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1. SAMMANFATTNING

Det overgripande syftet med revisionen var att granska investeringsdarendeprocessen och
efterlevnaden av investeringspolicyn avseende delegation och aterrapportering och bedéma om en
likformig behandling av investeringsdrenden i styrelserna nas. Utifran syftet identifierades
granskningsfragorna:

e Sdkerstaller koncernen och dotterbolagen att investeringsdarenden beslutas i enlighet med
investeringspolicyn?

e Pavilket satt bereder koncernen och dotterbolagen investeringsdrenden och ar
beslutshandlingarna dndamalsenliga?

e Sker uppfdljning och aterrapportering av beslutade investeringar?
e Ardet en god intern styrning och kontroll av investeringsdrendeprocessen?

Investeringspolicyn ar ett styrande dokument fér Framtiden koncernen och ar beslutad av
Forvaltning AB Framtidens (Framtiden) styrelse. Investeringspolicyn har inte reviderats under de
senaste aren och moderbolaget hade redan innan granskningen identifierat att investerings-
processen behover utvecklas och investeringspolicyn revideras. | granskningen har Bostadsbolaget,
Familjebostdder, Framtiden och Poseidon ingatt. Internrevisionen har granskat styrande dokument
for moder- och dotterbolag, genomfért intervjuer och stickprovsvis granskat ett antal
investeringsdrenden dar det fanns bokforda kostnader under ar 2012. lakttagelserna &r utvarderade
mot kriterier i form av bl.a. styrande dokument och ramverket for intern styrning och kontroll det s.k.
COSO-ramverket. Granskningsrapporten ar en avvikelserapport innebarande att det ar identifierade
forbattringsomraden som inkluderats i rapporten medan alla aktiviteter och kontroller som fungerar
som avsett inte presenteras i rapporten.

Det sammanfattande granskningsresultatet for Bostadsbolaget ar:

e Bolagets styrande dokument ar inte helt i dverenstammelse med investeringspolicyn bl.a.
avseende att godkdnnande skall inhdmtas fran Framtiden om investeringen ej berdknas bli
I6nsam och om ett nedskrivningsbehov skulle uppsta eller att en fértida marknadsvardering och
I6nsamhetskalkyl alltid skall goras.

e FoOrinvesteringar understigande 10 mkr har ej alltid Il6nsamhetskalkyl upprattats.

e Aterrapportering efter slutfort projekt sker ej alltid till den niva dar beslutet togs. Ekonomisk
uppfoljning och rapportering sker till styrelsen men nagon rapportering 6ver totala
maluppfyllelsen med investeringsdrende sker inte. Oftast sker det ej nagon dokumenterad
erfarenhetsaterforing.

Internrevisionens sammanfattande bedémning ar att den interna styrningen och kontrollen kan

starkas genom att tillse att styrande dokument efterlevs fullt ut och att uppfdljning och rapportering
sker till den niva déar beslutet togs och nivan éver om attestniva overskrids.
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2. INLEDNING

2.1. Bakgrund

Forvaltnings AB Framtidens styrelse faststaller arligen ett antal koncerngemensamma policies. Fran
Framtiden koncernens affarsplan 2013-2017 framgar att dotterbolagens styrelser faststaller riktlinjer
i enlighet med koncernens gemensamma policies. | koncernens ekonomi- och investeringspolicy
redovisas riktlinjer for investerings- och desinvesteringshandlaggningen inom koncernen vilka skall
leda till en likformig behandling av investerings - och desinvesteringsdrenden i dotterbolagens
styrelser respektive koncernstyrelsen. | investeringspolicyn faststalls att samtliga investeringar skall
beslutas i enlighet med den, for respektive foretag, upprattade arbetsordningen for styrelsen. |
arbetsordningen fastslas de ramar och befogenheter som géller for styrelse respektive verkstéllande
direktor. Verkstallande direktor delegerar befogenhet att fatta investeringsbeslut genom foretagets
attestordning eller dylikt. Investeringar och desinvesteringar 6verstigande 15 mnkr skall alltid
behandlas av koncernstyrelsen.

Goteborgs Stads Handlingsplan for forstarkt intern kontroll och 6kad 6ppenhet sjosattes i februari
2011. Ett av delprojekten var framtagandet av en Gemensam byggprocess (GBP), ett annat delprojekt
var Intern kontroll och ytterligare en annan del var Riktlinjer och policyer dar en 6versyn gjordes av
befintliga policys mm. Dokumentet Regler for styrande dokument i Géteborgs Stad faststalldes under
2013. Arbetet med att starka den interna styrningen och kontrollen har medfort ett 6kat fokus fran
Staden pa efterlevnaden av styrande dokument.

2.2. Riskbeddémning
Risker som identifierades i planeringsfasen av revisionen var:
e Bristande efterlevnad av investeringspolicyn kan medféra att beslut ej tas pd behorig niva

med risk for felaktiga beslut, oegentligheter och fortroendeskada. Det foreligger aven risk for
ej effektivt nyttjande av resurser i fall beslut om investeringar ej tas pa behorig niva.

e Risk for att investeringspolicyn ej ar tillrackligt tydlig vilket kan medféra att malet i
investeringspolicyn avseende likformig behandling av investeringsarenden i styrelserna ej
nas.

2.3. Syfte och granskningsfragor

Syftet med revisionen ar att granska investeringsarendeprocessen och efterlevnaden av
investeringspolicyn avseende delegation och aterrapportering och bedéma om en likformig
behandling av investeringsdrenden i styrelserna nas.

Utifran syftet har foljande granskningsfragor identifierats:

e Sdkerstaller koncernen och dotterbolagen att investeringsarenden beslutas i enlighet med
investeringspolicyn?

e Pavilket satt bereder koncernen och dotterbolagen investeringsdrenden och ar
beslutshandlingarna dndamalsenliga?

e Sker uppfdljning och aterrapportering av beslutade investeringar?

e Ardet en god intern styrning och kontroll av investeringsdrendeprocessen?
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2.4. Revisionskriterier

Revisionskriterierna mot vilka bedémningarna i granskningen stallts ar moderbolag och dotterbolags
agardirektiv, styrelsens arbetsordning jamte instruktion avseende arbetsfordelning mellan styrelsen
och verkstallande direktoéren, Affarsplan 2013-2017, koncernens investeringspolicy, Bostadsbolagets
styrande dokument Attestinstruktion, “Underhallsprocessen”, “Hantering av projekt”,
Projektanmalningsmall samt COSO’s ramverk for intern styrning och kontroll.

2.5. Omfattning och avgransningar
Granskningen har omfattat:

e Bostadsbolaget, Familjebostader, Framtiden och Poseidon.

e Granskning av ett antal investeringsarenden med urval utifran projekt i dotterbolagen med
bokférda kostnader 2012 och dar projektavslut enligt redovisningen gjorts. Investerings-
drendena startades under 2011 och 2012 férutom ett projekt som startades 2007.

| granskningen har ej ingatt:

e Beslut avseende investeringar i inventarier och 6vriga anlaggningstillgangar samt
desinvesteringar

e Att verifiera att beslut finns avseende underhallsbudget och investeringsbudget

e D3 GBP tillampas forst fran 2013 har det ej ingatt i granskningen att verifiera att bolagen
efterlever GBP da granskningen baseras pa genomforda investeringar for att kunna félja upp
hur aterrapportering skett av beslutade investeringar.

2.6. Metod

Utgangspunkten for granskningen har varit koncernens investeringspolicy vilken &r beslutad av
Forvaltnings AB Framtidens styrelse (Framtiden). Infor planeringen genomférdes uppstartsmoten
med bolagen. Darefter granskades styrande dokument fér moder- och dotterbolag och intervjuer
genomfordes med foretradare for bolagen for att kartlagga hur de arbetar for att sdkerstalla att
policyn efterlevs och att en rimlig grad av intern styrning och kontroll uppnas. Stickprovsvis har ett
antal investeringsdarenden granskats. Efter genomférda faltstudier har det genomférts
slutrevisionsmoten med bolagen. Varje bolag ingaende i granskningen har erhallit varsin rapport.
Bolagen har sakinnehallsgranskat utkasten till sin rapport for att sdkerstalla att iakttagelserna ar
korrekta.

Rapporten ar uppbyggd sa att respektive granskningsfraga utgor kapitelrubrik varunder framgar
identifierade iakttagelser, risker som identifierade iakttagelser kan leda till samt internrevisionens
rekommendationer for att atgarda identifierade brister. | respektive bolags rapport ingar dven
bolagets atgardsplan for att omhanderta identifierade brister. Granskningsrapporten ar en
avvikelserapport innebédrande att det ar identifierade férbattringsomraden som inkluderats i
rapporten medan alla aktiviteter och kontroller som fungerar som avsett inte presenteras i
rapporten.
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Syftet med en revision ar att ge en rimlig grad av sakerhet att granskade omraden fungerar som
avsett och mojliggor att bolagets mal nas samt att bedéma om ledningens interna styrning och
kontroll &r utformad sa att bolaget med en rimlig grad av sakerhet:

e uppnar en andamalsenlig och effektiv verksamhet

o efterlever lagar, férordningar och andra regler, samt

e lamnar en tillforlitlig redovisning och rattvisande rapportering av verksamheten.
Internrevisionen kan inte ge en absolut forsdakran om att det inte finns bristande efterlevnad eller

oegentligheter.

2.7. Uppféljning

Internrevisionen kommer att utféra en uppféljande granskning for att verifiera att respektive bolag
har vidtagit atgarder for att komma till ratta med identifierade brister. Férst nar Internrevisionen
genomfort denna uppfoéljning och verifierat att alla iakttagelser ar omhandertagna kommer
revisionen att vara slutford.
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3. Sakerstalls att investeringsarenden beslutas enligt investeringspolicyn -
Styrande dokument?

lakttagelse

e Bostadsbolaget har egna styrande dokument som ar de styrande dokumenten for medarbetarna.
Bolagets egna styrande dokument omhandertar ej investeringspolicyns krav avseende att
godkannande skall inhdmtas fran Framtiden om investeringen ej beraknas bli [6nsam och om ett
nedskrivningsbehov skulle uppsta. | bolagets styrande dokument framgar att det ar bolagets VD
som skall besluta om investering inom budget. Det framgar ej heller i bolagets styrande
dokument att en I6nsamhetskalkyl skall upprattas enbart att det eventuellt skall goras.

Risk
e Nar de styrande dokumenten i bolaget ej fullstandigt omhandertar kraven i investeringspolicyn
finns det en risk att policyn e] efterlevs med risk for bl.a. att godkdnnande sker pa fel beslutsniva.

Detta kan leda till att en likformig behandling av investeringsdrenden inom koncernen ej nas
vilket investeringspolicyn skall leda till.

Rekommendation
e Nar Framtidens reviderade investeringspolicy ar beslutad bor Bostadsbolagets styrande

dokument revideras sa att de omfattar alla skallkrav i Framtidens styrande dokument om inte
Framtidens styrande dokument av bolaget bedéms vara tillrackligt styrande och ledande.

Bostadsbolaget atgardsplan
Atgérd

e Enligt granskningsrapporten har ett behov av utveckling och revidering av investeringspolicyn
identifierats av Framtiden. Bostadsbolaget kommer att vara delaktig i framtagandet av den
reviderade investeringspolicyn for att bidra med synpunkter pa policyn och risker for att olika
tolkningar av policyn utvecklas. Nar policyn reviderats sakerstaller vi tillampning av policyn i nya
eller reviderade styrande dokument som underlattar fér personalen att férsta och agera i
enlighet med policyn.

Ansvarig

e Chef Fastighetsutveckling
Tidplan

e En manad efter att investeringspolicyn ar reviderad
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4. Sakerstalls att investeringsarenden beslutas enligt investeringspolicyn-
Efterlevhaden?

lakttagelser

e Stickproven visar att for investeringsarenden som ej beslutats av Bostadsbolagets styrelse d.v.s.
investeringsarenden < 10 mkr har ej alltid en Idnsamhetskalkyl gjorts. For drenden som beslutats
av Bostadsbolagets styrelse har bolagets egen forenklade l6nsamhetskalkylmall anvants.
Framtiden har bedémt att bolagets egen forenklade I6nsamhetskalkylmall i tillracklig grad svarar
upp mot Framtidens krav.

e | de fall det inte gjorts ndgon I6nsamhetskalkyl har ej en Il6nsamhets- eller marknadsvéardering
gjorts och darmed ingen analys om det forelag behov av godkdnnande fran Framtiden.

Risker

e Vid bristande efterlevnad av styrande dokument forligger det en risk att en rimlig grad av intern
styrning och kontroll ej sakerstalls. Det kan t.ex. leda till att investeringar genomfors som ej hade
genomforts eller genomforts pa ett mer andamalsenligt satt om beslutade kontrollaktiviteter
utforts, t.ex. lonsamhetskalkyler.

Rekommendationer

e Bostadsbolaget bor sakerstdlla efterlevnaden av investeringspolicyn och bolagets egna styrande
dokument genom att utarbeta vasentliga nyckelkontroller och folja upp att dessa utfors som
avsett.

Bostadsbolaget atgardsplan
Atgérd

e Vigor fortydliganden i vara styrande dokument om att investeringskalkyler alltid skall goras i
enlighet med Framtidenkoncernens investeringspolicy. Vi fortydligar ocksa att varje
investeringsarende granskas av chef Fastighetsutveckling genom att se till att projektanmalan ar
korrekt gjord och att erforderliga bilagor finns med. | samband med inférandet av nya
redovisningsregler K3 inom Framtidenkoncernen gors nytolkning av begrepp som investering,
hur vara kalkylmodeller skall se ut, i vilka fall kalkylerna skall tillampas mm. Vi kommer att ta upp
dessa fragor i samband med revideringsarbetet med koncernens investeringspolicy for att na en
samsyn i koncernen.

e En analys av eventuella nedskrivningsbehov gors alltid. Vid stérre projekt framgar detta av
beslutshandlingar infor styrelsebeslut. Bostadsbolaget har sedan granskningen fortydligat
analysen i projektanmaélan genom en kontrollpunkt, dar projektledaren fyller i att analysen ar
gjord och att projektet inte leder till nagon nedskrivning. Om det bedéms att nedskrivningsbehov
finns, lyfts arendet till Bostadsbolagets och Framtidens styrelse i enlighet med policyn.

Ansvarig

e Chef Fastighetsutveckling
Tidplan

e Senast maj 2014

o Klart



Bilaga 2 vid styrelseméte 2014-04-03 % F ra mti d e n

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

5. Pa vilket satts bereds investeringsdarendena och ar beslutshandlingarna
andamalsenliga?

lakttagelser

e Stickproven visar att investeringsdarendehandlingarna ej alltid innefattar information om att de
aktiviteter som investeringspolicyn faststaller som skallkrav har genomforts.

Risker

e Innefattar inte investeringsdarendehandlingarna den information som bl.a. investeringspolicyn
kraver eller att det brister i annan information finns det en risk att beslut tas pa felaktiga grunder
och investeringar genomférs som kanske ej annars hade genomforts eller genomforts pa ett mer
dndamalsenligt satt.

Rekommendationer

e FOr att ge beslutsfattarna bra underlag for analys om projekt skall genomforas pa foreslaget satt
bor beslutsunderlagen sakerstalla att skallkrav i styrande dokument omhandertages.

Bostadsbolaget atgardsplan
Atgéird

e Skallkraven skall i normalfallet framga av projektanmalan. For storre projekt kan skallkraven
ocksa framga av de beslutsunderlag som foreldggs Bostadsbolagets respektive Framtidens
styrelse. Dessa beslutsunderlag skall folja en mall som Framtiden tagit fram. Vi forvantar oss att
skallkraven i beslutsunderlag for styrelsedarenden framgar av mallen.

Ansvarig

e Chef Fastighetsutveckling
Tidplan

e Skallkraven i projektanmalan revideras nar revideringen av investeringspolicyn ar gjord. Detta
kan ske en manad efter att investeringspolicyn reviderats
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6. Sker uppféljning och aterrapportering av beslutade investeringar?

lakttagelser

Aterrapportering vid projektavslut avseende att malen med investeringen uppnatts sker ej alltid
till den niva dar beslutet tagits.

Uppfdljning och aterrapportering av investeringsarenden beslutade av styrelsen sker till
styrelsen, fokus ar da pa ekonomisk uppféljning.

Stickproven visar pa att det oftast ej gjorts nagon dokumenterad erfarenhetsaterféring. |
intervjuerna framkom att det sker muntliga erfarenhetsdiskussioner pa t.ex. arbetsplatstraffar.

Risker

Det finns risk for bristande intern styrning och kontroll i de fall det inte &r sakerstéllt att den niva
som tagit beslut om en investering, eller nivan 6éver om attestnivan 6verskrids, erhaller
information vid vasentliga avvikelser och / eller om malen med investeringen natts vid
projektavslut.

Genomfors det ingen dokumenterad utvardering av erfarenheter efter projektavslut dar det
forekommit vasentliga avvikelser i kvantitet och / eller kvalitet eller i projekt dér investerings-
beslut grundas pa vasentliga antagande eller i andra fall 4r vdsentliga finns det risk for att viktiga
lardomar gar forlorade.

Rekommendationer

Aterrapportering bor ske till den niva dar beslutet togs avseende utfall av projekt i relation till
beslutade mal.

Utvardering och erfarenhetsaterforing bor ske strukturerat i samband med nar projekt avslutas.

Bostadsbolaget atgardsplan

Atgird

Distriktschefen ar bestallare till de projekt som genomférs pa distriktets fastigheter och
godkanner som bestéllare ocksa projektavsluten. Projektavsluten har inte redovisats till VD
fastan besluten formellt tagits av honom annat @n nér storre avvikelser skett. Da godkdnner VD
avvikelsen. Fortsattningsvis far VD kopia pa alla projektavslut som avser av honom godkanda
projekt for kinnedom och mdjlighet att reagera.

Bostadsbolaget genomfor 150-200 projekt varje ar, av olika komplexitet och storlek. Vi anpassar
utvardering och erfarenhetsaterforning efter varje projekts sarart. Betydande erfarenheter
dokumenteras regelmaéssigt i samband med projektavslut. Detta avser i huvudsak erfarenheter
som lett till avvikelse av nagot slag. Var erfarenhet av just dokumenterad erfarenhetsaterforing
ar att den ofta blir 6verarbetad och finner sin plats i bokhyllan som hyllvarmare.
Dokumentationen i samband med projektavslut gor inte lika stor nytta som en successiv
erfarenhetsaterforing gor. Vi har medvetet organiserat oss for moéten mellan olika kompetenser
genom att projektledare, energiingenjorer, inkép, miljospecialister mm sitter i varandras narhet.
Medarbetarna ar uppfostrade i att ta upp problemstallningar med varandra och fortlépande
delge sina kollegor erfarenheter. Vid gruppmoten fors alltid diskussioner om problem man rakat
ut for. Styrande dokument for projekten sasom rambeskrivningar mm ar under sténdig
forbattring och de senaste versionerna tillgangliga for alla. Vi har en struktur for
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erfarenhetsaterforing som vi tror ligger i tiden och vi kommer att ta upp fragan for diskussion i
samband med revideringsarbetet med investeringspolicyn.

Ansvarig

e Chef Fastighetsutveckling
Tidplan

e Klart
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