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Sammanfattning

Granskningens syfte ar att bedéma om styrelsen fér Falkenbergs Bostads AB
sakerstaller en andamalsenlig investeringsprocess utifran perspektiven ekonomi,
langsiktighet, forutsagbarhet och intern kontroll. Utifrdn genomférd granskning ar var
samlade bedémning att styrelsen for Falkenbergs Bostads AB inte helt sakerstéller en
andamalsenlig investeringsprocess utifran perspektiven ekonomi, langsiktighet,
férutsagbarhet och intern kontroll.

Nedan ses bedémning for varje revisionsfraga. For fullstandiga bedémningar se
respektive revisionsfraga i rapporten

Revisionsfragor Bedomning

Finns det styrande dokument och aktiviteter for planering av Ja
investeringar fran idé-/behovsstadie fram till beslut och

genomférande?
Har ansvar och roller tydliggjorts i investeringsprocessen? Delvis
Bygger beslut om stdrre investeringar pa tillrackliga Ja

beslutsunderlag?

Sker en tillracklig uppféljning och aterrapportering av Delvis
pagaende investeringsprojekt for att, vid behov, kunna vidta
atgarder eller géra omprioriteringar under projektets gang?

Sker tillracklig uppféljning/analys av investeringsprojekt efter  Delvis
projektets avslut och sker projektavslut pa ett systematiskt
satt?

Ol 000 @

Rekommendationer
Utifran vara bedémningar rekommenderar vi bolagsstyrelsen att:

e Tillsammans med kommunstyrelsen ta fram riktlinjer for vilken niva av avvikelse eller
vilket specifikt belopp som ska utgéra gransen fér nar ett arende av principiell
betydelse eller av storre vikt ska foras vidare till moderbolaget. Vidare att tydliggéra
vilka typer av investeringar och storlek pa investeringar som kommunfullmaktige ska
ta stallning till.

e Sakerstall att VD-instruktionen revideras och utvarderas arligen. Detta i syfte att
sakerstalla att instruktionerna ar aktuella och anpassade till organisationens
nuvarande behov och omvarldens forandringar.
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Utifran granskat projekt ar det av vikt att sakerstalla att kostnadskalkylerna ar
tillrackligt detaljerade och realistiska.

Uppratta direktiv/instruktioner gallande hur, pa vilket satt och hur ofta pagaende och
avslutade investeringar ska rapporteras till styrelsen. Avsaknad av
direktiv/instruktioner kan bl.a innebara en risk for bristande 6versikt, fordrojd
identifiering av problem, oklara ansvarsférhallanden och férsdmrad beslutsfattande.

De uppféljningsrapporter som rapporteras till styrelsen behover tydliggéras sa att
dessa speglar den uppstallningen som framgar av affarsplanen och att ekonomisk
data for respektive investeringsprojekt framgar.

Utarbeta riktlinjer for hur efterkalkyler (investering och drift) ska anvandas inom
organisationen. Dessa riktlinjer bér bl.a definiera syftet med efterkalkyler, ansvariga
personer och nar och hur de ska genomforas.

For att forbattra framtida investeringsprojekt och dra lardomar fran tidigare
erfarenheter rekommenderar vi att slutrrapporterna inkluderar ett avsnitt om
lardomar. Detta avsnitt bér fokusera pa att identifiera vad som fungerade bra och
vad som kan forbattras i framtida projekt.
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Inledning

Bakgrund
Demografisk utveckling leder i manga kommuner till ett 6kat behov av férandring i lokal-

och fastighetsbestandet. Detta medfor 6kade utgifter i form av nyinvestering och
lokalanpassning. Manga kommuner har redan i dagslaget hog investeringstakt. Det ar
av stor vikt att investeringsprocessen ar tydlig utifran styrning och kontroll samt
ansvarsfordelning. En bristande investeringsprocess riskerar att investeringsprojekt blir
dyrare, férsenade och av samre kvalitet an férvantat. | perioder av hég investeringstakt
blir brister i investeringsprocessen sarskilt tydlig. Grundférutsattning fér att hantera
langsiktiga férandringar ar en valgrundad langsiktig planering samt att noga analysera
tilkommande driftskostnader infor beslut om investeringar.

Falkenbergs kommunkoncern har den senaste perioden haft en hog investeringstakt.
Totalt har kommunkoncernen investerat 2 miljarder kronor under perioden 2021-2023.
For perioden 2024—2026 planerar kommunen att investera 1 miljard kronor och
bolagskoncernen beraknas investeringsvolymen uppga till 1,7 miljarder kronor.

Utifran ovanstaende bakgrund och risk- och vasentlighetsanalysen for ar 2024, har de
fortroendevalda revisorerna och lekmannarevisorerna beslutat att genomféra en
fordjupad granskning gallande investeringsprocessen i kommunen och de kommunala
bolagen Falkenberg Energi AB, Falkenbergs Bostads AB samt Falkenbergs Vatten och
Renhallnings AB.

Syfte och revisionsfragor
Granskningens syfte ar att bedéma om styrelsen fér Falkenbergs Bostads AB

sakerstaller en andamalsenlig investeringsprocess utifran perspektiven ekonomi,
langsiktighet, forutsagbarhet och intern kontroll.

Foljande revisionsfragor anvands for att uppna mot syftet med granskningen:

1. Finns det styrande dokument och aktiviteter for planering av investeringar fran
idé-/behovsstadie fram till beslut och genomférande?

2. Har ansvar och roller tydliggjorts i investeringsprocessen?

Bygger beslut om storre investeringar pa tillrackliga beslutsunderlag?

4. Sker en tillracklig uppféljning och aterrapportering av pagaende investeringsprojekt
for att, vid behov, kunna vidta atgarder eller géra omprioriteringar under projektets
gang?

5. Sker tillracklig uppfdljning/analys av investeringsprojekt efter projektets avslut och
sker projektavslut pa ett systematiskt satt?

w

Revisionskriterier
Med revisionskriterier avses de bedémningsgrunder som bildar underlag for revisionens

analyser och bedémningar.

e Aktiebolagslagen

e
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e Lag om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag
e Agardirektiv
e Andra styrdokument som berér omradet

Avgransning
Granskningen avgransas till att omfatta styrelsen for Falkenbergs Bostads AB.
Granskningen avgransas till totalt 1 investeringsprojekt.

Metod
Granskningen har skett genom granskning av styrande dokument och

uppfdljningsrapporter enligt foljande:

Styrmodell for Falkenbergs kommun

Mal och budget for respektive ar (2024 och 2025)
Agardirektiv och generellt &gardirektiv

Affars och verksamhetsplan (2024-2026 och 2025-2027)
Investeringsplan

Riktlinjer for lokalférsorjning

Arbetsrutin for projektavdelningen i byggprojekt
Fastighets- och lokalpolicy

VD instruktioner

Uppdragsbeskrivning for projektchef pa projektavdelningen
Delarsrapport 2024 Falkenbergs Bostads AB 2024
Manadsrapport (augusti och oktober 2024)

Intervjuer har skett med VD, ekonomichef och projektchef.

De intervjuade har beretts mojlighet att sakgranska rapporten.



Granskningsresultat

Riktlinjer och styrande dokument
Revisionsfraga 1: Finns det styrande dokument och aktiviteter for planering av
investeringar fran idé-/behovsstadie fram till beslut och genomférande?

lakttagelser

| Falkenberg kommunkoncern definieras investering som en anskaffning eller
standardforbattring av anlaggningstillgangar med ett anskaffningsvarde pa minst ett
halvt prisbasbelopp och en beraknad nyttjandeperiod pa minst tre ar. Samtliga kriterier
ska vara uppfyllda for att betraktas som en investering.

Styrmodell for Falkenbergs kommun

| dokumentet beskrivs bl.a. kommunens ekonomistyrning dar det évergripande anges att
god ekonomisk hushallning i Falkenbergs kommun innebar att styra bade pa kort och
lang sikt utifran de tva finansiella malen gallande resultatmal och soliditetsmal. De tva
malen ger en styrning som balanserar finansieringen av valfarden idag och for
kommande generationer. | dokumentet framgar aven ett arshjul fér hur planering- och
uppféljningsprocessen under aret sker.

Planeringsprocessen (budgetprocessen) inleds med att kommunstyrelseférvaltningen i
samarbete med kommunens 6vriga forvaltningar och bolag tar fram en omvarldsanalys.
Ett dialogmote sker under varen dar fértroendevalda och tjanstepersoner deltar for att
skapa en gemensam plattform for det kommande planeringsarbetet. | maj beslutar
kommunstyrelsen om budgetférutsattningar infér namndernas och bolagens
budgetarbete. | detta tydliggér kommunstyrelsen de ekonomiska forutsattningar som
namnder och bolag har att forhalla sig till i budgetarbetet.

Namnderna och bolagen arbetar darefter fram férslag till underlag till
kommunfullmaktiges budget. | budgetunderlagen beskrivs behov av
verksamhetsférandringar for planeringsperioden utifran verksamhetens resultat,
maluppfyllelse och férandringar i omvarlden. | detta arbete Iamnar namnderna/bolagen
aven sitt forslag till driftbudget och investeringsplan. Underlagen beslutas i respektive
namnd/bolagsstyrelse senast i augusti.

Under september genomférs budgetdialoger/analysdagar dar budgetberedningen traffar
namndernas presidier och for dialog om de budgetunderlag som de lamnat in.
Falkenbergs Stadshus AB traffar bolagens presidier for information och dialog om de
budgetunderlag som de Iamnat in. Budgetberedningen arbetar darefter fram ett férslag
till mal och budget. Beslut om inriktning och ekonomi innehaller driftbudget och
investeringsplan.

Mal och budget 2024-2026
| dokumentet Mal och budget 2024-2026 beslutad av kommunfullmaktige (2023-11-14)
anges att bolaget budgeterar ett resultat efter finansiella poster pa 23,3 mnkr for ar

e
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2024. Bolagets investeringsbudget uppgar till 326 mnkr for ar 2024. Utifran dokumentet
framgar bolagets investeringsbudget/ram/plan fér perioden 2025-2026, vilket uppgar till
totalt 490 mnkr. Nagon specifikation gallande vilka typer av investeringsprojekt som
investeringsbudgeten avser framgar inte.

Mal och budget 2025-2027

| dokumentet Mal och budget 2025-2027 beslutad av kommunfullmaktige (2024-11-12)
anges att bolaget budgeterar ett resultat efter finansiella poster pa 24,2 mnkr for ar
2025. Bolagets investeringsbudget uppgar till 218 mnkr for ar 2025. Utifran dokumentet
framgar bolagets investeringsbudget/ram/plan fér perioden 2026-2027, vilket uppgar till
totalt 257 mnkr. Nagon specifikation gallande vilka typer av investeringsprojekt som
investeringsbudgeten avser framgar inte.

Generellt agardirektiv

Enligt agardirektiv ska bolagets styrelse arligen faststalla affarsplan och budgetar for
kommande trearsperioder, inklusive en femarig investeringsbudget. Dessa budgetar och
affarsplaner ska presenteras for och godkannas av styrelsen i Falkenbergs Stadshus
AB. Vidare ska bolaget till kommunen lamna de uppgifter som beddéms nédvandiga for
upprattande av kommunens budget, arsredovisning och delarsrapport. Bolaget ska
ocksa redovisa sin stallning och resultat per den 30/4, 31/8 och 31/12, och
uppmarksamma agaren pa viktiga omstandigheter och férandringar som kan paverka
verksamheten. Falkenbergs Stadshus AB beslutade 2024-10-11 att godkénna
Falkenbergs Bostads AB med koncerns budget, ram och plan for 2025-2027
innefattande resultat- och balansrakning fér 2025-2027, nyckeltal for 2025-2027,
investeringsplan fér 2025-2029. Budgeten beslutades av Falkenbergs Bostads AB
styrelse 2024-08-26.

Affars och verksamhetsplan 2024-2026

| planen anges under rubriken Prioritering investering “Att med langsiktighet och

héallbarhet investerar och aterinvesterar vi i hyresratten med hela Falkenbergs kommun i

fokus.” Utifran detta anges:

e Vi skall utreda energiinvesteringar och genomféra dem med kort aterbetalningstid

e Vi skall 6ka vart strukturerade programarbete genom att till exempel definiera
program Sloalyckan och genomféra programmet

e Vi skall 6ka standardiseringen av tekniska installationer genom att ta fram generella
projekteringsanvisningar

Investeringsplanen som redovisas i affarsplanen omfattar ett perspektiv pa 5 ar och
avser nyproduktion, om- och tillbyggnad samt évriga investeringar sdsom planerat
fastighetsunderhall. Investeringsbudgeten specificeras i olika projekt gallande
nyproduktion samt om- och tillbyggnad.

Affars och verksamhetsplan 2025-2027

| planen framgar att bolaget befinner sig i en intensiv investeringsperiod primart kopplat
till projekten Tradgarden och Sloalyckan. Utéver dessa sker aven andra typer av om-
och tillbyggnadsprojekt. Det framgar aven att underhallsbehovet ar relativt stort.



Investeringarna finansieras till viss del med eget kassaflode men att resterande del
behdver finansieras via lan. Bolagets beraknade laneskuld ar 2029 beraknas till 2,2
mdkr medan den utgaende skulden 2023 var 1,6 mdkr. Investeringsplanen som
redovisas i affarsplanen omfattar ett perspektiv pa 5 ar och avser nyproduktion, om- och
tillbyggnad samt dvriga investeringar sasom planerat fastighetsunderhaill.
Investeringsbudgeten specificeras i olika projekt.

Investeringsplan

| granskningen har vi tagit del av bolagets investeringsplan. Planen stracker sig 6ver en
kortsiktig period t.o.m. 2030 samt pa lang sikt t.o.m. ar 2040 och specificeras per
projekt. Nar det galler investeringar kopplat till planerat fastighetsunderhall har den sin
grund i bolagets underhallsplan. Enligt intervju ses planen 6ver arligen och uppdateras
utifran genomférda/pagaende investeringsprojekt och éversyn av fastigheternas skick.
Sarskilt uppmarksamhet agnas at fastigheter som bedéms vara i behov av omfattande
renoveringar, vilka prioriteras i budgetarbetet.

Riktlinjer for lokalforsorjning

| granskningen noterar vi i protokoll fran styrelsemoétet 2024-01-22 § 6 dar styrelsen
beslutar anta Riktlinje for lokalférsériningsprocessen, KS 2020/396. | Riktlinjer for
lokalf6rsérjning framgar principer for lokalférsérjningsprocessen i Falkenbergs kommun.
Den bestar av tva huvudsakliga delprocesser, lokalbehovsprocessen och
lokalanskaffningsprocessen. Lokalférsérjningsprocessen kopplar an mot exempelvis
budgetprocessen, samhallsbyggnadsprocessen, planprocessen, uppféljnings- och
styrprocessen samt byggprocessen och inhyrningsprocessen. Kommunstyrelsen styr
planeringen via lokalforsorjningsprogrammet och Kommunfullmaktige styr
utbyggnadstakten via beslut i budget.

Lokalbehovsprocessen ar en arlig aterkommande process som sammanfattar
namndernas lokalbehov i ett koncerngemensamt lokalférsérjningsprogram. Programmet
redovisar lokalbehov i olika tidshorisonter: nartid (1-5 ar), medellang sikt (6-10 ar), och
lang sikt (utblick mot 2050). Lokalbehov i nartid utgdr inspel till investeringsbudgeten,
medan behov p& medellang sikt styr planeringstakten mot ett genomférande. Utblicken
mot 2050 ger signal om framtida behov av en férandrad markanvandning. Prioritering av
lokalbehov sker inom ramen for budgetberedningen.

Lokalanskaffningsprocessen beskriver planeringsfasen for ett enskilt objekt, fran
bekraftat behov i lokalférsérjningsprogrammet till att behovet ar tillgodosett. Processen
omfattar nyinvesteringar, storre lokalanpassningar, inhyrningar och storre férandringar i
inhyrda lokaler som paverkar budgeten. Nedan framgar de olika faserna i
lokalanskaffningsprocessen.

Fas 1 Atgardsval — Lokalanskaffningsprocessen

Fasen initieras med att verksamhetens férandrade lokalbehov specificeras och avslutas
med forslag pa inriktning for den efterféljande planeringen tillsammans med en grov
kostnadsuppskattning. Som ett led i att vaxa fér en hallbar framtid ingar det att i tidigt
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skede testa mojligheter att tillgodose lokalbehovet genom att ateranvanda befintliga
lokaler i kommunkoncernen, matchning mot aktuellt lokalbehov ska ske.

Fas 2 Forstudie - Lokalanskaffningsprocessen

Forstudie byggprojekt: Utifran atgardsvalet specificeras nu kommande byggprojekt,
vilket kan besta av en storre anpassning av befintlig lokal eller en nybyggnation.
Forstudien tas fram av kultur- fritid och tekniknamnden eller Falkenbergs Bostads AB
och aterrapporteras till kommunstyrelsen. Uppdrag att starta forstudie ges i mal och
budget dokumentet. Férstudie ska genomféras i ndra samverkan med den eller de
férvaltningar som innehar lokalbehovet. | férstudiefasen specificeras kommande
byggprojekt och den initiala kostnadsuppskattningen férfinas till en kostnadsbedémning.
| kostnadsbedémningen ska aven schablonmassig internhyran inga. | de fall da
Falkenbergs Bostads AB eller annan aktér kommer att aga byggnaden ska uppskattad
hyra framga. Det ar kommunstyrelsen som tar beslut om férstudien. Infér 6versandandet
till kommunstyrelsen fors dialog med den namnd som innehar lokalbehovet. Synpunkter
fran denna dialog redovisas i kommunstyrelsen som en del av beredning av forstudien.

Fas 3 Efterféljande hantering

Om atgardsvalet innebar en inhyrning dversands arendet till kultur- fritid och
teknikférvaltningen fér verkstéallande. Ar atgardsvalet efterféljande byggprocessen, ifall
forstudien for ett kommande investeringsprojekt ar upptagen i budgeten sa pabdrjas
byggprocessen. Byggprocessen hanteras av anvisad utférare, kultur-fritid och
teknikforvaltningen eller Falkenbergs Bostads AB. Investeringsprojektet
kostnadsberaknas och specificeras ytterligare i denna fas. Utférande namnd eller
bolagsstyrelse ansvarar for investeringsprojekten till dess att investeringen ar avslutad. |
ansvaret ingar eventuell upphandling, genomférande, uppféljning, prognos,
slutredovisning samt i forekommande fall anmalan om budgetférandringar som kraver
politiska beslut.

Bolagsinterna dokument

| granskningen har vi tagit del av bolagets interna dokument, floadesschema avseende
nyproduktionsprojekt samt projekt som avser renovering, ombyggnad och tillbyggnad. Vi
har aven tagit del av Arbetsrutin fér projektavdelningen i byggprojekt som avser en
checklista for de olika faserna i projektet. Enligt intervju anges att rutinen syftar till att
sakerstalla att arbetsprocessen vid projektering/genomférande/avslut av
investeringsprojekt och storre underhallsprojekt sker andamalsenligt. Checklistan ska
ses som ett hjalpmedel och bestar av olika kontrollmoment for att sakerstalla att
samtliga delar utfors i projektets alla faser.



PROJEKTSTART —> UPPHANDLING FORVALTNING

Fastighetskalkyl/
projektbudget
Koncept
Projektbeskrivning
Storytelling

Upphandlings-
dokument
Intern férstudie

Projektering Entreprendr

Myndighet

Produktion
Kund

Overgripande
tidsplan
Detaljplan

Ansvar: Ansvar: Ansvar: Ansvar: Ansvar:
Detta fylls i, i unikt Detta fylls i, i unikt Detta fylls i, i unikt Detta fylls i, i unikt Detta fylls i, i unikt
projekt projekt projekt projekt projekt
v v
Grindbeslut Grindbeslut

Figur 1 FIddesschema nyproduktion- Totalentreprenad i samverkan

Nar det galler upphandling anges att bolaget foljer Falkenbergs kommun riktlinjer
avseende upphandling, Policy fér upphandling Falkenbergs kommun. Enligt uppgifter
anlitas i regel extern upphandlingsspecialist vid stdrre investeringsprojekt.

Beddémning
Finns det styrande dokument och aktiviteter for planering av investeringar frén
idé-/behovsstadie fram till beslut och genomférande?

Ja.

Vi beddmer att det finns styrande dokument och aktiviteter for planering av investeringar
fran idé-/behovsstadie fram till beslut och genomférande. Vi grundar detta pa att det
antagits styrande dokument sasom Styrmodell fér Falkenbergs kommun, dgardirektiv,
Mal och budget 2024-2026 och 2025-2027, Affars och verksamhetsplan 2024-2026 och
for 2025-2027 samt Riktlinjer for lokalférsérining. Affars- och verksamhetsplanerna
innehaller en tydlig specificering kring vilka investeringsprojekt som styrelsen fattar
beslut om. Vidare har en investeringsplan med en plan t.o.m. ar 2040 tagits fram och
uppdateras I6pande.

Vi ser positivt pd dokumentet Arbetsrutin fér projektavdelningen i byggprojekt som avser
en checklista for de olika faserna i projektet. Dokumentet ar avsett att sakerstalla att
hela processen fran forstudie till avslut hanteras effektivt vid genomférandet av
investeringsprojekt och stérre underhallsprojekt.
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Ansvar och roller
Revisionsfraga 2: Har ansvar och roller tydliggjorts i investeringsprocessen?

lakttagelser

Styrmodellen for Falkenbergs kommun

| dokumentet Styrmodellen fér Falkenbergs kommun tydliggor att kommunfullmaktige
beslutar om mal och ekonomiska ramar som kommunkoncernen ska arbeta mot for att
rora sig i riktning mot visionen. Forvaltningar och bolag ansvarar for att planera,
genomfodra och folja upp verksamheten utifran mal och ramar. Kommunstyrelsen har ett
sarskilt ansvar att i dialog med ndmnder och bolag f6lja upp hur styrmodellen fungerar
och efterlevs.

Agardirektiv
Enligt Falkenbergs bostads AB:s agardirektiv faststallt 2021-12-21 av

kommunfullmaktige anges att bolaget har till féremal for sin verksamhet att inom
Falkenbergs kommun forvarva, aga, bebygga och forvalta fastigheter eller tomtratter
med bostader, affars- och kontorslagenheter och kollektiva anordningar, samt att
forvarva, anlagga och driva fornyelsebara energikallor. Bolaget ska aven kunna utveckla
och férvalta verksamhetslokaler i anslutning eller med anknytning till bostader samt
tillhandahalla fastighetsnara tjanster. Avkastningskrav for bolaget anges att bolaget ska
generera en arlig rantabilitet pa totalt kapital om 3 % under varje given mandatperiod.
Bolagets soliditet ska inte understiga 16 %.

Enligt dokumentet Generellt &gardirektiv faststallt av kommunfullmaktige 2021-12-21
anges att det generella agardirektivet ar ett komplement till bolagsordningen och
bolagens specifika agardirektiv. Bolaget star enligt 6 kap. 1 § kommunallagen under
uppsikt av kommunstyrelsen. Kommunstyrelsen utdvar kommunens ledningsfunktion
over bolaget i enlighet med vad som anges i kommunstyrelsens reglemente. Bolaget
ansvarar for att kommunfullmaktige far ta stallning innan sadana beslut i verksamheten
som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas. Exempel pa sadana
arenden, som ar av principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt och darfér kraver
att kommunfullmaktige skall beredas mgjlighet att ta stallning innan beslut fattas, utgor
exempelvis storre investeringar i bolaget, forvarv eller forsaljning av fastigheter.

| Falkenbergs Bostads AB:s agardirektiv framgar beloppsgranser vad galler
forvarv/forsaljning av fastigheter, arenden av principiell beskaffenhet eller annars storre
vikt.

e Forvarv av fastigheter med ett varde dverstigande 30 mnkr.
e Forsaljning av fastigheter med ett varde 6verstigande 10 mnkr.

Riktlinje for Lokalforsorjningsprocessen

Enligt Riktlinje fér Lokalférsérjningsprocessen ska uppfdljning av
lokalforsorjningsprogrammet arligen ske som en uppstart av revidering av programmet.
Kommunstyrelsen ansvarar bl.a for:



e Att arligen ta fram och ta beslut om befolkningsprognosen.

e Att arligen leda och samordna framtagandet av ett koncerngemensamt
lokalférsdrjningsprogram inom ramen fér budgetberedningen.

e Att félja upp lokalférsérjningsprogrammet.

e Att leda och samordna koppling mot budgetprocessen.

e Attleda och samordna koppling mot samhallsbyggnadsprocessen.

Namnder med lokalbehov ansvara for:

e Att arligen leda och samordna framtagandet av namndens lokalbehovsplan enligt
lokalbehovsprocessen.

e Att ta beslut om sin lokalbehovsplan.

e Atti budgetprocessen framfora forandrade driftkostnader i samband med ett
investeringsprojekt.

Namnd eller bolagsstyrelse som utfor byggnation och/eller forvaltar byggnad:

e Att leda och samordna framtagandet av férstudie enligt beslutat atgardsval.
e Att bidra med underlag och kompetens till n@mndernas lokalbehovsplan.

e Att delta i uppféljningen av lokalférsdrjningsprogrammet.

Forvaltningschefer och bolags VD ansvarar for:

e Inom forvaltningens/bolagets ansvarsomrade utveckla metod for lokalbehovsanalys.
e Att genomfdra en arlig lokaléversyn och lokalbehovsanalys.

e Att vara medhjalplig i framtagandet av forslag till lokalférsorjningsprogram.

VD instruktioner

| granskningen har vi tagit del av VD instruktion faststalld 2015-06-15, dar det framgar
att VD skall ansvara for den I6pande forvaltningen i bolaget, vilket omfattar:

e att leda bolagets verksamhet

e att verkstalla styrelsen beslut

e att fullgéra férhandlings- och informationsskyldighet enligt MBL

e att foretrada bolaget vid férhandlingar och tvister

VD skall fortldpande informera styrelsen om férhallanden i bolaget. Ekonomisk
rapportering skall ske i enlighet med sarskilda av styrelsen faststallda instruktioner.
Nagra faststallda instruktioner har vi i granskningen inte tagit del av.

Uppdragsbeskrivning for projektchef pa projektavdelningen

| granskningen har vi tagit del av en uppdragsbeskrivning kring rollen som projektchef. |
rollen som projektchef tydliggors rollen och ansvaret. Projektavdelningens grunduppdrag
innebar att planera och genomfdra om-, till- och nybyggnadsprojekt efter bestallning fran
Affarsomrade Fastighet. Planering och genomférande ska ske genom balanserad tid,
ekonomi och kvalitet i syfte att optimera affarsnyttan. Projektavdelningen arbetar med
fragor gallande mark-, plan- och exploateringsfragor, strategisk fastighetsférvaltningen
(férvarv, avyttring, utveckling och utredningar) samt projektgenomférande.
Projektgenomférande innebar bl.a. att ansvaret for forstudie, projektering, kalkyler,
upphandling, genomférande och slutbesiktning samt uppfdljning i samtliga delar.
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Ovriga iakttagelser

| intervju med bolagsledningen framgar att bolaget ager bade aldreboenden och boende
med sarskild stdd dar kommunens verksamheter hyr dessa lokaler fran bolaget. |
nuvarande agardirektiv framgar det att bolaget dven ska kunna utveckla och forvalta
verksamhetslokaler i anslutning eller med anknytning till bostader samt tillhandahalla
fastighetsnara tjanster. Fran bolagsledningen anges att det finns en viss osakerhet fran
bolagets sida om det ar tillrackligt tydligt om det ar bolaget som ska genomféra och aga
dessa typer av investeringsprojekt eller om det &r kommunen.

Enligt bolagets agardirektiv ska bolaget fortldpande, via moderbolaget, halla agaren
informerad av bolaget om dess verksamhet. Enligt intervju med bolagets ledning och
kommunens ekonomichef finns ingen tydlig angiven niva pa budgetavvikelsen vid
investeringsprojekt eller nagot tydligt belopp som grans fér nar ett arende ska lyftas till
moderbolaget. Enligt kommunens ekonomichef ska befarade budgetavvikelser fér
bolagen som ar av storre vikt eller principiell betydelse fér kommunkoncernen ska lyftas
for tillaggsbudgetering. Skalet ar att exempelvis lanebehovet 6kar om investeringar inte
héller budget. Kommunen fungerar som koncernbank fér kommunen och dess bolag.
Det lyfts i intervju med bolagsledningen att det saknas fran
agarens/kommunfullmaktiges sida ett uppdrag kring hur manga lagenheter som ska
byggas och nar. Vidare anges att det rader en viss oklarhet kring vilka typer av
investeringar och vilken storlek pa investeringar som kommunfullmaktige ska ta stallning
till.

Nar det galler upphandling anges att bolaget foljer Falkenbergs kommuns riktlinjer
avseende upphandling, Policy fér upphandling Falkenbergs kommun. Bolaget anvander
sig av externa entreprenad jurister nar det galler upphandling av stdrre byggprojekt.

Bedbémning
Har ansvar och roller tydliggjorts i investeringsprocessen?

Delvis.
Vi beddmer att ansvar och roller delvis har tydliggjorts i investeringsprocessen

Vi grundar detta pa att agardirektiv har upprattats och dar det framgar att bolaget
fortidpande, via moderbolaget ska halla agaren informerad av bolaget om dess
verksamhet.

Bolaget upplever att det fran dgarens/kommunfullmaktiges sida rader en oklarhet kring
hur manga lagenheter som ska byggas och nar, vilket kraver en 6kad framforhallning.
Det beddms aven finnas en oklarhet kring vilka typer av investeringar och vilken storlek
pa investeringar som kommunfullmaktige ska ta stallning till gallande bolagens
investeringar.

VD-instruktionerna faststalldes ar 2015 och var bedémning ar att dessa arligen
revideras och utvarderas. Det saknas instruktioner kring hur och pa vilket satt
ekonomisk rapportering ska ske till styrelsen.
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Internt inom bolaget finns en organisation dar Affarsomradet Fastighet bestaller uppdrag
fran Projektavdelningen. Projektavdelningen planera och genomféra om-, till- och
nybyggnadsprojekt

Beslutsunderlag
Revisionsfraga 3: Bygger beslut om stérre investeringar pa tillréckliga beslutsunderlag?

lakttagelser

Vi har i granskningen inom bolagets ansvarsomrade granskat investeringsprojektet
Skogstorp 3:52. Nedan framgar gransknings iakttagelser kopplat till
investeringsprojektet:

e Styrelsen fattade 2021-12-20 beslut om att bygga 17 bostader i blandade storlekar
med en produktionskostnad pa 37 mnkr.

e Vid styrelsemdtet 2022-05-16 fattade styrelsen (uppdaterat grindbeslut 1 om projekt
Skogstorp) beslut att godkanna projektkostnad om 42 mnkr. Anledningen till
oOkningen beror pa forandring avseende tillganglighet och felrakning som har lett till
Okad projektvolym om 5 mnkr.

e Vid styrelsemotet 2023-03-20 fattade styrelsen (Nytt Grindbeslut 2 - Skogstorp)
beslut att godkanna tillkommande kostnader for Skogstorp 3:52, ny projektkostnad
45,3 mkr. Projektkostnaderna har dkat jamfért med tidigare grindbeslut kopplat till att
saneringskostnaderna varit hogre an vad som beraknats tidigare p.g.a
miljoféroreningar i marken. Aven kostnader for olika anslutningar har tillkommit samt
kostnader for in- och utfart till Géteborgsvagen. Den sammanlagda 6kningen ar 3,3
mkr. Darutéver har kostnaderna utifran entreprenadindex okat i stérre utstrackning
an vad som beraknades initialt i den forsta kalkylen. Fér att kompensera for dessa
Okade kostnader beskrivs hyresnivan oka.

e | granskningen har vi tagit del av en risk- och konsekvensanalys med en kort
beskrivning att havsnivan ar hég och maste darfér kontrolleras. Hansyn ska tas till
hur fastigheten ska draneras. Pa markomradet har det funnits en bilverkstad, hansyn
till sanering behdver ske.

e | granskningen har vi efterfragat dokumenterad Arbetsrutin for projektavdelningen i
byggprojekt som omnamns under revisionsfraga. Enligt uppgifter har checklistan inte
dokumenterats i det specifika fallet. Enligt projektchefen ar checklistan inte
tvingande att dokumentera utan endast att folja.

e Slutrapport dver projektet har rapporterats till styrelsen 2025-01-27. | slutrapporten
anges att avkastningskravet pa eget kapital ar 3 %. Det marknadsmassiga
direktavkastningskravet ar 4,5 %, vilket medfor utmaningar i marknadsvarderingar i
relation till investeringen.



Projekt Utfall Belopp Tillrackliga Tillrackliga Ryms Risk- Avtal finns | Slut- Slut-
ursp. kalkylmassiga | kalkylméssiga | aktuella konsek | med besiktats | rapport
budget und. bedéms und. bedéms prognoser | analys | leverantor

finnas, inv. finnas, drift inom
beslutad
budget.

Skogstorp 441 37 mnkr | Nej Ja Nej Ja Ja Ja Ja

3:52 mnkr (20211
2-20)

Bedbmning
Bygger beslut om stérre investeringar pa tillréckliga beslutsunderlag?

Ja.
Vi bedémer utifran genomfort stickprov som granskats att beslut om storre investeringar

skett pa tillrackliga beslutsunderlag.

Vi grundar detta pa att den ursprungliga budgeten som styrelsen fattade beslut pa
uppgick till 37 mnkr. Darefter har styrelsen fattat nya beslut. Under projektets gang
reviderades kostnadskalkylerna vid ett flertal tillfallen, vilket tyder pa att den initiala
kalkylen inte var tillrackligt detaljerad eller realistiska.

Slutrapport avseende projektet har redovisats for styrelsen.

Checklistan Arbetsrutin fér projektavdelningen i byggprojekt har inte upprattats. Aven
om checklistan inte ar tvingande att dokumentera rekommenderar vi att sa sker for att
sakerstalla sparbarheten i projektgenomférandet och den interna kontrollen i projektet.

Uppfdljning och rapportering

Revisionsfraga 4: Sker en tillrécklig uppfdlining och aterrapportering av pagaende
investeringsprojekt for att, vid behov, kunna vidta atgérder eller gbéra omprioriteringar
under projektets gadng?

Revisionsfraga 5: Sker tillrdcklig uppfélining/analys av investeringsprojekt efter
projektets avslut och sker projektavsiut pa ett systematiskt sétt?

lakttagelser

Agardirektiv

Enligt kommunfullmaktige faststallt Generellt dgardirektiv (2021-12-21)

ska bolaget till &garen, via moderbolaget, redovisa bolagets stéllning och resultat per
den 30/4, 31/8 och 31/12. Bolaget ska darvid uppmarksamma agaren pa viktigare
omstandigheter och férandringar som kan inverka pa bolagets verksamhet.

Uppfodljningar

Utifran Delarsrapport 2024 Falkenbergs Bostads AB 2024 sker en
investeringsredovisning per omrade; om/tillbyggnad, fastighetsunderhall, planprojekt
samt nyproduktion. Uppstallning motsvarar inte pa samma detaljniva som affarsplanens
uppstallning. Den totala budgeten och prognosen for helar uppgar till 322 mnkr.

.
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Kommentar Iamnas 6ver investeringsprojekten Trddgarden och Sloalyckan. Den
information som lamnas ar att projektvolymerna inte andrats, men tidsramarna for
genomférande/utférande har justerats. | granskningen har vi aven tagit del av
Manadsrapport augusti 2024 som enligt uppgifter rapporterats i samband med
delarsbokslutet till styrelsen. | denna rapport framgar information gallande
projektavdelningens pagaende projekt. Informationen specificeras for respektive projekt
med kommentarer kring exempelvis detaljplanearbetet, nyproduktion, ROT-projekt,
eftermarknad, samt lokalanpassningar. Ekonomisk redovisning sker for fyra pagaende
investeringsprojekt: Tradgarden 8 och 16, Sloalyckan garage huvuddel 1, Sloalyckan
huvuddel 2 samt Furugardens parkering.

| Manadsrapport per oktober 2024, innehallande VD kommentarer och information fran
respektive verksamhet. Dessa manadsrapporter rapporteras enligt uppgifter till
styrelsen. Information lamnas gallande projektavdelningens pagaende projekt.
Informationen specificeras for respektive projekt med kommentarer kring exempelvis
detaljplanearbetet, upphandling, genomférande och avslut. Ingen information lamnas
gallande ekonomiska prognoser kopplat till investeringar och de olika
investeringsprojekten.

Ovriga iakttagelser

Enligt VD instruktion ska VD fortlépande informera styrelsen om forhallandena i bolaget.
Ekonomisk rapportering skall ske i enlighet med sarskilda av styrelsen faststallda
instruktioner. Det saknas direktiv/instruktioner gallande hur och pa vilket satt pagaende
och avslutade investeringsprojekt ska rapporteras till styrelsen. Det saknas aven
styrande riktlinjer kring pa vilket satt efterkalkyler (investeringar/drift) ska anvandas eller
inte.

Enligt intervju med bolagsledningen anges att manadsrapporter upprattas som
innehaller uppféljning av investeringar som sedan skickas till styrelsen. Det framgar
aven att budgeten for investeringarna dverlag halls inom ramarna. Riskomraden till
fordyringar beskrivs vara markarbeten, ATA arbeten i samband med renoveringar och
ifall det forekommer saneringsatgarder som kravs och som inte kunnat férutses.

Utifran uppdragsbeskrivning kring rollen som projektchef anges att budget ar styrande
och att projektchefen ansvarar for att budgetavvikelser ska kommuniceras med
ekonomichef och att atgarder ska vidtas for att bibehalla budget. Rapportering av
projektekonomi sker enligt uppgifter i enlighet med faststalld projektprocess
(grindbeslut).

Bedbémning
Sker en tillracklig uppféljining och aterrapportering av pagaende investeringsprojekt for
att, vid behov, kunna vidta atgérder eller géra omprioriteringar under projektets gang?

Delvis.
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Vi bedémer att det delvis sker en tillracklig uppfdljning och aterrapportering av pagaende
investeringsprojekt for att, vid behov, kunna vidta atgarder eller géra omprioriteringar
under projektets gang.

Vi grundar detta pa att det saknas direktiv/instruktioner gallande hur, pa vilket satt och
hur ofta investeringar ska rapporteras till styrelsen. Avsaknad av direktiv/instruktioner
kan bl.a innebara en risk for bristande dversikt, fordréjd identifiering av problem, oklara
ansvarsforhallanden och forsamrad beslutsfattande. Trots avsaknaden av
direktiv/instruktioner bedémer vi att rapportering till styrelsen sker. Vi bedémer dock inte
att denna uppfdljningen ar tillrackligt tydlig. Vi rekommenderar att
uppféljningsrapporterna tydliggors sa att den speglar den uppstallningen som framgar
av affarsplanen och att ekonomisk data for respektive investeringsprojekt framgar.

Sker tillrécklig uppféljining/analys av investeringsprojekt efter projektets avslut och sker
projektavslut pa ett systematiskt satt?

Delvis.
Vi beddmer att det delvis sker tillracklig uppféljning/analys av investeringsprojekt efter

projektets avslut och projektavslut pa ett systematiskt satt.

Vi grundar detta pa att det saknas direktiv/instruktioner gallande hur och pa vilket satt
uppfdljning/analys av investeringsprojekt efter projektets avslut ska ske. Avsaknad av
direktiv/instruktioner kan innebara en risk att ekonomisk rapportering inte sker eller att
det sker pa ett satt som inte ar tillrackligt samt att lardomar inte beaktas i tillracklig
utstrackning. Det saknas aven styrande riktlinjer kring pa vilket satt efterkalkyler
(investering och drift) ska anvanda eller inte.

| slutrapporten gallande projektet Skogstorp 3:52 saknas ett tydligt avsnitt kopplat till
lardomar under projektets gang. Vi rekommenderar att slutrapporter innehaller ett tydligt
avsnitt i syfte att forbattra framtida projekt genom att identifiera vad som fungerade bra
och vad som kan férbattras.
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Samlad bedomning

Granskningens syfte ar att bedéma om styrelsen fér Falkenbergs Bostads AB
sakerstaller en andamalsenlig investeringsprocess utifran perspektiven ekonomi,
langsiktighet, forutsagbarhet och intern kontroll. Utifrdn genomférd granskning ar var
samlade bedémning att styrelsen for Falkenbergs Bostads AB inte helt sakerstéller en
andamalsenlig investeringsprocess utifran perspektiven ekonomi, langsiktighet,
férutsagbarhet och intern kontroll.

Rekommendationer
Utifran vara bedémningar rekommenderar vi bolagsstyrelsen att:

e Tillsammans med kommunstyrelsen ta fram riktlinjer for vilken niva av avvikelse eller
vilket specifikt belopp som ska utgéra gransen fér nar ett arende av principiell
betydelse eller av storre vikt ska foras vidare till moderbolaget. Vidare att tydliggéra
vilka typer av investeringar och storlek pa investeringar som kommunfullmaktige ska
ta stallning till.

e Sakerstall att VD-instruktionen revideras och utvarderas arligen. Detta i syfte att
sakerstalla att instruktionerna ar aktuella och anpassade till organisationens
nuvarande behov och omvarldens forandringar.

e Utifran granskat projekt ar det av vikt att sakerstalla att kostnadskalkylerna ar
tillrackligt detaljerade och realistiska.

e Uppratta direktiv/instruktioner gallande hur, pa vilket satt och hur ofta pagaende och
avslutade investeringar ska rapporteras till styrelsen. Avsaknad av
direktiv/instruktioner kan bl.a innebara en risk for bristande 6versikt, fordrojd
identifiering av problem, oklara ansvarsférhallanden och férsdmrad beslutsfattande.

e De uppfdljningsrapporter som rapporteras till styrelsen behdver tydliggoras sa att
dessa speglar den uppstallningen som framgar av affarsplanen och att ekonomisk
data for respektive investeringsprojekt framgar.

e Utarbeta riktlinjer fér hur efterkalkyler (investering och drift) ska anvandas inom
organisationen. Dessa riktlinjer bér bl.a definiera syftet med efterkalkyler, ansvariga
personer och nar och hur de ska genomforas.

e For att forbattra framtida investeringsprojekt och dra lardomar fran tidigare
erfarenheter rekommenderar vi att slutrrapporterna inkluderar ett avsnitt om
lardomar. Detta avsnitt bér fokusera pa att identifiera vad som fungerade bra och
vad som kan forbattras i framtida projekt.
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2025-02-10

Rebecca Lindstrom Carl-Magnus Stenehav

Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag
av lekmannarevisorerna i Falkenbergs kommun enligt de villkor och under de férutsattningar som framgar av
projektplan fran den 2024-08-23. PwC ansvarar inte utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och



forlitar sig pa hela eller delar av denna rapport.
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