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Fastighetsforvaltnings AB i Haninge
PROTOKOLL STYRELSESAMMANTRADE
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Nirvarande John Glas, ordférande
Kjell Lindgren, ledamot
Britta Engstrdm-Jakobsson, ledamot
Staffan Holmberg, tjg suppleant
Sven Gustafsson, suppleant
Eva Sandgren, suppleant

Fackliga repr Lars Hult, arbetstagarrepresentant, SK'TF
Tommy Ottosson, arbetstagarrepresentant, Kommunal

Ovriga deltagande; Johnny Nésholm, VD
Mats Tapper, v VD, ekonomichef
Bo Andersson, fastighetschef
Magnus Andersson, byggchef
Urban Sundin, driftchef
Margareta Gustavsson, stddchef
Liselott Norberg, sekreterare

Underskrifter:
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Sammantridet Sppnas

Ordféranden hélsar de ndrvarande vilkomna och forklarar sammantridet Sppnat.
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§2
Val av justeringsperson

Att jimte ordféranden justera dagens protokoll utses Staffan Holmberg.
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§3

Godkéinnande av dagordning

FORSLAG TILL DAGORDNING

Styrelseméte TORNBERGET Fastighetsforvaltnings AB
i Haninge 2011-02-10

1. Val av justeringsman
2. Godkénnande av dagordning

Rapporter

Balanslista (utgér)

Pagiende investeringar (muntligt)

Upphandlingsirenden (muntligt)

Rapport glaskross — skadegorelse 2010 (utséindes)

Rapport om "Kultur avseende mutor och bestickning” (utsindes)
VD-rapport (muntligt)

Arsta sloits framtida anviindning (muntligt)

R R

Beslutsiirenden

10. Ekonomisk rapport ink] drsredovisning 2010 (utséndes)
11. Ekonomisk rapport februari (utséindes)

12. Investeringsbudget 2012 med plan 2013/14 (utsindes)
13. Hyresbehov 2012, 2013 (utséndes)

14, Tid for styrelseméten 2011 (utséindes)

Ovriga lirenden

15. Ev dvrigt
16, Nista mote

Styrelsen godkéinner dagordningen.

Justﬁy %

VAN
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§4
Balanslista

Inget att anteckna.

Firetagsledningen hemstiller om att styrelsen godkéinner informationen.

Styrelsen godkiinner informationen enligt ovan.

Justering ,
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§5
Pigdende investeringar

Byggchef Magnus Andersson redogdr for pagiende investeringar,

o  Fredrik Yrkesskola — Programarbete och behovsanalys pdgdr for en ny yrkesskola pd Fredrika
Bremerskolans tomt. Trafikfrigor utreds. Tidplan & framtagen med beréiknat firdigstéllande
till hostterminen 2014,

s Hagagirden — Byggstart for etapp 1 vecka 6, Etapp 1 innefattar golven, sprinklersystem och
verksamhetsanpassningar i laghusen. Beréiknad byggstart for etapp 2 i januari 2012, I etapp 2
ska hoghuset med tillhérande byggnader totalrenoveras. Detaljplanen stdmmer inte med
nuvarande antal vaningar pd huset, Grannytirande kréivs.

e Mullebo — Upprustning av priVat forskola, Tornberget invéntar bestéllning efter att kommunen
och verksamhefen ndtt 6verenskommelse kring ny hyra.

e Fredsduvan — Upprustning av privat forskola, Tornberget invéntar bestéllning efter att
kommunen och verksamheten natt Gverenskommelse kring ny hyra.

e Torvalla simhall — Ny ventilation 1 simhallen. Byggstart i maj. Simhallen kommer att vara
stingd 1/5 — 30/9. Totalentreprendr utsedd.

¢ Hoglundaskolan — Ny F-5-, alternativt F-6-skola i Jordbro. Tvavaningsskola med 6 eller 7
hemvister. Delar av skolan forbereds for eventuell forskoleverksamhet. Detaljplan har vunnit
laga kraft. Markarbeten for skolan och intilliggande konstgrésplan pégar.

¢ Ribbybergsskolan — Renovering innefattande bl a ny ventilation och nytt virmesystem pégér
enligf tidplan. Slutbesiktning 25/5. Ett takskydd rasade i december pga sndbelastning. Ingen
kom till skada och Arbetsmiljdverkets vite har uppfyllts av entreprendren.

¢  Gudé férskola — Programarbete och behovsanalys pagéar for en forskola byggd enligt FEBYs
krav for passivhus. Tornberget invéntar att exploateringsavtal blir klart mellan kommunen och

Jarntorget.

s  Gruppboende i Kolartorp — Forprojektering pigér for ett nytt gruppboende i Kolartorp.

Foretagsledningen for Tornberget hemstéller att styrelsen godkénner informationen.

Styrelsen godkinner informationen

Justenng/’ —
Y L:,%/ %
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§o6
Upphandlingsirenden.
Byggchef Magnus Andersson och VD Johnny Nésholm redogor for upphandlingsérenden.

Kontrakt har tecknats med AB Temacus for en utforandeentreprenad i etapp 1, upprustning av
Hagagarden. Tre anbud inkom.

Kontrakt har tecknats med Ingenj6rsfirman Gosta Schelin AB f6r en totalentreprenad i projektet
Totvalla simhall — ventilation. Tre anbud inkom.

Pagiende upphandling av stidtjiinster &r foremal for en Sverprévning.

Foretagsledningen hemstiiller att styrelsen godkiinner informationen.

Styrelsen godkdnner informationen.

Justering "7 ™y . ? .
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Rapport glaskross — skadegorelse 2010 (bilaga)

Fastighetschef Bo Andersson rapporterar om utsént drende.

Rapporten innefattar skadegérelse, klotter och glaskross pa fasader och tak. For andra ret i rad sjunker
kostnaderna. '

Styrelsen bjuder in kommunens sikerhetschef till styrelsemétet i maj.

Foretagsledningen fox Tornberget hemstiller att styrelsen godkinner rapporten.

Styrelsen godkinner vapporten och beshutar att bjuda in kommunens sékerhetschef #ill styrelsemotet t
maj.
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§8
Rapport om *Kultur avseende mutor och bestickning” (bilaga)
VD Johnny Nésholm redogdr for utséint drende.

Fér att f3 en utomstdende beddémning av Tornbergets rutiner och kultur mot mutor och bestickning har
ett auktorisetat revisionsforetag, Allegretto Revision AB, anlitats for att fi en undersdkning utford.

Allegretto konstaterar i bilagd rapport att det inte finns ndgonting som indikerar att mutor och
bestickning forekommer, snarare tvirtom, men att det aldrig gér att utesluta att det forekommer.
Tornbergets personal konstateras kinna till kommunens och Tornbergets policy mot mutor och
bestickning och de externa féretagen ger Sverlag en bild av att Tornberget upptrider pd ett

professionellt sitt.

Foretagsledningen for Tornberget hemstiller att styrelsen godkiinner rapporten.

Styrelsen godkinner rapporten.
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§9
VD-rapport

VD Johnny Nisholm informerar styrelsen om aktuella héindelser.

Ny mandatperiod. Klart vilka som kommer att ingd i Tornbergets styrelse fr o m 2011. Bertil
Moberg (m) ersitts av Sven Gustavsson (m). De politiskt valda ledamdterna &r valda pd tvé ar
och de sakkunniga ledaméterna dr valda t o m ordinarie Arsstimma.

Miste med Haninge Holdings styrelse den 25 januari. Jag pAminde dem om vart befarade
underskott 2011 till f51jd av kommunens ofullstindiga beslut om Tornbergets hyresuttag och
finansiering. Bfterfrigade ocks den utredning som skulle tillséittas p g a Tornbergets begéran
om kapitaltillskott. Tornberget &nnu inte blivit kallad till ndgot médte i fragan.

Rekryteringar. Rekrytering av fastighetsskdtare klar, liksom rekrytering av styr- och
reglertekniker och VVS-montor. Peter Aalo resp Christer Eriksson och Patrik Lindberg &r nu
anstillda. Tva nya stddledare/stdduppfoljare under anstélining.

Lillan Blomkvist blir fr o m mars och till september tillforordnad stéidchef istéllet for

Margareta Gustavsson,

Mysycs konkurs. Den medforde oethort mycket extrainsatser, Verkar trots det ha fungerat
forhillandevis mycket bra med stidningen. Bra uppstéllning frén dvriga entreprendrer. Ca 80
av Mysycs maskiner kvar i stidférraden — ett problem att konkursforvaltare nnu inte utsetts.

Firgladan rivs, P g a miljdskador och dérmed sammanhingande inomhusmiljéproblem maste
forskolan Fargladan i Tungelsta rivas. Verksamheten skall snarast, forhoppningsvis till
sommaren, ersittas med inhyrd eller inképt paviljong som stélls upp pa en grannfastighet.
Beslut pa vig fran kommunstyrelsen.

Upphandling/LOU. Vi ser en tendens mot att LOU och framfor allt de senaste laghndringarna
leder mot en allt kringligare administration och att entreprendrerna gynnas, srskilt de oseridsa.
Giller framférallt upphandling via ramavtal. Tvinget att rangordna de ramavtalade dérnr 1 tar
alla uppdrag och de alldeles for liga beloppsgrinserna for direktupphandling stor mest.

Snérdjning. Insatser #ven denna vinter, foretriidesvis 1 december och birjan av januari.

Fioretagsledningen for Tornberget hemstiller att styrelsen godkéinner rapporten.

Styrelsen godkinner rapporten.
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§ 10
Arsta slotts framtida anviindning

Arsta slotts framtida anvéindning och skotsel diskuteras. Forhandlingar om ett nytt hyreskontrakt med
Haninge golfklubb pagér.

Foretagsledningen for Tornberget hemstiller att styrelsen godkiinner rapporten.

Styrelsen godkdinner rapporien.

Justering
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§11
T konomisk rapport inkl drsredovisning 20190 (bilaga)
Vice VD och ekonomichef Mats Tapper redogdr for utsint drende.

Senaste prognosen i oktober var ett underskott begriinsat till -7,0 mkr fore skatt. November kom dock
med bade snd och kyla, vilket héll i sig i december, Det blev den kallaste december i Stockholm sedan
1915. Kostnaderna for uppvarmning drog naturligtvis ivéig och blev 2,3 mkr hgre &n vi hade trott i
oktober, Mot slutet av december pabdijades snoskotining frén tak. Bn positiv inverkan pd resultatet
uppstod d4 pensionskostnaderna blev 1,5 mkr ligre dn forviintat. Netto blev resultatet forsémrat med
0,9 mkr jimfért med prognosen och slutade pa -7 921 tkr.

Trots att staten inte utbetalar skatt for gjorda forluster si riknar vi med en skatteintékt pa &rets resultat,

Den uppstér dels genom att den skatteskuld (avsittning for skatt) som fanns vid ingdngen av aret
eliminerades och dels genom att det finns ett vérde i det underskott som fir dras av i kommande ars

deklarationer. Resultatet efter skatt blev -5 848 tkr.,

Tornbergets eget kapital uppgir efter 2010 ars underskott till 36,4 mkr, vilket &r 12,4 mkr &ver
bolagets aktiekapital.

Arsredovisning _
Féretagsledningen har tagit fram ett forslag till rsredovisning, Revisorernas granskning kommer att
ske den 3-4 februari. Féreslis att den ansamlade forlusten balanseras i ny rikning.

Finansiering
I december 16stes ott 14n frdn Kommuninvest pd 30 mkr, Detta finansierades genom att 6ka krediten pa
Tornbergets underkonto i kommunens koncernkontosystem,

Fragan om samordnad finanshantering i kommunkoncernen &r fortfarande oviss.

Skatter
Bolagets skatter #r betalda. Kontoutdrag bifogas, bilaga 2.

Foretagsledningen hemstiller att styrelsen
e godkiinner den ekonomiska rapporten,

» beslutar att avge drsredovisning enligt bifogat forslag.

Styrelsen beslutar enligt ovan.

Justering"")
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§ 12 Ekonomisk rapport februari (bilaga)
Vice VD och ekonomichef Mats Tapper redogdr for utséint drende.

Prognosen for hela 2011 #r att budgeten héller, med undantag av att finansieringskostnaderna riskerar
att bli hdgre dn budgoterat. Frigan &r om, néir och vad Haninge kommun gor i frigan, M&jligheten
finns att kommunen tar $ver Tornbergets externa 1an och siitter en koncernintern réinta s att drets
genomsnittliga finansieringskostnad blir 2,75 procent i enlighet med underlaget till
kommunfullméktiges budgetbeslut i juni 2010. Emellertid finns en risk att s inte sker.
Foretagsledningen har dérfor i en skrivelse om hyresbehov f6r 2012 och 2013 Skat behovet for att
ticka det underskott som kan komma att uppsta under 2011 till f8ljd av att kommunen inte fullfoljt de

atgiirder som borde gjorts som en konsekvens av fullméktiges beslut.

Féretagsledningen foreslér att underhdllet behdlls pa den budgeterande nivén och att eventuellt
underskott som kommer att uppsta pa grund av hégre finansieringskostnad én 2,75 procent far

redovisas som ett underskott.
Finansiering
Inga nya 1an har upptagits. Aktuell lanesituation redovisas i bilaga 1a och 1b.

Fragan om samordnad finanshantering i kommunkoncernen ér fortfarande oviss. Enligt uppgift fran
kommunen planerade man att skriva fram en finanspolicy i januari for beslut i kommunstyrelsen.

Skatter
Bolagets skatter dr betalda.

Foretagsledningen hemstéller att styrelsen

¢ godkinner den ekonomiska rapporten.

e beslutar att underhillet behalls pA den budgeterade nivén och att eventuelit underskott
som kommer att uppstd pa grund av hiigre finansieringskostnad én 2,75 procent fir
redovisas som underskott.

Styrelsen beslutar enligt ovan.
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§13
Investeringsbudget 2012 med plan 2013-2014 (bilaga)

Tornbergets redovisning av investeringsbudgetforslaget for ar 2012 med plan for 2013-2014

Fastighetschef Bo Andersson redogér for utsdnt drende.

Direktiv frén kommunstyrelseférvaltningen
Investeringsbudgeten for 2012 kommer att beslutas av kommunfullméktige i juni. Enligt tidplanen ska

investeringsbudgetforslagen vara kommunstyrelseforvaltningen tilthanda senast 2011-02-10.

I kommunfullmiktiges beslutade M2l och budget 2011-2012” anges att det sammanlagda
investeringsutrymmet, inkl Tornbergets investeringar, for 2012 till 258 mkr och 2013 till 318 mkr,
exkl VA-investeringar. Stadsbyggnadsforvaltningens reinvesteringar, mark och VA, i tornbergsigda
fastigheter kommer att redovisas under Tornberget i den beslutade investeringsbudgeten. 1
forutsittningarna for investeringarna ingér att innan investering pabdrjas ska samréd ha skett med
berdrd forvaltning och kommunstyrelseforvaltningens kommundvergripande lokalfunktion.

Investeringsforslaget.

Bakgrund
Tornberget omfattande och mycket grundliga fastighetsinventering uppdateras drligen och innebir att

Tornberget har en bra uppfattning om fastigheternas status och behov av underhallsatgirder. Behovet
av reinvesteringar och underhdll 4r stort och medfor om inga atgrder vidtas en onddig och kostsam

kapitalforstoring.

Det #r viktigt att det dven ges utrymme for reinvesteringar ndr kommunen beslutar om sina arliga
investeringsbudgetar, Om enbart nyproduktion prioriteras blir féljderna att reinvesterings- och
underhédlisbehovet okar.

Reinvesteringsbehovet, inkl energieffektiviseringsétgérder, berdknas till ndrmare 55 mkr for &r 2012.
Beslut finns och byggnation pdgéir av en ny F-6 skola, "Hoglundaskolan® i Jordbro, som kommer att
crsitta Lundaskolan och om beslut fattas om att bygga ett nytt yrkesgymnasium kan detta tillsammans
gora att upprustningsbehoven de néirmaste dren efter 2012 minskar.

Reinvesteringar.
Under 2012 prioriterar Tornberget att slutféra den sedan 201 1 pagdende upprustningen av Hagagérden.

Den totala kostnaden, exkl lokalanpassningar, dr kalkylerad till 39,5 miljoner kronor, varav
kommunfullméktige beslutade ansla 15 mkr till investeringsbudget 2011, Aldrefdrvaltningens
lokalanpassningar &r kalkylerade till totalt 3,5 mkr, varav KF beslutade ansl 2 mkr till
investeringsbudget 2011. Totalt kalkylerad kostnad for upprustning och lokalanpassningar for
Hagagirden dr 43 mkr.

Det #r viktigt att utrymme for reinvesteringar ges dér Tornberget fir mojlighet att tillsammans med
forvaltningamna, i lokalplancringsgruppen, prioritera vilka mindre projekt, t ex forskola, eller vilka

ﬂ/‘ - \\\
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andra &tgérder t ex myndighetskrav géllande hissar och utbyte vérmepannor/virmevéxlare, som under
&ret skall genomfras. Vi beddmer att reinvesteringsbehovet for o] objektsbestimda investeringar for

2012 &r 20 mkr.

Energieffektiviseringsdtgdrder

Under 2008 och 2009 genomfdordes den lagstadgade energideklarationen av Tornbergets byggnader.
Energideklarationen innehaller forslag pd energieffektiviseringstgérder. Bn budget och tidplan har
utarbetats for genomfbrandet av dtgirderna. For 2010 och 2011 beviljade kommunfullméktige i
investeringsbudgeten medel for energieffoktiveringsatgérder, totalt 15 mkr.

Vi beddmer att investeringsbehovet f6r 2012 ér 10 miljoner kronor.

Plan 2013/2014.
Vi prioriterar att niista stora objekt, efter Ribbybergskolan dr Fredrika Bremerskolans yrkesdel
»Fredrik”. Just nu pdgdr utredningar/forprojektering av ett nytt “Fredrik™.

Efter yrkesgymnasiet priotiterar vi en upprustning av Lyckebyskolan.

Konsekvenserna i form av investeringsbehov till f6ljd av kommunens strdvansmél att minska
energiforbrukningen i kommunens fastigheter kan i dagsléget inte dverblickas.

Foérslaget for 2012 bifogas objektsvis/projektvis, inkl kostnadsredovisningar, beskrivning och atgérder.
Kostnader for lokalanpassningar och verksamheternas inredningar och utrustningar &r ej medréknade.

Dessa ska iiskas av respektive forvaltning.

Forslag till beslut:

Firetagsledningen for Tornberget hemstiller att bilagda investeringsbudget for ar 2012 med
plan for 2013-2014 godkiinnes.

Styrelsen beslutar enligt ovan.

Omedelbar justering

Denna paragraf forklaras omedelbart justerad.
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§ 14

Hyresbehov 2012, 2013 (bilaga)

Vice VD och ekonomichef Mats Tapper redogor for utséint drende.

For att Haninge kommﬁns budgetbeslut i juni ska hinna beredas ordentligt begir
kommunstyrelseforvaltningen att alla nimnder/forvaltningar samt Tornberget ska inkomma med

underlag. Underlagen ska beskriva de ekonomiska behoven for att uppnd kommunfullméktiges mél.
Fér Tornbergets del innebéir det att beskriva hyresbehovet for dren 2012 och 2013,

I bifogad skrivelse beskrivs forutsitiningarna och behoven for att kunna forvalta byggnaderna utan att

onddig kapitalforstérelse uppstér, Bedomningen &r att hyran behdver hdjas med néra tio procent. For
att kunna arbeta mer langsiktigt beskrivs dven forutsitiningarna for att bygga mer energieffektivt &n

tidigare.

Forslag till beslut:

Firetagsledningen for Tornberget hemstéller att styrelsen godkiinner att bilagd skrivelse
dverlimnas till kommunstyrelseférvaltningen.

Styrelsen beslutar enligt ovan.

Omedelbar justering

Denna paragraf férklaras omedelbart justerad.
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§ 15
Tid for styrelsemoten 2011 (bilaga)

Ordforande John Glas presenterar foreslagna motestider for 2011,

¢ Onsdag den 13 april Arsstimma och styrelsemdte
¢ Onsdag den 18 maj Styrelsemote
e Torsdag den 8 september Styrelsemote
e Torsdag den 27 oktober Styrelsemdote
Firslag till beslut

Firetagsledningen for Tornberget hemstiiller att bilagda motestider for 2011 godkinnes.

Styrelsen beslutar att flytta styrelsemitet den 8 september till den 7 september samt att ett dygnslingt
diskussionsseminare ska genomforas den 7-8 september. I dvrigt beslutas enligt forslag.
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§ 16 Ovrigt

Inget tas upp under &vrigt.
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§ 18
Avslutning

Ordféranden férklarar motet for avslutat.
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§17
Nista mote

Nista mote dger rum den 13 april 2011.

Justef@ , z
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