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1 Inledning

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

1.2 Lagstiftning inom Tornbergets omrade

Det finns ett stort antal lagar och regler som paverkar verksamheten. For att
sakerstalla 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 berérs av finns i en laglista som revideras arligen, dar framgar dven
hur bolaget sdkerstaller att kraven efterlevs.

Regler av séarskild stor vikt ar exempelvis Boverkets byggregler (BBR) som
anger normer vid ny- och ombyggnation. Tornberget ansvarar for byggnaden
och dess tekniska funktion som byggherre och projektor enligt
Arbetsmiljélagstiftningens foreskrifter, men dven for att motverka och
forebygga fastighetsrelaterade halso- och miljoproblem. Detta regleras genom
krav pa egenkontroller i Miljébalken.

2 Forutsattningar

2.1 Viktiga faktorer for Tornberget

Enligt de allmadnna agardirektiven ska bolaget tillampa de 6vergripande
styrdokument som fullméktige arligen ldgger fast och som finns angivna i Mal
och budget. Alla for Tornberget géllande program, strategier och policyer listas
i bilaga 2.

Enligt de allmadnna dgardirektiven ska bolaget bedriva en effektiv och
serviceinriktad fastighetsforvaltning med inriktning att tillgodose kommunens
behov av andamalsenliga lokaler. Hyresmodellen ar central fér kommunens
lokalkostnader och bolagets intdkter. Den bygger pa en sjalvkostnadsbaserad
hyra. Beskrivning av sjalvkostnadsbaserad hyra och hyresmodellen gar att ldsa
i bilaga 3.

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
Kommunfullmé&ktige har beslutat att Tornbergets hyror i befintligt bestand
2025 ska 6ka med 4,9 %. Mot bakgrund av senaste utvecklingen med lagre
elpriser och lagre rantenivaer paverkas bolagets kostnader positivt. | enligt
med agardirektivet och med anledning av betydande forandring av budget
2025 inleder styrelsen en dgardialog.

Kommunfullmé&ktige har beslutat om en reinvesteringsram for bolaget pa 80
mkr.

Bolaget analyserar verksamheten I6pande och tar varje ar fram en
invarldsanalys. Bolaget ar kompetent inom byggande och forvaltning och har
ett hogt nojd-kund-index.

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 lasai 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 verkstéllande direktor (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.

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

Personalstatistik

e Antalet tillsvidareanstallda ar 105, motsvarande 102 heltidstjanster.

e Tva anstéllda fyller 65 ar under 2024. Fyra anstallda fyller 65 ar och tva
anstallda fyller 66 ar under 2025. Fyra anstallda fyller 66 ar och tva
anstallda fyller 67 ar under 2026.

e Personalens medeldlder ar 49 (44) ar. Medianaldern &r 49 (49) ar

Mal strategi och budget 2025-2027

4(11)



TORN}\BERGET 5(11)

VD |
“ Verksamhetsstoc

3 Mal, malsattningar och strategier

3.1 Kommunfullmaktiges mal fér 2025 — 2028

Haninge kommun tillimpar 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 forsorjning, Ordning och
reda i ekonomin, Malinriktat miljdarbete, Attraktiva bostader 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

Kommunfullmaktiges Mal och Budget 2025-2028 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,
bland annat i Handslaget och Samverkan Jordbro.

Mal strategi och budget 2025-2027



Tornberget prioriterar dven det skadeférebyggande arbetet vilket sker genom
skadeforebyggande avstdamningsmoten tillsammans med
kommunstyrelseforvaltningen, utbildningsforvaltningen och
stadsbyggnadsforvaltningen, dar bl a utfall kring intraffad skadegorelse samt
vaktarrapporter analyseras. Detta sa att vi tillsammans kan hitta skyndsamma
skadeforebyggande atgarder.

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

Mal 5 Ordning och reda i ekonomin

Malet beror 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 berér 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 beror Tornberget som sedan flera ar tillbaka méater 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 2025, se bilaga 6.

Tornbergets styrelse beslutar varje ar om évergripande malsattning for
bolaget.
e Bedriver serviceinriktad verksamhet som leder till ndjda kunder
Malsdttningen inkluderar effektiv och Idngsiktig lokalférsérjning.
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
Madlsdittningen 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 ddr man bidrar med idéer till utveckling.
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De 6vergripande malsattningarna och de méatbara malen bryts ner till
handlingsplaner och mal fér avdelningar, enheter och enskilda anstallda. 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 2025 — 2028, se
bilaga 7. 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 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 2025. 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 genomfoéras samt genom ram for kommunal borgen for

Tornbergets upplaning.

5.1 Resultatbudget

Tornberget redovisar en budget med ett resultat efter finansiella poster om
47,6 mkr. Liksom tidigare ar kommer budgeten att revideras fyra ganger under
rakenskapsaret. Hyresintdkterna fran kommunen 6kas med 4,9% exklusive
kapitalkostnader for nya investeringar i enlighet med fullmaktigebeslut i juni
2024. Under 2025 kommer hyran att justeras successivt da nya investeringar
fardigstalls och tas i ansprak.

Mal strategi och budget 2025-2027
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Resultatbudget (tkr)

Budget 2024 | Prognos 4 |Budget 2025
Tornbergets resultrakning
Intdkter
Tornbergets hyror 594 886 587 283 619 189
Ovrig nettoomséttning 3309 9333 6 598
Aktiverat arbete for egen rakning 9 600 8 600 8 600
Ovriga intakter 233 16 336 273
Summa intdkter 608 028 621 552 634 660
Kostnader
Stad -29 794 -28 982 -30 084
Fastighetsskotsel -24 198 -23 740 -24 684
Lépande och akut underhall, reparationer -49 148 -49 014 -43 372
Planerat underhall -38 348 -40 530 -34 460
Driftmedia -74 474 -78 894 -74 175
Riskkostnader, avgadlder och ovrigt -4 408 -3803 -3673
Ovriga externa kostnader -23 878 -28 723 -29 051
Personal -84 504 -85 436 -90 119
Avskrivning och nedskrivning -181 116 -179 537 -168 822
Resultat fore finansiella poster 98 160 102 893 136 220
Finansiella intdkter 724 3530 2100
Finansiella kostnader -98 884 -88 559 -90 736
Resultat fore extraordinara poster 0 17 864 47 584

5.2 Investeringar 2024 — 2027

Enligt Tornbergets dgardirektiv ska kommunfullmaktiges godkannande

inhdmtas betraffande storre investeringar. Darav foljer att bolaget sjalv

beslutar om mindre investeringar.

5.2.1 Kommunfullmaktiges budgetbeslut

Kommunfullméaktige beslutade i juni 2024 om féljande ramar for

reinvesteringar:

(Tkr) 2025 2026

2027 2028

80 000

Reinvesteringar

80 000

80 000

80 000

Tornberget vill i sammanhanget peka pa att bolaget tidigare i olika

sammanhang uppmarksammat Haninge kommun pa att allt fér 1aga nivaer pa

reinvesteringar i befintliga fastigheter far negativa konsekvenser pa sikt. Detta

avser dkade kostnader for kommunen beroende pa att fastighetskapitalet inte

vardas, att miljo- och energibesparingsmalen inte nas samt att arbetsmiljon

riskerar férsdmras om lokalerna inte ar dandamalsenliga. Bolagets uppfattning

ar att nivan 80 mkr per ar inte ar tillracklig sett 6ver en langre period.

De investeringsprojekt som ar beslutade for 2025 ar inte alla beloppssatta.

Totalt beslutade kommunfullmaktige om att investeringar som ska

genomforas av Tornberget uppgar till 332,5 mkr for 2025.
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Kommunfullmaktiges investeringsplan exklusive investeringar i ledningar och
tomtmark for 2025 — 2027 ger en formodad investeringsbudget for Tornberget
pa 332,5 mkr fér 2025, 613 mkr fér 2026 och 755 mkr for 2027.

6 Ekonomisk plant o m 2027
6.1 Investeringar 2026 och 2027

Kommunfullmaktige har fattat beslut om en investeringsplan for 2026 till
2027. Den innefattar saval Tornbergets fastighetsinvesteringar som
kommunens egna investeringar. Utover 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 annu utforda. Dessa ingar ej i bolagets
investeringsbudget utan kommer i sa fall vara tillkommande i takt med att de
genomfors.

6.2 Kostnadsutveckling 2026 och 2027

Under 2024 ser vi att trenden med lagre 6kningstakt som boérjade visa sig
under andra halvaret 2023 for kostnadsutvecklingen och inflationen har
fortsatt nerat. 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 mer stabilitet jamfort med tidigare ar.

Det finns ett nyupplaningsbehov till féljd av de investeringsvolymer som
kommunfullmaktige beslutat. Med den 6kande lanevolymen blir Tornberget
mer sarbara for rantehoéjningar. Allt eftersom nuvarande 1an forfaller 6kar
Tornbergets rantekostnader.

Med nuvarande hyresmodell dr en konsekvens av detta att vid oférutsedda
handelser, som okar 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 har en pagaende dialog
om nuvarande hyresmodell.

Mal strategi och budget 2025-2027



6.3 Finansieringt o m 2027

Under planeringsperioden gors omfattande investeringar vilket huvudsakligen

finansieras genom nya lan. Vi bedémer nu att lanebehovet for 2025 6kar med
130 mkr. 2026 6kar lanebehovet med ytterligare 160 mkr och dartill 510 mkr

for 2027.

6.4 Prognos 2024 jamte plant o m 2027 i

tabellform

Resultatrakning

Resultatrakning (tkr) 2024 2025 2026 2027
Hyresintakt 587 283 619 189 637573 656 924
Ovrig nettoomsattning 25669 6871 7 008 7 149
Aktiverat arbete 8 600 8 600 8772 8947
Ovriga externa kostnader -253 686 -239 499 -244289 -249175
Personalkostnader -85 436 -90119 -92 823 -94 679
Avskrivningar -179 537 -168 822 -174 822 -181422
Finansiella intakter 3530 2100 1600 1600
Finansiella kostnader -88 559 -90 736 -103253 -121710
Summa resultat 17 864 47 584 39767 27 634
Balansrakning

Balansrakning (tkr) 2023 2024 2025 2026 2027
Anlaggningstillgangar 4144963 4224963 4354963 4514963 5024 963
Omesattningstillgangar 235 890 60 000 60 000 60 000 60 000
Kassa och bank 91 289 170 000 180 000 180 000 190 000
Summa tillgdngar 4472142 4454963 4594963 4754963 5274963
Eget kapital -72 530 -89 000 -123000 -150 000 -167 000
Avsattningar -17 979 -19 000 -19 000 -19 000 -19 000
Langfristiga skulder -4100000 -4050000 -4180000 -4 340000 -4 850 000
Kortfristiga skulder -281 633 -296 963 -272963  -245963 -238963
Summa EK & skulder 4472142 -4454963 -4594963 -4754963 -5 274 963
Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalys (tkr) 2024 2025 2026 2027
Rorelsens intakter 612 952 626 060 644 581 664 073
Rérelsens kostnader exkl avskr -340 432 -333424  -345929 -356 963
Finansiellt netto -85 029 -88636  -101653 -120 110
Inkép av mark o byggn 0 0 0 0
Ny och ombyggnad egna fastigheter -250 000 -300000 -330 000 -680 000
Inkép MOI 0 0 0 0
Pensionsavsattning 0 0 0 0
Nya lan -50 000 130 000 160 000 510 000
Kortfristiga fordringar 175 890 0 0 0
Kortfristiga skulder 15 330 -24 000 -27 000 -7 000
Forandring av likvida medel 78 711 10 000 0 10 000
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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:
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. Bolaget ska bidra till en
langsiktig hallbar utveckling vilket innebar saval resurseffektivitet samt
kvalitetseffektivitet. Bolaget forhaller sig till lagstadgade regelverk exempelvis
hallbarhetsredovisning.

Bolagets verksamhet ska bedrivas utifran affarsméssiga och langsiktigt
ekonomiskt hallbara principer. Detta innebar en langsiktig hallbar
[6nsamhetsniva samt att driva verksamheten utan be-hov av kapitaltillskott
fran Haninge kommun. Lonsamhetsnivan definieras ej i dgardirektivet men ska
vara tillracklig for att sakerstalla bolagets fornyelse och tillvaxt over tid.
Kommunfullmaktige beslutar om eventuell utdelning och om koncernbidrag
for bolaget i samband med arsbokslut.

De arligen uppsatta malen i budgeten ska uppnas inom ramen for den
hyresniva som arligen fast-stalls i samband med kommunens budgetbeslut.
Bolaget ska tillampa de 6vergripande styrdokument som fullmaktige arligen
lagger fast och som finns angivna i Mal och budget.

Bilaga 1 Bolagsordning och dgardirektiv i korthet
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Bolaget ska i sin finansiella hantering inga i kommunens koncernkonto.
Bolaget ska forhalla sig till rdadande finanspolicy, tillhérande riktlinjer for
finansverksamheten samt andra riktlinjer och styrdokument. For att uppna
konkurrensneutral ranta pa upplaningen fran internbanken erlagger bolaget
en borgens- och laneramsavgift pa summan av utnyttjade lan och borgen.

Bolagets laneram faststalls arligen i kommunfullmaktige i samband med
kommunens beslut om Mal och budget.

Bilaga 1 Bolagsordning och dgardirektiv i korthet
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Policyer

Arbetsmiljopolicy
Brandskyddspolicy

Finanspolicy

Fordon- och resepolicy
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Digitaliseringspolicy
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Strategi for att starka barns rattigheter
Dagvattenstrategi

Klimat- och energistrategi

Mal, strategi & budget
Naringslivsstrategi

Strategiska plan

Program

Gestaltningsprogram for den yttre miljon
Idrottspolitiskt program
Kulturmiljoprogram

Personalpolitiskt program

Tornberget

Haninge kommun
Haninge kommun
Haninge kommun
Haninge kommun
Haninge kommun
Haninge kommun
Haninge kommun
Tornberget

Haninge kommun
Tornberget

Tornberget

Haninge kommun
Haninge kommun
Haninge kommun
Haninge kommun

Haninge kommun
Haninge kommun
Haninge kommun
Tornberget
Tornberget
Haninge kommun
Tornberget

Haninge kommun
Haninge kommun
Haninge kommun
Haninge kommun

Utover listade styrdokument pa évergripande och strategiskniva omfattas

Tornberget av kommunens forfattningssamling.

Styrdokument pa 6vergripande och strategiskniva, bilaga Mal, strategi och budget 2025-2027
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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.

Bilaga 3 Beskrivning av sjdlvkostnadsbaserad hyra och hyresmodellen
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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.

Bilaga 4 Omvarldsanalys
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Bostadsbyggandet har minskat rejalt vilket paverkar bolagets investeringsvolym.
Réntenivaerna gar nu nerat vilket paverkar bolagets rantekostnader positivt.

Civilt forsvar

Det civila forsvaret behover byggas upp igen pa grund av omvarldens forandring.
Bolaget arbetar med att bidra till det civila forsvaret.

Bilaga 4 Omvaérldsanalys
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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
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Fastighets- forvaltnings AB i Haninge

Matbara mal 2025

Inledning

Kommunfullméktige har beslutat om nio mal varav fyra av dessa beror
bolaget. Dessa ar tryggare invanare, ordning och reda i ekonomin, malinriktat
miljoarbete samt en attraktiv arbetsgivare.

Tornbergets styrelse beslutar varje ar om 6vergripande malsattning for
bolaget.

e Bedriver serviceinriktad verksamhet som leder till néjda kunder
Madlsdttningen inkluderar effektiv och Idngsiktig lokalférsérjning.

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

e Vara en attraktiv arbetsplats
Madlsdttningen dr en arbetsplats ddr alla bidrar till Tornbergets och
varandras framgadng. Arbetssdttet dr agilt ddr tillit dr i fokus. Alla trivs,
utvecklas och mdr bra samt dér man bidrar med idéer till utveckling.

Matbara mal — indikatorer

Matbara mal sorteras efter Tornbergets 6vergripande malsattning.

Bedriver serviceinriktad verksamhet som leder till n6jda kunder
Mal Malvarde/ indikator Kommentar

N6jd Kund Index (NKI)** Bland de 10 hogsta Mats genom Evimetrix 2026.

procenten av de som
genomfért motsvarande
matning i Sverige 2026.
2025 genomfors atgarder
efter matning 2024.

Totalindex (omfattar bade Bland de 20 hogsta Méats genom Evimetrix 2026.

NKI och den fysiska miljén)**  procenten av de som
genomfort motsvarande
matning i Sverige 2026.
2025 genomfors atgarder
efter matning 2024.
**Befintliga mdl som mdts dven 2024

Bilaga 6 Matbara mal 2025
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Verkar for ett langsiktigt hallbart samhalle

Mal Malvarde/ indikator ~Kommentar
Energianvandning i -10 % (kwh/m2) 2025 Malvarde KF 2026*:
kommunala lokaler** i forhallande till 2019  Energianvandning i kommunala

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

Utslapp av vaxthusgaser 0 ton fér Tornberget Malvarde KF 2026*: Utslapp av

frAn kommunens resor och 2025 vaxthusgaser fran kommunens resor

transporter (ton)** och transporter (ton) 0.
Koldioxidutslapp fran kommunens
resor och transporter. Antal ton/ar.

Anmalda brott om Antal yttre Malvarde KF*: Index 27 ar 2026.
skadegorelse, skadegorelse 350 Kommunen mater samlat for hela
per 1 000 invanare under ar 2025 kommunen. Tornberget kan bidra till

malet genom deltagande i
kommunens trygghetsarbete.
TB mater skadegorelse pa TBs
fastigheter, antal och kostnad.

Minskat andelen akuta 40 % fran 2021 till Ekonomisk hallbarhet
underhallskostnader** 2025
Minimera olyckor inom TBs Andel genomférda
verksamhet och pa vara uppféljningar/atgarder
byggarbetsplatser** efter tillbud/olycka
100 %

*Madlvdrde KF redovisas till kommunen fér uppféljning i KF.
** Befintliga mal som mdts dven 2024

Attraktiv arbetsplats

Mal Malvarde/ indikator ~Kommentar
Jamstalldhetsindex** Jamix>127 Malvarde KF: Totalindex (KF): 83
Halsoindex?** Halsoindex>127 (2026)

Tornberget foreslas istallet mata
Jamix och halsoindex under 2025.

Certifierade som en bra Certifierade Malvarde KF: Totalindex (KF): 83

arbetsplats i matningen (2026)

GPTW 2026 Tornberget foreslas i stallet mata
GPTW (Great Place to Work)

Personalomsattning exkl <7 % Berakning: Genomsnittlig anstallda /

pensionsavgangar* antal slutade (kalenderar). Vi valjer att

félja samma nyckel tal fér att kunna
jamféra mellan aren.
Sjukfranvaro** Korttid: <= 3,5 % Malvarde KF: 6,5 % 2026.

Langtid <=2,0 % Berakning korttid: Totala antalet
sjukfranvarotimmar upp till 60
dagar/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 jamstdllda arbetsvillkor, arbetsmiljé och anstdllningsvillkor en

organisation har
2) Hadlsoindex presenterar hélsostatus hos medarbetarna i en organisation
** Befintliga mal som mdts dven 2024

Bilaga 6 Matbara mal 2025
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TORN 84 BERGET

forvaltnings AB i Haninge

Tornbergets strategiska plan 2025 — 2028
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1 Inledning

Bolagets verksamhet regleras i de allmadnna dgardirektiven. | dgardirektiven anges
att syftet med att driva fastighetsforvaltningen i bolagsform &r att bedriva en
effektiv och serviceinriktad fastighetsférvaltning med inriktning att tillgodose
kommunens behov av &ndamalsenliga lokaler. Bolagets verksamhet ska bedrivas
utifran affarsmassiga och langsiktigt ekonomiskt hallbara principer. De arligen
uppsatta malen i kommunfullméaktiges budget ska uppnas inom ramen for den
hyresniva som arligen faststalls i samband med kommunens budgetbeslut.
Bolaget ska tillampa de 6vergripande styrdokument som fullmaktige arligen lagger
fast och som finns angivna i Mal och budget.

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.

N Kundnytta ;[ Medarbetare. -[ Hatbarhet l

Langsiktig Tar hansyn till fle
underhallsplanering perspektiv som tj
involvering av kvalitet, skotsel,

verksamhets- och ekonom|

agarporspek_t&

Bidra till kommune:
strategiska Iokalfars_':

organisation

Oka anvandandet av digitala hjalpmedol ;
Strategiska vagval m@

Den strategiska planen utgar ifran de allmanna agardirektiven,

kommunfullmé&ktiges mal och budget samt av styrelsen beslutade 6vergripande
mal. Den utgar ocksa ifran trender i omvérlden samt den in- och omvérldsanalys
och riskanalys som utférs i bolaget och som diskuteras pa styrelsekonferensen i
september.

Tornbergets strategiska plan 2025-2028



Som grund for framtagande av en strategisk plan ligger foljande strategiska
vagval:

Fokusera pa energieffektivisering
Overgripande mal: Att verka for ett [angsiktigt 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 langsiktigt hallbart samhille.

For att kunna uppfylla de malsattningar som ar foreslagna i kommunens
klimat- och miljépolitiska program och som KF forvantas 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 néjda
kunder.

For att bidra till att kommunen lyckas med sin lokalforsérjning bedoms att
Tornberget behéver samverka med kommunens olika férvaltningar i det langa
perspektivet for att kunna arbeta proaktivt i planering av nya lokaler, men
dven vid inplanerandet av renoveringar.

Fokus samverkansprojekt dar sa ar lampligt
Overgripande mal: Att verka for ett ldngsiktigt hallbart samhille

Tornberget behdver kunna arbeta med olika entreprenadformer for att
anpassa dessa efter projektets art. Tornberget behéver 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.

Tornbergets strategiska plan 2025-2028
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Oka anvandandet av digitala hjalpmedel
Overgripande mal: Att verka for ett [angsiktigt hallbart samhalle, Attraktiv
arbetsplats

| en omvarld dar digitalisering utvecklas snabbt och kan hjalpa Tornberget att
effektivisera verksamhet sa som energieffektivisering, underhallsplanering,
skotsel etc, bedoms 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 langsiktigt hallbart samhille

Tornbergets underhallsplanering kommer att bli mer effektiv om bolaget dkar
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 langsiktigt hallbart samhille

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 néjda
kunder.

For att kommunens verksamheter ska vara ndjda som hyresgaster bedoms 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 bedoms arbetsrotationen 6ka och det ar viktigt att
vara en attraktiv arbetsgivare. Trivsel och utveckling beddms vara viktiga
parametrar i detta.

Tornbergets strategiska plan 2025-2028



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 2025, 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 2025 redovisas i tabellerna nedan samt laggs in Tornbergets
verksamhetsplan 2025. 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

| dgardirektivet star att andamalet med bolagets verksamhet ar att 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.

Tornbergets strategiska plan 2025-2028
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Tillstand och aktiviteter for kundnytta beskrivs i nedanstaende tabell.

Kundnytta

Tillstand och aktiviteter

2025

e Arbete utefter
handlingsplan NKI

e Tafram underlag och
arbetssatt for att mata
NKI elevperspektivet

e Implementera modell
for forvaltning av
kommunens byggnader
om TB erhaller
uppdraget

e  Utveckla arbetet med
"generella objekt”*

e  Utveckla standard
lokaler och utemiljo

e Verka for att ny
hyresmodell
implementeras inkl
incitament
medieférbrukning

e  Genomlysning hyrans
olika bestandsdelar och
ta fram plan for
effektivisering och
nyckeltal for jamforelse

e Paborja scanning av
fastigheterna

e  Modell fér hantering
information om
fastigheter tas fram

e  Utveckla systematiskt
sakerhetsarbete

e Centrala
hyresgastmoten
genomfors

e Fylla pa med info om
fastigheterna i
Tornbergets digitala
system

e  *Ftt rum kan genom
enkla medel stéillas om
snabbt till olika
verksamheter, tex Black
box i Goteborg ddr ljus,
ljud och mébler éndrar
rummets funktion.

2026

Hogt NKI

NKI elevperspektivet
mats

NKI mark har okat fran
2024

Skapa forutsattningar
foér samnyttjande av
objekt

Effektiv forvaltning kan
métas (index kostnad
kr/kvm jmf med NKI)
Framtagen standard
for lokaler och utemiljo
Samordna systematiskt
sakerhetsarbetet med
kommunen

2028

e Hogt NKI

e NKI elevperspektivet
har okat

e NKI mark ska ha 6kat
5 enheter fran 2024

e  Okat samnyttjande
pa flera objekt

e Tornberget forvaltar
kommunens lokaler
effektivt

e Genomarbetat och
val fungerande
hyresavtal

e Genomarbetad
standard for lokaler
och utemiljo

e Samordnat
systematiskt
sakerhetsarbete

Tornbergets strategiska plan 2025-2028
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3.2 Fokusomrade hallbarhet
| dgardirektivet star att bolaget ska bidra till en langsiktig hallbar utveckling vilket

7(9)

innebar savil resurseffektivitet samt kvalitetseffektivitet. Andamalet med

bolagets verksamhet ar att bedriva en effektiv och serviceinriktad

fastighetsforvaltning med inriktning att tillgodose kommunens behov av

dndamalsenliga lokaler.

Bolagets verksamhet ska bedrivas utifran affairsmassiga och langsiktigt ekonomiskt

hallbara principer. Detta innebar en langsiktig hallbar Ionsamhetsniva samt att

driva verksamheten utan behov av kapitaltillskott fran Haninge kommun.

Lénsamhetsnivan definieras ej i dgardirektivet men ska vara tillrdcklig for att

sakerstalla bolagets fornyelse och tillvaxt 6ver tid.

Kommunfullmaktige beslutar om eventuell utdelning och om koncernbidrag for

bolaget i samband med arsbokslut.

De arligen uppsatta malen i budgeten ska uppnas inom ramen for den hyresniva

som arligen faststélls i samband med kommunens budgetbeslut. Bolaget ska

tillampa de 6vergripande styrdokument som fullmaktige arligen lagger fast och

som finns angivna i Mal och budget.

Tillstand och aktiviteter for processer/arbetssatt beskrivs i nedanstaende tabell.

Hallbarhet

Tillstand och aktiviteter

2025

e Noll utslapp av
vaxthusgaser fran
Tornbergets resor och
transporter

e  Matutrustning
implementeras for
energi, vatten, avfall

e Minskat andelen akuta
underhallskostnader
med 40 % (jmft 2021)

e Paborja plan for
klimatsdkerhet inkl
atgardsforslag

e Implementera trygg-
och hallbarhetsplan for
utemiljo

e  Drift- och skotselplaner
samt underhallsplaner
mark fardigstalls

2026
e Kunderna ar
involverade i

resurshushallningen av
energi, vatten och avfall
dar de kan bidra

e Minskad akuta
underhallskostnader 50
% (jmft 2021)

e Viarbetar utifran
proaktiv
ekonomistyrning i alla
led

e Alédrendelavvar
vardag

e Trygg-och
hallbarhetsplan for
utemiljo
implementerad

e Beslut finns om
standard i

2028

Langsiktigt hallbar
ekonomi

Tekniska
installationer styrs
av Al

Trygga och hallbara
fastigheter

Okat aterbruk dar
ekonomiskt
forsvarbart
Klimatsakra
fastigheter

Okad férberedelse
civilt forsvar

TBs negativa
klimatpaverkan ska
matas och
successivt minska
CSRD-rapport fullt
ut

Tornbergets strategiska plan 2025-2028
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e Vidareutveckla anvisningarna som
affarsplaner per underlattar aterbruk
fastighet & Plan for klimatsdkerhet

e Deltai kommunens implementeras
arbete inom civilt e Okad férberedelse civilt
forsvar forsvar

e Plan for fortsatt Al- e Rapportera enligt CSRD
styrning tas fram och tagit fram mal och

e  Proaktiv atgarder fran analysen

ekonomistyrning i alla
led implementerad

e Forberedelse CSRD inkl
framtagning av
arbetssatt for
datainsamling

e Analysera kommunens
klimat och
miljoprogram och
anpassa TB’s
styrdokument och
arbetssatt utifran det

Tornbergets strategiska plan 2025-2028
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3.3 Fokusomrade medarbetare

For att kunna uppfylla dgardirektiven och de styrdokument som

kommunfullmé&ktige och styrelsen beslutar om samt for att kunna leva upp till mal

och strategiska planer kravs kompetenta medarbetare som trivs pa sitt arbete.

Tillstand och aktiviteter for medarbetare beskrivs i nedanstaende tabell.

Medarbetare

Tillstand och aktiviteter

2025

In- och omvarldsbevakning

tydliggjord

En halsosam arbetsplats

Implementerad ny
vardegrund
Implementerad
medarbetarskap

Fortsatta utveckla styr- och

stodprocesser

Arbeta med handlingsplan

GPTW
Utveckling av

kompetensforsorjningsplanen

2026

*

Aktiv
omvarldsbevakning ar
en del av var vardag
Alla lever
vardegrunden

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

Bra flode i hela
organisationen
kopplat till
arbetssatten inom
PISY

Certifierade GPTW

2028

Attraktiv
arbetsplats
Framtidssakrad
organisation
Alla lever
vardegrunden
Medarbetarskap
och ledarskap i
framkant

Alla jobbar
enligt
arbetssatten
inom PISY som
ger Ett
Tornberget
Certifierade
GPTW

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

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

det transformativa ledarskapet och dr enligt forskningen en av de mest

framgdngsrika ledarskapsmodellerna.

Bilaga 1. Transformationskarta strategisk plan

Tornbergets strategiska plan 2025-2028
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Transformationskarta strategisk plan 2025 — 2028

2025 2026 2028

Arbete utefter Ta fram underlag och l-"
handlingsplan NKI  arbetssatt for att méata |
NKI elevperspektivet i
:
i
|

Hogt NKI NKI elevperspektivet | Hogt NKI (topp 10) NKI elevperspektivet DAL T2 i Vision
top 10) M . 5 enheter fran 2024
(top mats har ékat Rum d
Genomarbetad um dar
1 biekt K okal standard lokaler Jobba mer proaktivt manniskor trivs,
fran 2024 Framtagen pa flera obje ;mkrtr']utnens okaler och utemiljé En serviceinriktad organisation utvecklas och
: standard lokaler o TSI bra
h utemiljo i
l',l Skapa och utemrjo ?:;2 ?r:i?sa;rzgéematmk Bidra till kommunens strategiska lokalférsérjning
1 forutsattningar for - Genomarbetat och Langsiktig underhallsplanering med involvering av verksamhets- och
effektivisering och i samnyttjande av tematiskt * val fungerande ) A ) agarperspektiv
nvekeltal fér iAmfarelse Fvil & med info om’ objekt SYS emats — Okat aterbruk dar Tar hand om och uppmuntrar medarbetarnas initiativ till utveckling av
Bt J Wl [ J0 ! sakerhetsarbete SRD-rapport ekonomiskt forsvarbart verksamheten
Modell fér hantering fastigheter i TBs med kommunen
1
i
|
1
1
i

Utveckla arbetet
med "?enerella Utveckling standard
objekt lokaler och utemiljo
Genomlysning hyrans Centrala
olika bestandsdelar och hyresgastméten
ta fram plan for genomfors

NI e e Bl Okat samnyttijande Tornberget forvaltar

et fullt ut Tar hansyn till flera perspektiv som t ex kvalitet, skotsel, livslangd och
information om digitala system Effektiv forvaltning kan ekonomi
fastigheter tas fram

matas (effektivitetsindex TBs negativa TekniSK.a Medarbetare och chefer trivs och utvecklas
kostnad kr/kvm jmf med Okad klimatpaverkan ska installationer > Fokus samverkansprojekt dér sa &r lmpligt
Beslut finns om forberedelse MEVES EED e v
—— . civilt forsvar successivt minska

anvisningarna som
underlattar aterbruk

Verka for att ny
hyresmodell
implementeras inkl
incitament
medieférbrukning civilt férsvar

enAupuny

Implementera modell
for forvaltning av
kommunens
byggnader om TB
erhaller uppdraget

Alla jobbar enligt

arbetssatten inom PIS
Trygga och héllbara rfieicEE som ger Ett Tornberget
fastigheter fastighetel

Medarbetarskap och
ledarskap i framkant

Alla lever Certifierade
Langsiktigt Attraktiv arbetsplats vérdegrunden GPTW

hallbar ekonom

. Trygg- och Al &r en del av i
Paborj_ad hallbarhetshetsplan 5 d pateacld en!|gt
scanning av var vardag CSRD och tagit

fastigheterna ugrticlle fram mal och
Drift- och implementerad*  Kunderna &r involverade S e

skotselplaner i resurshushallningen av .
Noll utslapp av  samt N et g L ol Plan for
vaxthusgaser underhallsplaner ~ kommunens dar de kan bidra klimatsakerhet
fran mark fardigstalls  arbete inom implementeras
Tornbergets civilt férsvar

Framtidssékrad organisation

Medarbetarskap och full
Tornberget ar en Bra fléde i hela range ledarskap
) - . organisation som organisationen kopplat till implementerat
resor och Vi arbetar utlf_ran _proaktlv Vinekad akut har férmagan att arbetssatten inom PIS
transporter Métutrustning ekonomistyrning i alla led Intietel ELE bbt StAl ik
Abéri 5 " underhallskostnader 50 % snabbt stalla om
Pabarja plan for implementeras for (jmft 2021) GPTW
klimatsakerhet inkl energi, vatten, avfall ) . ) Alla lever .
atgardsforslag Aktiv omvarldsbevakning vérdegrunden Séakrad

! g ar en del av var vardag kompetensférsorjning
Analysera kommunens inkl framtagning av Plan fér fortsatt

klimat och miljéprogram arbe_tssétt f_ér Al-styrning tas
Implementera och anpassa TB’s datainsamling fram Implementerad ny Fortsétta utveckla styr- och
trygg- och styrdokument och véardegrund stédprocesser
hallbarhetsplan arbetssatt utifran det
for utemiljo

Implementerad
medarbetarskap
Minskat andelen akuta . P .

Vidareutveckla underhallskostnader n halsosam U ) rbeta me

. i tveckling av ;
affarsplaner Proaktiv med 40 % (imft 2021 In- och arbetsplats N handlingsplan
per faztighet ekonomistyrning i alla 00 ) omvarldsbevakning kompetensforsriningsplanen GPTW

led implementerad tydliggjord

Hallbarhet Medarbetare

PIS: En forvaltningsmodell av processer, information och system.
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. Detta innebar en
langsiktig hallbar [6nsamhetsniva samt att driva verksamheten utan behov av

Bilaga 8 Systematiskt kvalitetsarbete
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kapitaltillskott fran Haninge kommun. Lénsamhetsnivan definieras ej i
agardirektivet men ska vara tillracklig for att sakerstalla bolagets fornyelse och
tillvaxt over tid. Kommunfullmaktige beslutar om eventuell utdelning och om
koncernbidrag for bolaget i samband med arsbokslut.

De arligen uppsatta malen i budgeten ska uppnas inom ramen for den
hyresniva som arligen faststélls i samband med kommunens budgetbeslut.
Bolaget ska tillampa de 6vergripande styrdokument som fullmaktige arligen
lagger fast och som finns angivna i Mal och budget.”

Bolaget har under senare ar tillsammans med kommunen utvecklat
konceptforskolorna i syfte att bidra till langsiktigt ekonomiskt hallbara
principer. Denna utveckling fortsatter.

Attraktiv arbetsplats

Tornberget ska uppfattas som en attraktiv arbetsplats som rekommenderas av
saval 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.

Bilaga 8 Systematiskt kvalitetsarbete
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