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1. Inledning

1.1 Tornbergets ansvarsomrade

Kommunfullméaktige i Haninge som beslutar om bolagsordning och allménna agar-
direktiv har beslutat enligt nedan.

1.1.1 Bolagsordning

Bolagsordningen anger som foremal for verksamheten att:
Bolaget har till foremal for sin verksamhet att inom Haninge kommun bygga, aga,
forvalta och uthyra fastigheter for kommunalt andamal.

Bolagsordningen anger som andamal for verksamheten att:

Andamalet med bolagets verksamhet &r att bedriva en effektiv och serviceinriktad
fastighetsforvaltning med inriktning att tillgodose kommunens behov av &ndamals-
enliga lokaler. Bolagets verksamhet ska vidare folja de kommunalréttsliga princi-
perna i 2 kap kommunallagen, innebarande att verksamheten ska vara férenlig 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 understdd at enskild och principen att
kommunmedlemmarna ska behandlas lika.

1.1.2 Agardirektiv

Av kommunfullméktiges allmanna &gardirektiv framgar bland annat foljande:
Kommunen har funnit bolagsformen som lamplig organisationsform med malséttning
att uppna effektiv fastighetsforvaltning. Med bolagsformen gors ocksa relationen
mellan hyresvard och hyresgést tydligare.

Syftet med att driva fastighetsforvaltningen i bolagsform é&r att tillgodose kommunens
behov av andamalsenliga lokaler. I detta ligger ocksa att bolaget ska ta initiativ for att
uppna en okad 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 sétt, att kommunens lokalkostnader kan minimeras dver
tiden. Tornberget ska ses som en integrerad del av den kommunala verksamheten.

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

Bolagets inriktning ar att vara kundnara och effektiv med stérsta mojliga miljohén-
syn. Bolaget ska fora en kontinuerlig dialog med sina kunder sa att de ges ett langt-
gaende inflytande éver hyrda lokaler. Bolaget har till uppgift att genom en kostnads-
effektiv fastighetsforvaltning erbjuda lokaler fér kommunal verksamhet i Haninge
kommun. Bolaget ska producera och renovera lokaler till ratt kostnad och med kvali-
tet. Bolaget ska prova nya arbetssatt for att pressa ned bygg - och investeringskostna-
der.

Bolaget ska i sin verksamhet tillampa de kommunala sjalvkostnads- och likstallig-
hetsprinciperna.
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1.2 Lagstiftning inom Tornbergets omrade

1.2.1 Lagar, forfattningar, m m

Lagstiftningen och andra bestdmmelser styr i princip inte VAD Tornberget ska gora
utan daremot i mycket stor utstrackning HUR verksamheten ska bedrivas. Det finns
ett stort antal lagar och regler som paverkar verksamheten. For att sakerstélla att bo-
laget har uppdaterad kunskap nar det sker en andring i en lag eller regel kdper Torn-
berget en lagbevakningstjanst. Alla lagar och regler som Tornberget berérs av finns i
en laglista som revideras arligen, déar framgar aven hur bolaget sakerstéller att kraven
efterlevs.

Regler av sarskild stor vikt ar exempelvis Boverkets byggregler (BBR) som anger
normer vid ny- och ombyggnation. Dessa regler styr &ven kommunens mojligheter att
bevilja bygglov. I rollen som férvaltare har Tornberget ansvar fér byggnaden och
dess tekniska funktion men dven for att motverka och férebygga fastighetsrelaterade
hélso- och miljoproblem. Detta regleras genom krav pa egenkontroller i Miljobalken.

1.2.2 Program, policyer, m m
Enligt de allménna dgardirektiven ska bolaget folja kommunens uppréttade styr-

dokument. Bolaget ska i samrad med kommundirektéren bedéma hur styrdokumen-
ten ska tillampas for bolagets verksamhet.

Haninge kommun faststéller en rad program, policyer, strategier, planer, reglementen,
m m som Tornberget har att folja i den man de &r tillampliga och inte strider mot
tvingande bestammelser i lag eller forordning. Gallande styrdokument finns pa kom-
munens hemsida.

Alla Tornbergets program, strategier och policyer finns listade i bilaga 1.

| de allmédnna &gardirektiven faststalls sérskilt att: Bolaget ska medverka i en dialog
med namnder och forvaltningar enligt kommunens faststallda investeringsprocess.

2. Forutsattningar

2.1 Politisk plattform for 2019-2022

Mittensamarbetet i Haninge kommun har kommit éverens om en politisk plattform
med fyra utgangspunkter som ska styra den politiska viljan under mandatperioden.
Det ar

e Ett Haninge som &r 6ppet och demokratiskt

e Ett Haninge som ar ekologiskt hallbart

e Ett Haninge som fortséatter att utvecklas

e Ett Haninge som haller ihop

Den politiska plattformen innehaller ett stort antal atgarder som ska goras under
mandatperioden. Atgérderna ar av olika karaktar, handlar bade om konkreta aktivite-
ter och mer omfattande utredningar. Vissa atgarder ingar i karnverksamheten (grund-
uppdragen) och forbattras I6pande. Det finns dven atgarder som omfattas av de stra-
tegiska malen i Haninge kommuns ”Mal och budget”, eller som redan pagar som
foljd av tidigare uppdrag.
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Exempel pa atgarder som beror Tornberget ar:

e Kommunen ska vara fossilfri 2030

e Kommunens byggnader ska energieffektiviseras

e Kommunens tjanstebilar ska vid nyinkop vara fossilfria

e Upphandlad verksamhet ska ha kollektivavtalsliknande former och arbetsmil-
joplaner i hela entreprendrskedjan

¢ Vid nybyggnation av verksamhetslokaler ska behovet av moteslokaler beaktas

e Krav pa tillagningskdk vid ny- eller ombyggnation av t.ex. skolor

e Krav pa laddstolpar ska stallas vid nybyggnation

e Rutiner for mindre foretag i upphandlingar ska forenklas och fortydligas

e Kommunens lokaler ska tillganglighetsanpassas och ¢ppnas upp sa att manni-
skor kan rora sig oavsett funktionsforutsattningar

e Nyttjandet av kommunens lokaler ska goras mer flexibelt

2.2 Viktiga faktorer for Tornberget

For att kunna uppfylla det 6vergripande syftet om andamalsenliga lokaler och lang-
siktigt laga lokalkostnader for Haninge kommun ar det viktigt att alla roller som
medverkar i processerna samarbetar och verkar mot samma mal. Olika roller och
processer behover vara tydliga. Den strategiska planeringen &r en nédvéndig forut-
sattning. God framforhallning och samsyn &r ocksa viktiga forutsattningar.

Exempel pa stora utmaningar for Tornberget ar:

e Energieffektivisering inom saval byggnation som inom forvaltning.

e Upprustningsbehov av miljonprogramsbyggnaderna

e Nyproduktion till en demografiskt foranderlig befolkning samt véxande be-
folkning i kombination med svara forutsattningar (t ex markforhallanden,
korta tidsramar), hoga krav (t ex tillagningskok) och begransad budget.
Behalla och attrahera arbetskraft samt att kompetensutveckla personalen
Flexibla byggnader och samnyttjande.
Battre samverkan med de kommunala forvaltningarna
Digitaliseringen

2.2.1 Hyresmodell

2.2.1.1 Tornbergets uthyrning

For att i enlighet med &gardirektiven verka for att minimera kommunens lokalkostna-
der Gver tiden sa tillampar Tornberget en sjalvkostnadsbaserad hyra vid uthyrning till
kommunen. FOr externa hyresgaster &r sjalvkostnadsmodellen inte mgjlig utan for
dem tillampas marknadshyra. Hyresintékterna fran kommunen star for over 99 % av
de totala hyresintakterna. 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 hyresgésten sina egna
kalkylerade kostnader — varken mer eller mindre. Det medfor att:
e kommunens lokalkostnad blir i princip lika stor som om kommunen &gt fas-
tigheterna sjalv.
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o forhallandet mellan hyresgast och hyresvard inte fullt ut kan félja hyreslagen.
Kommunen utnyttjar sitt &garinflytande for att bryta och férandra avtal som
kommunen onskar, ytterst genom &gardirektiv.

Tornberget inte har nagra marginaler

kostnader som kan regleras snabbt anvénds for att balansera budgeten
kommunens lokalkostnader minimeras Over tiden

kommunen tar de ekonomiska riskerna som hyresgéast

eftersom Tornberget har ett nastan férsumbart eget kapital behéver kommu-
nen kompensera for extraordinara kostnader.

2.2.1.2 Kommunens vidareuthyrning

Haninge kommunen har ett internhyressystem. Det innebér att kommunstyrelsen hyr
in lokaler fran Tornberget och dessutom lokaler fran andra hyresvardar. Hyreskost-
naden for dessa samt kostnaden for kommunens egna lokaler jamte ett paslag for
lokalbank m m debiteras sedan kommunens verksamhetsforvaltningar. FOr grundsko-
lan, férskolan och gymnasieskolan arbetas dock hyrorna om innan verksamheterna
debiteras.

2.2.2 Om- och invarldsanalys

e Tornberget arbetar efter sjalvkostnadsprincipen gentemot kommunen. Dar-
med maximeras kvantitet/kvalitet i forhallande till den ekonomiska resursen,
men innebar ocksa att underhallsnivan blir regleringspost. Detta &r en risk for
att fastighetskapitalet inte kan bevaras.

e Eftersom reinvesteringsnivan varit 1ag i Haninge sa finns det en risk att skicket
ar samre och darmed att den aterstaende livslangden ar kortare for Tornbergets/
Haninges byggnader jamfort med de Ovriga sodertérnskommunernas byggnader.
Under senare ar har reinvesteringsnivan hojts vilket mojliggor att skicket forbatt-
ras och livslangden forlangs. Behovet av reinvesteringar i niva med 2020 ars re-
investeringsbudget kommer att kvarsta i flera ar framéver.

e Byggnaderna — ca 225 st — &r till stora delar uppférda under miljonprogram-
met. Aven om méanga byggnader rustats under tiden s& har manga byggnader i
grunden en riskkonstruktion. Trots fastighetsinventeringar m m kan ”sjuka
hus” komma att upptackas. Dessutom ar manga hus pa god vég att bli uttjanta.
| kombination med skarpta byggregler och energikrav kan det fa stora konse-
kvenser fér mojligheten att pa ett ekonomiskt forsvarbart satt upprusta aldre
byggnader. Det galler sérskilt byggnader i ett plan med platta pa mark som
byggts fore mitten av 1980-talet.

e Bade p g a av att kommuninnevanarna blir fler, deras sammanséttning forand-
ras och att manga byggnader ndr sin tekniska livslangd sa kommer sannolikt
flera stora byggprojekt att behéva genomféras under manga ar framaover.
Byggnadernas flexibilitet behdver oka.

e Osékerheten om i vilken utstrdckning Tornberget ska bygga nya lokaler ar
stor da en del ska utforas av extern part. Det ger en svarighet att planera
bemanningen i Tornberget.

e Sedan 2016 har Tornberget gatt 6ver till att finansiera sig pa marknaden. Rén-
tebindningstiden har kortats och rantenivan har darmed sénkts. Detta innebér

6(17)



en osakerhet for Tornbergets budget och darmed majlighet att underhalla
byggnaderna.

e Inflationen méatt som konsumentprisindex (KPI) &r for ndarvarande 1,4 procent.
KPI ar emellertid ett trubbigt matt for Tornbergets prisokningar darfor att
stora delar av Tornbergets kostnader utgdrs av energi och réantor, medan KPI
mater prisokningar for en genomsnittlig privatkonsuments "varukorg”.

e Tornberget har behov av att utveckla sin digitalisering for att effektivisera
verksamheten.

e Bolaget har behov av att rekrytera kompetens i bygg- och fastighetsbranschen
dar det ar svart att rekrytera p g a resursbrist i branschen.

o Antalet tillsvidareanstéllda ar 97 (93), motsvarande 94 (89) heltidstjanster.

e Tre anstallda kommer att ha fyllt 65 ar eller mer fore utgangen av 2019. Ytter-
ligare tva anstallda fyller 65 ar under 2020.

e Personalens medelalder ar 48 (49) ar. Medianaldern &r 49 (49) ar.

2.3 Aktuellt om ekonomi och verksamhet

Tornberget har for narvarande en stark budget beroende pa att Riksbankens prognoser
avseende réntehdjningar inte stdimt med de rantebeslut som senare fattats. Tornbergets

ekonomi kan dock inte betraktas som stark sa lange soliditeten ar cirka tva procent. Det

finns ett starkt behov av att kommunen har en hég handlingsberedskap for agartillskott
for det fall nagot kostsamt och ovantat sker.

Kommunfullméktige har beslutat att inte medge att Tornberget héjer hyrorna med en
procent till 2020. Det innebar ett besparingskrav pa ca 4 mkr jamfoért med den hyres-
niva som Tornbergets styrelse i januari 2019 bedémde vara nédvandig for 2020 for
att inte minska pa fastighetsunderhallet. Detta kan hanteras genom att rantekostna-
derna inte stiger i den omfattning som tidigare beraknats Det beror dels pa senare-
laggning av rantehdjningar och dels pa att omfattningen av nyupplaning inte blivit sa
stor da investeringsvolymen inte blivit sd omfattande som kommunens budget for
2019 angav.

Ar 2018 blev det redovisade resultatet 433 tkr. Investeringar omfattande ca 315 mkr
genomfordes.

Ar 2019 beddms resultatet bli nara noll. Arets investeringsutgift beraknas uppga till
ca 300 mkr.

2.4 Intern kontroll

En fungerande intern styrning och kontroll &r centralt for en effektiv verksamhetsled-
ning. Den interna styrningen och kontrollen &r en integrerad del i hela Tornbergets
verksamhet. Arbetet med intern styrning och kontroll synliggors dels genom arscy-
keln for intern styrning och kontroll och dels i processkartan for intern styrning och
kontroll. Modellen som anvands for intern styrning och kontroll & 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.

7(17)



Mal och aktiviteter i Tornbergets verksamhetsplan samt internkontrollplan utgors av
mal beslutade av styrelsen, kommunfullméaktiges mal & budget samt interna mal och
kontrollpunkter for att sdkerstélla att Tornberget uppfyller sitt uppdrag. Uppfoljning
av verksamhetsplaner och internkontrollplaner sker pa olika nivaer i bolaget fyra
ganger per ar. Rapportering till kommunen sker i samband med deldrs- och arsredo-
visning.

Tornberget arbetar utifran ett FR2000-certifierat verksamhetsledningssystem. Det
sakerstaller att bolaget arbetar strukturerat och malmedvetet for att forbattra och ef-
fektivisera verksamheten. Standarden ar till stora delar likvéardig med ISO 9001 och
14001, men omfattar &ven ledningssystem for arbetsmilj6, 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 sékerstélla att bolaget har en
effektiv intern styrning och kontroll och foljer interna och externa krav. Certifiering-
en staller tydliga krav pa att vi kontinuerligt arbetar med forbattringar av verksam-
heten 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 sakerstélla att vi har en har en:

o effektivitet och produktivitet i verksamheten,

o tillforlitlig finansiell rapportering och

e efterlevnad av tillampliga lagar och regler

2.5 Tornbergets organisation

Tornberget leds av en styrelse. Styrelsen ansvarar for strategiska fragor. En av styrel-
sens viktigaste uppgifter &r att tillsatta en verkstallande direktér (VD) som har det
operativa ansvaret for att verkstalla styrelsens strategier.

Den kundinriktade verksamheten ar under VD organiserad i tre avdelningar: fastig-
hetsavdelningen, serviceavdelningen och projektavdelningen.

Administrationen &r organiserad i en stab fér personal-, kommunikations-, IT-, miljo-

och kvalitetsfragor samt en ekonomiavdelning for ekonomi och I6nehantering.

Styrelse

— Stab

Fastighets- Projekt- Ekonomi- Service-
avdelning avdelning avdelning avdelning
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3. Mal, malséattningar och strategier

3.1 Kommunfullmaktiges malomraden och mal fér 2020-2022

Haninge kommun har tvd malomraden for ett gott liv i Haninge; Miljé och
samhélle respektive Medborgare.

-"
e 3

Miljo och Medborgare
samhalle

KVALITET OCH RESURSER

Utgangspunkt for Strategi och budget

Kommunfullmaktiges Mal och Budget 2020-2021 &r utgangspunkten for Mal, stra-
tegi och budget. Enligt Mal och budget ska Tornberget i forsta hand anvéanda resultat-
indikatorer for styrningen, antingen fullmaktiges eller egna som verksamheterna kan
paverka.

| detta avsnitt finns de mal och indikatorer som Tornberget ansvarar for eller berérs
utav, se aven Tornbergets matbara mal bilaga 2.

Den politiska plattformen anger 6vergripande inriktning som ger vagledning for
Tornbergets prioriteringar.

3.1.1 Malomrade Miljo och samhalle

Malomradet Miljé och samhalle handlar om att skapa ett ekologiskt och soci-
alt hallbart samhélle bade for dagens och kommande generationers medborgare,
besdkare, naringsliv och foreningsliv.

Mal 1. 1 Haninge ska miljé- och klimatarbetet vara i framkant

Haninge bidrar till renare luft, marker, vatten och giftfria miljoer. Fossilfria
resor och transporter i kommunen ska 6ka. Pa langre sikt (ar 2025) ska kom-
munens resor och transporter vara fossilfria enligt det klimat- och miljépoli-
tiska programmet. Alla resor i Haninge som geografiskt omrade ska vara fossil-
fria ar 2030. Naturvérden, biologisk mangfald och ekologiska spridningssam-
band ska skyddas och utvecklas. Kommunens verksamheter ska utga ifran ett
tydligt ekologiskt hallbarhetsperspektiv.
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Tornbergets prioritering for att bidra till malet

Malets tre resultatindikatorer; Andel inkdpt fossilfritt bransle (%),
Energianvandning i kommunala lokaler respektive bostader (kWh/m?) samt Hus-
hallsavfall som samlas in for materialatervinning, inkl. biologisk behandling, andel
(%) beror alla Tornberget.

For att minska utslappen av véaxthusgaser fran resor och transporter ar bland annat
all diesel som Tornberget tankar sina fordon med CO,-reducerad till 85 %. Torn-
berget har dven en malséattring att fornya sin fordonsflotta. Malvarde fér energian-
vandningen i lokaler for ar 2020 ar 160 kWh, se Tornbergets matbara mal bilaga 2.
Nar det galler indikatorn for materialatervinning mojliggér Tornberget utsortering
av matavfall for alla verksamheter vars lokaler bolaget férvaltar, undantaget ett
fatal stédboenden.

Mal 2. I Haninge ska tillvaxten ske pa ett hallbart satt

Bostadsomraden ska omfatta olika boendeformer och infrastruktur, parker och
tillgang till kommunens service ska utvecklas i samma takt som bostader byggs
I narhet till kollektivtrafiken. En fungerande arbetsmarknad ska ge fler i arbete.
Foretag ska utvecklas och vara ndjda med kommunens service

Tornbergets prioritering for att bidra till malet

Detta mal kan berora Tornberget satillvida att vi kan bidra med hallbart byggande i
samband med Haninges tillvaxt. For att sékerstélla att kommunens kemikalieplan
foljs noteras allt material som anvénds vid nyproduktion i en loggbok for projektet.

3.1.2 Malomrade Medborgare

Malomradet Medborgare har fokus pa medborgarnas intressen sa att de upple-
ver fordelar med att bo, vaxa upp, utbilda sig och aldras i Haninge. Det &r vik-
tigt med ett gott bemotande med vara medborgare, da kommunen levererar vél-
fard och service.

Mal 3. I Haninge ska medborgarna vara trygga oavsett skede av livet
Medborgaren ska kanna sig trygg i Haninge oavsett var i kommunen man bor,
bakgrund och alder. For att skapa trygghet ska kommunal omsorg erbjudas nar
behov uppstar. Insatser utformas utifran medborgarens egna forutsattningar.

Tornbergets prioritering for att bidra till malet

Detta mal kan berora Tornberget men ingen av kommunens indikatorer kopplar till
bolagets verksamhet. Tornberget arbetar dock aktivt med tillganglighetsfragor genom
hyresgastanpassningar och arbetet med enkelt avhjalpta hinder. Tornberget deltar
aven i kommunens trygghetsarbete.

3.2 Tornbergets dvergripande malsattningar
Med utgangspunkt fran dgardirektiv och ovanstaende malomraden har Tornbergets
styrelse beslutat foljande 6vergripande malsattningar:
e att verka for ett langsiktigt hallbart samhélle
Malsattning avser saval inre miljo i byggnaderna som yttre miljofaktorer
samt socialt och ekonomiskt ansvarstagande.
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e att uppna effektiv och langsiktig lokalforsorjning

Tornberget ska i en stOrre utstrackning an tidigare verka for att ta fram lokal-
standarder och 6kad lokalsamverkan och flexibilitet i lokalerna 6ver tid.

att producera och renovera lokaler till ratt kostnad och med kvalitet

att bedriva serviceinriktad verksamhet som leder till nojda kunder

att vara fastigheter forvaltas effektivt

att vara en attraktiv arbetsgivare

3.3 Tornbergets matbara mal

Med utgangspunkt fran ovanstaende malsattningar samt kommunens styrande dokument

redovisas matbara mal for 2020 i bilaga 2.

De dvergripande malsattningarna och de matbara malen ska brytas ner till handlings-
planer och mal for avdelningar, enheter och enskilda anstéllda. Detta ska utforas i
verksamhetsplaner pa styrelse-, ledningsgrupp- respektive avdelningsniva.

Redovisning av maluppfyllelsen enligt ovan ska géras i samband med arsbokslutet.

4 Tornbergets strategiska vagval

Tornbergets styrelse har tagit beslutat om en strategisk plan for aren 2020-2024, se
bilaga 3. Syftet med att ta fram en strategisk plan &r att styrelsen ska kunna styra
verksamheten med ett antal strategier som l6per dver en langre period i en verksam-
het dar behov av langsiktighet moter en politisk kontext som kan vara mer kortsiktig.
Sadan typ av verksamhet ar t ex effektiv forvaltning, energieffektivisering och bygg-
projekt.

Varje ar beslutar styrelsen om Forutsattningar infor kommunens Mal och budget.
Den strategiska planen utgor ett av underlagen infor framtagande av Forutsattningar
infér kommunens Mal och budget.

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

Fokusera pa energieffektivisering

Overgripande mal: Att verka for ett langsiktigt hallbart samhalle

For att kunna na av KF beslutade energimal och dven blicka framat for att vara forbe-
redda 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 1dngsiktigt hallbart samhille.

For att kunna uppfylla de malsattningar som ar foreslagna i kommunens klimat- och
miljopolitiska program och som KF forvantas ta beslut om inom en snar framtid,
bedomer vi att Tornberget behdver analysera och tydliggéra 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: Aktivt medverka i kommunens lokalforsorjningsarbete for att
uppna hogre effektivitet och langsiktighet
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For att bidra till att kommunen lyckas med sin lokalforsorjning bedéms att Tornber-
get behover samverka med kommunens olika forvaltningar i det langa perspektivet
for att kunna arbeta proaktivt i planering av nya lokaler, men &ven vid inplanerandet
av renoveringar.

Fokus samverkansprojekt dar sa ar lampligt

Overgripande mal: Producera och renovera lokaler till ratt kostnad och med kvalitet
Tornberget behdver kunna arbeta med olika entreprenadformer for att anpassa dessa
efter projektets art. Tornberget behdver ocksa arbeta med att vara attraktiva som be-
stallare av entreprenader for att fa in manga anbud i syfte att handla upp till ratt pris
och kvalitet.

Oka anvandandet av digitala hjalpmedel

Overgripande mal: Vara fastigheter forvaltas effektivt

I en omvarld dér digitalisering utvecklas snabbt och kan hjalpa Tornberget att effek-
tivisera verksamhet sa som energieffektivisering, underhallsplanering, skétsel etc,
beddms att bolaget behtdver dka anvéndandet av digitala hjalpmedel. Det bedéms
ocksa vara en forutsattning for att kunna locka kompetens till bolaget i framtiden.

Langsiktig underhallsplanering med involvering av verksamhets- och agarperspek-
tiv

Overgripande mal: Vara fastigheter forvaltas effektivt

Tornbergets underhallsplanering kommer att bli mer effektiv om bolaget dkar samar-
betet med kommunen och bidrar till att kommunens planering av lokaler och Torn-
bergets underhallsplanering samordnas.

Tornberget jobbar mer proaktivt

Overgripande mal: Vara fastigheter forvaltas effektivt

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: Ge en service och kvalitet som leder till néjda kunder

For att kommunens verksamheter ska vara ndjda som hyresgéster beddéms att Torn-
bergets servicegrad paverkar mycket.

Vi verkar for att medarbetare och chefer trivs och utvecklas

Overgripande mal: Vara en attraktiv arbetsgivare

For att Tornberget ska lyckas med sitt uppdrag krévs att bolaget har rétt kompetens. |
framtiden beddms arbetsrotationen 6ka och det &r viktigt att vara en attraktiv arbets-
givare. Trivsel och utveckling beddms vara viktiga parametrar i detta.

Vi tar hand om och uppmuntrar medarbetarnas initiativ till utveckling av verk-
samheten

Overgripande mal: Vara en attraktiv arbetsgivare

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

For att kommunens strategiska, politiska mal ska uppfyllas och fa effekt kravs att
verksamheterna fungerar och genomféras med hog kvalitet och god effektivitet.

5.1 Systematisk kvalitets- och verksamhetsutveckling

Tornberget arbetar utifran ett FR2000-certifierat verksamhetsledningssystem. Det
sakerstéller att bolaget arbetar systematiskt och malmedvetet for att forbattra verk-
samheten. Standarden ér till stora delar likvardig med 1SO 9001 och 14001, men om-
fattar &ven ledningssystem for arbetsmiljo, kompetens, brandskydd och socialt an-
svarstagande. Granskning av verksamhetsledningssystemet och alla dess delar sker
arligen, bade genom intern och genom extern granskning. Syftet med sa val den in-
terna som externa revisionen ar att sakerstalla att ledningssystemet uppfyller stan-
dardkraven, uppdateras och &r effektivt for att mota verksamhetens mal.

| Tornbergets kvalitetspolicy framgar att kvalitetsarbete innebér att kontinuerligt
arbeta med forbattringar av verksamheten och anvéandningen av resurser pa basta
satt. Det arbetet sker i arliga processer men aven i det dagliga arbetet med standiga
forbattringar. Exempel pa arliga processer ar Tornbergets arscykel for intern styr-
ning och kontroll. Det inkluderar bland annat uppféljning av bolagets verksamhets-
plan samt tillhérande mal, den interna kontrollplanen, in- och omvarldsanalys samt
riskanalys. Vid ledningens genomgang av verksamhetsledningssystemet, som &r tva
ganger per ar, gors en strategisk uppféljning och utvérdering av att systemet funge-
rar som avsett. Exempel pa det I6pande kvalitets- och forbattringsarbetet &ar de for-
béattringsforslag som kommer in.

Nu 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 kvali-
tets- och verksamhetsutveckling ytterligare och ska var en naturligt integrerad del i
verksamhetsstyrnigen.

5.2 God ekonomisk hushallning

For att inte dventyra Tornbergets eget kapital sa beslutar styrelsen om ett mal
gallande budgetféljsamhet pa +/- 0,5 procent.

5.3 Attraktiv arbetsgivare

Tornberget ska uppfattas som en attraktiv arbetsgivare som rekommenderas av savél

kommande som redan anstéllda medarbetare. Tornberget ska tillampa en systematik i
sitt arbete med kompetensforsorjning vilken ska inkludera handlingsplaner med akti-
viteter som sakerstaller koncernens kompetensforsorjning pa saval kort som lang sikt.

Foljande kvalitetsomraden ska darfor vara i fokus under verksamhetsaret:

e Tornbergets arbetsgivarvarumarke ska vara vélkant saval internt som externt.
Det innebdr att det ska anvéndas vid rekrytering men &ven vara en ledstjarna
for det interna arbetet med att behalla och utveckla medarbetare.

e Arbetsmiljon ska vara saker, stimulerande och anpassad till bade verksamhet-
ens och individens behov.

e Tornbergets chefer ska foretrada koncernen, motsvara Tornbergets krav pa le-
darskap och vara en forebild i bade ord och handling.
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6. Ekonomiska ramar

Avsnittet omfattar budget for resultat, investeringar och 2020. De ekonomiska ra-
marna beslutas ytterst av kommunfullmaktige i Haninge kommun genom att faststélla
vilken hyra som Tornberget far ta ut fran kommunen, vilka storre investeringar som
ska genomfdras samt genom ram for kommunal borgen far Tornbergets upplaning.

6.1 Resultatbudget

Tornberget redovisar en budget déar alla tillgangliga medel prioriteras till underhall.

Liksom tidigare ar kommer budgeten att revideras tre till fyra ganger under raken-
skapsaret. Det gors i syfte att fa ut mesta mojliga underhall inom ramen for arets

ekonomi.

Tornbergets resultatrakning
Intékter

Tornbergets hyror

Ovrig nettoomsattning

Aktiverat arbete for egen rékning
Ovriga intakter

Summa intakter

Kostnader
Stad

Fastighetsskotsel
Lopande och akut underhall, reparat-
ioner

Planerat underhall

Driftmedia

Riskkostnader, avgalder och dvrigt
Arets kostnad fér investering och andra
utférda arbeten

Ovriga externa kostnader

Personal

Avskrivningar

Resultat fore finansiella poster

Finansiella

intakter

kostnader

Resultat fore extraodinéara poster

Hyresintakterna fran kommunen halls oférandrade exklusive kapitalkostnader for nya
investeringar i enlighet med fullmaktigebeslut i juni 2019. Under 2020 kommer hy-
ran att justeras successivt da nya investeringar fardigstalls och tas i ansprak.

Budget
2019

418 472
40 524
10 562

100

469 658

-25 344
-3 286

-41 149
-32 228
-70 741
-11 529

-19 907
-17 391
-72 274
125 423

50 386

-50 386
0

6.1 Investeringar 2020 - 2023

Enligt Tornbergets &gardirektiv ska kommunfullmaktiges godkénnande inhdmtas
betraffande storre investeringar. Darav f6ljer att bolaget sjalv beslutar om mindre

investeringar.

Prognos

okt
427445
103 382
6 365
100
537 292

-25 478
-6 663

-40 768
-39 062
-68 111
-12 253

-82 598
-17 893
-71 498
130 258

42 710

-42 710
0

Budget
2020

446 971
66 092
5650

0

518 713

-26 175
-6 258

-40 801
-34 204
-66 409
-11 184

-44 344
-26 076
-75 021
140 428

47 810

-47 810
0
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6.1.1 Kommunfullméktiges budgetbeslut

Kommunfullméktige beslutade i juni 2019 om foljande ramar fOr reinvesteringar:

(Tkr) 2020 2021 2022 2023

Energieffektiviseringsatgarder 25000 25000 25000 25000
Reinvesteringar 85000 86000 87000 88000
Investeringar i tomtmark 16 500 16 500 16 500 16 500
Totalt 126 000 | 127500 | 128500 | 129500

Totalt beslutade kommunfullméktige om att investeringar som ska genomforas av
Tornberget uppgar till 576,5 mkr for 2020. De investeringsprojekt som ar beslutade
for 2020 &r inte beloppssatta.

Kommunfullméktiges investeringsplan for 2021-2023 ar inte fordelad mellan kom-
munens foérvaltningar och Tornberget. Med antagande om att de kommunala forvalt-
ningarnas del av investeringsbudgeten kommer att vara i paritet med investerings-
budgeten for 2020 ger en formodad investeringsbudget pa ca 1 000 mkr for 2021, 650
mkr for 2022 och 1 000 mkr fér 2023.

6.1.2 Tornbergets egen investeringsbeddmning 2020

Tornbergets bilpark ar i vissa delar alderstigen. Bilarna &r stora och specialinredda
vilket gor att de ar relativt kostsamma. Utbyten ska dock goras for att fa en mer mil-
jovanlig fordonspark. 2 mkr behover avséttas for 2020.

For investering i maskiner och inventarier avsatts 1 mkr.
For bilar, maskiner och inventarier avsétts sammanlagt 3 mkr.

7. Ekonomisk plan tom 2022

7.1 Investeringar 2021 och 2022

Kommunfullméktige har fattat beslut om en investeringsplan for 2021 till 2023. Den
innefattar saval Tornbergets fastighetsinvesteringar som kommunens egna investe-
ringar samt investeringar som kommunen forvéntar sig att externa aktorer ska ge-
nomfoéra. | vilken utstrackning som externa aktorer kommer att géra dessa investe-
ringar aterstar att se. Kommunfullméktiges investeringsplan omfattar dels utpekade
investeringsobjekt och dels ett allméant uttalande om att kommunen under den kom-
mande tioarsperioden har ett investeringsbehov pa ca 13 mdkr vilket huvudsakligen
avser nyinvesteringar och reinvesteringar i skolor och forskolor. Det &r salunda rim-
ligt att tro att investeringsvolymen kommer att bli avsevért hogre for 2022 &n den
ram som nu angetts. Samtidigt har investeringsbestallningarna fran kommunen inte
gjorts i den utstrackning som beslutats i tidigare "Mal & budget” varfor osakerheten
ar stor infor de kommande aren.

Mot bakgrund av kommunens investeringsplan och langsiktiga investeringsbehov
beddmer vi hér att investeringar som torde genomfdras av Tornberget kommer att
uppga till 500 mkr for 2020, 1000 mkr for 2021 och 650 mkr for 2021.

Darutdver bedomer vi att ca 3 mkr behover avsittas arligen for att huvudsaligen mo-
dernisera bilparken till en mindre klimat- och miljopaverkande bilpark.
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7.2 Kostnadsodkning 2021 och 2022

Kostnaderna for drift och underhall torde inte 6ka med mer &r tva procent arligen.
Driftmediakostnaderna kommer genom energibesparingar att kunna begrénsas. Har
beddms nu kostnadsokningen att bli tva procent per ar.

Tornberget har arbetat aktivt for att binda rantorna pa langre I6ptider. Trots det sa
kommer en betydande del av lanestocken att behéva omsattas under planeringspe-
rioden. Darutover finns det ett stort nyupplaningsbehov till foljd av de investerings-
volymer som kommunfullmaktige beslutat. Det gor att Tornbergets genomsnittsranta
kan komma att forandras relativt snabbt om marknadsrantorna férandras. | dagslaget
ar indikationerna att storre ranteuppgangar torde droja.

Avskrivningarna kommer att 6ka mot en mer normal niva i ett langsiktigt perspektiv
allt eftersom investeringar genomfors och byggnadernas genomsnittsalder blir lagre.
Nyare byggnader kommer oftast att ha producerats till ett hdgre pris dels p g a inflat-
ionen och dels p g a hogre krav fran myndigheter och verksamhet. Det gor att det blir
hogre anskaffningsvarden som minskar i varde allt efter som tiden gar och byggna-
derna slits.

7.3 Finansiering tom 2022

Under planeringsperioden gors omfattande investeringar vilket huvudsakligen finan-
sieras genom nya lan. Vi bedomer nu att lanebehovet for 2020 6kar med 400 mkr.
2021 okar lanebehovet med ytterligare 850 mkr och dartill 450 mkr for 2022.

7.4 Prognos 2019 jamte plan tom 2022 i tabellform

Resultatrakning

Ar
Benamning 2019 2020 2021 2022
Hyresintakt 427,4 447 499 590
Ovrig nettoomséttning 1035 66,1 250 250
Aktiverat arbete 6,4 57 10,0 15,0
Ovriga externa kostnader | -292,8 -255,6 -225 -230
Personalkostnader -71,5 -750 -77,0 -80,0
Avskrivningar -130,3 -140,4 -170,0 -240,0
Finansiella intakter 0,0 0,0 0,0 0,0
Finansiella kostnader -42,7 -47,8 -62,0 -80,0
Resultat fore skatt 0,0 0,0 0,0 0,0
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Balansréakning

Ar
Benamning 2019 2020 2021 2022
Anlaggningstillgdngar | 3013,2 3392,3 42418 46713
Omsattningstillgangar 38,0 38,0 38, 38,0
Kassa och bank 189,9 210,8 211,3 231,8
Summa tillgéngar 3241,1 3641,1 44911 49411
Eget kapital -48,0 -48,0 -48,0 -48,0
Avsattningar -15,9 -15,9 -15,9 -15,9
Langfr skulder -2590,0 -2990,0 -3840,0 -4290,0
Kortfr skulder -586,8 -586,8 -586,8 -586,8
Summa EK & skulder |-3241,1 -3641,1 -4491,1 -4941,1
Kassaflodesanalys
Ar

Kassaflode 2019 2020 2021 2022
Rorelsens intékter 537,3 518,8 534, 630,0
Rorelsens kostnader exkl avskr|-364,3 -33,6 -302,0 -310,0
Finansiellt netto -42,7  -47,8 -62,0 -80,0
Skatt 0,0 0,0 0,0 0,0
Forandring av kortfr skulder 0,0 0,0 0,0 0,0
Inkdp av mark o byggn -15,0 -16,5 -16,5 -16,5
Ny- och ombyggn egna fastigh |-350,0 -500,0 -1000,0 -650,0
Inkép Mol -2,5 -3,0 -30 -3,0
Pensionsavsattning 0,0 0,0 0,0 0,0
Nya lan 200,0 400,0 850,0 450,0
Amortering 0,0 0,0 0,0 0,0
Foérandring av likv medel -37,2 20,9 05 205

Bilagor:

Bilaga 1) Styrdokument policyer, strategier och program
Bilaga 2) Tornbergets méatbara mal

Bilaga 3) Strategisk plan 2020

—-2024
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Matbara mal 2020

TB= Tornberget
KF= kommunfullméktige

HK= Haninge kommun

(et e e Nivd e Malvarde/indikator
N lomrade s Strelse |\ it vi uppna? Res=resultatmal, Resultat Kommentar
lg Akt=Aktivitetsmal
3.2 Mélomrade  |Mal 1| Haninge skaAtt verka for ett s Energianvandning i kommunala lokaler [Malvarde inte satt av KF an Energianvandning i kommunala lokaler
Milj och samhlle [miljs- och langsiktigt hallbart (KF-mal) 160 kwh/kvm (Res-mal) Definition: Energianvandning per kvadratmeter (kWh/m2) i de
Klimatarbetet vara |samhlle. kommunala lokaler som ags av Tornberget AB. Siffrorna ar
iframkant Malsittning avser savél normalrskorrigerade. Mats: En gang per ar. Officiellt: Vecka 9,
Ml 2 | Haninge ska [inre miljé i byggnaderna avser dret innan. Analys: Rapportering: Delarsrapport 2,
tillvéxten ske pa ett|som yttre miljéfaktorer Arsredovisning
hallbart satt samt socialt och
| ansvarstagande. 16 Arbeta for att fasa ut stérande BVB anvands vid all
kemikalier frin Tornbergets nyproduktion. Alla avsteg fran
verksamhet kraven ar motiverade. (Akt-
(Skallkrav HKs kemikalieplan) mal)
| G Delta i framtagandet av kommunens | Delta (Akt-mal) Skallkrav fran KMPP. Ihop med KS, SBN och Haninge bostader
riktlinjer for hallbart byggande.
16 Relevanta stallsvid ~ [Ha stallda (Akt- Skallkrav for 2018 fran Klimat och miljopolitiskt program (KMPP) .
miljskritiska upphandlingar. (Skallkrav  [mal) Med miljokritiska ar de upphandlingar som Tornberget, genom Miljo|
HKs Klimat och miljopolitiska program) & kvalitetsradet, bedomer har storst miljoeffekt. Det vager in
omfattning, typ av miljdeffekt mm.
Som maluppfoljning ingar idag, att MoK ska delta vid de
upphandlingarna for att vi ska stalla relevanta krav..
16 Fornya fordonsflottan, nya bilar &r Minst 6 nya elbilar (Res-mal) Kommunindikator: Andel inképt fossiltfritt bransle (%) trolig
eldrivna. revidering "Utslapp av vaxthusgaser fran kommunens resor och
transporter (ton CO2)". Aktiviteter &r inkop av 85%-igt
koldioxidresucerad diesel till véra fordon + hanteras pa LG-niva
|| genom byte a
G Tornberget bereder praktikplats eller | Minst 1 plats (Res-mal) Naringslivsstrategin; mal for TB.
nystartsjobb till personer som har svart
att etablera sig pa arbetsmarknaden,
antingen i egen regi eller via
upphandlad leverantsr (HKs
néringslivsstrategi, TB mal)
| 19 Ta in feriearbetare via kommunen Minst 2 (Res-mal)
G Fortsétta utvecklingen av Huvudprocesser Forslag till VP:
pr i i (Akt-mal) 1. Komplettera med processer
2. Rutiner/dokument samlade utifran process
|| 3 Publicera Tornet
s Upphandla Styrelseuppdrag
- (Akt-mal)
G Modell fr ekonomistyrning framtaget |Modell framtagen (Akt-mal)
s Plan digital fastighetsautomation Framtagen (Akt-mal) Fran strategisk plan
[ | framtagen
L LG BIM-strategi Framtagen (Akt-mal) Strategisk plan
Producera och renovera S Koncept for smarta, energieffektiva, |1) Paborjad (Akt-mal) Strategisk plan
lokaler il ratt kostnad kostnadseffektiva, flexibla huset &r 2) Kr/kvm samt
och med kvalitet pabriad energiforbrukning minskat
jamfort med befintligt
|| forskolekoncept (Res-mal)
LG Utveckla arbetssatt/modell for LCC | Arbetssatt/Modell LCC strategisk plan
|| utvecklad (Akt-mal)
s Riitt kostnad och kvalitetsbegreppet ar | Definierat (Akt-mal) Ur olika perspektiv; HG, forvaltning, drift etc.
definierade Blev inte klar 2019 och &r en styrelsepunkt.
| Vara fasti forvaltas |5 och [ Strategisk plan
effektivt implementering paborjad pabrjad (Akt-mal)
G Kvalitetssakring via Alla Strategisk plan
projekteringsanvisningar projekteringsanvisningarna ses VP - Kostnadsaspekt adderas (LCC-analyser)
over, utvecklas och
samordnas. (Akt-mal)
16 Tydlig rutin for eftermarknad/garanti | Rutin/process framtagen (Akt- Invérldsanalys
|| framtagen mal)
Bedriva serviceinriktad  |S NojdKundindex (NKI). Mats genom Bland de 10 hagsta procenten VP: Matning genomfrs 2020 och arbetsgrupp med representanter
verksamhet som leder till kommunens sodertornssamarbete.  |av de som genomfort fran hela foretaget identifierar atgarder som vi behover arbeta
nojda kunder Atgarder efter analys NKI-méitning 2020 | motsvarande miitning i Sverige vidare med
implementeras (Res-mal)
s Totalindex (omfattar bade NKI och den [Bland de 20 hégsta procenten
fysiska miljn). Mats genom av de som genomfort
sodertorns- bete. méitning i Sverige
Atgérder efter analys NKI-métning 2020 | (Res-mal)
implementeras
s Budgetfoljsamhet +0,5% (Res-mal)
Vara en attraktiv s HME, index >=83 (Res-mal)
|| arbetsgivare
[ | LG HME, 95 % (Res-mal)
s Personalomséttning, exkl <7 % Res-mal) IKP
s Attraktiv arbetsgivare jamfort med | Vardegrunden genomsyrar Strategisk plan
andra fastighetsbolag. vart arbete; metod tas fram Vardegrundsmitning: ta fram metod (tips fran styrelsen Prevent
(Akt-mal) samt "Trust-index” (Nina))
|| Miatning utfors (Akt-mal)
s Sjukfranvaro IKP
|| (Res-mal)
[T Rimlig arbetsbelastning Okning APU-vérde fran 2019 Strategisk plan
L (Res-ma) vp: a
s Okad digitalisering for en storre 1) Styrelseportal
effektivitet implementerad (Akt-mal)
2) Fler digitala HR-verktyg (Res-
mal)
3) Andamalsenligt IT-miljo
genom implementering i
kommunens IT-milj (Akt-mal)
4) Forvaltningsstyrning (IT) /
férvaltningsorganisation (IT)
inom TB ar beslutad och
implementerad. (Akt-mal)
5) Okad kompetens inom
digitalisering (Res-mal)
G Metoder erfarenhetsaterforing Metoder framtagna (Akt-mal) Strategisk plan.
framtagna VP steg 2: Er aterf enligt
|| metoder
16 Komma med i i Siq Utmarkelse Svensk |Komma med (Akt-mal) i arumr
kvalitet 2020, dvs vara ett foretag som
de vill utvérdera
3.3 Malomrade  |Mal3.1Haninge |Attuppna effektivoch  [S Effektiv lokalutnyttjande (KF) inkl Driva arbete med att ta fram Agardirektiv samt KFs mal och budget
ska langsiktig brining ivisering ny konceptforskola (Akt-mal) Kommunstyrelsen har det évergripande ansvaret for
vara trygga oavsett | Tornberget ska i en storre Samverka med HK om effektivt lokalforsorjningsfragor. Varje namnd och forvaltning samt
skede av livet utstréckning dn tidigare lokalutnyttjande Tornberget har ett ansvar for att standigt halla fragan om ett
verka for att ta fram (Akt-mal) effektivt lokalutnyttjande aktuell. | detta ansvar ingar att vid behovs-
lokal-standarder och och verksamhetsforandringar noga sarskilt tillvarata varje mojlighet
6kad lokalsamverkan och till att minska lokalkostnaderna och ytterligare effektivisera samt
\flexibilitet i lokalerna éver om mojligt samutnyttja lokalutnyttjandet.
tid. Aktivitet i VP: Inleda dialog med HK om "kommunal standard".
Dialog om behov som &r ivande.
16 Utveckling lokalforssriningsar [ och Strategisk plan
implementerad EXVP:
lokalférsorjningsprocess (Akt- Fortsitt arbetet med att utveckla punkterna
mal) 1) Verka for att ett arshjul tas fram for lokalforsorjningsfragor
2) Gemensam malbild och langsiktig planering
3) Bild av strategisk plan lokalfrssrining och hur vi vill att den ska se
ut
4) Processer synkas med LFE
Beaktande av regler, lagar och policys s Utveckla inkpsfunktionen 1) Gversyn, behovsanalys och Internrevision, invérldsanalys, riskanalys
upphandling vésentliga
ramavtal (LG) (Akt-mal)
2) Inképsfunktionen utvecklad
med Upphandling Sédertsrn
(S) (Akt-mal)
3) Utreda metod for matning
av nojdhet/ kvalitet vid
inkop/avtal (Akt-mal)
| s Sakerhetsklassad data/info Vasentlig information klassad Strategisk plan
|| (Akt-mal)
G Noll olyckor/arbetsskador inom TBs | Noll (Res-mal)
verksamhet och pé vara
|| byggarbetsplatser
16 Samlad info fasti n Info samlad (Akt-mal) Invérldsanalys/riskanaly. Brand, radon, lekutrustning etc.

Palitlig finanisell rapportering

Resultatmal. Yttre konsekvens av en aktivitet eller prestation och star i regel enbart ill viss del
under de inblandades direkta kontroll. Mal kan formuleras kring vad man énskar uppn3, bevara

eller undvika samt nir detta ska ske. Ex: Langtidsjukfranvaro kan paverkas av att en person far en

allvarlig sjukdom.

Aktivitetsmal: Prestation, ldrande eller process
Aktiviteter eller handlingsplaner. Ex: Ta fram en plan for nagot.

Kvantitet eller kvalitet som man vill att olika arbetsuppgifter ska genomféras med under en viss
period. En god prestation behover inte leda till Snskvart resultat alla ganger eftersom dessa kan

paverkas av andra faktorer. Ex: Energimalet dar bolaget arbetar enligt energiplan p ett bra satt,

men dér kommunen kan bestalla fler evakueringspaviljonger som péverkar energimalet. Ml att

forviirva kunskap, kompetenser och fardigheter inom ett visst omrade. Bakom varje insats ligger en

individs eller grupps formaga, kompetens, fardighet och kunskap for att kunna prestera pa den

aktuella nivan. Ex: Oka digital mognad. Rekrytera en styrstrateg.
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v\ BERGET Beslutad 2019-10-23

forvaltnings AB i Haninge

Tornbergets strategiska plan 2020-2024

1 Inledning

Bolagets verksamhet regleras i de allmanna &gardirektiven. | dgardirektiven anges att
syftet med att driva fastighetsférvaltningen i bolagsform &r att tillgodose kommunens
behov av andamalsenliga lokaler. I detta ligger ocksa att bolaget ska ta initiativ for att
uppna en okad 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 &r 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 av den kommunala verksamheten.

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

Den strategiska planen &r ett av underlagen infor framtagande av Forutsattningar infor
kommunens Mal och budget som styrelsen beslutar om varje ar. Styrelsen beslutar om
bolagets strategiska plan som inarbetas i Mal, strategi och budget.

Fokusers pé Bidra till kommunens
energieffektivizenng strategizka lokalforsdrning

Tar hand om och
uppmuntrar medarbetarnas
initiztiv till utveckling s
verksamheten

Medarbetare ach chefer
trive och utvecklas

Fokus samverkansprojekt

Joblba mer proaktivt cir =8 &r Emplit

Cka anvandandet av digitala higlpmedel

Strategier EI%E

Postadress:
136 81 HANINGE

Besoksadress: Telefon, vaxel: Telefax: Hemsida: Organisationsnummer:
Rudsjo6terrassen 2 08-606 90 00 08-606 90 68 www.tornberget.se 556428-5806
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Den strategiska planen utgar ifran de allmanna &gardirektiven samt av styrelsen
beslutade 6vergripande mal. Den utgar ocksa ifran trender i omvarlden samt den in- och
omvarldsanalys och riskanalys som utfors i bolaget och som diskuterades pa
styrelsekonferensen i oktober.

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 2020, 2022 respektive 2024. Fokusomradena ér:

e Kundnytta

e Processer/arbetssatt

e Digitalisering

e Samarbete/kommunikation
e Medarbetare

Utvecklingsarbeten for att na tillstandet 2024 tas med i verksamhetsplanerna for
respektive ar 2020-2024. Det &r en stegvis process med olika utvecklingssteg for varje
ar. De identifierade aktiviteterna 2020 redovisas i tabellerna nedan samt laggs in
Tornbergets verksamhetsplan 2020. 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 miljohansyn. Bolaget ska fora en kontinuerlig dialog med sina kunder sa att de
ges ett langtgaende inflytande Gver 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 ar att bedriva en effektiv och serviceinriktad fastighetsforvaltning
med inriktning att tillgodose kommunens behov av &ndamalsenliga lokaler.

Kundnyttan ar central. Ovriga fokusomraden bidrar till kundnyttan, aktiviteter for dessa
beskrivs under 3.2 — 3.5.

Tillstand och aktiviteter for kundnytta beskrivs i nedanstaende tabell.
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Kundnytta

Tillstand och aktiviteter

2020 2022 2024

e  HoOgt NKI e  HOgt NKI e  HoOgt NKI

e Analys totalindex e Hogt totalindex e HG nojda med sina

e Dialog flexibilitet/ e Verka for flexibla lokaler och inom-
samnyttjande /samnyttjade lokaler /utomhusmiljo

e Arbetssitt LCC framtaget e  LCC &r underlag for e Flexibla lokaler,

e Analys kostnadsdrivande affarsmassiga beslut samnyttjande
faktorer e Kostnadseffektiva e Kostnadsmedvetenhet

e Projekteringsanvisning ur investeringar och i alla led
ett kostnadsperspektiv underhall ger Iag hyra e TBs processer ar

e Synkade processer LFE e Kundportal for relevant synkade med

information forvaltningarna

3.2 Fokusomrade process/arbetssatt

Agardirektivet anger att bolaget har till uppgift att genom en kostnadseffektiv
fastighetsforvaltning erbjuda lokaler for kommunal verksamhet i Haninge kommun.
Bolaget ska producera och renovera lokaler till ratt kostnad och med kvalitet. Vidare ska
bolaget prova 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 tillhandahalla
milj0anpassat byggande, fastighetsforvaltning och stadning samt erbjuda sina kunder
inomhusmiljoer som manniskor mar bra i genom att anvanda sunda material och
resurssnal teknik vid byggande, fastighetsforvaltning och stadning.

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

Processer/arbetssatt
Tillstand och aktiviteter
2020 2022 2024
Uppdaterade processer e Alla vasentliga e  System och processer
IT-férvaltning formats processbeskrivningar som stodjer varandra
e Samverkansmodell implementerade e Identifiera framtidens
utvecklad e |T-férvaltningsstyrning koncept for
e Definiera arbetssétt och IT-organisation &r en utbildningsmiljéer
tilsammans med kund naturlig och sjalvklar del tillsammans med
e  Projekteringsanvisningar av kommuner/regioner
géller och speglar verksamhetsutvecklingen e  Samverkan i
erfarenheter och mal e  Samverkansprojekt dar vasentliga
e Energiplan sa ar lampligt kommundvergripande
implementerad e Gemensam accepterad processer
och férankrad e Hyresgéaster bidrar
samhallsbyggnads- medvetet till minskad
process med HK resursanvandning

e Energifragan i vardagen

e Incitament att minska
resursanvandning for HG
identifierade
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3.3 Fokusomrade digitalisering

Agardirektiven anger att &ndamalet med bolagets verksamhet ar att bedriva en effektiv
och serviceinriktad fastighetsforvaltning med inriktning att tillgodose kommunens
behov av andamalsenliga lokaler. Tornberget ska ses som en integrerad del av den
kommunala verksamheten. Vidare ska bolaget folja kommunens uppréattade
styrdokument. Bolaget ska ta initiativ for att uppna en okad effektivitet i form av lagre
lokalkostnader, minskade lokalytor och/eller en hdgre kvalitet. Detta arbete ska drivas
pa uppdrag av kommunen dar den samlade koncernnyttan ska vara styrande.
Malséttningen ar att detta ska ske pa ett sa effektivt och serviceinriktat satt, att
kommunens lokalkostnader kan minimeras over tiden.

Digitala administrativa system bidrar till att 6ka effektiviteten samt ha ordning och reda
pa styrdokument, lagar och regler samt information/data.

Tillstand och aktiviteter for digitalisering beskrivs i nedanstaende tabell.

Digitalisering

Tillstand och aktiviteter

2020 2022 2024

e Koncept fér smarta e Det forsta smarta, e Vara nya byggnader
energieffektiva, energieffektiva o flexibla ar smarta (Al),
kostnadseffektiva, flexibla huset &r byggt energieffektiva,
huset ar paborjat e Paborjad konvertering kostnadseffektiva och

e Plan digital bef. byggnad till smarta flexibla
fastighetsautomation hus e Alla byggnader
paborjad e Installationer ID-méarkta uppkopplade for
BIM-strategi framtagen e BIMniva3 kontroll pa distans (Al)

e Nytt fastighetssystem och implementerad i e Samverkande system
ekonomisystem projekten e  Sakra system
upphandlat e All data/info samlad i e Enklare

e Digitala verktyg HR uttkat samverkande system arbetsuppgifter
IT-plattform inf6rs e TBingar i kommunens automatiserade
Séakerhetsklassning av IT-miljo och IT-strategier e  Mer komplicerade
information och organisation arbetsuppgifter

e Omvarldsbevakning Al e Hog IT-sékerhet digitaliserade med

e Enkla uppgifter hjalp av Al
digitaliserade

e  Mojliga Al-styrningar
identifierade, Al provas

3.4 Fokusomrade samarbete/kommunikation

Agardirektivet anger att 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 &r 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. Bolagets inriktning ar att vara kundnéra och effektiv med storsta mojliga
miljohansyn. Bolaget ska fora en kontinuerlig dialog med sina kunder sa att de ges ett
langtgaende inflytande 6ver hyrda lokaler.

Samarbete och kommunikation ar viktigt i allt arbete.

Tillstand och aktiviteter for samarbete/lkommunikation beskrivs i nedanstaende tabell.
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Samarbete/lkommunikation
Tillstdnd och aktiviteter

2020

Gemensam malbild med HK
om TBs uppdrag

Tydlig
lokalférsorjningsprocess finns
framtagen gemensamt med
LFE
Erfarenhetsaterféringsmetoder
tas fram

Tvargrupper vid
utvecklingsarbeten
Gemensamma plattformar
med HK definierade

Dialog HK om "kommunal
byggstandard”

HK far bra kostnadsunderlag
TB bidrar i planarbetet

Metod for bevakning sociala
medier

Barnkonventionen
implementeras

2022

o Arbetssatt tillvaratar
kundens behov

e Larande organisation

e Vi har samverkansytor
och tydliga
ansvaromraden istéllet
for granser

e HKoch TB jobbar
tilsammans med
langsiktig
underhallsplanering

e och strategisk
lokalférsorjning

e TB naturlig del i
samhallsbyggnadsproces
sen

e  Strategi sociala medier

e Barnkonventionen
beaktas

3.5 Fokusomrade Medarbetare
For att kunna uppfylla dgardirektiven och de styrdokument som kommunfullmaktige

och styrelsen beslutar om samt for att kunna leva upp till mal och strategiska planer
kravs kompetenta medarbetare som trivs pa sitt arbete.

2024

e Kundens behov i fokus

e Tillvaratagande av
kompetenser och
erfarenheter
gemensamt pa TB

e  Tvarfunktionellt
samarbete inom TB

e Gemensamma
plattformar med
kommunen

e Tydliga
kommunikations-
kanaler dar ansvar for
information ar
tydliggjort

| agardirektivet anges att bolaget ska verka for langsiktig social hallbarhet och ska inom
ramen for vad som &r affarsmassigt motiverat pa foretagsniva, ta social hansyn.
Bolagets verksamhet ska praglas av réttvisa arbetsvillkor och erbjuda service med
kvalitet.

Tillstdnd och aktiviteter for medarbetare beskrivs i nedanstéende tabell.

Medarbetare

Tillstdnd och aktiviteter

2020 2022

e Vardegrunden arbetas e Hogt HME .
med i verksamheten e  Fler kénner till oss som
Rimlig arbetsbelastning arbetsgivare °
Kompetensforsoérjnings- e Vilever vardegrunden
planer implementerade e Individuella erbjudanden e

e  Arbetsgivarvarumarke e Ratt kompetenser och
paborjat bra arbetssituation U

e Halsoframjande arbete ¢ Kompetensbaserad

e Medarbetare tar ansvar rekrytering,

for utvecklingsarbeten
och uppdrag

Agilt kommunikativt .
ledarskap definieras .
Digital kompetens har

Okat °
Natverkande och .

samarbete uppmuntras

medarbetarsamtal och
resultatsamtal

Agilt ledarskap .
HalsofrAmjande

aktiviteter utfors

Idéer tas tillvara

Alla involverade i

utveckling

Natverkande uttkat

Bilaga 1. Transformationskarta strategisk plan

2024

Attraktiv kand
arbetsgivare

Vi mér bra och framjar
en sund livsstil

Alla delaktiga i och
leder utveckling

Digital info/data i
realtid som med Al-
stod ar anpassad for
olika personer,
tillganglig dar man &ar
Vi natverkar och delar
info med andra aktorer
i syfte att lara av
varandra
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Vision
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Strategi

2020 2022 2024
1 2 s
Analys Dialog ! Verka for flexibla /samnyttjade Hogt HOGUNKI & Hogt NKI ;
kqstnads— flexibilitet/ ." lokaler totalindex FIeX|bIalIokaIer,
drivande samnyttjand$ HG néjda med samnyttjande
faktorer Analys i LCC é&r underlag sina lokaler och
PHqgt NKI totalindex : for affarsmassiga inom- - TBs processer ar synkade
rojanvis Arbetssatt -I Kostnadseffektiva beslut K_yndportal Jutomhusmiljo med férvaltningarna
ning. ur LCC framtaget!  investeringar och for relevant
Ett o Synkade ! underhall ger 1ag hyra information Kostnadsmedvetenhet i alla led
- 1
p(éfsr;.kflv processer LFE }
Uppdaterade processer Samverkansprojekt »,_ Samverkan i vasentliga System och processer

Alla vasentliga
processbeskrivningar
implementerade

Energifragan i
Definiera arbetssétt vardagen
tillsammans med
kund
Gemensam accepterad
och férankrad
samhallsbyggnadsproce
ss med HK

Energiplan
implementerad

dar s& ar lampligt

IT-férvaltningsstyrning och
IT-organisation ar en
naturlig och sjalvklar del av
verksamhetsutvecklingen

kommundvergripande processer

™ Identifiera framtidens koncept for utbildningsmiljder
.ii‘l‘lsammans med kommuner/regioner
Hyresgéster bidrar
medvetet till minskad...-
ndning”

&ra nya byggnader Mer komplicerade

IT-férvaltning formats eE‘g’Tégf?e(kﬁl)v arbetsuppgifter
gieriextiva, digitaliserade med
; ) kostnadseffektiva hial Al :
Incitament att minska All data/info samlad i och flexibta. jalp av
Samverkansmodell resursanvandning for HG samverkande system
utvecklad identifierade

som stddjer varandra

gmverkande system
.Alia byggnader uppkopplade
for kontroll pd distans (Al)

" Enklare arbetsuppgifter automatiseraqg"

‘:I'ydliga kommunikationskanaler
dar ansvar for information ar
tydliggjort

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 s& ar lampligt
kra system

Ku’ﬁdens

~behovifokus  Alla delaktiga i Vi mar bra och

_~Gemensamma och leder framjar en sund
plattformar med utveckling livsstil
kommunen

Digital info/data i realtid som med
Al-stod ar anpassad for olika
personer , tillganglig dar man ar

2024

Tvérfunktionellt
samarbete inom TB

Attraktiv kand
arbetsgivare

Vi natverkar och
delar info med

\
\
1 .
‘,| - Hfjg IT- Enkla uppgifter Det ftj_rsta smarta, Tillvaratagande av kompetenser och andra aktorer i syfte
Projekteringsanvisningar ~ } sékerhet digitaliserade zg;ﬁ:f}:ﬁg‘t’z robyggt erfarenheter geme att lara av varan
galler och speglar \ . A Hogt HME
. \ - Pabsriad Arbetssatt tillvaratar Ratt kompetenser och g
erfarenheter och mal . kund beh P
MOJllga Al- konvertering bef. undens behov Larande org. bra arbetssituation |déer tas tillvara
styrningar Byggnad till
- i ifi i -ma Vi lever
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