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Bygga handlingsutrymme for mer lokal samhallsnytta

Fabos firdplan 2027-2030 anger den strategiska riktningen f6r de kommande fyra dren: att bygga
handlingsutrymme f6r mer lokal samhillsnytta. Firdplanen beskriver vilka langsiktiga forflyttningar Fabo
behover gora f6r att mota ett mer krivande omvirldslige och samtidigt st starkt 1 virt uppdrag.

I verksamhetsplanen bryter vi arligen ner firdplanens strategiska forflyttningar till konkreta prioriteringar
och aktiviteter f6r det kommande dret. Tillsammans med budget 2027-2029 visar verksamhetsplanen vad
Fabo sirskilt ska fokusera pa under 2027 och vilka steg vi ska ta mot fardplanens langsiktiga mal.

Vad som behover prioriteras kommer att férdndras under firdplanens fyra ar. Under 2027 ligger stort
fokus pd att skapa de strukturer, arbetssitt och beslutsunderlag som behdvs f6r den fortsatta
torflyttningen.

P4 sa sitt skapar vi en tydlig kedja fran langsiktig riktning till handling i vardagen. Genom att dr f6r dr
stirka vart grunduppdrag, utveckla vért fastighetsbestind, bygga organisatorisk f6rmaga och sikerstilla

virdet i vara externa uppdrag skapar vi successivt ett storre handlingsutrymme — £6r att pa sikt kunna géra

dnnu mer lokal samhillsnytta i Falkenberg.

| verksamhetsplanen bryter vi arligen ner fardplanens strategiska
forflyttningar till konkreta prioriteringar och aktiviteter for det
kommande aret. Tillsammans med budget 2027-2029 visar
verksamhetsplanen vad Fabo sarskilt ska fokusera pa under 2027
och vilka steg vi ska ta mot fardplanens langsiktiga mal.



Princip 1.
Hall grunduppdraget starkt nar kraven okar

Forflyttningens 6nskade effekt: Under firdplanens fyra dr ska Fabo skapa en gemensam och tydlig bild av
vad grunduppdraget innebir och vilka ambitionsnivier som kan gilla. Det ska gbra grunduppdraget
tydligare, styrbart och utvecklingsbart och ge en starkare grund f6r prioriteringar, resurstérdelning och
uppfoljning. P4 sa sitt kan Fabo bade sikra en stabil leverans i vardagen och stegvis utveckla férmégan att

skapa virde f6r kunderna och lokal samhillsnytta.

Onskat lige vid arets slut: Fabo har en gemensamt férankrad definition av grunduppdraget och en
struktur f6r ambitionsnivaer. Fabos medarbetare vet hur deras arbete bidrar till helheten.

Aktiviteter for forflyttning 2027

1:1 Fabo behover definiera grunduppdraget

e Definiera vad Fabos grunduppdrag innebir i praktiken och tydliggér dess omfattning och grinser
utifran dgaruppdrag, allminnyttigt uppdrag och kundbehov.

e  Genomlysa och uppdatera styrande dokument kopplat till grunduppdraget s att det ér tydligt f6r
alla medarbetare varfor verksamheten finns, vilka 6vergripande mal vi jobbar mot och vad vi ska

gora for att komma dit.

1:2 Fabo behdver satta ambitionsnivaer for grunduppdraget

e Ta fram ambitionsnivaer enligt ny struktur kopplat till vart grunduppdrag som kan utgéra grund

tér verksamhetens prioriteringar.

Princip 2.
Lat bestandets langsiktiga varde styra prioriteringarna

Forflyttningens 6nskade effekt: Under firdplanens fyra ar ska Fabo utveckla en mer aktiv och langsiktig
styrning av fastighetsbestindet. Det ska bidra till ett lingsiktigt ekonomiskt birkraftigt bestind som ér
relevant £6r hyresgisterna, Falkenbergs utveckling och som stirker Fabos framtida handlingsutrymme.

Onskat lige vid arets slut: Fabo har lagt grunden for en lingsiktig portfSljstyrning genom att ha
identifierat gillande portfljer och tagit fram tydliga arbetssitt sdsom till exempel gemensamma

beslutsunderlag och faktabaserade analyser.

Aktiviteter for forflyttning 2027

2:1Tydliggor fastighetsportféljens samlade roll i Fabos langsiktiga uppdrag
o Kartliggning av nuvarande fastighetsportfol
e Ta fram rutiner och definitioner f6r hur vi styr utifran fastighetsportféljen

e Ta fram strategier fOr prioriterade bostadsomriden



2:2 Fatta beslut pa starkare fakta, data och analys

e Definiera vilket beslutsunderlag som krivs for prioriterade typer av beslut som till exempel

investeringsbeslut och prioriteringar mellan bestand

o  Stirk analysarbetet infor beslut genom en gemensam struktur och férbittrade férutsittningar for

datadrivna beslut

2:3 Styr investeringarna som en samlad portfolj

e Identifiera Fabos Gvriga styrande portféljer

Princip 3.
Bygg genomforandekraft och organisatorisk formaga

Forflyttningens 6nskade effekt: Under fiardplanens fyra ar ska Fabo utveckla sin férméga att vilja,
samordna och genomféra det som dr viktigast. Tydligare processer och ansvar, ritt kompetens samt en
kultur priglad av ansvarstagande, helhetssyn och affirsmassighet ska géra organisationen mindre sérbar.

Det ska ge Fabo storre kraft i genomférandet och bittre formaga att omsitta strategiska prioriteringar i

handling.

Onskat lige vid arets slut: Fabo har lagt en grund for ett processdrivet arbetssitt och dirmed skapat bittre
férutsittningar att 6ver tid mata, utveckla och effektivisera arbetet utifran ett helhetsperspektiv snarare dn
utifran delarna. Insikten om det gemensamma ansvaret har 6kat i organisationen. Medarbetarna tar ansvar
for sitt uppdrag, bidrar till helheten, agerar proaktivt och anvinder Fabos resurser pa ett ansvarsfullt sitt.

Aktiviteter for forflyttning 2027

3:1 Gor arbetet mindre individberoende och mer processdrivet

e Definiera Fabos &vergripande verksamhetsprocesser £or att fa en gemensam bild av hur vi skapar

virde 1 vart grunduppdrag

e Ta fram struktur och rutiner f6r ett processinriktat arbetssitt

3:2 Stark kompetensen dar uppdraget blir mer kravande

e Skapa en struktur for att f6lja upp kompetensbehov sa att vi kan arbeta mer proaktivt med

kompetenssatsningar

3:3 Bygg en kultur med ansvarstagande, helhetssyn och affarsmassighet

e Oversitta ansvarstagande, helhetssyn och affirsmissighet till konkreta férvintade beteenden och
integrera dem i ledarskap, prioritering och uppféljning

e  Genomlysa och uppdatera befintliga dokument kopplat till kultur samt sikerstill att de omsitts 1
verksamheten



Princip 4.
Sakerstall att externa uppdrag starker affaren

Forflyttningens dnskade effekt: Under firdplanens fyra dr ska Fabo fa en tydligare bild av de externa
uppdragens samlade virde och utveckla en mer aktiv styrning och uppféljning av avtalen. Det innebir att
vi behéver sikerstilla att den externa affiren 6kar Fabos handlingsutrymme och samtidigt skapar ett hogt

virde fOr vira uppdragsgivare.

Onskat lige vid arets slut: Fabo kan f6lja upp sina AFF-avtal f6r kvalitativ analys och har identifierat vilka

andra affirer som Over tid behéver omhandertas.

Aktiviteter for forflyttning 2027

4:1 Synliggor de externa uppdragens samlade varde
o Infbra sirredovisning av de externa avtalen for korrekt uppfdljning

e  Synliggéra mervirdet och skapa forstielse for den externa affiren

4:2 Forvalta och folj upp avtalen mer aktivt

o Kuvalitetssikra sa att ritt forutsittningar och rutiner finns for korrekt analys och uppféljning av

befintliga avtal

o Inventera Gvriga externa avtal for att pa sikt kunna sikerstilla att alla externa avtal stirker affiren

Instruktion Stratsys

Verksamhetsplanen {6ljs upp 1 Stratsys

Firdplanens Principer liggs in under Styrelsens inriktning och vara identifierade lingsiktiga forflyttningar

liggs in under Overgripande aktiviteter.

Verksamhetsplanens aktiviteter ldges in i kolumnen Aktiviteter och bryts sedan ner i delaktiviteter.
Samtliga aktiviteter/delaktiviteter liggs pa gemensam Faboniva i Stratsys for att kunna foljas upp utifrin
ett 6vergripande perspektiv.

Bolagscontroller ansvarar for att ldgga in Firdplan och Verksamhetsplan i Stratsys. Chefer ansvarar fOr att
ligga in delaktiviteter i Stratsys.
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Sa starker vi Fabos langsiktiga handlingsutrymme

Budgeten f6r 2027-2029 tar sin utgangspunkt i Fabos firdplan och den strategiska riktningen att bygga
handlingsutrymme f6r mer lokal samhillsnytta. Fabo gar in i planperioden med ett fortsatt anstringt
ekonomiskt lige, dir 6kade avskrivningar och finansieringskostnader, ett hogt kostnadsldge och betydande
investerings- och underhéllsbehov stiller héga krav pd prioritering och resursanvindning. Under
planperioden behover Fabo dirfor férena en stabil leverans i grunduppdraget med en langsiktig utveckling
av fastighetsbestandet och en successivt stirkt ekonomisk barkraft. Malet dr att stirka bolagets
ckonomiska handlingsutrymme f6r att kunna méta framtida underhélls- och investeringsbehov och skapa
forutsittningar f6r mer lokal samhaillsnytta.

Sammanfattning budget

Budgeten f6r perioden 2027-2029 dr en del av genomférandet av Fabos firdplan. Den ekonomiska
planeringen ska stodja de prioriteringar och forflyttningar som krivs for att stirka grunduppdraget,
utveckla fastighetsbestindet lingsiktigt och successivt bygga ett stérre ekonomiskt handlingsutrymme.

Hyresintdkterna 6kar genom arliga hyresjusteringar och successivt firdigstillda ROT-projekt. Samtidigt
behover kostnadsutvecklingen hanteras genom tydliga prioriteringar, effektiv resursanvindning och
fortsatt utveckling av arbetssitt och drift. Det dr en férutsittning f6r att skapa utrymme f6r framtida
underhall och investeringar.

Under planperioden 6kar avskrivningarna till f6ljd av tidigare genomférda investeringar. Finansnettot
péverkas samtidigt av hégre rintekostnader, dels genom 6kad upplaning kopplad till
investeringsverksamheten, dels genom att flera rinteswapar forfaller och ersitts med ny rintesdkring till
radande marknadsvillkor. Det innebir att férbattringar 1 den l6pande verksamheten inte fullt ut far
genomslag i resultatet efter finansiella poster.

Budgeten visar ett successivt stirkt rérelseresultat under planperioden, samtidigt som 6kade
finansieringskostnader innebir att resultatet efter finansiella poster forsvagas. Det understryker betydelsen
av att virna resultatet i den 16pande verksamheten genom tydliga prioriteringar, effektiv resursanvindning
och fortsatt utveckling av drift och arbetssitt. Ett tillrickligt starkt resultat och kassafldde dr avgbrande f6r
att Fabo ska kunna finansiera en stérre del av framtida underhall och investeringar med egna medel och
successivt bygga det ekonomiska handlingsutrymme som fardplanen forutsitter.



Budget resultatrakning

Resultatrikning Uitfall Budget Budget Plan Plan

thr 2025 2026 2027 2028 2029
Rdrelsens intdkter m.m

Nettoomsdtining 360192 376 800 392742 404 524 416 659
Anslutningsavgifter

Aktiverat arbete fdr egen rikning 1991 2100 2075 2200 2100
Ovriga rirelseintikter 15 543 1100 1090 1200 1252
Summoa intdkter m.m 377726" 380 000 395 907 407 924 420011
Rdrelsens kostnader

Ravaror och férnddenheter -126 776 -124 000 -129 187 -133 450 -138121
Ovriga externa kostnader -34113 -28 500 -26 561 -27437 -28 397
Personalkostnader -72123 -77 600 -76 304 -78 822 -81581
Av- och Nedskrivning av

anliggningstillgangar -71176 -77 200 -81 064 -83739 -86 670
Jvriga rirelsekostnader -7410 -558 = =
Summa rdrelsens kostnader -311 598 -307 300 -313 673 -323 448 -334 768
Rdrelseresultat 66128 72700 82234 84476 85243

Resultat fran finansiella poster

Rinteintikter 542 200 400 300 300
Riintekostnader -34 957 -39400 -53 550 -63 708 -70 557
Resultat efter finansiella poster 31713 33 500 20084 21068 14 986

Rantabilitet pa totalt kapital

Agaren, Falkenbergs kommun, har faststillt ett avkastningskrav som innebir att Fabo ska generera en arlig
rintabilitet pa totalt kapital om 3 procent under varje given mandatperiod. Réntabiliteten berdknas som
rorelseresultat, exklusive realisationsvinster, plus finansiella intikter i relation till genomsnittlig
balansomslutning exklusive pagiende nyanliggning.

Efter flera 4r med omfattande investeringar i det befintliga fastighetsbestindet gar Fabo in i planperioden
med hogre avskrivningar och finansieringskostnader, samtidigt som genomférda investeringar successivt
bidrar med 6kade hyresintikter. For att mota dgarens avkastningskrav behéver bolaget ddrfor ha fortsatt
fokus pa ekonomisk styrning, effektiv resursanvindning och prioriteringar som stirker den undetliggande
verksamheten. Budgeten innebdr att rantabiliteten pa totalt kapital bedéms ligga i nivd med dgarens krav
under planperioden, men med begrinsade marginaler och fortsatt behov av ekonomisk aterhdllsamhet.



Rantabilitet pa totalt kapital (%)
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Soliditet

Fastighetsverksamhet 4r kapitalintensiv och kridver en stabil finansiell stillning f6r att kunna bira

langsiktiga underhalls- och investeringsbehov. Fabo har ett dgardirektiv om en soliditet pa minst 16

pr ocent.

Trots en fortsatt betydande investeringsnivd bedéms soliditeten ligga 6ver dgarens krav under hela

planperioden. Det ger FFabo en viktig finansiell grund, men behéver ses tillsammans med utvecklingen av

resultat, kassafléde, upplaning och framtida investeringsbehov.

Att uppritthdlla en stabil soliditet 4r ddrmed en del i att bevara bolagets lingsiktiga ekonomiska bédrkraft

och handlingsutrymme.
Soliditet i 9%
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Finansiering

Fabo finansierar huvuddelen av sina investeringar genom eget operativt kassafldde kombinerat med
uppldning via Kommuninvest och Nordea genom Falkenbergs kommun.

Efter flera 4r med héga investeringsnivder beddms laneutvecklingen successivt plana ut under
planperioden. I takt med att stérre ROT-projekt firdigstills och investeringsnivan blir mer balanserad
skapas bittre forutsittningar for att en storre del av framtida underhalls- och reinvesteringsbehov ska
kunna finansieras genom den 16pande verksamheten. Att begrinsa behovet av ytterligare upplaning dr en
viktig del 1 arbetet med att successivt stirka Fabos ekonomiska handlingsutrymme.

Fabos upplaning behéver samtidigt ses i ett kommunkoncernperspektiv. Genom att begrinsa behovet av
ny upplaning bidrar Fabo till att virna Falkenbergs kommuns samlade laneutrymme och skapar bittre
térutsittningar att mota framtida investeringsbehov dven i andra delar av kommunkoncernen. En
langsiktigt hallbar lineniva dr ddrfor inte bara viktig f6r Fabos egen ekonomiska birkraft, utan ockséd en
del av bolagets ansvar som kommunigt bolag.

Under planperioden forfaller flera av bolagets rinteswapar. Dessa ersitts med ny rintesikring utifrin
ridande marknadsvillkor, vilket innebir att finansieringskostnaderna successivt 6kar jamfort med tidigare
ar. Fabo behéver dirfor fortsatt arbeta aktivt med rante- och kapitalbindning f6r att skapa en langsiktigt
stabil finansiering och begrinsa sarbarheten f6r férindrade marknadsrintor.

Lan Kommuninvest
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1300
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Budget balansrakning

Balansrikning Uitfall Prognos Budget Budget Plan Plan
thr 2025 2026 2026 2027 2028 2029
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Programvaror och dvr immateriella tillg 10496 9742 9742 7556 5370 3184
Materiella anléiggningstillgdngar
Byggnader och mark 2423 316 2679780 2741578 2764514 2878939 2852111
Inventarier, verktyg och installationer 8522 8684 10 000 10 000 10 000 10 000
Pagaende nyanidggningar och férskott
avseende materiella anldggningstillgan, 225577 39 000 50000 53000 7000 2000
2667911 2737 206 2811320 2 840 070 2901 309 2 867 295
Finansiella anléiiggningstillgangar
Andra langfristiga virdepappersinnehav
Andra ldngfristiga fordringar 376 376 376 376 376 376
Uppskjuten skattefordran 1376 1376 1376 1376 1376 1376
1752 1752 1752 1752 1752 1752
Summa anldggningstillgéngar 2 669 663 2738958 2813072 2841822 2903 061 2 869047
Omséttningstillgdngar
Varulager m.m.
Ravaror och fdrnddenheter 351 400 400 400 400 400
351 400 400 400 400 400
Korfristiga fordringar
Kundfordringar 660 700 700 700 700 700
Uppskjuten skattefordran 2193 2000 2000 2000 2000 2000
Ovriga fordringar 677 700 700 700 700 700
Forutbetalda kostnader och upplupna ji 1623 2000 2000 2000 2000 2000
5153 5400 5400 5400 5400 5400
Kortfristiga placeringar
Fordran hos Falkenbergs kommun (kon 59017 48 000 20 000 24000 10 000 10 000
59017 48 000 20000 24 000 10000 10000
Summa omsittningstillgéngar 64521 53 800 25800 29 800 15 800 15 800
Summa tillgéngar 2734184 2 792 758 2338872 2871622 2918 861 2 884 347
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Bolansrdkning utfall Prognos Budget Budget Ram Plan

thr 2025 2026 2026 2027 2028 2029

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 253 000 253 000 253 000 253 000 253 000 253 000

Reservfond 25000 25 000 25 000 25000 25000 25 000
278 000 278 000 278 000 278 000 278 000 278 000

Fritt eget kapital

Balanserat resuftat 419 116 428 467 481 067 439039 451141 460 226

Arets resultat 9351 10572 10261 12102 9086 7004
428 467 439039 491 328 451 141 460 226 467 231

Summa eget kapital 706 467 717039 769 328 729 141 738226 745231

Avsittningar

Avsdttning fér skatter 35299 33 000 33 000 33 000 33000 33 000

Summa avsdttningar 35299 33000 33 000 33000 33 000 33000

Langfristiga skulder

Skulder till moderfdretag 84310 90 000 80 000 90 000 90 000 90 000

Skulder till Falkenbergs kommun 1 840 000 1 850 000 1 850 000 1920 000 1950 000 1950 000

Summa langfristiga skulder 1924310 1980 000 1970 000 2010000 2 040 000 2040 000

Korifristiga skulder

Leveranidrsskulder 13 605 10 000 13 000 25000 25000 22 000

Skulder till koncernfdretag 15169 10 000 19742 20000 20000 11432

Skulder till Falkenbergs kommun 6989 7719 7000 9000 9000 9 000

(jm'ga skulder 4643 10 000 4 000 20 000 30000 10 000

Upplupna kostnader och farutbetalda it 27702 25 000 22 802 25481 23635 14 184

Summa korifristiga skulder 68 108 62 719 66 544 99 481 107 635 66 616

Summa skulder och eget kapital 2734184 2792758 2838872 2871622 2918 861 2884847
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Riskbeddomning

Den ekonomiska utvecklingen priglas fortsatt av osikerhet. Geopolitiska hindelser, férindrade
rintenivaer, inflation samt utvecklingen av energi-, nit- och VA-kostnader kan paverka Fabos ekonomiska
forutsittningar under planperioden. Kostnadsokningar i den 16pande foérvaltningen kan inte forutsittas
kompenseras fullt ut genom motsvarande hyresékningar, eftersom hyresutvecklingen bestdms i en
férhandlingsmodell dir flera faktorer vigs samman. Det innebir en risk f6r att kostnader och intikter
utvecklas i olika takt. I ett lige med begrinsade marginaler 6kar dérfor betydelsen av kostnadsstyrning,
effektivisering och férmégan att hantera férindringar utan att tappa leveransen i grunduppdraget eller
moéjligheten att méta fastighetsbestdndets langsiktiga behov.

Bolaget paverkas dven av utvecklingen pa byggmarknaden, dir fortsatt hga produktionskostnader och
osiker efterfragan begrinsar mojligheterna till nyproduktion. Samtidigt innebér 6kade krav inom
hillbarhetsomradet behov av investeringar, data, kompetens och verksamhetsutveckling. Aven utfallet av
kommande hyresférhandlingar paverkar bolagets ekonomiska férutsittningar och méjligheten att
finansiera framtida underhéll och investeringar.

Riskbilden stiller sammantaget hdgre krav pa prioritering och langsiktig ekonomisk styrning. Genom
energieffektivisering, aktiv finansiering och en mer samlad prioritering av investeringar ska Fabo minska
sin ekonomiska sirbarhet och successivt bygga det handlingsutrymme som behdvs £6r att mota
forindringar i omvirlden.

Investeringsplan

Investeringsplanen f6r perioden 2027-2031 utgar fran att bestindets lingsiktiga virde ska styra
prioriteringarna. Efter flera 4r med en mycket intensiv investeringsperiod gar Fabo successivt in i en
period med en mer balanserad investeringsnivd. Tyngdpunkten ligger fortsatt pA ROT-projekt, planerat
underhill och energieffektiviserande atgirder i det befintliga fastighetsbestandet.

Investeringarna behéver prioriteras utifrin tekniska behov, ekonomi, framtida driftkostnader och
fastigheternas langsiktiga roll i bestandet. Det innebdr ocksd att bestindets sammansittning I6pande
behover virderas utifrin ett langsiktigt strategiskt och ekonomiskt perspektiv. Mot bakgrund av bade
Fabos och kommunkoncernens samlade lanesituation behéver Fabo samtidigt skapa forutsittningar for att
i 6kad utstrickning finansiera ROT, underhdll och reinvesteringar genom eget kassafléde och dirmed
begrinsa behovet av ytterligare upplining.

Pa lingre sikt behéver Fabo ocksa stirka sitt ekonomiska handlingsutrymme for att kunna méta behov av
nyproduktion i en vixande kommun. Under den aktuella planperioden ligger tyngdpunkten pa det
befintliga bestindet, men genom att stirka resultat, kassafléde och finansiellt handlingsutrymme skapas
bittre forutsittningar att framover kunna méta bade befintliga och nya bostadsbehov.

Den successivt ldgre investeringsnivan under perioden dr dirmed en viktig del 1 att stirka Fabos
ekonomiska bérkraft och handlingsutrymme inf6ér framtida investeringsbehov.
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Investeringsbudget

thr 2027 2028 2029 2030 2031
ROT

Stoveln 1och 2 31000

Skogstorp 4:149 22000 26000

Skogstorp 15:53 1000 17000

Relingen 67 36000 58000

Toringe 748 3000 27000

Bergagard 1:37 1000 17000

Passaren 13 8000
Esered 1:121, 1:140 3000 22000

Kvamwingen 2 3000 32000
Esered 1:142 1000 6600

Summa 89000 91000 57600 37000 40000
Planprojekt

Diverse 1000 1000 1000 1000 1000
Summa 1000 1000 1000 1000 1000
Planerat underhall

Fastighetsunderhall 24000 24000 34000 35000 35000
Energiinvesteringar 8000 8000 8000 8000 8000
Summa 32000 32000 42000 43000 43000

Ovriga investeringar

Systemutveckling 3000 3000 23000

Borret 1000

ME] 2000 2000 4000 4000 4000
Bostadisering 3000 3000 3000 3000 3000
Summa 8000 8000 10000 7000 7000
Investerngsbudget totalt 131000 132000 110600 S8000 91000

Budgeten f6r 2027-2029 ger de ekonomiska ramarna f6r Fabos fortsatta forflyttning enligt fardplanen.
Genom tydliga prioriteringar, en ansvarsfull investeringsniva och aktiv ekonomisk styrning ska Fabo
successivt stirka sin ekonomiska birkraft och sitt handlingsutrymme. Det skapar bittre férutsittningar att
mota framtida underhélls- och investeringsbehov, bevara fastighetsbestindets langsiktiga virde och pa sikt
skapa mer lokal samhillsnytta i Falkenberg,.
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