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1 Inledning

1.1 Tornbergets ansvarsomrade
Kommunfullmaktige i Haninge beslutar om bolagsordning och allmanna
agardirektiv, se bilaga 1.

1.2 Lagstiftning inom Tornbergets omrade

Det finns ett stort antal lagar och regler som paverkar verksamheten. For att
sdkerstalla att bolaget har uppdaterad kunskap nar det sker en andring i en lag
eller regel koper Tornberget en lagbevakningstjanst. Alla lagar och regler som
Tornberget berdors av finns i en laglista som revideras arligen, dar framgar dven
hur bolaget sakerstaller att kraven efterlevs.

Regler av sarskild stor vikt 4r exempelvis Boverkets byggregler (BBR) som
anger normer vid ny- och ombyggnation. Tornberget ansvarar for byggnaden
och dess tekniska funktion men aven fér att motverka och férebygga
fastighetsrelaterade halso- och miljoproblem. Detta regleras genom krav pa

egenkontroller i Miljobalken.

2 Forutsattningar

2.1 Viktiga faktorer for Tornberget

Enligt de allmédnna agardirektiven ska bolaget folja kommunens upprattade
styrdokument. Haninge kommun faststaller en rad program, policyer,
strategier, planer, reglementen med mera som Tornberget har att folja i den
man de ar tillampliga. Bolaget ska i samrad med kommundirektéren bedéma
hur styrdokumenten ska tillampas for bolagets verksamhet. Alla for
Tornberget géllande program, strategier och policyer listas i bilaga 2.

Enligt de allmanna dgardirektiven ska bolaget uppfylla det 6vergripande syftet
om andamalsenliga lokaler och langsiktigt l1aga lokalkostnader samt tillimpa
de kommunala sjalvkostnadsprinciperna. Hyresmodellen ar central for
kommunens lokalkostnader och bolagets intakter. Beskrivning av
sjalvkostnadsbaserad hyra och hyresmodellen gar att ldsa i bilaga 3.

| de allmanna agardirektiven faststalls sarskilt att bolaget ska medverka i

kommunens faststallda investeringsprocess.

Tornberget paverkas av omvarldens utveckling dar olika faktorer utmanar
bolaget. Nagra trendomraden som paverkar bolaget redovisas i bilaga 4.
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2.2 Aktuellt om ekonomi och verksamhet
Kommunfullmaktige har beslutat att Tornbergets hyror i befintligt bestand
2024 ska 6ka med 5,1 %. Mot bakgrund av senaste utvecklingen med
dramatiskt 6kande elpriser, kraftigt stigande rantor och 6kade kostnader for
bland annat fjarrvarme och material ar framtidens kostnader foér bolaget
svarbedémda. Effektivisering och omprioritering pagar standigt for att uppna
agardirektivets intentioner i en snabbt féranderlig omvarld.

Kommunfullméaktige har beslutat om en reinvesteringsram for bolaget pa 80
mkr.Detta innebar att bolaget prioriterar om i reinvesteringsplanen.

Bolaget analyserar verksamheten |6pande och tar varje ar fram en
invarldsanalys. Bolaget ar kompetent inom byggande och forvaltning och har
ett hogt nojd-kund-index. Det finns en viss sarbarhet da Tornberget &r en
slimmad organisation med fa inom vissa roller.

2.3 Intern kontroll

En fungerande intern styrning och kontroll ar centralt for en effektiv
verksamhetsledning. Beskrivning av bolagets arbete med intern kontroll gar
att Iasa i bilaga 5.

2.4 Tornbergets organisation

Tornberget leds av en styrelse. Styrelsen ansvarar for strategiska fragor. En av
styrelsens viktigaste uppgifter ar att tillsdtta en verkstallande direktér (VD)
som har det operativa ansvaret for att verkstalla styrelsens strategier.

Den kundinriktade verksamheten ar under VD organiserad i fyra avdelningar:
fastighetsavdelningen, serviceavdelningen, driftavdelningen och
projektavdelningen.

Verksamhetsstod ar organiserad i en avdelning for kommunikations-, IT-,
miljo- och kvalitetsfragor samt ekonomi och I6nehantering. HR &r organiserad
under VD.

Personalstatistik

e Antalet tillsvidareanstallda ar 109, motsvarande 103 heltidstjanster.
e Tva anstallda fyller 65 ar under 2024. Ytterligare fem anstallda fyller 65
ar under 2025. Ytterligare fyra anstallda fyller 65 ar under 2026.

e Personalens medeldlder ar 44 (47) ar. Medianaldern ar 49 (48) ar
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Verksamhetsstoc

3 Mal, malsattningar och strategier

3.1 Kommunfullmaktiges mal for 2024 — 2027

Haninge kommun tillampar mal- och resultatstyrning. Kommunen har nio mal
som foljs upp med indikatorer och malvarden som stracker sig 6ver hela
mandatperioden. Malen omfattar rubrikerna Tryggare invanare, Utbildning,
God folkhalsa, Ett vaxande naringsliv med fler i egen forsérjning, Ordning och
reda i ekonomin, Malinriktat miljoarbete, Attraktiva bostdder och narmiljo,
Hog kvalitet i kommunens tjanster samt En attraktiv arbetsgivare. Fullmaktiges
mal utgor tillsammans med den politiska plattformen den 6vergripande
styrningen av kommunen dar den politiska plattformen pekar ut de hogsta
prioriteringarna och fullmaktiges mal visar den 6vergripande styrningen.

3.2 Utgangspunkt for Tornbergets mal, strategi
och budget

Kommunfullméaktiges Mal och Budget 2024—-2027 ar utgangspunkten for
Tornbergets Mal, strategi och budget. Den politiska plattformen anger
overgripande inriktning som ger vagledning for Tornbergets prioriteringar.

| detta avsnitt finns beskrivna kommunfullmaktiges 6vergripande mal som
Tornberget bidrar till.

Mal 1 Trygga invanare
Malet berdr Tornberget men ingen av kommunens indikatorer kopplar till
bolagets verksamhet. Tornberget deltar i kommunens olika trygghetsarbeten,
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bland annat i Handslaget och Samverkan Jordbro. Tornberget prioriterar dven
det skadeforebyggande arbetet vilket sker genom skadeférebyggande
avstamningsmoten tillsammans med kommunstyrelseforvaltningen,
utbildningsforvaltningen och stadsbyggnadsférvaltningen, dar bl a utfall kring
intraffad skadegorelse samt véaktarrapporter analyseras. Detta sa att vi
tillsammans kan hitta skyndsamma skadeférebyggande atgarder.

Tornberget arbetar dven aktivt med tillgdnglighetsfragor genom
hyresgastanpassningar och arbetet med enkelt avhjalpta hinder.

Mal 5 Ordning och reda i ekonomin

Malet berdr Tornberget som finansierar sin verksamhet genom hyror som
betalas av kommunens verksamheter. Genom att arbeta utifran affarsmassiga
och langsiktigt ekonomiskt hallbara principer samt bedriva en effektiv
forvaltning bidrar bolaget till malet.

Mal 6 Malinriktat miljoarbete

Malet berdr Tornberget genom den indikator som KF beslutat om géllande
energianvandning i kommunala lokaler. Tornberget bidrar till malet genom att
arbeta med energieffektivisering och dven stallande av miljokrav i bolagets
upphandlingar. Bolaget arbetar dven med fossilfria transporter och aterbruk.

Mal 9 En attraktiv arbetsgivare
Malet berdr Tornberget som sedan flera ar tillbaka mater och utvecklar
bolaget till en attraktiv arbetsplats.

3.3 Tornbergets matbara mal

Med utgangspunkt fran ovanstaende malsattningar samt kommunens
styrande dokument redovisas matbara mal for 2024, se bilaga 6.

Tornbergets styrelse beslutar varje ar om évergripande malsattning for
bolaget.

e Bedriver serviceinriktad verksamhet som leder till n6jda kunder
Malsdttningen inkluderar effektiv och Iangsiktig lokalf6rsérining

e Verkar for ett langsiktig hallbart samhille
Madlsdttningen avser effektiv fastighetsférvaltning, god inomhusmiljé,
ekologiskt- och socialt ansvarstagande samt ekonomisk effektivitet.

e Vara en attraktiv arbetsplats
Madlséttningen dr en arbetsplats ddr alla bidrar till Tornbergets och
varandras framgdng. Arbetssdttet dr agilt ddr tillit dr i fokus. Alla trivs,
utvecklas och mdr bra samt dér man bidrar med idéer till utveckling.
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De 6vergripande malsattningarna och de matbara malen bryts ner till
handlingsplaner och mal for avdelningar, enheter och enskilda anstéllda. Detta
utfors i verksamhetsplaner pa styrelse-, ledningsgrupp- respektive
avdelningsniva.

Redovisning av maluppfyllelsen enligt ovan gors i samband med arsbokslutet.

3.4 Tornbergets strategiska plan

Tornbergets styrelse tar beslut om en strategisk plan for aren 2024 — 2028, se
bilaga 7. Syftet med att ta fram en strategisk plan ar att styrelsen ska kunna
styra verksamheten med ett antal strategier som |6per 6ver en langre period i
en verksamhet dar behov av langsiktighet méter en politisk kontext som kan
vara mer kortsiktig. Sadan typ av verksamhet ar t ex effektiv forvaltning,
energieffektivisering och byggprojekt.

4 Kvalitetsstyrning

For att kommunens strategiska, politiska mal ska uppfyllas och fa effekt kravs
att verksamheterna fungerar och bedrivs med hog kvalitet och god
effektivitet. Bolagets systematiska kvalitetsarbete beskrivs i bilaga 8.

5 Ekonomiska ramar

Avsnittet omfattar budget for resultat och investeringar 2024. De ekonomiska
ramarna beslutas ytterst av kommunfullmaktige i Haninge kommun genom att
faststalla vilken hyra som Tornberget far ta ut fran kommunen, vilka storre
investeringar som ska genomfdras samt genom ram for kommunal borgen for
Tornbergets upplaning.

5.1 Resultatbudget

Tornberget redovisar en budget dar alla tillgdngliga medel prioriteras till
underhall. Liksom tidigare ar kommer budgeten att revideras fyra ganger
under rakenskapsaret. Hyresintakterna fran kommunen 6kas med 5,1%
exklusive kapitalkostnader for nya investeringar i enlighet med
fullmaktigebeslut i juni 2023. Under 2023 kommer hyran att justeras
successivt da nya investeringar fardigstalls och tas i ansprak
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TORN

Fastigners

Resultatbudget (tkr)

Budget 2023 Prognos 4 Budget 2024
Tornbergets resultrdkning
Intdkter
Tornbergets hyror 547 961 551 069 594 886
Ovrig nettoomsattning 5321 7144 3309
Aktiverat arbete for egen rakning 10500 9600 9600
Ovriga intékter 11768 233
Summa intakter 563 782 579 581 608 028
Kostnader
Stad -30021 -28909 -29794
Fastighetsskotsel -18 542 -18 491 -24 198
Lopande och akut underhall, reparationer -41619 -42 005 -49 148
Planerat underhall -27951 -27 157 -38 348
Driftmedia -83351 -77937 -74 474
Riskkostnader, avgalder och Gvrigt -6 489 -6 829 -4 408
Ovriga externa kostnader -25 347 -25940 -23 878
Personal -84 802 -82097 -84 504
Avskrivningar -166 325 -172374 -181116
Resultat fére finansiella poster 79335 97 842 98 160
Finansiella intakter 0 792 724
Finansiella kostnader -79335 -84433 -98 884
Resultat fére extraordindra poster 0 14201 0

5.2 Investeringar 2023 — 2026

Enligt Tornbergets dgardirektiv ska kommunfullmaktiges godkdnnande
inhamtas be-traffande storre investeringar. Darav foljer att bolaget sjalv
beslutar om mindre investeringar.

5.2.1 Kommunfullmaktiges budgetbeslut
Kommunfullmaktige beslutade i juni 2023 om féljande ramar for
reinvesteringar:

(Tkr) 2024 2025 2026 2027

Reinvesteringar 80 000 80 000 80000 80000

De investeringsprojekt som ar beslutade for 2024 ar inte alla beloppssatta.
Totalt beslutade kommunfullméaktige om att investeringar som ska
genomfdras av Tornberget uppgar till 467 mkr fér 2024.

Kommunfullmaktiges investeringsplan exklusive investeringar i ledningar och
tomtmark fér 2025 — 2027 ger en féormodad investeringsbudget pa ca 466 mkr
for 2025, 439 mkr for 2026 och 126 mkr for 2027.
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6 Ekonomisk plant o m 2026
6.1 Investeringar 2025 och 2026

Kommunfullmaktige har fattat beslut om en investeringsplan for 2025 till
2026. Den innefattar saval Tornbergets fastighetsinvesteringar som
kommunens egna investeringar. Utdver redovisade belopp i ovan stycke har
beslut fattats om ytterligare investeringar som kommunen férvantar sig att
externa aktorer ska genomfora. | vilken utstrackning som externa aktorer
kommer att gora dessa investeringar aterstar att se vilket i sa fall kommer att
Oka investeringsvolymen for Tornberget ytterligare. Sedan tidigare finns
investeringar som ar beslutade men ej dnnu utférda. Dessa ingar e] i bolagets
investeringsbudget utan kommer i sa fall vara tillkommande i takt med att de

genomfors.

6.2 Kostnadsutveckling 2025 och 2026

Under 2023 ser vi att kostnadsutvecklingen och inflationen 6kat under férsta
halvaret for att under hdsten borja visa tendenser till en lagre 6kningstakt.
Man kan anta att vissa kostnader kommer att normaliseras men andra
kommer fortsatta stiga. Olika former av effektiviseringsatgarder bland annat
inom energiomradet kommer fortsatta bidra till besparingar. Terminshandeln
for el framat visar pa sjunkande priser.

Det finns ett nyupplaningsbehov till foljd av de investeringsvolymer som
kommunfullmaktige beslutat. Med den 6kande lanevolymen blir Tornberget
mer sarbara for rantehéjningar. Allt eftersom nuvarande |an forfaller 6kar
Tornbergets rantekostnader.

Med nuvarande hyresmodell dr en konsekvens av detta att vid oférutsedda
hidndelser, som 6kar bolagets kostnader pa kort sikt, maste kommunen da
tacka upp for dessa vilket paverkar kommunens planerade budget for de olika
verksamheterna. Tornberget och Haninge Kommun ser under hésten 2023
over nuvarande hyresmodell.

6.3 Finansieringt o m 2026

Under planeringsperioden gors omfattande investeringar vilket huvudsakligen
finansieras genom nya Ian. Vi bedomer nu att lanebehovet fér 2024 6kar med
200 mkr. 2025 6kar lanebehovet med ytterligare 260 mkr och dartill 260 mkr
for 2026.
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Tiaings AB | Haninge

6.4 Prognos 2023 jamte plantom 2026 i

tabellform

Resultatrakning

Resultatrdkning (Mkr) 2023 2024 2025 2026
Hyresintakt 551 069 594 886 637325 686752
Ovrig nettoomsattning 18912 3542 3666 3739
Aktiverat arbete 9 600 9 600 9800 10000
Ovriga externa kostnader -227 268 -244 248 -248 183  -250241
Personalkostnader -82097 -84 504 -87039  -88780
Avskrivningar -172374  -181116 -199760 -217 320
Finansielld intakter 792 724 150 150
Finansiella kostnader -84 433 -98 884 -115960 -144 300
Summa resultat 14 201 0 0 0
Balansrakning

Balansrakning (tkr) 2023 2024 2025 2026
Anlaggningstillgangar 4275000 4505000 4772000 5002 000
Omséttningstillgangar 60 000 60 000 60 000 60 000
Kassa och bank 265 000 265000 265000 265 000
Summa tillgangar 4600000 4830000 5097000 5327 000
Eget kapital -79 000 -79000  -79 000 -79 000
Avsattningar -19 000 -19 000 -19 000 -19 000
Langfristiga skulder -3220000 -3220000 -3 700000 -4 260 000
Kortfristiga skulder -1282000 -1512000 -1 299000 -969 000
Summa EK & skulder -4600000 -4830000 -5097 000 -5 327 000
Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalys (tkr) 2023 2024 2025 2026
Rorelsens intakter 569 981 598 428 640991 690491
Rorelsens kostnader exkl avskr -309 365 -328 752 -335222  -339021
Finansiellt netto -83 641 -98 160 -115810 -144150
Inkdp av mark o byggn 0 0 0 0
Ny och ombyggnad egna fastigheter -395509  -601516 -236960 -137320
Inkép MOI 0 0 0 0
Pensionsavsattning 0 0 0 0
Nya lan 0 200 000 260000 260 000
Kortfristiga fordringar -178 140 0 0 0
Kortfristiga skulder 646 780 230 000 -213000 -330000
Forandring av likvida medel 250 106 0 0 0
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TORN &4 BERGET Bioga 1

Fastighets- forvaltnings AB i Haninge

Bolagsordning

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att inom Haninge kommun bygga,
dga, forvalta och uthyra fastigheter for kommunalt andamal.

Andamalet med bolagets verksamhet &r att bedriva en effektiv och
serviceinriktad fastighetsforvaltning med inriktning att tillgodose kommunens
behov av andamalsenliga lokaler. Bolagets verksamhet ska vidare folja de
kommunalrattsliga principerna i 2 kap kommunallagen, innebarande att
verksamheten ska vara forenlig med den kommunala kompetensen. Savida
inte lag eller rattspraxis for viss verksamhet eller atgard medger undantag, har
bolaget att iaktta lokaliseringsprincipen, forbudet mot spekulativ verksamhet,
forbudet mot understéd at enskild och principen att kommunmedlemmarna
ska behandlas lika.

Agardirektiv

Av kommunfullmaktiges allmanna adgardirektiv framgar bland annat féljande:
Kommunen har funnit bolagsformen som lamplig organisationsform med
malsattning att uppna effektiv fastighetsforvaltning. Med bolagsformen gors
ocksa relationen mellan hyresvard och hyresgast tydligare.

Syftet med att driva fastighetsforvaltningen i bolagsform ar att tillgodose
kommunens behov av andamalsenliga lokaler. | detta ligger ocksa att bolaget
ska ta initiativ for att uppna en 6kad effektivitet i form av lagre lokalkostnader,
minskade lokalytor och/eller en hogre kvalitet. Detta arbete ska drivas pa
uppdrag av kommunen dar den samlade koncernnyttan ska vara styrande.
Malsattningen ar att detta ska ske pa ett sa effektivt och serviceinriktat satt,
att kommunens lokalkostnader kan minimeras 6ver tiden. Tornberget ska ses
som en integrerad del avden kommunala verksamheten.

Foremalet for bolagets verksamhet anges i bolagsordningen for bolaget.
Bolaget far ej bedriva verksamhet eller vidta atgard som inte ar férenlig med
bolagsordningen eller kommunal kompetens.

Bolagets inriktning ar att vara kundnara och effektiv med stérsta mojliga
miljohansyn. Bolaget ska fora en kontinuerlig dialog med sina kunder sa att de
ges ett langtgaende inflytande 6ver hyrda lokaler. Bolaget har till uppgift att
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genom en kostnadseffektiv fastighetsférvaltning erbjuda lokaler for kommunal
verksamhet i Haninge kommun. Bolaget ska producera och renovera lokaler
till ratt kostnad och med kvalitet. Bolaget ska préva nya arbetssatt for att
pressa ned bygg - och investeringskostnader.

Bolaget ska bidra till en hallbar utveckling genom att i méjligaste man utveckla
lokalbestandet till mer energieffektivt och langsiktigt klimatsmart. Bolaget ska
verka for langsiktig social hallbarhet och ska, inom ramen foér vad som ar
affarsmassigt motiverat pa foretagsniva, ta social hansyn.

Bolaget ska i sin verksamhet tillampa de kommunala sjalvkostnads- och
likstallighetsprinciperna.
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Fastighets-
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Arbetsmiljopolicy
Brandskyddspolicy
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Tornbergets klimat- och energistrategi

Program

Gestaltningsprogram for den yttre miljon
Idrottspolitiskt program
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Personalpolitiskt program
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TORN &4 BERGET Bioga 3

Fastighets- forvaltnings AB i Haninge

Beskrivning av sjalvkostnadsbaserad hyra
och hyresmodellen

For att i enlighet med dgardirektiven verka for att minimera kommunens
lokalkostnader 6ver tiden, sa tillampar Tornberget en sjalvkostnadsbaserad hyra
vid uthyrning till kommunen. For externa hyresgaster ar sjalvkostnadsmodellen
inte maojlig utan for dem tillampas marknadshyra. Hyresintdkterna fran
kommunen star for éver 99 % av de totala hyresintdkterna. Hyresnivan for
nastkommande ar beslutas av Kommunfullmaktige i samband med Mal &
Budgetprocessen. Darigenom beslutar i praktiken kommunen hur mycket den vill
betala och darmed ocksa hur mycket resurser som kan anvandas for underhall.

Sjalvkostnadsbaserad hyra innebar att Tornberget debiterar hyresgasten sina
egna kalkylerade kostnader — varken mer eller mindre. Det medfor att:
e Tornberget far hyrestackning av kommunen for alla sina lokaler oavsett
om det bedrivs verksamhet i lokalerna eller inte.
e Kommunens lokalkostnad blir i princip lika stor som om kommunen adgt
fastigheterna sjalv
e Forhallandet mellan hyresgast och hyresvard inte fullt ut kan folja
hyreslagen. Kommunen utnyttjar sitt dgarinflytande for att bryta och
forandra avtal som kommunen 6nskar, ytterst genom agardirektiv
e Tornberget inte har nagra marginaler
e Kostnader som kan regleras snabbt anvands for att balansera budgeten
e Kommunens lokalkostnader minimeras over tiden
e Kommunen tar de ekonomiska riskerna som hyresgast
o Eftersom Tornberget har ett nastan forsumbart eget kapital behéver
kommunen kompensera for forandrade kostnader

Kommunens vidareuthyrning

Haninge kommunen har ett internhyressystem. Det innebar att kommunstyrelsen
via Lokalforsorjningsenheten hyr in lokaler fran Tornberget och dessutom lokaler
fran andra hyresvérdar. Hyreskostnaden for dessa samt kostnaden for
kommunens egna lokaler jamte ett paslag for lokalbank m m debiteras sedan
kommunens verksamhetsférvaltningar. For grundskolan, férskolan och
gymnasieskolan arbetas dock hyrorna om innan verksamheterna debiteras.
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TORN &4 BERGET pilaga 4

Fastighets- forvaltnings AB i Haninge

Omvarldsfaktorer

Olika trendomraden.

Digitalisering och teknologi

Det automatiserade samhallet véxer fram och skapar bade majligheter och
utmaningar. Fastighetsautomation dr en majlighet och pa risksidan ligger IT-
sakerheten. Digitaliseringstakten ar hog och skapar behov av kompetensutveckling.

Hallbarhet och resurser

Den grona omstallningen tar fart och klimatfragan har en stigande paverkan.
Kraven pa ekonomiska- saval som social- och ekologisk hallbarhet kommer att 6ka.
staller hallbarhetskrav i upphandlingar. Energifragan kommer att vara i fokus och
bolaget kommer dven att jobba med att klimatsakra dar varme och 6versvamning
ar riskfaktorer.

Kompetens och organisation

Synen pa vad en attraktiv arbetsplats ar forandras och det blir hardare konkurrens
om kompetens. Krav pa kontinuerligt ldrande véxer. Bolaget utvecklar arbetssatt
nar fler jobbar pa distans och det kravs flexibilitet av ledare och medarbetare.
Standig kompetensutveckling ar viktig for bolaget. Risken 6kar for att tappa
kompetens da antal investeringar minskar.

Konkurrens och marknad

Konjunkturen paverkar viljan hos olika aktorer att investera. Fler byggbolag gar i
konkurs. Exempel pa gallande utmaningar dr 6kade kostnader for réntor, el och
material. Delningsekonomin véxer och det finns en 6kad férvantan pa samverkan
mellan olika aktorer. For bolaget innebar det att skapa forutsattningar for
samnyttjande av lokaler och 6kad samverkan inom kommunkoncernen och med
privat sektor. Bolaget ser ett utvecklingsbehov av lokalforsorjningsarbetet inom
koncernen.

Livsstil och halsa

Det finns ett 6kat fokus i samhallet pa valmaende och hilsa samt 6kade krav pa
individualisering. Bolaget jobbar med att skapa forutsattningar for balans mellan
arbete och fritid samt halsoframjande insatser. Bolaget arbetar dven for att ha
ndjda kunder.

Samhallsutveckling

Det ar en lokal befolkningstillvéxt och trenden pekar pa 6kad polarisering och
segregering i samhallet. Bolaget jobbar med ekonomisk hallbarhet dar storst nytta
for pengarna ar i fokus. Aven trygghetsfragor ar viktiga att jobba med.
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TORN &4 BERGET Bioga 5

Fastighets- forvaltnings AB i Haninge

Intern kontroll

En fungerande intern styrning och kontroll ar centralt for en effektiv
verksamhetsledning. Den interna styrningen och kontrollen ar en integrerad del i
hela Tornbergets verksamhet.

Arbetet med intern styrning och kontroll synliggérs dels genom arscykeln for intern
styrning och kontroll och dels i processkartan for intern styrning och kontroll.
Modellen som anvands for intern styrning och kontroll ar COSO-modellen. Den
identifierar fem kontrollkomponenter som kravs for att astadkomma en effektiv
intern kontroll, dessa ar kontrollmiljo, riskanalys, kontrollaktiviteter, information
och kommunikation samt uppféljning.

Mal och aktiviteter i Tornbergets verksamhetsplan samt internkontrollplan utgérs
av mal beslutade av styrelsen, kommunfullmaktiges mal & budget samt interna mal
och kontrollpunkter for att sakerstalla att Tornberget uppfyller sitt uppdrag.

Uppfdljning av verksamhetsplaner och internkontrollplaner sker pa olika nivaer i
bolaget fyra ganger per ar. Rapportering till kommunen sker i samband med delars-
och arsredovisning.

Tornberget arbetar utifran ett FR2000-certifierat verksamhetsledningssystem. Det
sakerstaller att bolaget arbetar strukturerat och malmedvetet for att forbattra och
effektivisera verksamheten. Standarden ar till stora delar likvardig med 1SO 9001
och 14001, men omfattar dven ledningssystem for arbetsmiljo, kompetens,

brandskydd och socialt ansvarstagande.

Hela verksamhetsledningssystemets duglighet utvarderas arligen vid ledningens
genomgang samt genom intern- och extern revison.

Tornbergets verksamhetsledningssystem har till syfte att sakerstalla att bolaget har
en effektiv intern styrning och kontroll och féljer interna och externa krav.
Certifieringen stéller tydliga krav pa att vi kontinuerligt arbetar med forbattringar
av verksamheten och att anvandningen av bolagets resurser sker pa ett bra satt.
Det stalls bland annat krav pa riskanalys, relevanta och tydliga mal och uppféljning
av malen. Detta for att sdkerstélla att vi har en:

o effektivitet och produktivitet i verksamheten
o tillforlitlig finansiell rapportering

o efterlevnad av tillampliga lagar och regler

Bilaga 5 Intern kontroll.docx



TORN &4 BERGET

Fastighets- forvaltnings AB i Haninge

Bilaga 6

Matbara mal 2024

Matbara mal sorteras efter Tornbergets overgripande malsattning.

Bedriver serviceinriktad verksamhet som leder till n6jda kunder

Mal
N6jd Kund Index (NKI)**

Totalindex (omfattar bade
NKI och den fysiska miljon)**

Malvarde/ indikator Kommentar

Bland de 10 hogsta
procenten av de som
genomfért motsvarande
matning i Sverige 2024.
Bland de 20 hogsta
procenten av de som
genomfort motsvarande
matning i Sverige 2024.

Mats genom Evimetrix.

Mats genom Evimetrix.

**Befintliga mal som mdts dven 2023

Verkar for ett langsiktigt hallbart samhille
Mal Malvarde/ indikator

-8% (kwh/m2) 2024 i
férhallande till 2019

Energianvandning i
kommunala lokaler**

Utslapp av vaxthusgaser 12 ton fér Tornberget
frAn kommunens resor och 2024
transporter (ton)**

Anmalda brott om Antal yttre
skadegorelse, skadegorelse 350
per 1 000 invanare under ar 2024

Minskat andelen akuta 30% fran 2021 till
underhallskostnader** 2024

Minimera olyckor inom TBs Andel genomférda

verksamhet och pa vara uppfdéljningar/atgarder

byggarbetsplatser** efter tillbud/olycka
100%

Kommentar

Malvarde KF 2026*:
Energianvandning i kommunala
lokaler och bostader

(kWh/m2) 117. Energianvandning
ar kommunens sammanvagda
varde som inkluderar aven
Haninge Bostader. Siffrorna ar
normalarskorrigerade. Resultaten
av energieffektiviseringarna
redovisas i arsredovisningen
genom procentuell férandring mot
referensar 2019.

Malvarde KF 2026*: Utslapp av
vaxthusgaser fran kommunens
resor och transporter (ton) 0.
Koldioxidutslapp fran kommunens

resor och transporter. Antal ton/ar.

Malvarde KF*: Index 27 ar 2026.
Kommunen mater samlat for hela
kommunen. Tornberget kan bidra
till malet genom deltagande i
kommunens trygghetsarbete.

TB mater skadegérelse pa TBs
fastigheter, antal och kostnad.
Ekonomisk hallbarhet

*Malvdrde KF redovisas till kommunen fér uppféljning i KF.

** Befintliga mal som mdts dven 2023
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Attraktiv arbetsplats
Mal

Jamstalldhetsindex
Halsoindex?

Personalomsattning, exkl
pensionsavgangar*

Sjukfranvaro**

Malvarde/
indikator
Jamix>80
Halsoindex>102

<7%

Korttid: <= 3,5 %
Langtid <= 2,0 %

Kommentar

Malvarde KF: Totalindex (KF): 83
(2026)
Tornberget foreslas istallet mata

Jamix och halsoindex under 2024.

Berakning: Genomshnittligt
anstéllda / antal slutade
(kalenderar). Vi valjer att folja
samma nyckeltal for att kunna
jdmféra mellan aren.

Malvarde KF: 6,5% 2026.
Berakning korttid: Totala antalet
sjukfranvarotimmar upp till
60dagar/totalt arbetade timmar pa
ett ar.

Berakning langtid: Totala antalet
sjukfranvarotimmar fran och med
dag 61/totalt arbetade timmar pa
ett ar

1) Jamstdlldhetsindex visar hur jimstdllda arbetsvillkor, arbetsmiljé och

anstdllningsvillkor en organisation har

2) Hadlsoindex presenterar hélsostatus hos medarbetarna i en organisation
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TORN &4 BERGET siloga 7

Fastighets- forvaltnings AB i Haninge

Tornbergets strategiska plan 2024 — 2028

Styrande dokument Diarienummer: 2023-00211
Beslutad av: Styrelsen

Beslutat datum/Reviderat datum 2023-10-18
Dokumentansvarig: VD
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1 Inledning

Bolagets verksamhet regleras i de allmanna agardirektiven. | agardirektiven
anges att syftet med att driva fastighetsforvaltningen i bolagsform ar att
tillgodose kommunens behov av d&ndamalsenliga lokaler. | detta ligger ocksa
att bolaget ska ta initiativ for att uppna en 6kad effektivitet i form av lagre
lokalkostnader, minskade lokalytor och/eller en hogre kvalitet. Detta arbete
ska drivas pa uppdrag av kommunen dar den samlade koncernnyttan ska vara
styrande. Malsattningen ar att detta ska ske pa ett sa effektivt och
serviceinriktat satt, att kommunens lokalkostnader kan minimeras over tiden.
Tornberget ska ses som en integrerad del av den kommunala verksamheten.

Syftet med att ta fram en strategisk plan ar att styrelsen ska kunna styra
verksamheten med ett antal strategier som I6per 6ver en langre period i en
verksamhet dar behov av langsiktighet moter en politisk kontext som kan vara
mer kortsiktig. Sddan typ av verksamhet ar t ex effektiv forvaltning,
energieffektivisering och byggprojekt.

Den strategiska planen ar ett av underlagen infér framtagande av
Férutsdttningar infér kommunens Mdl och budget som styrelsen beslutar om
varje ar. Styrelsen beslutar om bolagets strategiska plan som inarbetas i Mal,
strategi och budget.

| Kundnytta -| Medarbetare -[ Hallbarhet -

Langsiktig Tar hand om och Tar hansyn fill flera
underhallsplanering uppmuntrar me perspektiv som t
invalvering av initiativ till utveckling kvalitet, skatsal, livsla
verksamhets- ach verksamheten och ekenomi
Agarperspektiv
Bidra till kemmune Fokusera
strategiska lokalférs Medarbetare och & anargbeﬂaktlvlpi

trive och utvecklas

L Fokus samverkan
En serviceinrikiad Jobbka mer p i u.;-lr 53 ;r I&mpligt

arganisation
Cka anvandandet av digitala hjslpmedel -
Strategiska viigval @‘%ﬂ

Den strategiska planen utgar ifran de allmanna agardirektiven,

kommunfullmaktiges mal och budget samt av styrelsen beslutade
overgripande mal. Den utgar ocksa ifran trender i omvarlden samt den in- och
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omvaérldsanalys och riskanalys som utférs i bolaget och som diskuteras pa
styrelsekonferensen i oktober.

Som grund for framtagande av en strategisk plan ligger foljande strategiska

vagval:

Fokusera pa energieffektivisering
Overgripande mal: Att verka for ett [dngsiktigt hallbart samhalle

For att kunna na av KF beslutade energimal och dven blicka framat for att vara
forberedda for kommande energimal som forvantas bli tuffare, kravs ett
langsiktigt arbete med energieffektivisering.

Tornberget tar hansyn till flera perspektiv som t ex

kvalitet, skotsel, livslangd och ekonomi
Overgripande mal: Att verka for ett [dngsiktigt hallbart samhille.

For att kunna uppfylla de malsattningar som ar féreslagna i kommunens
klimat- och miljépolitiska program och som KF férvantas ta beslut om inom en
snar framtid, bedémer vi att Tornberget behover analysera och tydliggora
saval det korta som det langa perspektivet samt saval det ekonomiska som det
ekologiska perspektivet vid bade nybyggnationer och renoveringar.

Bidra till kommunens strategiska lokalforsorjning
Overgripande mal: Bedriver serviceinriktad verksamhet som leder till ndjda
kunder.

For att bidra till att kommunen lyckas med sin lokalférsorjning beddms att
Tornberget behover samverka med kommunens olika férvaltningar i det langa
perspektivet for att kunna arbeta proaktivt i planering av nya lokaler, men
aven vid inplanerandet av renoveringar.

Fokus samverkansprojekt dar sa ar lampligt
Overgripande mal: Att verka for ett I&ngsiktigt hallbart samhille

Tornberget behover kunna arbeta med olika entreprenadformer for att
anpassa dessa efter projektets art. Tornberget behdver ocksa arbeta med att
vara attraktiva som bestéllare av entreprenader for att fa in manga anbud i
syfte att handla upp till ratt pris och kvalitet.
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Oka anvéndandet av digitala hjalpmedel
Overgripande mal: Att verka for ett [dngsiktigt hallbart samhalle, Attraktiv
arbetsplats

| en omvarld dar digitalisering utvecklas snabbt och kan hjalpa Tornberget att
effektivisera verksamhet sa som energieffektivisering, underhallsplanering,
skotsel etc, beddms att bolaget behover 6ka anvandandet av digitala
hjalpmedel. Det beddms ocksa vara en forutsattning for att kunna locka
kompetens till bolaget i framtiden.

Langsiktig underhallsplanering med involvering av
verksamhets- och agarperspektiv
Overgripande mal: Att verka for ett |dngsiktigt hallbart samhalle

Tornbergets underhallsplanering kommer att bli mer effektiv om bolaget 6kar
samarbetet med kommunen och bidrar till att kommunens planering av
lokaler och Tornbergets underhallsplanering samordnas.

Tornberget jobbar mer proaktivt
Overgripande mal: Att verka for ett |dngsiktigt hallbart samhalle

Tornberget kommer att 6ka sin effektivisering genom att arbeta mer proaktivt.
Detta bor vara som en rod trad i allt Tornberget gor.

Vi ska vara en serviceinriktad organisation
Overgripande mal: Bedriver serviceinriktad verksamhet som leder till ndjda
kunder.

For att kommunens verksamheter ska vara ndjda som hyresgaster beddms att
Tornbergets servicegrad paverkar mycket.

Vi verkar for att medarbetare och chefer trivs och

utvecklas
Overgripande mal: Vara en attraktiv arbetsplats

For att Tornberget ska lyckas med sitt uppdrag kravs att bolaget har ratt
kompetens. | framtiden bedéms arbetsrotationen 6ka och det ar viktigt att
vara en attraktiv arbetsgivare. Trivsel och utveckling beddéms vara viktiga
parametrar i detta.
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Vi tar hand om och uppmuntrar medarbetarnas initiativ

till utveckling av verksamheten
Overgripande mal: Vara en attraktiv arbetsplats

| enlighet med intern styrning och kontroll och vikten av att involvera
medarbetarna i utvecklingen av bolaget ar det centralt att uppmuntra
medarbetarnas perspektiv. Detta dr ocksa viktigt for att vara en attraktiv
arbetsgivare.

2 Arbetsmodell

Den strategiska planen grundar sig pa en modell dar en transformationskarta
tagits fram, se bilaga 1. Transformationskartan beskriver olika tillstand for
olika fokusomraden vid tidpunkterna 2024, 2026 respektive 2028.

Fokusomraden:

e Kundnytta
e Hallbarhet

e Medarbetare

Utvecklingsarbeten for att na tillstanden tas med i verksamhetsplanen. Det ar
en stegvis process med olika utvecklingssteg for varje ar. De identifierade
aktiviteterna 2024 redovisas i tabellerna nedan samt laggs in Tornbergets
verksamhetsplan 2024. Aktiviteterna kan i verksamhetsplanen ligga pa
styrelseniva eller ledningsgruppsniva. Styrelsen tar beslut om
verksamhetsplanen pa styrelseniva. Ledningen tar beslut om
verksamhetsplanen pa ledningsgruppsniva och informerar styrelsen om
aktiviteterna pa denna niva.

3 Fokusomraden
3.1 Fokusomrade kundnytta

Agardirektivet anger att bolagets inriktning ar att vara kundnara och effektiv
med storsta mojliga miljdhansyn. Bolaget ska fora en kontinuerlig dialog med
sina kunder sa att de ges ett langtgdende inflytande 6ver hyrda lokaler. Vidare
ska bolaget tillhandahalla miljéanpassat byggande, fastighetsférvaltning och
stadning samt erbjuda sina kunder inomhusmiljéer som manniskor mar bra i
genom att anvanda sunda material och resurssnal teknik vid byggande,
fastighetsforvaltning och stadning. Andamalet med bolagets verksamhet &r att
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bedriva en effektiv och serviceinriktad fastighetsforvaltning med inriktning att
tillgodose kommunens behov av dndamalsenliga lokaler.

Kundnyttan &r central. Ovriga fokusomraden bidrar till kundnyttan, aktiviteter

for dessa beskrivs under 3.2 — 3.3.

Tillstand och aktiviteter for kundnytta beskrivs i nedanstaende tabell.

Kundnytta

Tillstand och aktiviteter

2024 2026 2028

e NKIhégt e Hdgt NKI Hoégt NKI

Paborja utredning
metod for matning NKI
elevperspektivet

NKI mark mats

Verka for att Strategi/

NKI elevperspektivet
mats

NKI mark har 6kat
Utarbetat koncept
samnyttjande av

NKI elevperspektivet
har okat

NKI mark ska ha dkat
5 enheter fran 2024
Okat samnyttjande

riktlinjer/ incitament lokaler med pa flera objekt

for samnyttjade av kommunens Tornberget forvaltar

lokaler finns verksamheter kommunens lokaler
e Verka for att ny o  Effektiv forvaltning effektivt

hyresmodell (index kostnad kr/kvm Genomarbetat

implementeras inkl jmf med NKI) kommunal standard

incitament e Fylla pa med info om lokaler

medieférbrukning
Genomlysning hyrans
olika bestandsdelar och
ta fram plan for
effektivisering och
nyckeltal for jamforelse
Paborja scanning av
fastigheterna

Arbeta med utveckling
av kommunal standard
lokaler

fastigheterna i
Tornbergets digitala
system

Framtagen och
beslutad kommunal
standard lokaler

3.2 Fokusomrade hallbarhet
Agardirektivet anger att bolaget har till uppgift att genom en kostnadseffektiv

Genomarbetat och
val fungerande
hyresavtal

fastighetsfoérvaltning erbjuda lokaler fér kommunal verksamhet i Haninge

kommun. Bolagets verksamhet ska bedrivas utifran affarsmassiga och

langsiktigt ekonomiskt hallbara principer. Bolaget ska producera och renovera
lokaler till ratt kostnad och med kvalitet. Vidare ska bolaget préva nya
arbetssatt for att pressa ned bygg - och investeringskostnader.

Bolaget ska bidra till en hallbar utveckling genom att i mojligaste man utveckla
lokalbestandet till mer energieffektivt och langsiktigt klimatsmart. Bolaget ska
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tillhandahalla miljanpassat byggande, fastighetsforvaltning och stadning samt
erbjuda sina kunder inomhusmiljéer som manniskor mar bra i genom att
anvanda sunda material och resurssnal teknik vid byggande,
fastighetsforvaltning och stadning.

Bolaget ska verka for langsiktig social hallbarhet och ska inom ramen fér vad som
ar affarsmassigt motiverat pa foretagsniva, ta social hdnsyn. Bolagets verksamhet
ska praglas av rattvisa arbetsvillkor och erbjuda service med kvalitet.

Tillstand och aktiviteter for processer/arbetssatt beskrivs i nedanstdende
tabell.
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Hallbarhet

Tillstand och aktiviteter

2024

Noll utslépp av
vaxthusgaser fran
Tornbergets resor och
transporter ar
implementerat
Matutrustning
implementeras for
energi, vatten, avfall
Minskat andelen akuta
underhallskostnader
med 30 % (jmft 2021)
Proaktiv
ekonomistyrning i alla
led implementerad
Pilotprojekt Al-styrning
kors och utvarderas
Trygg- och
hallbarhetsplan for
skolgardar tas fram
Dialog med kommunen
samt framtagen plan
for standard i
anvisningarna som
underlattar aterbruk
Inventering av
underhallsskuld marken
och underhallsplan
framtagen

Paborja plan for
klimatsakerhet

2026

Noll utslapp av
vaxthusgaser fran
Tornbergets resor och
transporter

Kunderna ar
involverade i
resurshushallningen av
energi, vatten och
avfall dar de kan bidra
Minskad akuta
underhallskostnader 50
% (jmft 2021)

Vi arbetar utifran
proaktiv
ekonomistyrning i alla
led

Al ar en del av var
vardag

Trygg- och
hallbarhetsplan for
skolgardar
implementerad

Beslut finns om
standard i
anvisningarna som
underlattar aterbruk
Arbete med
underhallsplanen mark
pagar

Plan for klimatsakerhet
implementeras

3.3 Fokusomrade medarbetare
styrelsen beslutar om samt for att kunna leva upp till mal och strategiska

2028

Noll utslapp av
vaxthusgaser fran
kommunens interna
resor och
transporter
Minskning av
energiforbrukning,
vatten, avfall
Langsiktigt hallbar
ekonomi

Tekniska
installationer styrs av
Al

Trygga och hallbara
skol- och
forskolefastigheter
Okat aterbruk dar
ekonomiskt
forsvarbart
Klimatsakra
fastigheter

planer krévs kompetenta medarbetare som trivs pa sitt arbete.

| dgardirektivet anges att bolaget ska verka for langsiktig social hallbarhet och

ska inom ramen for vad som &r affarsméssigt motiverat pa foretagsniva, ta

social hdansyn. Bolagets verksamhet ska praglas av rattvisa arbetsvillkor och

erbjuda service med kvalitet.

Tillstand och aktiviteter for medarbetare beskrivs i nedanstaende tabell.
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Medarbetare

Tillstand och aktiviteter

2024

Okat vialmaende och hilsa
Lopande in- och
omvarldsbevakning

Se 6ver vardegrunden
Implementera
kompetensforsorjningsplan
Paborja implementering av
Medarbetarskap och full
range ledarskap?
Verksamhetskartlaggning
status PISY genomford

2026

En halsosam
arbetsplats

Aktiv
omvarldsbevakning ar
en del av var vardag
Alla lever
vardegrunden

Sakrad
kompetensforsorjning
Tornberget ar en
organisation som har
formagan att snabbt
stélla om
Medarbetarskap och
full range ledarskap?
implementerat

Bra flode i hela

organisationen kopplat

till arbetssatten inom
PISY

2028

Attraktiv
arbetsplats
Framtidssakrad
organisation
Alla lever
vardegrunden
Medarbetarskap
och ledarskap i
framkant
Jobbar enligt PISY
som ger Ett
Tornberget

1) PIS: En férvaltningsmodell av processer, information och system

2) Full Range Leadership innebdir en kombination av det transaktionella och

det transformativa ledarskapet och dr enligt forskningen en av de mest

framgadngsrika ledarskapsmodellerna.

Bilaga 1. Transformationskarta strategisk plan
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Transformationskarta strategisk plan 2024 — 2028

2024 2026

) N NKI
Hogt NKI elevperspektive
mats

NKI mark

har 6kat

Pabdrja utredning
metod for matning
NKI
elevperspektivet

Hogt NKI* Hogt NKI

:Ig{smark Utarbetat koncept
samnyttjande av
lokaler med
kommunens

verksamheter

Okat samnyttjande
pa flera objekt
Verka for att strategi/
riktlinjer/ incitament for
samnyttjade av lokaler
finns*

Arbeta med
utveckling av
kommunal standard

Framtagen och
beslutad kommunal
standard

effektivt

Genomarbetat och
val fungerande

Genomlysning hyrans olika yresavtal

bestandsdelar och ta fram plan
for effektivisering och nyckeltal
for jamforelse

Effektiv férvaltning
(effektivitetsindex
kostnad kr/kvm j
med NKI)

Fylla pa med
info om
fastigheterna i
Tornbergets
digitala system

enAupuny

Verka for att ny
hyresmodell
implementeras inkl
incitament
medieférbruknin

Beslut finns om
standard i
anvisningarna som
underlattar aterbruk

1
1
1
1
i
1
i
i
i
i
1
i
1
[l
1
1
[l
[l
[l
[l
[l
1
[l
|
i
1
1
1
1
]
i
1
1
]
i
1
i
]
1
1
i
i
i
i
i
i
]
1
1

Pabdrja
scanning av

Noll utslapp av
fastigheterna

vaxthusgaser fran TBs

resor och tran re - .
S @2 HRETEPeE Kunderna ar involverade i

resurshushallningen av energi,
vatten och avfall dar de kan bidra*

Dialog med
kommunen samt
framtagen plan for
standard i
anvisningarna som
underlattar aterbruk

1
[}
[l
[}
1
\
\
1
\
v
v
v
\

Trygg- och
hallbarhetshetsplan
for skolgardar
implementerad

Arbete med underhallsplanen
mark pagar

Vi arbetar utifran proaktiv
Noll utslapp av

vaxthusgaser fran
Tornbergets resor och
transporter ar
implementerat*

Matutrustning
implementeras for

(imft 2021)*
energi, vatten, avfall*

Pilotprojekt Al-styrning
Inventering av kors och utvarderas
underhallsskuld marken och

Pabdrja plan for
underhallsplan framtagen

klimatsakerhet
Trygg- och

hallbarhetsplan for

Minskat andelen akuta
skolgardar tas fram

underhallskostnader
med 30 % (jmft 2021)*

Proaktiv
ekonomistyrning i alla
led implementerad*®

Hallbarhet

*Finns med i nuvarande gdllande strategisk plan
PIS: En forvaltningsmodell av processer, information och system.

2023-10-26

2028

NKI elevperspektivet

har 6kat

Tornberget forvaltar
kommunens lokaler

Noll utslapp av
vaxthusgaser fran
kommunens resor
och transporter

Trygga och hallbara
skol- och
forskolefastigheter

5 enheter fran 2024
Genomarbetad
kommunal standard
lokaler

Okat aterbruk dar
ekonomiskt forsvarbart

Minskning av
energiférbrukning,

vatten, avfall Tekniska

installation
styrs av Al

Klimatsakra
fastigheter

Langsiktigt
hallbar ekonomi,

Al ar en del i

var vardag*

Minskad akuta
underhallskostnader 50

organis
arbetss

Tornberget &r en organisation

som har férmagan att sna
stalla om

Aktiv omvarldsbevakn
ar en del av var varda

Verksamhetskartlaggning

status PIS genomford

Lépande in- och
omvarldsbevakning*

Attraktiv arbetsplats

Se dver vardegrunden

NKI mark ska ha 6kat

Vision
Rum dar
manniskor trivs,
utvecklas och
mar bra

Jobba mer proaktivt

En serviceinriktad organisation
Fokusera pa energieffektivisering

Oka anvandandet av digitala hjalpmedel
Bidra till kommunens strategiska lokalférsérjning

Langsiktig underhallsplanering med involvering av verksamhets- och
agarperspektiv

Tar hand om och uppmuntrar medarbetarnas initiativ till utveckling av
verksamheten

Tar hansyn till flera perspektiv som t ex kvalitet, skotsel, livslangd och
ekonomi

Medarbetare och chefer trivs och utvecklas
Fokus samverkansprojekt dar sa ar lampligt

Jobbar enligt PIS som

Medarbetarskap och
ger Ett Tornberget

ledarskap i framkant

Alla lever
vardegrunden

Framtidssakrad organisation

Bra fléde i hela

Medarbetarskap och full
range ledarskap
implementerat

ationen kopplat till
atten inom PIS

Alla lever
bbt vardegrunden*
ing En hélsosarP
arbetsplats

Séakrad
g*

kompetensforsorjning

Pabdrja implementering
av medarbetarskap och
full range ledarskap

Okat valmaende
och halsa*

Implementera
kompetensférsérjningsplan

Medarbetare

Full Range Ledarskap innebdr en kombination av det transaktionella och det transformativa ledarskapet och dr enligt forskningen en av de mest framgdngsrika ledarskapsmodellerna.
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Fastighets- forvaltnings AB i Haninge

Systematiskt kvalitetsarbete

Systematisk kvalitets- och verksamhetsutveckling
Tornberget arbetar utifran ett FR2000-certifierat verksamhetsledningssystem.
Det sdkerstaller att bolaget arbetar systematiskt och malmedvetet for att
forbattra verksamheten. Standarden ar till stora delar likvardig med 1SO 9001
och 14001, men omfattar dven ledningssystem for arbetsmiljo, kompetens,
brandskydd och socialt ansvarstagande. Granskning av
verksamhetsledningssystemet och alla dess delar sker arligen, bade genom
intern och genom extern granskning. Syftet med sa vél den interna som
externa revisionen ar att sdkerstalla att ledningssystemet uppfyller
standardkraven, uppdateras och ar effektivt for att méta verksamhetens mal.

| Tornbergets kvalitetspolicy framgar att kvalitetsarbete innebér att
kontinuerligt arbeta med forbattringar av verksamheten och anvandningen av
resurser pa basta satt. Det arbetet sker i arliga processer men dven i det
dagliga arbetet med standiga forbattringar. Exempel pa arliga processer ar
Tornbergets arscykel for intern styrning och kontroll. Det inkluderar bland
annat uppfoljning av bolagets verksamhetsplan samt tillhérande mal, den
interna kontrollplanen, in- och omvarldsanalys samt riskanalys. Vid ledningens
genomgang av verksamhetsledningssystemet, som ar tva ganger per ar, gors
en strategisk uppfoéljning och utvardering av att systemet fungerar som avsett.
Exempel pa det I6pande kvalitets- och forbattringsarbetet ar de
forbattringsforslag som kommer in.

Det pagar ett storre arbete med att kartlagga Tornberget processer for att pa
sa satt visualisera arbetsmetoder och ansvar annu tydligare bade internt och
externt. Det pagaende digitaliseringsarbetet utgor en viktig faktor for att
utveckla bolagets kvalitets- och verksamhetsutveckling ytterligare och ska var
en naturligt integrerad del i verksamhetsstyrningen.

God ekonomisk hushallning

| dgardirektivet star att |dsa "Bolagets verksamhet ska bedrivas utifran
affarsmassiga och langsiktigt ekonomiskt hallbara principer”. Bolaget ska
tillampa de kommunala sjalvkostnads- och likstallighetsprinciperna. Bolaget
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ska dven ta initiativ for att uppna en okad effektivitet i form av lagre
lokalkostnader, minskade lokalytor och/eller en hogre kvalitet samt producera
och renovera lokaler till ratt kostnad och med kvalitet. Bolaget ska dven préva
nya arbetssatt for att pressa ned bygg - och investeringskostnader.

Bolaget har under senare ar tillsammans med kommunen utvecklat
konceptforskolorna i syfte att bidra till Iagre lokalkostnad och hogre kvalitet.
Denna utveckling fortsatter.

Attraktiv arbetsplats

Tornberget ska uppfattas som en attraktiv arbetsplats som rekommenderas av
savdl kommande som redan anstéllda medarbetare. Tornberget ska tillampa
en systematik i sitt arbete med kompetensforsorjning vilken ska inkludera
handlingsplaner med aktiviteter som sakerstaller koncernens
kompetensforsorjning pa saval kort som lang sikt. Tornberget mater sin
attraktivitet genom att delta i arbetsplatsundersokningar. Cheferna har en
central roll och de ska motsvara Tornbergets krav pa ledarskap och vara en
forebild i bade ord och handling.
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