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1 Inledning

Bolagets verksamhet regleras i bolagsordningen och agardirektiven. Enligt
bolagsordningen har bolaget till féremal 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.

| dgardirektiven anges narmare hur bolagets verksamhet ska bedrivas, vilka
ekonomiska mal som bolaget ska ha och hur bolagets finansiering ska ordnas.
Det anges att verksamheten ska bedrivas utifran ett langsiktigt ekonomiskt
hallbart perspektiv och strava efter en ekonomisk utveckling som ger
forutsattningar for finansiell stabilitet och utveckling av lokalbestandet. Vidare
anges att lokaler for kommunens egna verksamheter ska upplatas till
sjalvkostnadshyra.

De mal som arligen satts upp i kommunfullmaktiges budget ska uppnas inom
ramen fér den hyresniva som arligen faststalls i samband med kommunens
budgetbeslut. Som utgangspunkt ska bolaget tillampa de 6vergripande
styrdokument som kommunfullmaktige arligen lagger fast. Bolagets styrelse
beslutar om vilka av styrdokumenten som direkt kan tillimpas och inom vilka
omraden som Tornberget behover ta fram egna styrdokument som
kompletterar eller ersatter kommunens styrdokument. Bolagets tillampliga
styrdokument finns angivna i Verksamhetsplanen

Syftet med att ta fram en strategisk plan ar att styrelsen ska kunna styra
bolaget med ett antal strategier som |6per éver en langre period, i en
verksamhet dar behov av langsiktighet i fastighetsinvesteringar och
underhallsplaner moter politiska mal som kan vara mer kortsiktigt inriktade pa
den direkta kommunala verksamheten.

Den strategiska planen ar ett av underlagen for att ta fram Forutsattningar
infor kommunens Mal och budget som styrelsen beslutar om varje ar.
Styrelsen beslutar om bolagets strategiska plan som inarbetas i
Verksamhetsplanen.

Den strategiska planen utgar ifran bolagets dgardirektiv, kommunfullmaktiges
mal och budget, kommunens lokalforsérjningspolicy samt de dvergripande
mal som styrelsen beslutat om. Den utgar ocksa ifran trender i omvarlden
samt den in- och omvarldsanalys inklusive intressentdialog som utfors i
bolaget.
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2 Strategiska inriktningar

Fem strategiska inriktningar utgor grund foér den strategiska planen och
beskriver huvuddraget i bolagets strategi for en framgangsrik verksamhet
under de kommande aren. Varje inriktning har manga olika komponenter och
ar beroende av taktiska aktiviteter, for dess uppfyllnad. Det finns ocksa flera
andra viktiga framgangsfaktorer for bolaget, som inte fangas upp i de fem
inriktningarna. Bolagets Verksamhetsplan inklusive mal- och budget
konkretiserar de mal som ska uppnas, vilka aktiviteter som maste genomféras
for att uppna dessa samt hur det ska kontrolleras och matas bade att malen
och budget uppnas samt att bolaget féljer sin strategi.

Dessa fem strategiska inriktningarna ar:

2.1 Kommunens primara resurs inom lokalférsorjning: Bolaget ska vara
Haninge kommuns primara resurs for att tillhandahalla alla de lokaler och
fastigheter som den kommunala verksamheten behdver. Det géller oavsett om
detta sker genom fastigheter som bolaget dger, genom att hyra in och hyra ut
lokaler eller genom att pa andra vis bistd kommunen sa att man kan bedriva
verksamhet i andamalsenliga lokaler.

2.2 Bista i kommunens fastighetsfragor och stidrka de kommunala
forvaltningarna som hyresgaster: Bolaget ska, utover att bedriva en
kompetent och kostnadseffektiv fastighetsférvaltning, dven kunna bista
kommunen med radgivning i strategiska fastighetsfragor och i
fastighetsekonomi. Detta for att 6ka kommunens mojligheter att nyttja lokaler
effektivt genom t ex samnyttjande, underhallspaverkan och energi-
forbrukning.

2.3 Vara en serviceinriktad och proaktiv hyresvard: Bolaget ska vara en
serviceinriktad och proaktiv hyresvard som inhdamtar god kunskap om
hyresgéasternas sarskilda verksamhetsbehov avseende lokaler. Det ska uppnas
genom en uppsokande och tat dialog med saval kommunens
lokalforsorjningsenhet som med de olika kommunala forvaltningarna och
kommunstyrelseforvaltningen.

2.4 Langsiktigt hallbart fastighetsdgande: Bolaget ska utdva ett langsiktigt
hallbart 4gande av fastigheter. Detta genom att tillampa livscykelperspektiv pa
investeringar i projekt och underhall, genom att arbeta med
energieffektiviseringar och annan teknisk utveckling av fastigheterna samt
genom val avvagda milj6- och klimatinvesteringar.
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2.5 En attraktiv arbetsgivare: Bolaget ska vara en attraktiv arbetsgivare
genom att erbjuda en arbetsmiljo som framjar halsa, trivsel och kontinuerlig
kompetensutveckling. Genom att utveckla medarbetare, chefer och
organisationen som helhet starker bolaget sin anpassningsférmaga och
innovationskraft. Foretagskulturen ska bygga pa bolagets vardegrund;
kompetens, respekt, ansvarstagande, serviceanda och samverkan.

Nedan féljer en narmare beskrivning av vad de strategiska inriktningarna
innebar i praktiken och hur bolaget ska arbeta med att uppfylla strategierna.

2.1 Kommunens primara resurs inom
lokalforsorjning

Kommunala verksamheter hyr i dagsldget cirka 300 000 m?lokalarea (LOA) i de
fastigheter som Tornberget dger. Det utgor ungefar 80% av den totala LOA
som kommunens verksamheter nyttjar. Utdver lokalerna i Tornbergets
fastigheter, nyttjar kommunen lokaler som finns i fastigheter som ags direkt av
kommunen samt inhyrda lokaler fran privata fastighetsagare.

| kommunens Lokalférsorjningspolicy som antagits av kommunfullmaktige
2025-10-20 anger man malsattningen att bredare nyttja Tornbergets
kompetens inom fastighetsforvaltning. Kommunen dnskar nyttja bolagets
tjanster aven avseende forvaltning av kommunens direktagda fastigheter samt
med forvaltningsstod for in- och uthyrning av lokaler.

Med inhyrning avses har att bistda kommunen vid inhyrning av
verksamhetslokaler fran privata fastighetsdgare. Med uthyrning avses att bista
kommunen med uthyrningen av kommunens lokaler eller fastigheter till
privata aktorer.

For de fastigheter som dgs av kommunen utanfor Tornbergets bestand kan
Tornberget exempelvis bista med att uppratta underhallsplaner,
energieffektiviseringar och effektiv teknisk saval som administrativ férvaltning.

Att utoka bolagets forvaltningsuppdrag och ga mot att forvalta ndrmare 100 %
av de lokaler som de kommunala verksamheterna anvander ar i linje med
agardirektiven och innebar en positiv tillvaxt av bolagets verksamhet. Det
starker Tornbergets position i sitt uppdrag och stammer med det som den
strategiska planen beskriver. Bolagets malsattning ar att kunna fullfélja det
utdkade uppdraget med i huvudsak befintlig organisation, genom
omfordelning av resurser i bolaget.
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2.2 Bista i kommunens fastighetsfragor och starka
de kommunala forvaltningarna som hyresgaster

Lokalkostnader och hyror utgor en betydande andel av den totala ekonomin i
Haninge kommun. Det innebar att det ar av stor vikt att kommunen nyttjar
bade de lokaler som hyrs fran Tornberget och de 6vriga lokaler som man ager
eller hyr saval kostnadseffektivt som pa ett strategiskt klokt vis.

| Tornberget finns funktioner och kompetenser inom hela vardekedjan for
byggande, dgande och forvaltning av fastigheter. Genom att erbjuda bolagets
kompetenser till kommunen, bade for dess roll som fastighetsdgare och for
dess roll som hyresgast, bidrar bolaget till en 6kad total kostnadseffektivitet
inom kommunkoncernen, samtidigt som vi sdkrar en fortsatt framgangsrik
fastighetsforvaltning och en god position for bolaget i framtiden.

Att starka de kommunala férvaltningarna som hyresgaster kan ske exempelvis
genom att bidra till 6kat samnyttjande av lokaler, att anpassa och styra
hyresgastens energiférbrukning och att minska underhallskostnader genom
olika atgarder.

2.3 Vara en serviceinriktad och proaktiv hyresvard

| de NOjd-Kund-Index (NKI)-matningar som bolaget genomfor regelbundet,
framgar att Tornberget dr en mycket uppskattad hyresvard. Att fortsatta
leverera en hog servicegrad och tillgédnglighet har stor betydelse for att vara
hyresgaster, d vs kommunens olika forvaltningar, ska kunna fortsatta se
bolaget och de hyrda lokalerna som en tillgang for deras verksamheter.

Utover ett bra reaktivt arbete vid t ex felanmalningar eller 6nskemal om
anpassningar av lokalerna, ska Tornberget bli annu battre pa att forsta
hyresgasternas verksamheter och darmed behov avseende lokalernas
funktioner och utformning.

For att starka bolagets kunskaper och insikter i hyresgasternas framtida behov
inforde bolaget 2025 ett nytt arbetssatt med in- och omvarldsbevakning samt
intressentdialog. Inledningen i arbetet utgérs av en heldag foér ledningsgruppen
med in- och omvarldsanalys. Darefter halls separata moten med kommunens
lokalforsorjningsenhet och de olika férvaltningarna som hyr lokaler, i mindre
forum om ca 6-8 personer med representanter for Tornberget och
forvaltningsledningarna. | motena halls fordjupade samtal om de framtida
lokalbehoven. Saval relevanta trender i omvarlden som forandrade
funktionsbehov avhandlas och fangas upp, for fa en god insikt i hur bolaget pa
basta satt ska utveckla och forvalta fastighetsbestandet for att mota behoven.
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Avsikten ar att arbetet med in- och omvarldsanalys samt intressentdialog ska
genomforas varje ar, dven om det inte behdver leda till att den strategiska
planen maste justeras arligen.

2.4 Langsiktigt hallbart fastighetsagande

Fastigheter — i betydelsen byggnader och lokaler — ar tillgangar som ratt
byggda och forvaltade kan ha livscykler om 50 ar eller mer for de olika
komponenterna (dnda upp till flera hundra ar for grund och stomme). Det ar
darmed viktigt att arbeta med langsiktiga ekonomiska overvdaganden bade vid
nybyggnad och vid férvaltning av bolagets fastigheter och lokaler. Utover strikt
ekonomiska stéllningstaganden har alla fastighetsagare — privata saval som
offentliga — ett ansvar att gora kloka val och investeringar inom miljo,
klimatanpassningar och energieffektivitet.

Tornberget forhaller sig till Haninge kommuns Miljo- och klimatprogram och
arbetar dar utover utifran en egen Miljépolicy och en Klimat- och
energistrategi.

Bolagets fastighetsforvaltning ska praglas av langsiktigt ansvarsfulla beslut
avseende fastigheternas framtida varde, saval som kloka val avseende miljg,
klimatanpassningar och 6kad biologisk mangfald.

2.5 En attraktiv arbetsgivare

Tornberget ar en attraktiv arbetsgivare dar engagerade medarbetare och
chefer trivs, utvecklas och mar bra. Det visar bl a bolagets matningar av
medarbetarnas trivsel med certifiering enligt GPTW (Great Place to Work),
bolagets laga personalomséattning samt intresset for de lediga tjanster som
bolaget utlyser.

Att fortsatta vara en attraktiv arbetsgivare med en sund, trygg och
tillitsskapande foretagskultur ar av yttersta vikt for att mota bolagets
utmaningar. Bolaget kan forvdntas mota 6kande krav pa bade volymen i
forvaltningsuppdraget och flexibiliteten mellan olika sorters uppdrag, likval
som pa enskilda medarbetares kompetens i den tekniska och digitala
utvecklingen for fastighetsbranschen.

Fran bolagets ledning med styrelse, vd och ledningsgrupp via avdelningarna till
alla medarbetare ska bolaget bygga vidare pa Tornbergets gemensamt
framarbetade varderingar och leva dem dagligen i bade ledarskap och
medarbetarskap.
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