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W HALLEFORS KALLELSE 1(2)
' KOMMUN Datum
2020-11-16

Mathias Brandt

Kommunstyrelsen

kallas hdarmed till sammantrade 2020-11-24 kl. 13.00 i Folkets hus, Storan
for att behandla féljande arenden:

Under beredningstid 13.00-14.00 foredragning av utredning géllande styrning
och ledning i Hallefors Bostads AB

Sammantradet ar 6ppet for allmanheten fran klockan 14.00

Ordférande vill uppmana till att enbart tjanstgérande ledamoter deltar vid
sammantradet for att underlatta avstandshallandet.

OBS! Tank pa vara allergiker och anvénd inte starkt doftande sprayer,
parfymer eller rakvatten!

Arenden

1 Upprop.

2 Val av justerare samt dag for justering.

3 Godkéannande av kallelse till dagens sammantrade

4 Faststéallande av dagordning.

Beslutsarenden

5 Utredning géllande styrning och ledning i Hallefors Bostads AB
Informationsarenden

6 Forhandling om 6vertagande av Bjorkhaga kok

Annalena Jarnberg
Ordférande

Mathias Brandt
Kanslichef
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Datum

2020-11-14

Kommunférvaltningen
Jessica Jansson, 0591-64106
jessica.jansson@bhellefors.se

Kommunstyrelsen
Kommunfullmaktige

Utredningsuppdrag géallande styrning och ledning i
Hallefors Bostads AB, dnr KS 20/00179

Beslutsunderlag
Kommunstyrelsens beslut 2020-09-01 § 150
KPMG rapport Bolagsutredning daterad 2020-11-05

Arendet

Enligt beslut i kommunstyrelsen 2020-09-01 fick kommunfoérvaltningen i
uppdrag att upphandla en extern utredare for att utreda mojligheterna till en
forandrad &garstyrning och samordning av kommunkoncernens
fastighetsforvaltning med utgangspunkt i ett starkt koncernperspektiv.

Forvaltningen har gett KPMG i uppdrag att genomfora en oberoende
utredning enligt uppdragsspecifikationen:

e Utreda mojligheterna till en forbattrad dgarstyrning avseende
bolaget BoAB.

e Utreda mojligheten till en forbattrad samordning av
kommunkoncernens fastighetsforvaltning i syfte att starka
koncernperspektivet.

e Ta fram en utvardering for att fa en effektiv total
fastighetsforvaltning.

Med grund i den analys KPMG har genomfort, baserat pa dokumentstudier
och intervjuer, rekommenderar de att kommunen bor vidta foljande atgarder
for att forbattra dgarstyrningen och samordning, starka koncernperspektivet
och uppna en effektivare fastighetsforvaltning:

Hallefors kommun
Postadress
Kommunfdrvaltnin
712 83 Hallefors

E-post Organisationsnr

kommun@hellefors.se 212000-1942

Bestksadress Telefon Bankgiro
gen Sikforsvagen 7 0591-641 00 vx 193-8950

Héllefors


mailto:jessica.jansson@hellefors.se

Rekommendation 1 — Agarstyrning, dialog

Fortydliga och formalisera dgardialogen dar KPMG rekommenderar att
kommunen tar fram en formaliserad rutin fér dgardialog. Genom ett
officiellt forum dé&r &gare och bolag kan motas for att diskutera &garens
krav och forvantningar, folja upp verksamheten och mal samt diskutera
aktuella fragor, mojligheter och utmaningar. Genom en formaliserad
process med protokollféring och en fast agenda kan dialogen ske
systematiskt samtidigt som den undviker tidigare problematik kring
havdad tystnadsplikt for styrelsens medlemmar och subjektiv hallning
mellan kommunstyrelse och bolaget rérande vad som sagts och beslutats
under sammantradena. Forvaltningen foreslar att kommunfarvaltningen
far i uppdrag att arbeta fram ett forslag pa ett skriftligt arshjul for
agardialog utéver vad kommunallagen kraver och ska redovisas senast
mars 2021. Forslagsvis bor agardialogerna ske sex ganger per ar och
protokollforas.

Rekommendation 2 — Agarstyrning, uppféljning

Etablera en andamalsenlig uppfoljningsprocess diar KPMG
rekommenderar att kommunen etablerar en formaliserad plan foér hur
bolagets maluppfyllelse ska utvérderas och rapporteras till
kommunstyrelsen, nagot som bor ske kontinuerligt under aret. Dessutom
bor en internkontrollplan med tillhérande risk- och vasentlighetsanalys
uppréttas for att systematiskt folja upp omraden dar det foreligger risk for
bristande maluppfyllelse med krav pa atgardsplaner. Slutligen bor &dgaren
fortydliga uppdragsformuleringen mot bolaget, dar dgardirektivets
overgripande malsattningar bor kompletteras med indikatorer for att
kunna spara maluppfyllelse I6pande under aret. Dessa indikatorer bor
inkluderas i bolagets delarsrapporter samt helarshokslut. Forvaltningen
foreslar att kommunforvaltningen far i uppdrag att revidera bolagets
nuvarande agardirektiv med tydliga matbara mal med indikatorer och ska
redovisas senast mars 2021.

Rekommendation 3 — Forbattrad samordning och effektiv
fastighetsforvaltning

Se dver mojligheten att renodla fastighetsforvaltningens funktioner i en
organisation dd KPMG gér beddmningen att det idag finns
effektiviseringspotential vid en 6kad samordning inom kommunkoncernen
och rekommenderar darfor att Hallefors kommun tillsammans med
bolaget ser 6ver majligheten till att samordna funktionerna inom de bada
organisationerna for att uppna en stromlinjeformad och effektiv
verksamhet. Forvaltningen rekommenderar att kommunchef far ett delat
uppdrag och pa deltid blir VD for bolaget fran och med 2021-02-01,
forslagsvis 25 procent, for att fa en och samma person som hanterar bada
tjanstemannaorganisationerna och far forutsattningar for att skapa en
forbattrad samordning och effektiv fastighetsférvaltning med ett
koncernperspektiv. Tjanstemannen maste jobba pa ett mer strukturerat sétt
utifran ett gemensamt uppdrag som politikerna ger fastighetsforvaltningen
oavsett organisationsform. Bland annat kan kommunchef genomféra en
komponentanalys av hela organisationen enligt rekommendation fran
KPMG.
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Dessutom behover politikerna sakerstalla att kommunens
fastighetsforvaltning ska dga och forvalta forvaltningsfastigheter och
bostadsbolaget &ga och forvalta allmannyttan d v s bostader.
Forvaltningen foreslar att kommunférvaltningen far i uppdrag att se 6ver
om det finns fastigheter som &gs och forvaltas av fel organisation och ska
redovisas senast mars 2021.

Rekommendation 4 — Skapa forstaelse for varandras organisation,
lagstiftning och forutsattningar

Utbilda for regelverk for varje organisation dar KPMG rekommenderar att

kommunen genomfér en gemensam utbildning for kommunstyrelsens och
bolagsstyrelsens ledamoter samt ledande tjanstepersoner i bada
organisationerna for att fa oka kunskapen om att dgaren ar suveran i alla
ldgen och att allt handlar om kommunal verksamhet trots att
organisationerna har att forhalla sig till olika lagstiftning. Forvaltningens
rekommenderar att kommunforvaltningen far i uppdrag att skapa

forutsattningar for att genomfora en utbildning under januari manad 2021.

Utbildningen ska finansieras genom kommunstyrelsens strategimedel for
verksamhetsaret 2021.

Social konsekvensanalys
Kommunstyrelsens forvaltning har inte gjort nagon sarskild analys utifran
detta perspektiv.

Miljomassig konsekvensanalys
Kommunstyrelsens forvaltning har inte gjort nagon sarskild analys utifran
detta perspektiv.

Ekonomisk konsekvensanalys

Forutom en mer effektiviserad organisation av kommunens totala
fastighetsforvaltning bidrar dven en centralisering av vissa funktioner till
en tydligare roll- och ansvarsfordelning inom kommunkoncernen.
Samtidigt utgor ocksa 6kade samordnings- och samverkansplattformar en
grund for att bygga ett starkare kommunkoncernsperspektiv inom
organisationerna.

Forvaltningens forslag till beslut

Kommunforvaltningen far i uppdrag att revidera Hallefors Bostads AB:s
nuvarande agardirektiv med tydliga matbara mal med indikatorer och ska
redovisas senast mars 2021.

Kommunforvaltningen far i uppdrag att arbeta fram ett forslag pa ett

skriftligt arshjul for agardialog utéver vad kommunallagen kraver och ska

redovisas senast mars 2021.

Kommunchef far ett delat uppdrag och pa 25 procent blir VD for
Hallefors Bostads AB fran och med 2021-02-01.

Kommunforvaltningen far i uppdrag att se dver om det finns fastigheter
som &gs och forvaltas av fel organisation och ska redovisas senast mars
2021.
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- Kommunforvaltningen far i uppdrag att skapa forutsattningar for att
genomfora en utbildning under januari manad 2021 som finansieras
genom kommunstyrelsens strategimedel for verksamhetsaret 2021.

Tommy Henningsson Jessica Jansson
Kommunchef Ekonomichef
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Introduktion

Bakgrund och Upparagsbeskrviing

Bakgrund

2009-11-17 fick kommunforvaltningen i uppdrag att genomféra
en éversyn av fastighetsomradet. Oversynen skulle omfatta
saval den kommunala organisationens fastighetsavdelning som
det kommunala bostadsbolaget BoAB. Oversynens syfte var att
narmare se over mojligheterna till forbattringar och effektivare
resursanvandning inom omradet.

2012-03-27 beslutade KF att bolaget skulle forvalta kommunens
fastigheter med ett Agandeskap av kommunen fran 2012-05-01.
Utredningen som presenterades och Iag till grund for KF beslut
2012 var tre alternativ:

1. Bolaget likvideras och verksamheten 6vergar till kommunen,
2. Bolaget kvarstar i nuvarande form,
3. Bolagets fastigheter forvaltas av kommunen.

2014-08-26 presenterade kommunforvaltningen for
kommunstyrelsen en utredning av organisation av kommunens
fastigheter utifran uppdraget att utreda vilka konsekvenser
respektive mojligheter som uppstar genom att éverfora Hallefors
Bostads AB verksamhet fran bolagsform till en del av den
kommunala verksamheten. Anledningen var den oro som varit
rérande ledning och styrning i bostadsbolaget. Utredningen
pekar pa vilka ekonomiska effekter och samordningsvinster som

kan bli en foljd av ett sddant beslut och eventuellt genomférande.

2015-02-10 beslutade KF att bolaget skulle kvarsta i nuvarande
bolagsform och bolaget skulle fortsatta att forvalta kommunens
fastighetsbestand efter ovanstdende utredning presenterades.

2017-06-13 beslutade KF att kommunens fastighetsférvaltning
skulle aterga till kommunen fran arsskiftet 2017/2018 och skapa en
egen fastighetsorganisation utifran att KPMG genomfort en Gversyn
av avtalsefterlevnad.

Till denna bakgrund dnskar kommunens ledning nu en oberoende
utredning enligt uppdragsspecifikation nedan:

Beskrivning av uppdraget

Uppdraget ska omfatta nedan tre punkter:

» Utreda mojligheterna till en forbéattrad &garstyrning avseende
bolaget BoAB.

» Utreda mojligheten till en forbattrad samordning av
kommunkoncernens fastighetsforvaltning i syfte att stéarka
koncernperspektivet.

» Tafram en utvardering for att f& en effektiv total
fastighetsforvaltning.
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Uppdrags- och metodbeskrivning

enomrorande och metod

Genomfdrande och metod

Projektetablering

Datainsamling och

intervjuer

Analys och beddmning

Avrapportering

Utredningen i dess helhet har bedrivits i fyra faser:
Fas 1 — Projektetablering

For att kunna hantera fragor under projektet utsags kontaktpersoner hos Hallefors kommun som
KPMG inhamtat information ifran, saval genom intervjuer som genom tillhandahallande av
dokument. En analysmodell som tydligt beskriver vilka fragestallningar som genomlysningen
amnade besvara faststalldes samt vilka metoder som ska anvandas vid datainsamling och analys
av respektive fragestallining.

Fas 2 — Datainsamling och intervjuer
Datainsamling har skett genom dokumentstudier och intervjuer.
Fas 3 — Analys och bedémning

Resultatet av intervjuer och dokumentstudier ligger till grund for den analys och bedémning som
genomforts. Avslutningsvis har en samlad beddémning med rekommendationer sammanstallts.

Fas 4 — Avrapportering

Rapportering har skett i form av en (denna) rapport dar KPMG presenterar sina analyser och
slutsatser.
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niedning - Halerors Bostads A

Inledning

Hallefors Bostads AB (BoAB) ar ett av Hallefors kommun helagt fastighetsbolag.
Bolaget forvaltar idag 52 fastigheter.

For delaret 2020 ar resultatet ett Gverskott pa 4 383 tkr, men prognos for helaret ar i
linje med avkastningskravet (minst 2%). Soliditeten har forstarkts (14,8%) men ligger
under det langsiktiga malet (20%). Bokfort varde ar 135,2 mkr, och belaningen
uppgar till 140 mkr. Marknadsvéarde enligt 2014 ars vardering ar 250 mkr, ett varde
som utifrén interna varderingar bedéms tkat sedan varderingen.

Hallefors kommun har ett antal styrdokument som Hallefors Bostads AB (BoAB) ska
forhalla sig till. Det finns dokument som ar kommunovergripande, vissa som galler for
kommunala bolag. De kommundovergripande styrdokumenten &r:

* Finanspolicy

» Verksamhets- och ekonomistyrningspolicy

* Upphandlings- och inkdpspolicy

For de tva senare av dessa policys finns det aven styrdokument med riktlinjer som
utgor en konkret grund for praktisk implementering av principerna som faststalls i
respektive policy. Av finanspolicyn framgar att bolag bor faststalla en egen
finanspolicy, specifik for den egna verksamheten men baserad pa finanspolicyns
principer.

BOAB styrs av en bolagsordning och agardirektiv. Dessa ar utformade efter en
kommundvergripande foretagspolicy med tillhérande riktlinjer.

Utbver dessa styrdokument inkluderas aven BoAB:s delarsrapport for 2020 i denna
sammanstallning.
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B0AB - Urganisation och fastignetsinnenay

Innehav

BoAB &ager och forvaltar i dagslaget 882 fastigheter inom fyra
omraden (se tabell 1). Utdver detta omfattas dven innehavet av
263 platser for bilar (garage, carports och p-platser).

Organisation (anstéllda)
* VD/Fastighetschef

* Eldriftansvarig/projektledare 41034 Bostider BoAB
* Projektledare Vard och

. . 104 4 632 omsorgsboende BoAB
* Administrator Lokaler for kommunal
» Uthyrare (2) 19 7 896 verksamhet BoAB
e Ekonom 77 7 240 Affarsverksamhet BoAB

Tabell 1 — Sammanstélining av fastighetsinnehav, BoAB

 Drifttekniker
» Fastighetsskotare (3)
Forvaltning

Fastighetsskotarna svarar for forvaltningen av bolagets
fastigheter, utférande kops in via entreprenad eller konsult.
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Hallerors kommun - Organisation och fastignetsinnenay

Innehav

Kommunens fastighetsenhet forvaltar 24 fastigheter inom fyra
omraden (se tabell 2).

Organisation (anstéllda)

Fastighetschef

« Ansvarar aven for investeringsprojekt pa fastighetssidan
och hyresavtal avseende inhyrda lokaler. Fungerar ocksa
som ett internkonsultativt stod i fastighetsfragor och deltar
i strategisk lokalforsorjningsplanering och sarskilda
fastighetspolitiska arenden.

 Drifttekniker

» Fastighetsskotare

* Vaktméastare

e Séasongsanstallda (3, for gronyteskotsel)
Forvaltning

Fastighetsenheten skoter den I6pande driften och forvaltningen i
egen regi. Utforandetjanster kops in via entreprenad.

Samverkan

Kommunen hanterar enligt avtal ett antal funktioner at bolaget,
innefattande I6ner och arvoden, felanmalan via kommunens
reception, hemsidan, IT-service samt att kommunens kanslichef
ar sekreterare i bolagets styrelse. Nagon verksamhets- eller
forvaltningssamverkan forekommer inte.

KPMG

Bostader Kommunen
Lokaler fér kommunal
16 28853 verksamhet Kommunen
1 115 Affarsverksamhet Kommunen
Kultur-, idrotts- och
5 1197 motionsanlaggningar Kommunen

Tabell 2 — Sammanstallning av fastighetsinnehav, Hallefors kommun

10
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SUTUKTUr och verkSamnetsinnendll, dokumentstudier

Av de befintliga styrdokumenten ar det foretagspolicy, bolagsordning och agardirektiv som har specifik baring pa BoAB nar det kommer
till styrning, uppfoljning och &garrelation. Dessa dokument fastslar agarens idé med bolaget, bade 6vergripande och i detalj. Innehallet i
dessa tre dokument sammanfattas darfor kortfattat nedan:

Foretagspolicy

Hallefors kommun har en kommungemensam foéretagspolicy for bolag inom kommunkoncernen. Policyn syftar till att fortydliga det
gemensamma regelverket och styrelsens roll i bolaget, fastsla rollférdelningen mellan dgare och bolag samt tillférsakrar
Kommunfullmé&ktiges inflytande dver bolagen. Denna policy etablerar att det fér kommunala aktiebolag i kommunen ska uppréattas
agardirektiv, och fortydligar vad dessa ska innehalla.

Bolagsordning
Enligt den bolagsordning som beslutades av Kommunfullmaktige 2012-12-18 framgar det att andamalet med BoAB &r att:

» Bolaget skall i allmannyttigt syfte och med iakttagande av kommunallagens lokaliseringsprincip framja bostadsforsorjningen i
Hallefors kommun och erbjuda hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget. Verksamheten skall bedrivas
enligt affarsmassiga principer.

Av bolagsordningen framgar det att bolagets tillgangar vid en likvidation skall tillfalla Hallefors kommun.
Agardirektiv

Fortydligar bolagets andamal med att bolaget ska kopa, sélja, bebygga och forvalta fast egendom. Direktivet tydliggor aven vilka fragor
som kraver yttrande fran fullmaktige. Dessa inkluderar: férandring av aktiekapital, ny upplaning med kommunal borgen, bildande eller
forvarv av dotterbolag, planer pa ny eller andrad inriktning av bolagets verksamhet samt 6vriga fragor av principiell beskaffenhet eller av
storre vikt.

Agardirektivet etablerar vilka dvergripande och strategiska principer bolaget ska arbeta efter, vilkka omfattar social, ekonomisk och
ekologisk hallbarhet. Det innebar att bolaget ska arbeta i dialog och nara samverkan med berérda kommunala organ och hyresgaster.
Bolaget ska utveckla bostader som ar varierade och ger 6kad livskvalitet medan de motverkar socialt utanférskap. Goda majligheter till
ett attraktivt boende for aldre och funktionshindrade samt bidragande till kommunens bostadsgaranti ar ocksa direktiv inom social
hallbarhet. Utover detta ska miljoaspekter beaktas vid investeringar och drift av fastigheterna och intressenters majlighet att minska
negativ milicpaverkan ska stimuleras och underlattas.

Direktivet innefattar aven finansiella ramar for upplaning, investering och avkastning och bestammer att bolaget ska uppratta l[6pande
femarsplaner for underhall.

b 11
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SUTUKTUr och verkSamnetsinnendll, dokumentstudier

Kommunovergripande styrning

Av de policys och riktlinjer som géller for alla verksamheter inom kommunen etableras malstyrning med intern kontroll och uppféljning
som grundlaggande ansvarsomraden for verksamheterna. Kommunstyrelsen utévar den centrala ekonomistyrningen som omfattar hela
kommunkoncernen. Ramarna for malstyrning bestar av budget med plan och mal, redovisning, uppféljning inklusive intern kontroll samt
utvardering.

Intern kontroll

Intern kontroll syftar till att uppnd &ndamalsenlig och kostnadseffektiv verksamhet, tillforlitlig finansiell rapportering och information om
verksamheten samt efterlevnad av tillampbara lagar, foreskrifter, riktlinjer mm. Medan kommunstyrelsen har det évergripande ansvaret
for att det finns en god intern kontroll i kommunen, samt for uppsikten av de kommunala bolagen, s& ar det ytterst verksamheternas
(bolagen/namnderna) ansvar att sakerstalla god intern kontroll. Varje ar ska en intern kontrollplan godkannas tillsammans med en
granskningsrapport for senaste arets interna kontroll. Det ska i denna plan finnas rutiner for planering och rapportering av
internkontrollarbetet. Uppféljningen ska lamnas till kommunstyrelsen. VD ansvarar for konkreta regler och anvisningar for intern kontroll
och ska leda och ansvara for arbetet med risk- och véasentlighetsanalys, intern kontrollplan och granskningsrapporter. Allvarliga brister
ska rapporteras I6pande under aret. Styrelsen ansvarar for att tydliggéra ansvaret for intern kontroll samt planera och prioritera
rutinutveckling inom intern kontroll. Det finns en kommungemensam mall for risk- och vasentlighetsanalys som ska ligga till grund for
den samlade risk- och vasentlighetsplanen.

Uppféljning

Uppfoljning av ekonomiska resultat och maluppfyllelse ska utforas under arets gang genom prognoser. Om ett bolags prognos indikerar
att risk foreligger for att mal inte uppfylls ska en intern atgardsplan upprattas och lamnas 6ver till kommunstyrelsen. Vid allvarliga brister
ska denna rapportering ske omedelbart. Mal ska foljas upp tva ganger per ar och inriktningsmalen en gang per mandatperiod.
Maluppfyllelse ska presenteras for fullmaktige arligen. Redovisningsrapporten ska innefatta avvikelser mellan mal och utfall, atgarder
etc. Justerat styrelseprotokoll utgdr rapporteringsunderlaget till kommunstyrelsen.

Upphandling

Styrdokumenten kring upphandling syftar till att etablera ett gemensamt forhallningssatt i upphandlingsfragor och sakerstalla effektiv
upphandling. Upphandlingar ska ta hansyn till sociala, ekonomiska och miljoméssiga perspektiv, och bolagen ska ta fram egna riktlinjer
for att mota de krav som stélls.

b 12
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SUTUKTUr och verkSamnetsinnendll, dokumentstudier

Bolagsgemensam styrning

Foretagspolicyn med riktlinjer utgdr grundlaggande bestammelser for kommunala bolag i Hallefors. Dels utgor det ett gemensamt
regelverk, dels rollférdelning mellan agare och styrelse samt tillforsékran av fullméktiges inflytande. Dessa bestammelser ska &ven
implementeras i bolagsordningarna for de kommunala bolagen. Det framgar ocksa att det ska upprattas agardirektiv for bolagen. De
riktlinjer som kompletterar policyn utgdr i stort checklistor for praktisk implementering av policyns principer. Utdver konkretisering av
bestammelser gallande agardirektiv, bolagsordning och ansvarsférhallanden, etablerar de bolagsgemensamma bestammelserna en
grundlaggande ram for materiell styrning med syfte att ska skapa enhetlighet i den del av den kommunala verksamheten som utfors i
bolagsform.

Bolagsspecifik styrning

BoAB:s andamal och syfte &r att "i allmannyttigt syfte d4ga och forvalta fastigheter for bostads- och darmed sammanhangande andamal
och i samband darmed kopa, sélja, bebygga och forvalta fast egendom”. Med koppling till det kommunala uppdraget ska bolaget arbeta
efter principer som omfattar social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet.

Styrelsen ska besta av fem ledamoter med fem personliga suppleanter som valjs av kommunfullméaktige, som aven bestammer
ordférande och vice ordférande. Bolagsstamma ska hallas arligen och arendena stamman ska behandla framgér av bolagsordningen.
Under stimman ska &ven en auktoriserad eller godkand revisor utses. Kommunfullméktige utser minst en lekmannarevisor med
suppleant som ska utvardera bolagets maluppfyllelse. Styrelsen ansvarar aven for att ta fram en arbetsordning for styrelsen och en
instruktion for VD.

Bolaget ska arbeta med rullande femarsplaner for investeringar. Investeringsprojekt som 6verstiger 20 miljoner ska godkannas av
kommunstyrelsen. Det framgar &aven att kommunfullméktige ska lamna sitt godkannande i fragor av principiell vikt, vilka fragor detta
omfattar specificeras i bolagsordningen och &gardirektiven. For att kommunstyrelsen ska kunna utfora sin uppsikt av bolaget ar det
bestamt att bolaget ska delge kommunen protokoll fran bolagets styrelsesammantraden och bolagsstamma, bolagets arsredovisning,
bolagets revisionsberattelse och granskningsrapporter samt underlag fér sammanstallning av koncernredovisning. Bolaget ska aven
kallas till fullmaktiges sammantrade i samband med arsredovisning och arsberattelse.

Bolagets avkastning ska motsvara den genomsnittliga statslanerantan foregaende ar, men far dock inte understiga 2%. Langsiktigt ska
bolaget strava efter en soliditet pa 20%.

Andringar i agardirektiv eller bolagsordning far inte ske utan godkannande av kommunfullmaktige.

b 13

Document Classification: KPMG Public



Nulage

SLYrning och ledning, nterviuer

Sammanfattning av intervjureferat
Styrning

Av de genomfdrda intervjuerna framgar att de formella forutsattningarna for en effektiv styrning och ledning av bolaget anses finnas pa
plats. Det man istéllet anser brister ar den praktiska implementeringen av de principer som faststalls i styrdokumenten. Det saknas
rutiner for hur styrningen ska genomféras och dialogen mellan bolag och égare anses vara bristféllig. Dessa faktorer har gemensamt lett
till uppfattningen att bolaget existerar och verkar utanfér den kommunala organisationen och att bolaget agerar valdigt sjalvstandigt.

Overlag framgér det av intervjuerna att koncernperspektivet ar nast intill obefintligt, och att det &r vattentata skott mellan kommun och
bolag nar det kommer till samverkan och kommunikation. Forsdk har gjorts for att forstéarka koncerntanket, men dessa har fastnat i
diskussioner och inga atgarder har vidtagits. Fran bolagets sida anser man att kommunen inte ska lagga sig i, medan forvaltningen och
politiken &r av en annan uppfattning.

Uppfoljning

Det framgar av intervjuerna att uppféljningen av bolagets verksamhet utifran de mal, principer och riktlinjer som styrdokumenten
stipulerar idag ar begransad. Bokslutet &r den enda rapportering Kommunstyrelse har mot Kommunfullmaktige, vilket betyder att det
drojer 12 manader mellan varje rapportering.

Tre av bolagsstyrelsens ledaméter sitter &ven i kommunstyrelsen och det framkommer av vara uppgifter att det finns en upplevd
problematik i det att bolagets styrelseméten inte kan behandlas under Kommunstyrelsens sammantraden da de ledamoter som
representerar bada parter havdar att tystnadsplikt galler.

Det finns i dagsléaget ingen formaliserad och protokollford dialog mellan bolaget och Kommunstyrelsen. Det forekommer moéten med
representanter for bada parter, men dessa har ofta lett till oenighet rérande vad som sagts och beslutats.

Ytterligare utmaningar

Den bristande styrningen och uppfdljningen ses som signifikativt for den dvergripande relationen mellan kommunen och bolaget, vilken
kantas av aterkommande konflikt och bristande samforstand.

Utbver problematik med styrning och uppfdljning identifierar man aven organisatoriska problem som att bolaget har en stor overhead-
organisation och dvervikt pa tjanstemannasidan samt det faktum att bade kommunen och bolaget forvaltar fastigheter vilket leder till att
det idag finns en dubbel organisation for fastighetsforvaltning inom kommunkoncernen. Den nuvarande organisationen bedéms ha ett
storre fokus pa stodprocesser an karnprocesserna som en foljd av de dubbla organisationerna, vilket i sin tur kan leda till otydligheter.

KPMG 14
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Analys — Onskat lage

And

S - sammaniatining

Utredningen visar pa att problematik som identifierats i tidigare utredningar i mangt och mycket kvarstar. Trots insatser och
atgarder finns det fortfarande patagliga brister i koncernperspektivet i interaktionerna mellan agare och bolag. Utredningen
finner fem huvudsakliga omraden som innebar utmaningar for kommunen och bolaget. Dessa omraden &r:

Omfattande men generella styrdokument

Brist pa formell rapportering och uppfoljning, med 1&g verkstallighet i bolagsstyrelsen som foljd
Dubbla organisationer for fastighetsforvaltning

Avsaknad av uppdragsfokus

Forstaelse for bolagets och kommunens forutsattningar

Dessa omraden kommer att pa féljande sidor presenteras i narmare detalj och sedan féljas av rekommenderade atgarder
for att mota dessa utmaningar och uppna en effektivare organisation, tydligare agarstyrning och ett starkare
koncernperspektiv.

Forstaelse for varandras verksamheter och dess lagstiftning och forutsattningar. Saknas.

Plustecken for samlad organisation. Lattare att samla kompetent personal.
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Analys och bedomning

Styrdokument

Hallefors kommun har en omfattande dokumentation for styrning av kommunens verksamheter. Styrdokumenten stracker
sig fran 6vergripande policys som etablerar principer, ner till riktlinjer som ska hjalpa namnder och bolag att implementera
dessa i praktiken. Dock &r dessa styrdokument av en generell karaktéar och ar utformade huvudsakligen efter arbete i
namnd- och forvaltningsform. Nagot som identifierats i denna utredning &r att en problematik med den nuvarande
agarstyrningen av BoAB ar att det saknas rutiner for praktisk implementering. Rent formellt finns en bolagsstyrning pa plats,
men den 6vergripande och generella naturen som finns i de dokument som specifikt berér BoAB och kommunala
fastighetsbolag leder till bristfallig implementation och forstaelse.

Uppfdljning

For uppfdljningen av bolagets verksamhet saknas idag formaliserade processer for Kommunstyrelsens uppsikt och
rapportering till Kommunfullméaktige samt rutiner for a&gardialogen med bolaget. Mycket av den interaktion som sker gor sa i
informella sammanhang vilket har varit en orsak till missforstand och konflikt mellan parterna. DA Kommunstyrelsen endast
rapporterar mot Kommunfullméaktige vid helarsbokslutet férsvaras agarens majlighet till uppsikt av bolaget.

En tydlig och andamalsenlig uppfoljning av bolagets verksamhet ar 6nskvard for att sékra maluppfyllelse och ett effektivt
anvandande av resurser som bidrar till den basta mojliga nyttan for bolagets hyresgéaster och kommunens invanare.

Ett symptom pa den bristfalliga uppfdljningen ar den bristande verkstalligheten i bolagets styrelse som identifieras i
dagslaget. Om det inte finns en systematisk och andamalsenlig uppféljning i organisationen forsvaras agarens mojlighet att
folja upp bolagets verksamhet, inkluderat de beslut styrelsen fattar, och darigenom &agarstyrningen. | de fall &garen
uppfattar att det foreligger en risk att ett malomrade inte verkstalls enligt plan ska detta formuleras i en internkontrollplan for
att omradet ska kunna féljas upp. For att mojliggora uppfoljning kravs aven en tydlig uppdragsformulering fran agare, med
tydliga och kvantifierbara mal som tillater uppfoljning, och saledes matbara resultat pa huruvida bolagets verksamhet varit
andamalsenlig i forhallande till agarens intentioner.

kPmec 17
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Analys och bedomning

Organisation

Idag skots fastighetsforvaltning inom bade BoAB och den kommunala forvaltningen. Detta kan leder till att verksamheterna
har dubbla funktioner, dar fastighetschef, drifttekniker och fastighetsforvaltare aterfinns i bada organisationerna. Da
omfattningen av det kommunala fastighetsinnehavet ar begransat finns det mojlig besparings- och effektiviseringspotential
vid en okad samverkan. Den nuvarande organisationen dar funktioner aterfinns i bada organisationerna och bolaget kbper
in vissa funktioner via kommunen visar pa en samverkansstruktur som kan utvecklas.

En effektiv och stromlinjeformad organisation som genomsyras av ett koncernperspektiv ar énskvart for att sakra en
resurseffektiv verksamhetsutdvning inom ramarna for det kommunala uppdraget. Vid en samlad organisation finns en
mojlig effektiviseringspotential da det ar lattare att hitta ratt kompetens.

Avsaknad av uppdragsfokus

Av tidigare utredning som foretagshalsovarden genomfort framgar det att har funnits problem i interaktionen mellan bolag
och agare, men aven att det forekommit s& pass omfattande konflikter inom bolag att det har ansetts vara ett
arbetsmiljoproblem, som en konsekvens av dessa utredningar entledigades féregaende VD.

Det utmanande arbetsprocesserna mellan politiken och forvaltningen utgor svarigheter for effektiv samordning och
samverkan i syfte att mojliggora ett tydligare koncernperspektiv.

Genom att sakerstalla gemensamt uppdragsfokus for 4gare, bolag och kommun kan man sakerstéalla maluppfyllelse och
effektiv samverkan baserad pa gemensamma planer.
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Rexommendationer
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Rekommendationer

sammantattade recommendationer

Med grund i den analys KPMG har genomfort, baserat pa dokumentstudier och intervjuer, anser vi att Hallefors Kommun
och BoAB bor vidta foljande atgarder for att forbattra agarstyrningen och samordning, starka koncernperspektivet och
uppna en effektivare fastighetsforvaltning :

Rekommendation 1 — Agarstyrning, dialog
» Fortydliga och formalisera dgardialogen

Rekommendation 2 — Agarstyrning, uppféljning
» Etablera en andamalsenlig uppfoljningsprocess

Rekommendation 3 — Forbattrad samordning och effektiv fastighetsforvaltning
* Se 6ver mojligheten att renodla fastighetsforvaltningens funktioner i en organisation

» Genomfdr en komponentanalys av hela organisationen

Rekommendation 4 — Skapa forstaelse for varandras organisation, lagstiftning och forutsattningar

» Utbilda for regelverk for varje organisation
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Rekommendationer

Agarstyrning — Dialog

Var bedomning &r att delar av den problematik som identifierats i forhallandet mellan dgare och bolag beror pa en bristande
plattform for interaktion. Vi rekommenderar darfor att kommunen tar fram en formaliserad rutin for &gardialog. Genom ett
officiellt forum dar dgare och bolag kan motas for att diskutera agarens krav och férvantningar, folja upp verksamheten och
mal samt diskutera aktuella fragor, mojligheter och utmaningar.

Genom en formaliserad process med protokollféring och en fast agenda kan dialogen ske systematiskt samtidigt som den
undviker tidigare problematik kring havdad tystnadsplikt for styrelsens medlemmar och subjektiv hallning mellan
kommunstyrelse och bolaget rérande vad som sagts och beslutats under sammantradena.

Vid agardialogen har agare och bolag sina respektive representanter, vilket bidrar till att fortydliga rollférhallandena och
undvika representation for bada parter. En representant ar saledes narvarande vid dgardialogen antingen representerande
agaren eller bolaget, a&ven om denne innehar poster i saval kommunstyrelsen som i bolagsstyrelsen.

Agarstyrning — Uppféljning

Var bedomning &ar att uppfoljningen av bolagets verksamhet och bolagsstyrelsens arbete idag ar bristfallig. Vi
rekommenderar darfor att kommunen etablerar en formaliserad plan for hur bolagets maluppfyllelse ska utvarderas och
rapporteras till kommunstyrelsen, nagot som bor ske kontinuerligt under aret. Det finns i dagslaget en identifierad
problematik med 1&g verkstallighet hos bolagsstyrelsen varfor en internkontrollplan med tillhérande risk- och
vasentlighetsanalys bor upprattas for att systematiskt folja upp omraden dar det foreligger risk for bristande maluppfyllelse
med krav pa atgardsplaner.

Vi anser aven att agaren behdéver fortydliga uppdragsformuleringen mot bolaget, dar agardirektivets évergripande
malséattningar bor kompletteras med indikatorer for att kunna spara maluppfyllelse I6pande under aret. Dessa indikatorer
bor inkluderas i bolagets delarsrapporter samt helarsbokslut. Dessutom kan tydligare och specificerad uppdragsformulering
leda till en forankring av &garens forvantningar och utgéra grunden for bolagets projektplaner.
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Rekommendationer

Forbattrad samordning

Var bedomning &r att det idag finns effektiviseringspotential vid en 6kad samordning inom kommunkoncernen. Vi
rekommenderar darfor att Hallefors kommun tillsammans med BoAB ser dver mgjligheten till att samordna funktionerna
inom de bada organisationerna for att uppna en stromlinjeformad och effektiv verksamhet. | dagslaget levererar kommunen
vissa tjanster och funktioner till bolaget enligt avtal. Vi anser att detta ar ett satt att undvika redundanta och dubbla
funktioner som kan utvecklas ytterligare. Hallefors kommun forvaltar idag endast 24 fastigheter, vilket vi anser inte
motiverar en egen forvaltningsorganisation. Istéllet skulle forvaltningen kunna ske genom avtal med BoAB. Den
forvaltningsorganisation som idag finns inom kommunen fastighetsenhet bor foras dver till BOAB i den utstrackning som
kommunen anser nédvéandig och lamplig, medan resterande delar avvecklas. Férutom de besparingsmdjligheter som en
avveckling av dubbla organisationer innebar bidrar &ven en centralisering av funktioner till en tydligare roll- och
ansvarsfordelning inom kommunkoncernen. Samtidigt utgor ocksa 6kade samordnings- och samverkansplattformar en
grund for att bygga ett starkare kommunkoncernsperspektiv inom organisationerna. Genom att renodla
fastighetsforvaltningen till en organisation uppstar aven stordriftsfordelar, dar en 6kad omfattning av forvaltningsbestandet
kan leda till specialisering av roller och effektivare planering samtidigt som visst dubbelarbete undviks da det endast kravs
strategier, upphandlingar, underhallsplaner och liknande for en organisation istéllet for tva.

For att facilitera en dvergang till tydligare uppdragsstyrd organisation bedémer vi att kommunen dels behover sakerstalla
ett tydligt uppdrag, men aven genomféra en komponentanalys hela fastighetsorganisationen. Detta utgér grunden fér en
effektiv och andamalsenlig verksamhet. Se appendix 1 for forslag pa modell for komponentanalys.

Skapa forstaelse for varandras organisation, lagstiftning och férutsattningar

Var bedomning ar att de problem som identifierats i kommunens fastighetsforvaltning, inom saval férvaltning som bolag, till
stor del beror pa en bristande forstaelse for respektive verksamhets organisation, lagstiftning och forutsattningar. Vi anser
darfor att parterna bor utbildas i dessa delar for att mojliggora en dkad forstaelse. Detta utgor grunden for att forbattra
samordningen inom kommunkoncernen.
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Appendix 1 - Komponentanalys

Analysramverk - Modelen

Strategi

Kompetens

Struktur

Varderingar

Personal

Ledarskap
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Modellen

Modellen ar baserad pa forutsattningen att for att en organisationska
prestera bra ska dessa sju omraden vara sammanhangande och
omsesidigt forstarkande. Modellen kan anvandas for att forsta hur
omradena hanger samman och darmed ta hansyn till helhetseffekten
av férandringar som gjorts eller amnas goras inom ettomrade.

Modellen tar hojd for omradena inom ramen for detta projekt d.v.s.
ledning, styrning, organisering, samverkan och digitalisering och
angivna styrande forutsattningar. Intervjufragor utformas for att fanga
upp forvantningar fran Karlskronahem.

Analys

KPMG a@mnar att anvédnda modellen for att kartligga den aktuella
situationen i foretaget (nulage) och analysera och jamféra mot en
framtida foreslagen situation for att sedan identifiera gap och avvikelser
mellan dem. | ett nasta steg foreslas justeringar och férandringar inom
de sju omradena for att mojliggora for en effektivorganisation.

Process - exempel
Varderingar — Stammer de éverens med Strategi, Struktur och
System? Om inte vad behover férandras?
Med utgdngspunkt i Strategi, Struktur och System: hur val stéder
var och en de andra?
Med utgdngspunkt i Kompetens, Personal och Ledarskap: stodjer
dessa foretagets Strategi, Struktur och System? Om inte, vad
behover férandras?
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Appendix 1 - Komponentanalys

nalySramverk - Exempelrador per omrad

A

Hur organiseras
foretaget/verksamheten?
Hur samverkaroch
samarbetar olika
avdelningar?

Ar beslutsfattande och
kontroll av centraliserade
eller decentraliserade? Ar
detta som det ska vara, givet
ert uppdrag?

Hur ser
kommunikationslinjerna ut?
Explicit och/eller implicit?

Vad ér strategin?

Hur avses att uppna mal?
Hur hanteras konkurrens?
Hur hanteras forandringar |
kundernas kravstallningar?
Hur anpassas strateginfor
den digitala agendan?

Vilka &r de starkaste
kompentenserna som
representerade iforetaget?
Finns det nagra
kompetensgap? Finns
kompetenser som arbattre
att kopa in istallet for att
anstalla?

Vad ar foéretaget kant for att
gora bra?

Har anstélldakompetensen
att gora jobbet?

Hur 6vervakas och
utvarderas kompetensen
inom foretaget?

KPMG

Struktur

SHEWC

Varderingar

Kompetens

Personal

Ledarskap

Vilka &r de viktigaste
systemen som driver
organisationen?

Vilka kontroller finns ochhur
Overvakas och utvarderas
de?

Vilka interna riktlinjer och
processer anvanderteamet
att sakerstélla
andamalsenlighet?

Vilka &r karnvardena?
Vad ar foretagskulturen?
Hur starka ar vardena?
Vilka &r de grundlaggande
vardena som foretaget
byggdes pa?

Hur deltagande &r ledare
inom foretaget i
verksamheten?

Hur effektiv ar det
ledarskapet?

Har medarbetare entendens
att konkurrera eller
samverka?

Document Classification: KPMG Public

Vilka kompetenser finns
representerade iféretaget?
Vilka kompetenser maste
fyllas genom att anstélla,
utveckla eller kdpa externt?
Finns det luckor in6dvandig
kompetens?

Hur engageras och
motiveras medarbetare?
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HALLEFORS KOMMUN TIJANSTESKRIVELSE
Kommunforvaltningen Informationsarende
' Datum
2020-10-19

Ekonomienheten
Jessica Jansson, 0591-64106
jessica.jansson@bhellefors.se

Kommunstyrelsens allméanna utskott
Kommunstyrelsen
Kommunfullmaktige

Forhandling av 6vertagande av Bjorkhaga kok, dnr KS
15/00400

Informationsunderlag

Héllefors Bostads AB:s sammantradesprotokoll 2020-09-30 § 213
Rapport dvertagande av kommunens investering i Bjorkhaga kok, daterad
2020-09-30

Kommunfullméktiges beslut 2020-01-14 § 10

Arendet

Kommunforvaltningen erhdll 14 januari 2020 i uppdrag av
kommunfullméktige att forhandla med bostadsbolaget om ett

overtagande av kvarvarande bokfort varde pa ombyggnationen for Bjorkhaga
kok. Orsaken var att renodla dgandeskapet mellan kommunen och bolaget da
bolaget beslutat att inte justera kommunens hyra utifran att kommunen gjort
atgarder i bolagets fastighet.

Forvaltningen har haft tva méten med bolaget for att informera om uppdraget
och hitta en tidplan i processen som kommunen hade for avsikt att arbeta
tillsammans med bolaget utifran ett koncernperspektiv. Den enda aterkoppling
som skett till forvaltningen fran bolaget &r att styrelsen i bolaget beslutat om
att inte dverta kommunens investering i Bjorkhaga kok utan att ens férhandla
med kommunen. | en av beslutssatserna framgar det ocksa att Hallefors
Bostads AB inte har projekterat och kan inte ta ansvar for utford atgard. Det
som framgar ocksa av beslutsunderlaget stammer inte helt med verkligheten
da bostadsbolaget varit valdigt involverade i investeringsprojektet Bjorkhaga
kok tillsammans med kommunens projektledare. Projektet har skett enligt
projektform sa det finns dokumentation fran alla genomférda projektmoten
dar bolaget varit en viktig part.

| samband med att kommunen fatt information om att bolaget inte ar
intresserade av att renodla &gandeskapet vad géller fastigeten har
kommunfdrvaltningen beslutat att inte slutféra processen med att kommunen
ska Overta stora koksmaskiner i koken pa Fyrklovern, Bjorkhaga och
Sorgarden som idag ags av bostadsbolaget. Det innebar att nér en storre
koksmaskin gar sonder far bostadsbolaget bekosta reparation och eventuellt
reainvestering och att kommunen inte erhaller nagon sénkt hyra som planerat.

Sida

1(2)

Hallefors kommun
Postadress
Ekonomienheten
712 83 Hallefors

E-post Organisationsnr
kommun@hellefors.se 212000-1942

Bestksadress Telefon Bankgiro
Sikforsvagen 7 0591-641 00 vx 193-8950
Héllefors



2(2)

Social konsekvensanalys
Kommunstyrelsens férvaltning har inte gjort nagon sarskild analys utifran
detta perspektiv.

Miljdmassig konsekvensanalys
Kommunstyrelsens forvaltning har inte gjort nagon sarskild analys utifran
detta perspektiv.

Ekonomisk konsekvensanalys

Beslutat att inte 6verta kommunens investering i bolagets fastighet innebér
att kommunen fortsattningsvis kommer att ha ett bokfort véarde pa cirka 4
miljoner kronor avseende investeringar. Daremot kommer planerat
underhall for dessa delar att bekostas av bolaget enligt gallande avtal.

Tommy Henningsson Jessica Jansson
Kommunchef Ekonomichef
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