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1. Valkommen till SKAB!

SOLLENTUNA KOMMUNFASTIGHETER AB ir det
yngsta bolaget i Sollentuna kommunkoncern.
Trots vér ringa alder har vi ett gediget kunnande
och stor passion for vart uppdrag: vi dger egna
fastigheter samt forvaltar och utvecklar kommu-
nens verksamhetsfastigheter, till exempel skolor,
forskolor, gruppboenden och kulturfastigheter.
Vi brinner for att tillhandahalla verksamhets-
stottande lokaler som pa bésta sétt skapar forut-
sattningar for Sollentuna kommun att utveckla
sina viktiga verksamheter som exempelvis skola,
omsorg och fritidsaktiviteter. l

Varmt vilkommen till oss,
Andreas Hellstrom,
VD SKAB

Vad vi gor

Sollentuna kommunfast-
igheter, SKAB, férvaltar
och utvecklar idag bland
annat cirka 50 skolor och
férskolor, 15 gruppboen-
den och sju dldreboenden

i Sollentuna kommun.

Det omfattar totalt cirka
290000 kvadratmeter. Vi
stravar sténdigt efter att
skapa en attraktiv plats fér
elever, éldre och personer
med funktionsnedséttning
genom om-, till- och ny-
byggnationer.

* AFFARSPLAN 2020-2023



2. Bakgrund

UTOVER SKAB:S 18 st. dircktdgda fastigheter
(2019-12-04) ska bolaget forvalta de bebyggda
fastigheter som &gs av Sollentuna kommun.
Detta sker genom béde teknisk och ekonomisk
forvaltning av kommunens lokaler. Central del i
uppdraget att férvalta kommunens lokaler &r att
bolaget ska tillhandahdlla dndamdlsenliga
lokaler till de brukande enheterna och under-
ldtta for enheterna att nyttja lokalerna pa
kostnadseffektivt sdtt (férvaltningsavtal § 6).

Lydelsen ovan innebér att bolaget i mangt och
mycket ska behandla kommunens fastigheter pa
samma sétt som for bolagets egna fastigheter,
att tillhandahalla sa 4ndamalsenliga lokaler till
sa lag kostnad som méjligt. Forvaltningsavtalet
omfattar 177 st. forvaltningsobjekt.

Utdver att forvalta kommunens fastigheter ska
SKAB dven genomfora projektledning av alla
ny-, till- och ombyggnationer for savil SK AB:s
egna fastigheter savil som for kommunens fastig-
hetsbestand. M

4. Forutsdttningar
for SKAB 2020

DA SKAB AR ett nystartat bolag med hoga am-
bitioner behover bolaget under en tid framdver
fokusera pé att bygga upp fungerande interna
processer och rutiner. I affarsplanen fokuserar
vi framst pa ar 2020, de mél som bolaget iden-
tifierat kommer att dock att méatas under flera ar
framdver. Avsikten ar att under kommande ar
arbeta fram langsiktiga strategier som stottar de
uppsatta malen. Hl

3. Sammanfattning
av dgardirektiv

> Bolaget ska aktivt engageras som ett verktyg for
kommunen i forvaltning, produktion samt ut-
veckling av verksamhetsfastigheter och kommer-
siella fastigheter.

> Bolaget ska medverka till att Sollentuna kommun
utvecklas till en attraktiv verksamhets-, nérings-
livs- och bostadsort.

> Bolaget ska genom ny-, om- och tillbyggnation,
forvérv eller extern inhyrning tillgodose kom-
munens behov av LSS-boenden, sirskilt boende,
HVB-boende, for-, grund- och gymnasieskolor,
kultur- och fritidsfastigheter eller anliggningar
och kontorslokaler for administration och annan
kommunal verksamhet. Bolaget far, i mindre
omfattning, dga och forvalta bostadsfastigheter.

> Bolaget ska forddla och optimera fastighetsport-
foljen genom nyproduktion, forvérv, byte och
forséljning av fastigheter.

> Bolaget ska forvalta kommunens fastigheter i den
omfattning som anges i drift- och forvaltningsav-
tal mellan kommunen och bolaget.

> Bolaget ska bidra till ett hillbart samhélle genom
att kontinuerligt arbeta med socialt-, miljo- och
klimatansvar. l

* AFFARSPLAN 2020-2023




5. Vision, affdrsidé och vdrdegrund

Vision , ,
Visionen ska fungera som en réd

trad som prdglar hela verksamheten

och som tydligt visar vad féretaget

forséker att dstadkomma, béde pd

kort sikt och i framtiden.

Affarsidé 9 ’

Afférsidén anger vad foretaget gor.
Dérmed utesluts ocksé vad féretaget
inte gér. Det leder till fokusering p&
kérnverksamheten.

Véardegrund

En vardegrund beskriver féretagets
mest grundldggande och tidlésa
vérderingar. Syftet dr att végleda det
dagliga arbetet inom féretaget.

vVvyyvyy

SOLLENTUNA KOMMUNFASTIGHETER AB



6. Malgrupper

SKAB:S MALGRUPPER UTGOR intressenter ut-
ifrdn olika perspektiv. Att arbeta for brett med
kommunikation blir kostsamt och ineffektivt.
Dérfor har vi ringat in véra priméra och sekun-
ddra mélgrupper som vi bor arbeta med.

Priméra malgrupper: kunder,
medarbetare & entreprenérer

> Befintliga hyresgéster av verksamhetslokaler
inkl. personal som arbetar i vara lokaler sa som
t.ex. larare

> Befintliga hyresgister av kommersiella lokaler
[» Befintliga hyresgdster av kulturfastigheter
> Befintliga medarbetare pd SKAB

> Bestillare & uppdragsgivare i Sollentuna
kommun

> Befintliga entreprendrer

* AFFARSPLAN 2020-2023

Sekunddra malgrupper: intressenter

P> Vérdnadshavare & besokare till elever pa
skolor och forskolor

> Invénare i Sollentuna kommun (vid t.ex.
ombyggnation)

> Potentiella hyresgister av kommersiella lokaler
> Potentiella hyresgister av kulturfastigheter

> Foreningsliv i Sollentuna

P> Niringsliv & konsumenter i Sollentuna

> Medarbetare och politiker inom Sollentuna
kommun

> Sambhillsfastighets- och fastighetsbranschen M



7. Nuldge

7A. SWorT

SWOT-analysen beskriver foretagets styrkor
och svagheter internt, samt de mdjligheter och
hot som vi ser i var omvérld, som paverkar oss
nu eller som potentiellt kommer att paverka
oss. SWOT-analysen hjélper oss att prioritera
och fokusera pa ritt aktiviteter och insatser de
nérmaste aren. M

Styrkor (Strength)

> Kompetent och driven personal

> Kommunégd: Serids och langsiktig dgare,
med lokal férankring

}> Eget bolag: kan forma och paverka féretaget

Maéjligheter (Opportunities)

> Tillvéxt i Sollentuna

> Méjlighet att fortydliga samarbetet med
kommunen, kring tydlig gemensam malbild
och standard

[> Eget bolag ger nya méijligheter

S AW,
0o

Svagheter (Weaknesses)

> Ung organisation: processer, rutiner och
systemstdd saknas - jobbar ej sa effektivt
som behdvs

[> Till viss del otillréickliga resurser/budget for
att méta férvéntningarna

[» Svagt varumdérke

Hot (Threats)

|» Den demografiska utvecklingen i Sverige
och i Sollentuna: fler unga och éldre, férre
i arbetsfor alder

> Tillvéxten i kommunen: stéller hégre krav
pa oss

> En svagare konjunktur

* AFFARSPLAN 2020-2023




7 b. Organisation

FOR ATT SKAPA en framgangsrik och vilméende
organisation krévs langsiktighet, helhetssyn och
ett systematiskt arbete.

Med var organisation menar vi SKAB:s med-
arbetare och styrelse, som arbetar med varandra,
beroende av varandra, med gemensamt syfte
och/eller mal. For att lyckas med det krévs en
tydlig organisationsstruktur som stddjer den
strategiska riktningen, med tydliga roller och
ansvar. Varje medarbetare ska kunna luta sig
mot organisationen och fa den hjilp och stod
som behovs for att kunna utfora sitt jobb och
tillfora till mal och syfte. For detta krdvs sam-
arbete pa ett strukturerat sitt, med processer,
rutiner, roller och ansvar, som stottar.

Den organisation som SKAB gick in i nir
personal gick 6ver till bolaget 2019-01-01 utgar

Affarsutvecklings-
och ekonomiavdelning

6 personer

i stort fran den organisation verksamheten var
organiserad i pa trafik- och fastighetskontoret i
Sollentuna kommun. Den storsta fordndringen
som dock gjordes i samband med personaldver-
gangen till SKAB var att placera forvaltning
och utveckling av de kulturfastigheter SKAB
forvaltar 4t kommunen i en separat avdelning.

Under dret som gétt har flera nya tjénster
tillkommit pd SKAB for att stirka upp orga-
nisationen, sdsom bolagsadministrator, drift-
controller, kommunikationsansvarig & ekono-
micontroller. Utover detta koper SKAB tjénster
rérande HR, IT, Internservice, Inkop och
Ekonomi fran Sollentuna Kommun.

Nedan en skiss éver SKAB som visar organisa-
tionen i december 2019. W

Forvaltnings-
avdelning

Projektavdelning

Kulturfastighets-
avdelning

6 personer

13 personer

* AFFARSPLAN 2020-2023
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SKAB AR ETT nystartat bolag, och vi kommer
darfor att det ndrmaste aret fokusera pa att ut-
veckla bolaget, bygga struktur och skapa ordning
och reda. Detta for att uppna effektivitet och
kvalitet i verksamheten, som en forutsittning for
att uppna vara fyra dvergripande malsattning-

ar: Nojda kunder, Ekonomisk stabilitet, Hallbar
utveckling samt att vara en attraktiv arbetsplats.

For att bidra till vara 4 dvergripande mal, har
varje avdelning arbetat fram avdelningsmal och
strategier:

> Férvaltningsavdelningen:

Aktiv och hallbar forvaltning samt
tit kunddialog.

Forvaltningsavdelningen ansvarar for forvalt-
ningen av kommunens och SKAB:s fastigheter.
Malet &r att ha effektiv och hallbar fastighets-
forvaltning. Forvaltningen ska genomsyras av
forutsdgbarhet av exempelvis underhallsatgérder
och fastighetségarinitierade investeringar, samt
kvalitetssdkrande myndighetskrav och generellt
fastighetsdgaransvar. For att forvaltningen ska
vara effektiv och siker behover forvaltningsav-
delningens stodsystem moderniseras och i vissa
fall digitaliseras. Ytterligare utvecklingspotential
ar att SKAB mojliggor ett dvertagande av ansvar
for vissa fastighetsrelaterade tjanster som idag
ligger pé hyresgésterna, vilket férhoppningsvis
kommer att avlasta verksamheterna sa de kan
fokusera &n mer pa sina grunduppdrag. Alltid i
tét dialog med kunderna.

* AFFARSPLAN 2020-2023

8. Mal, strategi & nyckeltal

> Projektavdelningen: Effektiv fastig-

hetsutveckling utifran 6verenskommen
standard.

Projektavdelningen ansvarar for ny-, om- och
tillbyggnationer av fastigheter 4gda av SKAB och
Sollentuna kommun. Malet ar att producera och
renovera dndamalsenliga och verksamhetsstottan-
de lokaler pa ett héllbart sétt, till rétt kostnad &
kvalitet. For att halla nere kostnaderna for produk-
tion, utan att minska pa kvalitet, méste avdel-
ningens fokus de nirmaste aren vara att finslipa
processer, arbetssétt, rutiner och samarbeten och
implementera en standard. Avdelningen ska vara
en ldrande organisation dér varje ny- och ombygg-
nation bidrar till 6kad kunskap, en kunskap som
tas vidare till nésta byggnation.



» Kulturfastighetsavdelningen:

Varsam och hallbar férvalining med
fokus pa att bevara kulturarvet.
Kulturfastighetsavdelningen ansvarar for att
forvalta och utveckla de kulturfastigheter som
Sollentuna kommun &ger. Arbetet sker genom att
kartldgga, besikta och pa sikt renovera och hyra
ut bland annat torp, gardar och Edsbergs slotts
byggnader. En del byggnader har ett stort behov
av underhall och har darfor statt tomma under
en langre tid. Mélet &r att bevara kommunens
kulturarv genom att pa ett varsamt sitt forvalta
varje byggnad efter sina forutsdttningar och be-
vara karaktiren genom minsta mdjliga ingrepp,
forhindra skador och arbeta med traditionella
material och traditionell teknik. Fastigheterna
ingar i den offentliga miljon som beror oss alla
och karaktérsdragen i de olika byggnaderna och
bebyggelsemiljéerna har darfor stor betydelse.
Forvaltning av kulturarvet kraver kunskap och
ett varsamt forhallningssatt hos fastighetségaren,
hyresgdsten och entreprendren.

> Affarsutvecklings-

och ekonomiavdelningen:

Ansvarar for att stotta verksamheten och styrel-
sen, gora SKAB mer synligt mot utvalda malgrup-
per, samt folja upp bolagets ekonomiska stéllning.
Malet ar att bygga upp och implementera tydliga
och effektiva strategier, processer och rutiner, som
stottar verksamheten pé bista sétt.

SK AB:s mél for hela verksamheten &r att skapa
samhiéllsnytta och langsiktiga varden for kun-
der, medarbetare, samhélle och dgare. Vara mal
utgdr ockséd ramverket for de handlingsplaner och
aktiviteter for avdelningar och medarbetare som
sdtts varje ar. l

* AFFARSPLAN 2020-2023



8 a. Néjda kunder

SKAB SKA ARBETA méilmedvetet och strukture-
rat for att fa ndjda kunder. Det dr grunden i var
verksamhet, varfor vi finns till.

SK AB:s kunder har en komplex vardag, dir
SKAB dr en av méanga partners som behovs for
att stotta kundens malsdttningar. Vi ser ett behov
av att fortydliga var verksamhet, vad kunderna
kan forvénta sig av oss, och vad som inte ingar

i vart uppdrag (gransdragning). Detta kan idag
vara otydligt for kunden, varfor vi behdver
fortydliga detta for att underlitta for dem. Var
strategi innebar tit kunddialog, samt fortroende-
skapande, relevant och hjilpsam kommunikation
i savdl kundmoéten som nya kanaler.

Var mélséttning ar att kunderna ska bli mer néj-
da. Vi miter kundndjdheten genom en gedigen
NKI-undersdkning vartannat ar. Utéver denna
avser vi att mita kundndjdhet mer kontinuerligt,
dér det ar passande, som mindre temperaturma-
tare. Det ger oss indikationer pa kundens behov,
vad vi behover fortydliga eller prioritera, vad vi
kan hantera proaktivt, till nista storre NKI-mét-
ning.

Nedanstéende nyckeltal anvénds for att f6lja upp
maélet Nojda kunder. Infor 2021 &r avsikten att
fa en mer nyanserad bild av vara hyresgésters
asikter genom att inkludera dven kulturfastig-
heter. M

Nyckeltal/indikator Utgangsvérde 2019 Mal 2021 Mal 2023
NKI: Férvaltade fastigheter &t Sollentuna kommun 47 >50 55
NKI: kulturfastigheter - Férsta métning

NKI: SKAB:s egna fastigheter 34 >42 50

* AFFARSPLAN 2020-2023



8 b. Ekonomisk stabilitet

ATT UPPFYLLA AGARDIREKTIVETS regleringar
om bolagets ekonomi ar av hog vikt.

Bolaget ska:
> ha en langsiktigt hillbar 16nsamhetsniva

> klara verksamheten utan kapitaltillskott fran
agaren

> ha en soliditetsniva om minst 25 %.

> ha en kassalikviditet om minst 100 %.

Uppfyller bolaget ovanstadende ekonomiska grun-
dramar har bolaget en stabil grund vilket sikrar
upp verksamheten pa lang sikt. Mélet ar att ha
en kostnadseffektiv forvaltning vilket mojliggdr
den hyresmodell som anvénds mot kommunala
hyresgister. Vi kommer dven att fokusera pa att
utveckla effektiva processer och rutiner kring

ekonomisk uppfoljning och rapportering for att
stotta verksamheten. Under 2020 kommer bolaget
att arbeta fram strategi och mal med vart fastig-
hetsinnehav/forvaltning.

Uthyrning av lokaler i SK ABs fastighetsbestand
dir kommunen eller dess bolag dr kund ska ske
till sjalvkostnad och principerna for sjdlvkostnad
och hyressattningen regleras i Regler for inhyr-
ning och hyressdttning inom Sollentuna kommun-
koncern som antogs av KF 2018-09-20. Lokaler
som hyrs ut till dvriga kunder ska hyras ut till
marknadshyra.

Nedanstaende nyckeltal kommer att métas pa

SK AB:s fastighetsbestdnd. Avsikten med nyckel-
talen dr att méta hur effektiva vi dr pa att forvalta
véra fastigheter samt sékerstélla att bolaget har
en stabil grund. H

Utgangsvérde 2019

Nyckeltal/indikator (utfall T2) Mal 2021 Mal 2023

Vakansgrad* (outhyrd yta/ uthyrningsbar yta) SKAB: 4,3% <5% <5%

Driftkostnad* (kr/kvm) SKAB: 429 429** 429**
(sep 2018 — aug 2019)

Kassalikviditet 142% >100% >100%

Soliditet 52% >25% >25%

*) Nyckeltalen méits pa lokalarea, vilket motsvarar uthyrningsbar yta.

**) Mélet &r bibehdllen driftkostnad jamfsrt med 2019 plus indexreglering (SCB “Labour Cost Index”, LCl)

* AFFARSPLAN 2020-2023




8 c. Hdllbar utveckling

SKAB SKA MEDVERKA till en ekologiskt, socialt
och ekonomiskt hallbar utveckling. Milj6tdnkan-
de ska integreras i beslutsfattande i all verksam-
het. SKAB:s miljdarbete r en langsiktig process,
som bygger pa standiga forbattringar med vid
varje tidpunkt géllande miljdlagstiftning som
grund.

Vi foljer Sollentuna kommuns handlingsplan med
Agenda 2030. Det 6vergripande och kommuni-
cerade malet for Sollentuna kommun ar: 2040
ska alla utsldpp av vixthusgaser frdn Sollentuna
vara helt borta. 2030 ska kommunens egna verk-
samheter ha noll-utslipp.

I handlingsplanen framgar att kommunens bolag
sjdlva viljer ut de mél som é&r relevanta for deras
verksamhet. SK AB har valt ut foljande mal (di-
rekt himtade ur kommunens handlingsplan):

4.a Bygga och forbdttra utbildningsmiljéer som
dr anpassade for barn och personer med funk-
tionsnedsdttning, samt tar hdnsyn till jamstdlld-
hetsaspekter och ddarmed erbjuder en trygg,
fredlig, inkluderande och dndamalsenlig ldran-
demiljé for alla.

7.3 Till 2030 fordubbla den globala forbdttrings-
takten vad gdller energieffektivitet.

11.4 Stirka insatserna for att skydda och trygga
vdrldens kultur- och naturarv.

12.7 Frdamja hallbara offentliga upphandlings-
metoder, i enlighet med nationell politik och
nationella prioriteringar.

I bolagets verksamhet &r det viktigt att ta hdnsyn
till pa miljo- och klimatfragor vid nyproduktion
av fastigheter samt vid forvaltning av befintligt
bestand.

SK AB ska leverera dndamaélsenliga lokaler, dér
inomhusklimatet dr en av de viktigaste fakto-
rerna. | den dagliga driften har SKAB och dess
entreprendr ett gemensamt fokus pa inomhusk-
limat via optimering av inomhustemperatur och
luftfiéden, vilket i manga fall leder till energief-
fektivisering.

En markant del av energianvédndningen ligger
i det dldre fastighetsbestandet. I underhéllspla-
neringen sd har SK AB fokus pé energieffekti-
viserande atgéirder, ofta i samband med andra
underhallsatgérder.

Nedanstéende nyckeltal anvénds for att folja upp
malet Hallbar utveckling. Avsikten med nyckelta-
let &r att méta hur effektiva vi ar pa att optimera
energianvidndningen i vara fastigheter. Ml

Nyckeltal/indikator Utgangsvérde 2019 Mal 2021 Mal 2023
Mediaférbrukning SKAB:s fastigheter (kWh/ 150 132 (-12%) 120 (20%)

kvm**, punkt 7.3 Agenda 2030)

*) Utgangsvéirdet for detta nyckeltal &r helarsvérdet for 2018.

**) Kvm riknas som Atemp, vilket utgér den invéindiga arean fér véningsplan, vindsplan och kéllarplan som vérms till mer én 10° C

i byggnaden

* AFFARSPLAN 2020-2023






8 d. Attraktiv arbetsplats

VI SOM ARBETAR pi SKAB idag dr de bésta
ambassadorerna for att marknadsfora bolaget for
framtida medarbetare!

De stora vinnarna i kampen om duktiga medar-
betare dr de organisationer som har tydliga vérde-
ringar och sund kultur dér medarbetarna:

> har roligt — trivs med sina kollegor och kdnner
intresse for sina arbetsuppgifter

> har bra chefer och kinner meningsfullhet i sina
arbetsuppgifter

> blir sedda och ser sin del i ett storre samman-
hang

Vart overgripande mal dr att vara en attraktiv
arbetsplats med en effektiv organisation och
motiverade medarbetare som kan tillfora till
foretagets mal och vision. Ett forsta steg for att

nirma oss malet ir att borja arbeta med véra
gemensamma vérderingar, vad vi star for, som
maste forankras i hela organisationen. Utover
detta krivs ett samarbete pa ett strukturerat sétt,
med processer, rutiner, roller och ansvar, som
stottar.

Det interna sociala ansvaret dr hogt prioriterat for
SK AB, for att sdkerstilla att de enskilda anstéll-
da har en bra arbetsmiljé ur bade fysiska som
psykologiska perspektiv. Vi ser att det dr viktigt
att det finns en hilsosam balans mellan arbete
och aterhdmtning, samt forutséttningar for frisk-
vérd. Det ska dven finnas en hilsosam balans
mellan olika kon, aldrar, etnicitet och religioner
pé arbetsplatsen.

Bolaget kommer under 2019 pabdrja medarbetar-
undersokningar for att fa en nulidgesbild. l

Nyckeltal/indikator Utgangsvérde 2019 Mal 2021 Mal 2023
Medarbetarindex (NMI) 67,6 >70 75
Sjukfranvaro (%) 1,15% (jan—okt 2019) <4% <4%
Personalomsdittning (%) 10% (jan—okt 2019) <15% <15%

* AFFARSPLAN 2020-2023




9. Tillsammans tar vi ansvar!

AFFARSPLANEN HAR ARBETATS fram av en
projektgrupp med ledningsgruppen och kommu-
nikation- och controllerfunktionerna. Afférspla-
nen beslutas av SK AB:s styrelse infor varje nytt
arbetsar, och dérefter tar bolagets tjinstemannak-
ar over stafettpinnen. Med borjan av 2020 ska
SKAB arbeta med att implementera och férankra
mal och strategier i hela organisationen. Led-
ningsgruppen, tillsammans med medarbetarna,

ska ta fram handlingsplaner med aktiviteter som
bidrar till att uppfylla de 6vergripande mélen.
Aktiviteterna kan med fordel verka mot de
faststdllda nyckeltalen men kan ocksa verka mer
generellt inom ett eller flera dvergripande mal.
Utifran afféarsplanen och handlingsplanen med
dess aktiviteter, kan sedan personliga mal séttas
och foljas upp, for att sékerstélla att alla arbetar
at samma héll. W

SOLLENTUNA KOMMUNFASTIGHETER AB
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Appendix. Sammansidllning av nyckeltal

Nyckeltal/indikator Utgangsvirde T2 2019  Mal 2021 Mal 2023

Néjda kunder

NKI (Totalindex), férvaltade fastigheter &t Sollentuna kommun 47 >50 55
NKI (Totalindex), kulturfastigheter Finns ej Forsta métning
NKI (Totalindex), SKABs egna fastigheter 34 >42 50

Stabil/ansvarsfull ekonomi

Vakansgrad (outhyrd yta/uthyrningsbar yta) 4,3% <5% <5%
Driftkostnad (kr/kvm) 429 429 429
Soliditet (%) 52% >25% >25%
Kassalikviditet (%) 142 % >100% >100 %

Hallbarhet: miljé- & klimatpéaverkan
Mediaférbrukning SKAB:s innehav (kWh/kvm) 150 132 120

Attraktiv arbetsgivare
Medarbetarindex (NMI) 67,6 >70 75

Sjukfrénvaro (%) 1,15% (jan-okt 2019) <4% <4%
10% (jan-okt 2019)

Personalomsdttning (%)

* AFFARSPLAN 2020-2023
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