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§ 81
Sammantridet 6ppnas

Ordfdranden hilsar de nirvarande vilkomna och férklarar sammantridet Gppnat.
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Godkiinnande av dagordning

FORSLAG TILL DAGORDNING

Styrelseméte TORNBERGET Fastighetsforvaltnings AB
i Haninge 2011-11-30

1. Val av justeringsman
2. Godkénnande av dagordning

Rapporter

3. Balanslista (utgar)

4. FEkonomisk rapport (utséndes)

5. Revisionsrapport (utséindes)

6. Pagiende investeringar (muntligt)

7. Upphandlingsdrenden (muntligt)

8. Ligesrapport om kapitaltillskott (utséindes)
9. VD-rapport (muntligt)

10. Arsta slott (muntligt)

Beslutsirenden

11, Forvirv av del av fastigheten Kalvsvik 16:1 (utséindes)
12. Férviry av del av fastigheten Kolartorp 1:185 (utsindes)
13. Forsiljning av del av fastigheten Kalvsvik 1:4 (utsindes)
14, Plan for fraimjande av méngfald (utsdndes)

15. Riskanalys (utsdndes)

16. Styrelsens arbetsordning (utséindes)

Ovriga iirenden

17. Ev &vrigt
18. Nista ars styrelseméten (utséindes)

Styrelsen godkéinner dagordningen.
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§ 82
Val av justeringsperson

Att jimte ordforanden justera dagens protokoll utses Jan Andersson.
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§ 84
Balanslista

Inget att anteckna.

Foretagsledningen for Tornberget hemstiiller att styrelsen godkiinner informationen.

Styrelsen godkdnner informationen
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§85
Ekonomisk rapport
Ekonomichef Mats Tapper redogtr for utsént drende.

Aktuell prognos for 2011 &rs resultat fore extraordindra poster dr oforéindrad jimfort med foregdende
prognos som gjordes i oktober, Resultat beddms bli -2,8 mkr med en férhoppning om att underskottet
kan komma att begrénsas till -2,0 mkr.

Extraordinira poster
Kommunen avser att forvirva delar av Jordbromalmsskolan till ett pris som Sverstiger det bokfdrda
virdet med 7,5 mkr,

Den uttjéinta forskolan Firglddan som nu rivits har ett restviirde pa byggnaden som uppgér till 2 mkr.
Detta viirde skrivs ned till 0.

Resultat efter extraordinéra poster bedéms bli +3 mkr

Skatt

Arets skattekostnad uppgar till 26,3% pé skattepliktigt resultat. Det &r normalt lite mer kostnader som
inte &r avdragsgilla #n det finns intikter som #r skattefiia sa i praktiken blir skatten nigot hogre én
26,3%. Skatten beddms bli 0,8 mkr, Arets resultat beddms bli +2,2 mkr.

Eget kapital vid arets slut

Vid ingangen av aret uppgick eget kapital till 36,4 mkr. Fran 2011 ars verksamhet tillkommer 2,2 mkr
enligt ovan samt 2,9 mkr (4 mkr minus skait) i koncernbidrag frén dotterbolaget. Vid utgéngen av &ret
bedms eget kapital kunna uppga till 41,5 mkr.

Foretagsledningen hemstiller att styrelsen godkiinner rapporten.

Styrelsen godkdnner rapporten.
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§ 86
Revisionsrapport (bilaga)
Ekonomichef Mats Tapper redogdr for utsént drende.

Tornbergets auktoriserade revisor har genomfort lépande granskning av bolaget. Under granskningen
har revisorn funnit att vi pa en fastighet har réitt till storre avdrag for ingdende moms &n vi nyttjat.
Blankett for riitining har insénts till Skatteverket.

Foretagsledningen for Tornberget hemstiller att styrelsen godléinner rapporten.

Styrelsen godkinner rapporten.




STYRELSEPROTOKOLL 8(23)

BERGET 2011-11-30

Torveimings AB I Haninge

TORN|

Fastghets-

§ 81 - 100

§ 87
Pagaende investeringar

Byggchef Magnus Andersson redogdr for ett par av de pigéende investeringarna samt for den
problematik som uppstér nér behovsanalyser och lokalprogram frdn kommunen drdjer och ar
ofullstindiga. Tidplaner forskjuts, konsultkostnaderna kar och tidplanen i produktionen pressas med

risk for ytterligare fordyrningar.

¢ Fredrik yrkesgymnasium
Den budget pd 350 mkr som hittills gillt baseras p& en utredning frén 2008 for en byggnad pd

12 000 m? I 2008 &rs utredning framgick inte vad som skulle inrymmas i budgeten.
nuvarande planering dr byggnaden ca 16 000 m? och budgeten ska inrymma flytt, rivning av
befintliga byggnader pd byggplatsen, inventarier, omdragning av ledningar, anléggning av ny
viig m m. En grov kalkyl visar att kostnaden for det nya yrkesgymnasiet nu &r uppe i ca 460
mkr,

e Hoglundaskolan
Projektet fortsitter att kantas av problem och kréver stora resurser frin Tornbergets sida i

form av kontroller. Byggpartner i Dalarna AB medger nu att tidplanen inte kommer att kunna
hallas, men har inte presentetat en adekvat ny tidplan, Budgeten &r heller inte uppdaterad.
Den markentreprendr som Byggpartner i Dalarna AB har anlitat har gatt i konkurs eller &r
under rekonstruktion. Ny markentreprendr handlas upp av Byggpartner.

Foretagsledningen for Tornberget hemstéiller att styrelsen godkiinner informationen.

Styrelsen godkinner informationen samt beslutar att "Fredrik yrkesgymnasium” tas upp som egen
punkt pd néistkommande styrelsemdte. '

.

-




STYRELSEPROTOKOLL 9(23)

BERGET 2011-11-30

férvalinings AB I Haringe

TORNS

Fastighets-

§81-100

§ 88
Upphandlingsirenden

Inga upphandlingsédrenden att redovisa.

Foretagsledningen for Tornberget hemstiller att styrelsen godkéiinner rapporten,

Styrelsen godkdnner rapporten.
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§ 89
Ligesrapport om kapitaltillskott
VD Johnny Nisholm redogér for utsént drende.

Tornbergets anstkan

Tornbergets styrelse beslutade den 25 maj 2010 att hos dgaren, Haninge kommun Holding AB, begéra
kapitalforstérkning p g a den laga soliditeten i kombination med forvéntade nedskrivningsbehovp ga
kommande beslut om rivningar av fastigheter som tjinat ut. Aktualiserades ocksi p g a utebliven
ersttning i samband med extra ordindira kostnader inom hyran till f6fjd av extremt sndfall.

Tornberget stillde férutom begiran om kapitalforstarkning ocks frigan om vad dgarna anser som
rimlig niva pa Tornbergets egna kapital samt pdpekade att det inte finns nigra marginaler i
Tornbergets budget for att hantera extraordinira kostnader,

Eget kapital vid koncernbildandet 2007 var 43,6 milj kr och bedémdes vid tiden for begéran att vid
utgangen av 2010 uppg till 36 milj kr vilket ocksé blev det verkliga utfallet. Tornbergets aktickapital

uppgér till 24 milj kr.

Haninge kommun Holdings hantering

En utredare, pwe, fick i uppdrag av Haninge Holding att utreda olika alternativ for att 16sa hur
kapitaltillskott skulle kunna tillskjutas (rapporten har utdelats tidigare).

Holdings styrelse beslutade den 31 maj 2011 “att hemstélla till kommunstyrelsen att Haninge kommun
i samradd med Haninge Holding och Tornberget triffa en dverenskommelse om att Haninge kommun
koper fastigheter diir byggnaden/byggnader skall rivas och fastigheten i fortsitiningen inte skall
anvindas for nya kommunala verksamhetslokaler”. T forslaget till Holdings styrelse fran dess VD ségs
"att kopeskillingarna bor sittas hdgre dn det skatteméssiga vérdet for att majliggéra f6r Tornberget att
g med vinst och att beloppet bor vara av en storlek s att det ticker de ansamlade forlusterna i

bolaget”.

Vad giller frigan om ansvarsférdelningen mellan kommunen, Holding och Tornberget vid oférutsedda
extraordinira ekonomiska hindelser ansig Holdings VD att det inte gick att ta stéllning till generellt
utan att varje sidan hindelse fick provas for sig.

Kommunfullmiiktiges beslut

Kommunfullmiktige behandlade Haninge Holdings hemstéllan den 17 oktober. Kommunfullmiktiges
beslut blev endast foljande: “Férstirkning av Tornbergets egna kapital skall i forsta hand ske genom
att kommunen kdper de fastigheter som kan generera ett nedskrivningsbehov p g a rivning.”

Vad innebir beslutet egentligen for Tornbergets del? Skall beslutet forstds ordagrant eller innebér
beslutet det som Haninge Holdings VD foreslagit, att endast fastigheter som €] skall anvindas vidare
for kommunalt indamal skall kdpas av kommunen fore rivaing och dd till ett pris som dverstiger
bokfért virde och till belopp som ticker Tornbergets ansamlade forlust? Frigan om hur Tornberget i
sidana fall skall klara framtida nedskrivningar av sidana fastigheter som skall anvindas till kommunal
verksamhet fiven efter rivning fr déirmed fortfarande obesvarad.

o /:« - f
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Det egna kapitalets storlek

En viktig grund for att dverhuvudtaget kunna utreda lampliga tiliskottsalternativ borde vara en
uppfattning om vad som anses som ldgsta rimliga nivé pd det egna kapitalet. Den frdgan stélldes i
Tornbergets ansdkan men inget tydligt svar gavs i kommunfullméktiges bestut, Déremot fick Holdings
VD p4 dess styrelsemdte den 15 november i &r i uppdrag att ta fram ett underlag for bedSmning av
vilket eget kapital Tornberget bor ha. Underlaget skall bl a innehdila jimforelser med liknande

kommunala bolag,

Foretagsledningen for Tornberget hemstiller att styrelsen godkinner rapporten.

Styrelsen godkdnner rapporten.
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§ 90

VD-rapport

VD I ohnny Nésholm redogdr for aktuella hindelser.

NMI (Nojd-medarbetar-index). Aterigen hogt (87,43), hogre 4n ndgon av kommunens
forvaltningar, Over kommunens méalvirde som &r 85. Mycket positivt. Innebér ett mycket
positivt arbetsklimat.

Mite med Haninge Holding. Handlade for vér del dels om begéran om kapitalforstérkning
(eget drende pd dagens dagordning) och dels om info om projektet Nya Fredrik
yrkesgymnasium. Jag patalade att den géllande tidplanen for genomftrande av nytt
yrkesgymnasium inte lingre ér realistisk, efiersom kommunens behovsanalys skulle vara klar i
mars. Innebér i nuliget ett halvt ars forsening i en redan mycket knapp tidplan.

Skyddsrond kommunhuset. Upplevda allergiska symptom hos ca hilften av vara anstéllda.
Vidare uppgavs besviir p g a buller framforallt mot “ljusgdrden” samt anméldes en del nya
behov av ergonomiska hjdlpmedel. .

NKI (Néjdkundindex). Ny undersdkning planeras till vintern/viren tillsammans med
sOdertérnskommunerna.

Elprisupphandling avstutad. Nytt avtal avses att tecknas med Energi Sverige, géllande frén
arsskiftet,

Foretagsledningen 1or Tornberget hemstiller att styrelsen godkanner rapporten.

Styrelsen godkinner rapporten.
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§91
Avrsta slott
Ett tiodrigt avial har tecknats med Haninge Golfklubb.

Avsikten #r att dven teckna ett tiodrigt avtal med kommunen gillande slottsbyggnaden inkl
restaurangen,

Firetagsledningen for Tornberget hemstiiller att styrelsen godkanner rapporten,

Styrelsen godkinner rapporten,
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§92
Forviirv av del av fastigheten Kalvsvik 16:1
Fastighetschef Bo Andersson redogdr for utsint drende.

Enligt antagen detaljplan for Hoglundaskolan i Jordbro, ingér en del av kommunens fastighet
Kalvsvik 16:1 i skolgarden, Markbitens areal dr ca 4500 kvm och har ett viirde pd ca 45 tkr.

Reglering av denna del till Tornbergets fastighet beréiknas ske omgéende efter styrelsens godkénnande.

Eftersom kopeskillingen 4r under 12 basbelopp och omfattas av exploateringschefens delegation s&
kriivs det inte kommunfullméktigebeslut om att ge kommunen rétt att silja marken.

Firslag till beslut:

Foretagsledning for Tornberget hemstiller att styrelsen beslutar foréirva fastigheten samt att ge VD
fullmakt att teckna 6verenskommelse om reglering,

Beslut:

Styrelsen beslutar enligt ovan.
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§ 93
Férvirv av del av fastigheten Kolartorp 1:185
Fastighetschef Bo Andersson redogdr for utsint drende

Kommunfullmiktige beslutade i arsbudget 2011-2012 om anslag pd 15 mkr for uppférande
av ett nytt gruppboende med 5 ligenheter 1 Kolartorp. Direfter har Tornberget fatt i uppdrag att

uppfora byggnaden.

Kommunen har startat en fastighetsbildning genom avstyckning frin kommunens fastighet
Kolartorp 1:185. Efter fastighetsbildningen beréiknas arealen av den nybildade fastigheten bli ca 3230
m? som har ett viirde pa ca 32,3 tkr exklusive fastighetens andel av viigkostnader som kommer att

faktureras Tornberget.

Forviry av marken beriknas ske arsskiftet 2011/2012 och byggnaden beréiknas bli kiar Arsskiftet
2012/2013.

Eftersom képeskillingen #r under 12 basbelopp och omfattas av kommunens exploateringschefs
delegation s4 krivs inte kommunfuliméktigebeslut om att ge kommunen riitt att silja marken .

Forslag till beslut:

Foretagsledning for Tornberget hemstiller att styrelsen beslutar fordrva fastigheten samt att ge VD
fulimakt att teckna kdpekontrakt.

Beslut:

Styrelsen beslutar enligt ovan.

S/
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§ 94
¥orsiljning av del av fastigheten Kalvsvik 1:4
Fastighetschef Bo Andersson redogdr for utséint drende.

Tornberget avser siilja en del av fastigheten Kalvsvik 1:4;J ordbromalmsskolan.
Delens areal dr ca 17630 m* (se bilagor) och foreslagen kopeskilling uppgér till 23 mkr.

Bakgrund till forsiljning

Haninge kommunfullméiktige beslutade i mars 2011 om avveckling av skolverksamheten i
Jordbromalmsskolan. Sedan hdstterminen 2011 stér skolbyggnaderna tomma och kommunens
lokalfors6ijning har ansvaret for skolbyggnaderna.

Efter styrelsens beslut kommer drendet upp i kommunfullméktige den 12 december 2011 for
godkinnande, deita efter att drendet forst behandlats och godkénts i kommunstyrelsen,
i enlighet med Tornbergets dgardirektiv, for att ge Tormberget ritt att silja fastigheten.

Detta #ir den forsta forsidljningen av fastighet till kommunen dér den i kommunfullméktige nyligen
beslutade principen for kapitaltillskott till Tornberget kan tillimpas. Principen innebér att vid
forsilining till kommunen av en fastighet som skall rivas kan priset séittas s att en forstirkning sker av
Tornbergets eget kapital. Tornbergets begéran om kapitalforstérkning hos dgaren, Haninge kommun
Holding AB, har dnnu inte i sin helhet besvarats. Besked om limplig minsta nivé pd Tornbergets egnha
kapital utreds for néirvarande av dgaren. [ brist pd ett sddant besked foreslas att Tornberget siljer till
den av kommunen foreslagna kopeskillingen 23 miljoner kronor.,

Forslag till beslut:

Féretagsledning for Tornberget hemstiller att styrelsen beslutar sélja del av fastigheten Kalvsvik 1:4,
enl bilagor (Jordbromalmsskolan), for 23 miljoner kronor samf att styrelsen ger VD fullmakt att
verkstiilla forsiljningen av fasigheten.

Beslut:

Styrelsen beslutar enligt ovan.
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§95
Plan for frimjande av mangfald (bilaga)
VD Johnny Nésholm redogér for utsént drende.

Den 13 december 2010 beslutade kommunfullméktige om en plan for frimjande av méngfald 2011-13
som ersitter tidigare beslut om plan for lika behandling, dir alla ndmnder och bolag dtligen Alades att
uppriitta en plan for lika behandling, Den nya planen omfattar kommunens verksamhet och har arbetats

fram av en politisk styrgrupp. Remissutgdvan av planen bildggs.

Planen har en tydlig grund i géllande lagstifining om diskriminering och lika réittigheter och
mdjligheter oavsett kon, kdnsdverskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhdrighet, religion eller
annan trosuppfattning, funktionshinder, sexuell liggning eller dlder. Utéver detta ér eit inkluderande
arbetsklimat en nddvindig faktor for en mangfaldsfriimjande organisation. Det dr ocksd viktigt att méta
om det sker nigon forindring i praktiken. Nagra viktiga indikatorer har dérfor tagits fram och ska
miétas &rligen. Dessa framgér av bilaga.

Det beslut om planen som tagits av kommunfullméktige omfattar kommunens nimnder o
forvaltningar. Genom ett beslut av Tornbergets styrelse kan Tornberget limpligen ocksé ansluta sig till
kommunens plan och mél for fiimjande av mangfald.

Forslag till beslut:

Féretagsledningen foreslér styrelsen att Tornberget antar kommunens plan och mél fér frimjande av
méngfald som sina egna.

Beslut:

Styrelsen beslutar enligt ovan.

Justegag ™
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§ 96
Riskanalys
Ekonomichef Mats Tapper redogdr for utséint drende.

I ett led att utveckla Tornbergets arbete med intern kontroll och styrning har foretagsledningen arbetat
fram ett forslag till riskanalys. Etf femtiotal riskaspekter har fortecknats och beddmts avseende dels
sannolikheten for att de intréffar inom en tva- till tredrsperiod och dels avseende konsekvensernas
betydelse. I bada fallen har en tiogradig skala anvénts, Det &r enligt gillande VD-instruktion styrelsens
ansvar att fatta beslut om riskanalysen.

Efter samrad med ordftrandeberedningen presenteras hir de mest angelégna riskaspekterna for
styrelsen, Bilaga 1 dr en sammanstillning av riskaspekter sorterade i angeldgenhetsgrad. 1 bilaga 2
beskrivs forklaringar till de olika aspekterna.

Niista steg i arbetet med intern kontroll och styrning blir att utifrén beslutad riskanalys faststélla hur
olika aspekter ska bearbetas. Det kan t ex vara system, rutiner efler kontrollaktiviteter som om méjligt
sikerstiller eller i andra hand indikerar att riskerna hanteras pd lampligast sétt. Kontrollaktiviteterna
upprittas i en internkontrollplan dér det ska framga vad som ska kontrolleras, hur det ska goras,
omfatiningen av kontrollen och vem som ansvara for kontrollen. Till styrelsen ska sedan
terrapporteras resultatet fidn dessa kontroller, Denna rapport blir sedan avstamp for nésta ars intern-

kontrollplan.

VD Johnny Nisholm tilldgger att manga frigor av denna karaktir innefattas i Tornbergets
verksamhetssystem.

Forslag till beslut:

Foretagsledningen hemstéller att styrelsen godkénner foreslagen riskanalys.

Beslut:

Styrelsen beslutar enligt ovan samf ger foretagsledningen i uppdrag att redovisa hur riskminimering
gors respektive kan goras.

RS
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§97
Styrelsens arbetsordning (bilaga)
VD Johnny Nisholm redogér for utsént drende,

Styrelsen skall &rligen besluta om arbetsordning for styrelsen jimte VD-instruktion och rapportering
om bolagets ekonomiska situation, vilket enligt gillande arbetsordning skall ske pé forsta
styrelsemdtet efter sommaren. Sa skedde dven i &r pd métet den 8 september.

Direfter har det uppmirksammats att beslutad turordning fr suppleanter ej &r fullsténdig.
Kommunfullméktiges beslut frin den 13 december 2010 om sddan turordning avser bara ledaméter
med partibeteckning. Det saknas beslut om hur turordningen skall ske for suppleanter som valtsp g a

affarsméssig kompetens.

S4 linge kommunfullméktige ej fattat fullstéindiga beslut om turordningen eller bolagsordningen anger
hur turordningen skall ske, s4 skall bolagets styrelse foreskriva i arbetsordningen hur turordningen ér.

Tornberget styrelse har i praktiken redan tagit stédllning till att Eva Sandgren i forsta hand dr suppleant
for Britta Engstrom Jakobsson och att Pehr-Johan Fager i forsta hand ér suppleant for Kjell Lindgren.
Vad som saknas iir vem av de med partibeteckning valda suppleanterna som skall intrida ifall de som
valts p g a affarsméssig kompetens inte &r tillrickligt ménga for att fylla upp de tvd platserna i
styrelsen, P4 motsvarande siitt finns heller ingen i fSrvég beslutad turordning om det skulle intréffa att
de med partibeteckning valda representanterna inte &r tillrickligt manga for att fylla upp de tva
platserna som avsetts for dem i styrelsen.

Till dess att kommunfullmiktige beslutar annat féreslds foljande som kompletterar texten i
arbetsordningen under punkt 1.10 Suppleanter:

*Suppleants intriide som ordinarie regleras till del i kommunfullmiktiges beslut § 197 fran &r 2010
som anger turordningen 6t suppleanter som valts med partibeteckning, '
Suppleant som valts med partibeteckning intrider for ordinarie med partibeteckning i forsta hand.

Suppleant vald p g a affdrsméssig kompetens intréder i forsta hand for ordinarie som valts p g a
affiirsméssig kompetens. Fér suppleanter med affiirsméssig kompetens géller att Eva Sandgren i
forsta hand intrider 1 stillet for Britta Engstrém Jakobsson vid hennes franvaro och aft Pehr-Johan
Fager i forsta hand intrider istéllet for Kjell Lindgren vid hans frinvaro.

Om antalet suppleanter med partibeteckning ¢j réicker for att fylla upp vakanser for ledaméter med
partibeteckning skall i forsta hand den av suppleanterna som valts
p g a affirsméssig kompetens som har lingst tjéinstgdringstid intréida som ordinatie.

Om antalet suppleanter valda p g a affirsméissig kompetens ej ricker for att fylla upp vakanser for
ledaméter valda p g a affirsmissig kompetens skall suppleant med partibeteckning intrida enligt
den turordning som regleras i kommunfullméktiges beslut § 197 &r 2010 avseende ersittare for

F oikparti?t.
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§ 81 - 100

Firslag till beshut:

Styrelsen beslutar att géllande arbetsordning kompletteras med de regler {6r turordning for
suppleanters intride som foreslis ovan.

Beslut:

Styrelsen beslutar enligt ovan.
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§ 81-100

§98
Ovrigt

Inga Gvriga fragor.
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§ 81 - 100

§99°

Nista irs styrelsemiten

Utsiinda forslag till motestider for styrelsen under 2012 dndrades och motestider bokades enligt nedan:

Datum

Specifika drenden

Onsdagen den 15 februari

Arsredovisning
Budgetforutsittningar 2013

Mandagen den 16 april

Arsstimma
styrelsemote

Onsdagen den 23 maj

Maluppfyllelse
Uppfdljning internkontroliplan

Torsdagen den 6 september

Torsdagen den 25 oktober

Arbetsordning och VD-instruktion
Budget 2013 '
Miéngfaldsplan

Uppfdljning internkontrollplan
Nista drs mdtestider

Reservdatum:
Onsdagen den 28 november

('2
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§ 81 - 100

§ 100
Avslutning

Ordforanden forklarar motet for avslutat,







