligtvis, i vart fall tidvis, har saknat den kompetens
som kravs for att arbeta under ett relativt komplicerat avtalspaket. Detta kan
ocksa bero pa att personal har bytts ut och att omorganisationer har skett.

4.7.3 Med en stark entreprenor kravs det att bestallaren har férmagan att halla emot
och ifragasatta - trots samverkansformen. Mdjligheten att kunna halla emot
minskar enligt var mening drastiskt nar Projektavtal Renovering ingas i april 2015,
eftersom intentionerna i Ramavtalet frangas*®.

4.7.4 Dokumentationen i Projektet antyder att Bolaget infor paboérjandet av Fas 3 inte
hade en klar bild av vad som ingick i riktpriset eller hur stora de tillkommande
kostnaderna kunde forvantas bli. Detta i kombination med att principerna for
justering av riktpriset dndrades innebar att Entreprendérens incitament att halla
kostnaderna nere upphdérde.

4 Jfr punkt 4.4.5 ovan.
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4.7.5 Denna problematik kan uppsta nar bestallaren i en samverkansentreprenad inte
sakerstaller att allt arbete som utférs under projekteringsfasen ( typiskt sett Fas
1, i aktuellt fall i Fas 1 och Fas 2) har ett varde och kan anvdndas fér byggnation
genom anlitande av en annan entreprendr. Nar det inte gar hamnar bestallaren i
en svag position i forhallande till entreprendren nar avtal om utférandefasen ska
traffas, eftersom mojligheten att konkurrensutsatta utférandefasen pa nytt ar
bestallarens starkaste forhandlingskort nar riktpriset for Fas 3 ska faststéllas.

4.7.6 Enligt var uppfattning borde den s.k. styrgruppen fér samverkansavtalet infor
avtalstecknandet i april 2015 noterat att avtalsinnehallet i Projektavtal Renovering
inte motsvarande vad som foreskrivs i Ramavtalet. Att efterlevnaden av
Ramavtalet ligger pa styrgruppen anges tydligt i Ramavtalet*. Huruvida
styrgruppen vid denna tidpunkt gjorde ett aktivt val eller inte har vi inte fatt
klarhet i.

4.7.7 Det framstar som en mojlig delforklaring att Bolaget under den relevanta
tidsperioden genomgatt vasentliga strukturella och personella forandringar, i flera
omgangar. Bolaget tycks inte ha lyckats att genomfdra kunskapséverforingar fran
tidigare anstallda i tillrdcklig omfattning for att kunna bibehalla sin position i
forhallande till Entreprendren. En effekt av ovanstaende tycks vara att
Entreprendren givits uppdraget att hantera stora delar av den kontroll och
uppgifter som annars &r Bolagets eller parternas gemensamma ansvar.
Sammantaget innebdr det att Bolaget inte varit fortlépande delaktiga i den
utstrackning som ar nédvandigt for att fullt ut kunna tillvarata Bolagets intressen.

5. SAMMANFATTADE SLUTSATSER

Genom var utredning har vi dragit foljande sammanfattade slutsatser:

.  Valet att genomfdora moderniseringen av Fornhdjden som en
totalentreprenad med utdkad samverkan staller hoga krav pa Bolagets
organisation. Bolaget har inte levt upp till dessa krav framfor allt vad géller
fortlopande delaktighet och kontroll. Se vidare avsnitt 4 ovan.

II.  Bolaget harinte pa ett adekvat satt beaktat att Iamnat riktpris endast avser
en begransad del av totalkostnaden fér om- och tillboyggnaden av gard 1.
Bolaget tycks ha forbisett att ett flertal kostnadsposter ligger utanfor det
[amnade riktpriset alternativt har Bolaget underskattat kostnaderna. Se
vidare avsnitt 4 ovan.

lll.  En kritisk tidpunkt ar den 28 april 2015 néar Projektavtal Renovering ingas,
bl.a. eftersom de avsteg fran Ramavtalet som da gors innebar att

45 Jfr punkt 3.2 i ramavtalet.
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Entreprendrens incitament att halla kostnaderna nere upphor. Se vidare
avsnitt 4.7.3-4.7.6 ovan.

IV.  Samordningen mellan bolagsordning, arbetsordning ar bristfallig och
medfor tillampningssvarigheter. Se vidare avsnitt 4.6.11 ovan.

V.  Varutredning visar att overtradelser av saval ABL som interna regelverk av
allt att doma har skett. Se vidare avsnitt 4.5-4.6 ovan.

VI.  Inom ramen for vart uppdrag har inte legat att beddma om dessa sannolika
overtradelser av saval ABL som interna regelverk ocksa medfor att det finns
forutsattningar for att krava skadestand av ndgon eller nagra personer. For
att kunna bedbma detta maste sdledes ytterligare utredningar
genomforas. Vi noterar dock att de beslut om ansvarsfrihet som har fattats
sannolikt medfor att det inte ar mojligt att krava skadestand av nagon.

k k k X %k

Malmo och Stockholm den 24 september 2018

Advokatfirman Delphi KB
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Bilaga 1

eQvergripande ansvar fér Ramavtalet och for att det efterlevs. )
eSamverkansavtalets "styrelse".
eUppgifter: - Ge projektstyrgruppen forutsattningar for [6sandet av uppgifter,
- Specificerar, faststéller och féljer upp ramavtalsmal,
Styrgrupp - Overgripande riskbeddmning.
eAvropar fas 1-3 Y,

y,

eBemannas av parterna pa lampligt satt.
eQvergripande ansvar for att mal i enskilda projektavtal efterlevs och att projektet genomfors pa basta satt.

. eProjektets "styrelse".

Projektstyr- eUppgifter: - Ge samverkangsgrupp férutsattningar for I6sandet av uppgifter,
grupp - Specificerar, faststaller och foljer upp projektavtalsmal,

- Overgripande riskbeddmning,

- Rapporterar till styrgruppen for samverkansavtalet.

VAN

eBemannas av parterna pa lampligt satt.

eUtvecklar projektet enligt projektstyrgruppens beslut.

eAnsvarar for: - styrning av tid och kostnader; - riskbedémning;

Samverkans- - upphandlingar; - rapporter till projektstyrgruppen.

grupp

eBestillarens arbetsuppgifter: detaljplaner, bygglov, finansiering; verkstaller utbetalningar m.m.

eEntreprendrens arbetsuppgifter: detaljprojektering och uférande, styrning av tid och kostnad, rapporterar till
samverksansgruppen; informerar samverkansgruppen om viktigare handelser; m.m.

Figur 1: Denna bild utgér en sammanfattning av den organisation ramavtalet féreskriver. For fullsténdig bild av 6verenskommelsen, se
ramavtalet.
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