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11

Sammanfattning

Styrelse och vd ansvarar for att bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med
lagar och foreskrifter, bolagsordning samt agardirektiv.

Lekmannarevisorernas uppdrag &r att granska om bolagets verksamhet skots
pa ett dndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt
om bolagets interna kontroll ar tillracklig.

Avrets granskning av bolaget omfattar:

e grundlaggande granskning
e uthyrningsprocessen
e uppfoljning av foregaende ars rekommendationer.

Granskningen visar att delar av bolagets verksamhet har brister eller
forbattringsomraden som behover atgardas. Darfor lamnar vi foljande
rekommendationer:

Tabell 1: Sammanstallning av rekommendationer

Omréade

Uthyrnings-
processen

Rekommendation

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att uppdatera
bolagets interna uthyrningsregler sa att de dverensstimmer med
Framtidenkoncernens policy och regler for uthyrning av bostader.

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att utveckla sin
uppfdljning i syfte att sakerstalla att uthyrningsverksamheten ar
féljsam mot Framtidenkoncernens policy och regler for uthyrning
av bostéder och interna uthyrningsanvisningar.

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att sékerstélla att
tillampliga regler, lagar och avtalsrattsliga ataganden klart och
tydligt definieras och dokumenteras for respektive informations-
system i enlighet med Goéteborgs Stads riktlinje for
informationsséakerhet.

Systematiskt
brandskydds-
arbete

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att sakerstalla att
bolagets systematiska brandskyddsarbete bedrivs i enlighet med
Goteborgs Stads riktlinje for systematiskt brandskyddsarbete och
ovriga krav. (Rekommendationen lamnades 2018)

| 6vrigt bedomer vi att bolaget har skott verksamheten pa ett &ndamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt samt att den interna kontrollen
har varit tillracklig.
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2.1

2.1.1

2.1.2

Granskning av verksamheten

Styrelse och vd ansvarar for att bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med
lagar och foreskrifter, bolagsordning samt agardirektiv.

Lekmannarevisorernas uppdrag &r att granska om bolagets verksamhet skots pa
ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt om
bolagets interna kontroll ar tillracklig.

Granskningen av verksamheten omfattar en grundldggande del, som &r en
oversiktlig granskning av bolagets ledning och styrning samt interna kontroll,
en fordjupad granskning samt uppféljning av tidigare ars granskning.

Grundlaggande granskning

Den grundldggande granskningen syftar till att oversiktligt beddma bolagets
ledning och styrning samt interna kontroll. Det innebdr att revisorerna l6pande
foljer styrelsens protokoll och handlingar och informerar sig om verksamheten.
Granskningen omfattar féljande:

o fdljsamhet mot tillampliga delar av aktiebolagslagen

o fdljsamhet mot tillampliga delar av kommunallagen

o fodljsamhet mot bolagsordningen

o fodljsamhet mot kommunfullmaktiges dgardirektiv

e foljsamhet mot kommunfullmaktiges riktlinjer och direktiv for
Goteborgs Stads bolag

o fdljsamhet mot kommunfullmaktiges budget

o fdljsamhet mot kommunfullmaktiges riktlinjer for styrning, uppféljning
och kontroll

e foljsamhet mot kommunfullmaktiges regler for ekonomisk planering,
budget och uppfdljning

e styrning och uppféljning av verksamhet och ekonomi

e beslutsunderlag

e hantering av sérskilda uppdrag fran kommunstyrelsen/
kommunfullméktige.

lakttagelser

Den grundlaggande granskningen visar inte pa nagra vasentliga avvikelser.

Beddmning

Lekmannarevisorernas oversiktliga bedémning &r att bolaget har en tillfreds-
stallande ledning och styrning samt tillracklig intern kontroll inom de omréaden
som vi har granskat.

Stadsrevisionen

Revision

2021-01-19

5 (25)



2.2

221

Uthyrningsprocessen

Utgangspunkter i granskningen

Lekmannarevisorerna har granskat uthyrningsprocessen.

Syftet med granskningen &r att bedéma om bolagets uthyrning sker pa ett
andamalsenligt satt. Med dndamalsenligt avses dels rutiner och arbetssatt som
Overensstammer med det regelverk och riktlinjer som galler. Dels ett system for
intern kontroll som sékerstaller att vasentliga risker i uthyrningsprocessen
hanteras. Granskningen ska besvara foljande revisionsfragor:

Ar roller och ansvar for uthyrningsprocessen tydligt fordelade,
definierade och dokumenterade?

Sékerstaller styrelsen att uthyrningen av bostader sker pa ett transparent
satt?

Sakerstaller styrelsen en uthyrningsprocess som hanterar vasentliga
risker?

Finns rutiner for bolagets informationssakerhetsarbete, inom ramen for
uthyrningsprocessen, som foljer stadens styrande dokument?

Granskningen har utférts genom dokumentstudier, intervjuer samt
stickprovsgranskning av uthyrningsérenden.

Revisionskriterier for denna granskning utgors av:

Bolagets &gardirektiv

Framtidenkoncernens policy och regler for uthyrning av bostéder
Riktlinje for styrning, uppféljning och kontroll 1, 3, 16, 20-21, 24, 27—
28 8§

Avtal kring formedling av lediga lagenheter till Boplats Goteborgs
bostadssokande (mellan Familjebostéder och Boplats Goteborg AB)
Interna anvisningar och rutinbeskrivningar till stod for
uthyrningsverksamheten

Foreskrifter och riktlinjer om arkiv- och informationshantering i
Goteborgs Stad 4 kap 1, 9 88

Riktlinje for informationssakerhet; klassning av information, hantering
av informationstillgangar, personalresurser och sakerhet, styrning av
atkomst.

Stadsrevisionen

Revision

2021-01-19

6 (25)



2.2.2

2.2.3

2231

Inledning

Kommunfullmaktige beslutade 11 oktober 2012 om hur Boplats Géteborg kan
utvecklas till en kommunal bostadsférmedling. Samtidigt beslutade
kommunfullméktige att internbyten inom Framtidenkoncernen ska annonseras
genom Boplats. Beslutet motiverades av samordningsvinster samt av ett
enhetligare och mer transparant system for de sokande.

Stadshus AB beslutade 17 december 2018 att rekommendera styrelsen i
Forvaltnings AB Framtiden med berdrda dotterbolag och styrelsen i Boplats
Goteborg AB att organisera formedlingen pa sa satt att Boplats tar 6ver
formedlingen av Framtidenkoncernens externa uthyrning (befintligt bestand och
nyproduktion) samt den interna omflyttningsplatsen.™) Rekommendationen var
att 6verforingen fran Framtidenkoncernen till Boplats skulle ske i tva steg.
Framtidenkoncernen beslutade 8 februari 2019 i enlighet med Stadshus
rekommendation. For de bostadsfoérvaltande bolagen i koncernen:
Bostadsbolaget, Familjebostader, Gardstenshostader och Poseidon, har en
Overflyttning av en del av den externa uthyrningen till Boplats skett under slutet
av 2019 och i bdrjan av 2020.

lakttagelser

Roller och ansvar for uthyrningsprocessen finns kartlagda, men
foljer inte beslut om organisering

Familjebostader 1damnade under slutet av 2019 6ver ansvaret for den externa
uthyrningen till Boplats. Det innebar att ansvaret for publicering av lediga
lagenheter, bevakning av intresseanmalningar och kontroll av foreslagen
bostadssokande flyttats fran bolaget till Boplats. Avtal mellan vart och ett av de
bostadsforvaltande bolagen och Boplats har tecknats i samband med
overldmningen dar ansvar regleras. | bilaga till det avtal som Boplats skrev med
varje enskilt bostadsforvaltande bolag tydliggors fordelningen av ansvar i
formedlingsprocessen, kortfattat i en processkarta.

| var granskning har vi sett att den interna lagenhetsuthyrningen &nnu inte har
overlamnats till Boplats i enlighet med beslutet. Av koncernens delarsrapport
per augusti framgar att under forberedelsen av en gemensam omflyttningsplats
har det framkommit att en dverflyttning till Boplats innebdr risk for bristande
funktionalitet och att denna I6sning sannolikt ar kostnadsineffektiv.

1 Alla dvriga aktiviteter (Iagenheter som stalls pa distrikt och anvéands vid stérre renoveringar och
ombyggnationer, lagenheter till Fastighetskontoret enligt avtal med Géteborgs Stad samt direktbyten,
overlatelser, andrahandsuthyrning och avsteg fran uthyrningspolicyn) handlaggs helt av koncernens
bostadsforvaltande bolag.
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Av det beslut som styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden tog 8 februari 2019
framgar ocksa att den externa formedlingen av lagenheter som lamnats Gver till
Boplats ska omfatta befintligt bestand och nyproduktion. I var granskning har vi
sett att bolagets nyproduktion forst annonseras pa den interna
omflyttningsplatsen for att darefter, om uthyrning ej skett, annonseras via
Boplats.

En transparent uthyrning ar malsattningen, men dokumentation av
rutiner och uppfdljning &r inte uppdaterade

Nér Familjebostéders uthyrningsprocess forandrades gjordes en centralisering
av bolagets uthyrningsfunktion. I samband med det anstélldes en ny
uthyrningschef som ansvarar for uthyrningsverksamheten samt har
personalansvar for bolagets uthyrare.

Med den centralisering som gjorts under aret har uthyrarna, som tidigare var
placerade ute pa respektive distrikt, nu placerats centralt. I intervju lyfts att det
ger storre mojligheter att arbeta likartat mot kunden och darmed stérka
processen. Uthyrarna arbetar med att hyra ut och hantera uppsagningar av
bolagets lagenheter, lokaler, parkeringsplatser och batplatser. Uthyraren
ansvarar for att ratt information delas avseende lagenheterna och aktuellt
bostadsomrade vid annonsering.

2.2.3.2.1 Styrdokument

Moderbolagets styrelse har beslutat om en reviderad koncerngemensam Policy
och regler for uthyrning av bostader som géller fran 1 september 2020.
Oversynen av uthyrningspolicyn gjordes bland annat till féljd av behovet att
fortydliga processen nar Boplats tog 6ver formedlingen av lagenheter. Pa
Familjebostaders hemsida finns en lank till policyn. Enligt policyn ska bolagen
ha anvisningar och rutinbeskrivningar for hur policyn ska tillampas som stod for
uthyrningsverksamheten. Familjebostéder faststallde 30 september 2017 interna
uthyrningsregler. Var granskning visar att delar av uthyrningsreglerna inte &r i
linje med den koncerngemensamma policyn. Det géller avsnitten Grundkrav for
att soka pa Boplats, Tva hyresgéaster pa avtalet och Folkbokford i 1agenhet. Se
tabell pa néasta sida.
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Tabell 2: Jamforelse policy och bolagets interna uthyrningsregler

Grundkrav for
att soka pa
Boplats

Tva
hyresgaster pa
avtalet

Folkbokford i
lagenhet

Koncerngemensam policy
och regler for uthyrning
av bostader

Sokande inte far ha
betalningsanmarkning
relaterad till boende vid
kreditkontroll under de
senaste 24 manaderna

For gemensamt kontrakt ska
sOkande och medsokande
vara gifta eller sambor med
&ktenskapsliknande
samlevnad

Blivande hyresgaster ska
styrka att nuvarande boende
ska avvecklas och ska ha
behov av lagenheten for
permanentboende

Uthyrningsregler for
Familjebostader

Sokande inte far ha fler &n
tre betalningsanmarkningar

Som huvudregel skrivs
kontrakt med personer som
sokt gemensamt pa Boplats

Om bostad pa annan ort
finns kan den sdkande
uppmanas att styrka behov
av lagenhet tillexempel via
anstallningsavtal

Férutom uthyrningsregler finns rutinbeskrivningar med instruktioner for de

olika delarna i uthyrningsarbetet sa som andrahandsuthyrning, direktbyten och

avsteg. Som en anvindarhandbok” for uthyrarna men ocksa for évriga
anstallda med syfte att fungera som stdd for uthyrningsarbetet.

2.2.3.2.2 Arbetssatt
Uthyrning av bolagets bostéader sker dels internt pa bolagets egen

omflyttningsplats dels externt via Boplats. De externt skande rangordnas efter

registreringsdatum pa Boplats och de internt sokande enligt sin registrerade
boendetid. Lediga lagenheter fordelas enligt ordningen pa nasta sida.
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Tabell 3: Fordelning av lagenheter

1.Bolagets egna behov

Exempelvis vid renovering och ombyggnad

2.Avtal

Samarbetsavtal med Géteborgs stad

3.Intern omflyttning

For bolagets egna hyresgaster samt hyresgaster hos Gardstensbostader
4. Boplats

For sdkande i kd hos Boplats

Familjebostader erbjuder fem olika typer av boenden som bostadssokande kan
soka, forst internt via omflyttningsplatsen och dérefter externt via Boplats:

o Hyreslagenhet

e Seniorboende — Alderskrav 55 &r, inga hemmavarande barn

e Gemenskapshoende — Alderskrav eller annat

e Trygghetshoende — Alderskrav 70 &r, inga hemmavarande barn
e Studentboende

Bade i intervju och pa Familjebostaders hemsida anges att bolaget inte har
nagra évriga forturer. Oavsett om skalet ar ekonomi, familj, arbete, sjukdom
eller annat foljs alltid kdordningen. Vidare anges att bolaget inte hanterar
medicinska forturer. Nar det galler behov av sarskilt anpassad lagenhet av
medicinska skél hanteras det av Fastighetskontoret. Dar finns en gemensam ko
till anpassade lagenheter hos samtliga hyresvardar i staden. Familjebostéader
lamnar bostéader, enligt punkt 2 i tabell 3, sérskilt anpassade lagenheter till
Fastighetskontoret for formedling.

Auvsteg fran kdordningen far endast goras enligt punkt 1 i tabell 3 ovan.
Avsteget avser da storre ombyggnad i fastighetsbestandet, bolagets specifika
behov sa som allvarligare stérningar med koppling till boendet eller vid skador i
lagenheten. Sammanfattat nar en hyresgast behdver evakueras enligt skélen
angivna ovan.

Intern formedling
Lagenheterna pa omflyttningsplatsen, den interna formedlingen, ar sékbara

under en vecka. For att soka ska du ha ett forstahandskontrakt sedan 12
manader och vara bosatt pa adressen. Det far inte heller finnas nagon skuld till
Familjebostader eller inkassokrav de senaste 12 manaderna. Det star angett pa
Familjebostaders hemsida i guiden for att soka ledig bostad i bolagets bestand.
Vi noterar dock att ett tredje krav stélls i koncernens gemensamma
uthyrmingspolicy vid intern omflyttning. Kravet lyder att hyresgésten far ha
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max en konstaterad stérning, dar hyresgasten meddelats skriftligt om att en
storning forekommit, under de senaste 12 manaderna”. Det kravet upplyser
bolaget inte tydligt om pa sin hemsida.

Extern formedling
Sokande via Boplats ko hanteras i enlighet med koncerngemensam policy och

de krav som stalls upp dar. Ansvaret fér kontrollen av krav vid uthyrningen via
Boplats har i sin helhet lamnats Over till Boplats.

Lokalkontrakt
Bolaget hyr ut forrad, mindre- och storre lokaler. B-lokaler som ar kommersiellt

gangbara forvaltas och hyrs ut av Goteborgslokaler. A-lokaler, sa som forrad,
hobbylokaler, kontor eller samlingslokaler, hyrs ut av Familjebostader. Lediga
A-lokaler annonseras inte ut pa bolagets hemsida utan uthyrningen hanteras av
respektive distriktschef. Intresse anmals till respektive distrikt enligt uppgift pa
hemsidan och distriktschef ansvarar for kundkontakt vid ledigt objekt. Objekten
registreras i affarssystemet Fast2.

Batplatser
Enligt bolagets hemsida har Familjebostader ett antal batplatser i

Sannegardshamnen som kan sokas av boende i naromradena Sannegarden och
Eriksberg. Som boende hos bolaget kan du hyra maximalt fyra batplatser
samtidigt. I intervju har det framkommit att batplatserna registreras i Fast2.
Bolagets arbete mot olovlig andrahandsuthyrning omfattar alla objektstyper,
aven batplatser, enligt uppgift fran bolaget. Samtidigt lyfts att risker kopplat till
uthyrningen, sa som oegentligheter, behover lyftas fram i bolagets
riskanalysarbete.

2.2.3.2.3 Uppfdlining och aterrapportering till styrelsen

Enligt skrivet avtal med Boplats ska bostadsférmedlingstjansten féljas upp och
analyseras kvartalsvis utifran ett antal nyckeltal. Boplats ska tillhandahalla
statistik som Familjebostader behover i det arbetet. De nyckeltal som
analyseras och foljs upp ar formedlingstid, antal annonserade lagenheter och
antal s6kande. | avtalet stalls gemensamma malsattningar och intentioner med
formedlingen upp dar vardeorden transparent tjanst och tydliga krav lyfts fram.
Vidare star att formedlingsprocessen ska vara latt att forsta. Uppfoljning i dessa
delar regleras inte i avtalet.

I intervju framkommer att bolaget inte foljer upp att Boplats gér de kontroller,
och efterlever de krav som den koncerngemensamma uthyrningspolicyn stéller.
Né&r Boplats skickar ett forslag om godkand hyresgast bildggs underlag for
kontroll for inkomstkrav i form av l6nespecifikationer dar det ar tillampligt, en
kreditupplysning samt folkbokforingsuppgifter (civilstand och antal personer i
hushallet). Ovriga kontroller som Boplats gor far Familjebostader inte del av.
Ovriga krav som kontrolleras vid uthyrning via Boplats, i enlighet med den
koncerngemensamma uthyrningspolicyn, ar:

e Konstaterad storning av allvarligare slag de senaste 12 manaderna eller
uppséagningsgrundande misskdtsamhet godkéanns ej. Regeln omfattar
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2.2.3.3

exempelvis kriminell verksamhet, hot eller vald, vanskoétsel av lagenhet,
oriktiga hyresforhallanden, upprepade storningar eller skuld till
bostadsforetag.

¢ Blivande hyresgaster ska styrka att nuvarande boende ska avvecklas.

o Kontraktsinnehavare ska ha behov av lagenheten for permanentboende.

o Kontraktsinnehavare ska utgdras av en fysisk person, inte foretag eller
organisationer med undantag for avtal via Géteborgs Stad.

e FOr gemensamt kontrakt ska sokande och medstkande vara gifta eller
sambor med dktenskapsliknande samlevnad dar syftet ar att bada ska bo
langsiktigt i lagenheten.

e Sokande och medsokande ska bada uppfylla samtliga krav i policyn.

Né&r en kommunal angeldgenhet éverlamnas till ett helagt kommunalt bolag ska
bolaget se till att allménheten ges insyn i den verksamhet som bedrivs, enligt 10
kap. 3 § kommunallagen. Det underlag som arkiveras och darmed sparas vid
uthyrning ar endast undertecknat kontrakt med hyresgésten samt en
underskriven sanningsforsakran (intyg att nuvarande bostad ska avvecklas) som
erhalls av blivande hyresgast vid kontraktsskrivning. Ansckan, kontroller som
gors av sokande och uthyrarens stallningstaganden i det arbetet raderas efter
avslutat drende. Dokumenthanteringen foljer bolagets framtagna
dokumenthanteringsplan. Att underlagen raderas foérklaras enligt bolaget av de
krav som dataskyddsforordningen staller pa informationsminimering. Se vidare
information avseende bolagets dokumenthanteringsplan i avsnittet om
informationssékerhet i avsnitt 2.2.3.4.

Riskanalysarbete bedrivs bade utifran intern formedling och extern
formedling

Varije ar beslutar styrelsen om en samlad riskbild och utifran den lyfts risker
som behdver hanteras under aret ut till en intern kontrollplan. | styrelsens
riskanalysarbete for 2020 lyfts risker kopplade till uthyrningspolicyn och
avvikelser frin den. De ligger med i bolagets “’bruttolista” 6ver potentiella
risker kopplade till verksamheten. Existerande kontrollaktiviteter beskrivs och
en bedémning gors att risken som kopplas till uthyrningspolicyn behtdver
hanteras och lyftas in i den interna kontrollplanen, men inte till den samlade
riskbilden. I den beslutade samlade riskbilden och i den interna kontrollplanen
for 2020 aterfinns inte risken.

2.2.3.3.1 Koncerngemensamt arbete

| avtalet med Boplats regleras processen for hantering av brister. Som brist
raknas nar nagon av parterna inte uppfyller de villkor eller den leveranstid som
anges i avtal med bilagor. For att hantera brister i uthyrningsprocessen har tva
samarbetsforum inréttats, en styrgrupp och en kvalitetsgrupp.

Styrgruppen bestar av Boplats vd och vd fran respektive forvaltande
bostadsholag i koncernen. Styrgruppen tar upp strategiska fragor och traffas
kontinuerligt och vid behov enligt uppdragsbeskrivning.
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2234

Kvalitetsgruppen bestar av Boplats formedlingschef och marknadschef samt
uthyrningscheferna fran de forvaltande bostadsbolagen. Kvalitetsgruppen traffas
kontinuerligt och vid behov for att hantera problem, sakerstélla att tjansten
fungerar tillfredstéllande och komma med forslag till eventuella justeringar.
Under 2020 har gruppen traffats kvartalsvis.

Pa arbetsgruppernas protokollforda méten under 2020 lyfts att bolagen hittar
arenden som inte uppfyller de krav som stélls pa bostadssokande for att fa
skriva kontrakt. Vidare lyfts att bolagen delvis arbetar pa olika sétt och darmed,
i vissa avseenden, bedomer arenden olika. Som forslag pa atgard ska formedlare
hos Boplats fylla i en checklista som lamnas till uthyrare hos bostadsbolaget déar
det tydligt framgar att Boplats tackt in och stamt av samtliga krav. Utkast till
checklista togs upp pa styrgruppsmate 4 september 2020. Ett annat omrade som
lyfts i protokoll avser inflyttningsdatum och statistik per september visar att 49
% av lagenheterna formedlades med inflyttning inom en manad fran
publiceringsdatum. Risker till foljd av detta som lyfts fram &r begrasningar for
bostadssokande att soka dessa lagenheter da det riskerar att bli dubbelhyror. For
hyresvarden lyfts risken for vakanser upp.

I det gemensamma arbetet har en utvecklingsplan tagits fram dar problem och
atgarder lyfts in. Ansvar for atgardsarbetet och status dokumenteras ocksa.

Rutiner for informationssakerhetsarbetet, inom ramen for
uthyrningen, foljer i stort stadens styrande dokument

Bolaget hanterar stora mangder personuppgifter inom ramen for
uthyrningsprocessen. | manga fall av kanslig art. Med informationstillgangar
avses all information och informationshanterande resurser sasom manuella samt
digitaliserade och it-baserade informationssystem. | Géteborgs Stads
styrdokument Riktlinje for informationsséakerhet, beskrivs stadens
grundsakerhetsniva for informationshantering. Riktlinjen berdr bland annat
omradena klassning av information, hantering av informationstillgangar,
personalresurser och sakerhet och styrning av atkomst.

2.2.3.4.1 Personalresurser, sakerhet och styrning av atkomst

| Goteborgs Stads riktlinje for informationsséakerhet star att kraven som stalls pa
personer som ska fa tillgang till information och informationssystem ska vara
definierade. | Familjebostaders dokument Ansvar-Informationssékerhet
beskrivs ansvar och roller inom ramen for bolagets informationssakerhetsarbete.
| dokumentet tydliggors vidare regler for it-anvandare hos bolaget.

Vidare ska personer som ska fa tillgang till information och
informationssystem, enligt stadens riktlinje, ha tillrackliga kunskaper om
informationssékerhet i férh&llande till sina arbetsuppgifter. Atkomst och
behdrighet ska ges restriktivt och styras utifran krav pa vederborandes
arbetssituation. Rutinen kring detta ska dokumenteras och finnas formelit
beslutad. I intervju beskrivs rutinen for tilldelning av behodrigheter hos
Familjebostader. Ansvarig chef lagger en bestéllning pa behdrigheter som stams
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av mot listor for vilken roll som har rétt till vilken behorighet. Det &r ansvarig
chefs ansvar att behorigheter ses dver regelbundet. En éversyn av samtliga
behdrigheter i systemstoden Fast2 och Lime genomférdes under 2019 enligt
uppgift i intervju. DA togs ocksa en dokumenterad rutin fram,
behorighetskontrollssystem, som faststélldes av ekonomichefen.

Enligt stadens riktlinje for informationssékerhet ska det finnas
anvandarinstruktion for respektive informationssystem. De ska utformas pa ett
sadant satt att en anvandares behov av att sétta sig in i detaljer kring gallande
lagstiftning/regler for informationssystemet minimeras. Enligt uppgift i intervju
finns inga anvandarinstruktioner for informationssystemen Fast2 och Lime men
bolaget har en digital ”anvandarhandbok” dér de olika arbetsmomenten i
uthyrningsarbetet tydligt beskrivs. Har beskrivs arbetsmoment kopplade till
bade Fast2 och Omflyttningsplatsen pa bolagets hemsida. Koppling finns till
riktlinjer och lagar och regler med syfte att sékerstélla att information hanteras,
dokumenteras och sparas i enlighet med gallande lagstiftning och évriga krav.

2.2.3.4.2 Klassning och hantering av information

Samtliga informationssystem ska finnas fortecknade och andamal samt
ansvarsfordelning ska finnas beskrivna i enlighet med stadens riktlinje for
informationssékerhet. Aven tillampliga regler, lagar, avtalsrattsliga ataganden
ska definieras och dokumenteras for respektive informationssystem. Det ar
enligt riktlinjen informationsdgaren som ansvarar for informationsklassningen,
att erforderliga skydd infors och att sdkerheten uppfyller stéllda och rattsliga
krav. Men alla som hanterar informationstillgangar har ett ansvar att
uppratthalla informationssakerheten. Riktlinjen staller ocksa krav pa att
informationsklassning ska goras kontinuerligt av informationségaren och den
ska ligga till grund for hur informationen ska hanteras i verksamheten. Bolaget

har en systemlista dver samtliga system som anvands i uthyrningsverksamheten.

Dér finns uppgift om andamal och ansvarsfordelning, systemansvarig och
systemagare. Uppgift om tillampliga regler, lagar, avtalsrattsliga ataganden
saknas. Enligt uppgift fran bolaget klassas informationen i bolagets it-stod for
uthyrningsarbetet, Fast 2 och Lime. Ansvaret ligger i respektive
systemfdrvaltningsgrupp dér systemagaren ar ansvarig och leder det arbetet.
Medarbetare behover sedan forhalla sig till den informationsklassning som
gjorts ndr de arbetar i systemen.

Vidare ska informationsklassningen i enlighet med staden riktlinje for
informationssékerhet utformas sa att tillgangen till information och 6ppenhet
inom stadens verksamheter forblir sa stor som majligt for intressenter och
allménhet. Tillampliga lagar och andra giltiga styrdokument ska alltid uppfyllas
och vagas in i arbetet. | Goteborgs Stads foreskrifter och riktlinjer om arkiv-
och informationshantering star att en dokumenthanteringsplan ska upprattas for
den egna verksamheten. Den styr hanteringen av allmé&nna handlingar och
fungerar som ett redskap for att skapa enhetliga rutiner med anvisningar for hur
handlingarna ska hanteras. Hur information ska klassas finns beskrivet i en
intern rutinbeskrivning hos bolaget och i bolagets dokumenthanteringsplan
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2.2.3.5

anges hur och nér dokument ska bevaras eller gallras. | dokument-
hanteringsplanen star att vid uthyrning av bostadslagenheter och lokaler ska
bostadsanstkan gallras nar den inte langre behovs for verksamheten. | intervju
forklaras att det i praktiken innebar att ansdkan raderas nér arendet ar avslutat.
Vidare anges i planen att uppgift om boendereferens ska gallras tva ar efter
registreringsdatum. Uppgift om hur underlag for kontroll av hyresgast infor
tilldelning av kontrakt ska hanteras saknas.

Stickprovsgranskning

I var granskning har vi valt ut 15 uthyrningsarenden for att verifiera om
bolagets rutiner tillampas i det I6pande arbetet. For samtliga stickprov har vi
granskat processen fran annonsering av ledig bostad till kontraktsskrivning. Av
stickproven avser sex arenden extern formedling via Boplats och nio drenden
intern formedling via bolagets egen omflyttningsplats.

Stickprovsgranskningen av de interna uthyrningsarendena via
omflyttningsplatsen visar att det gar att folja hur en uthyrning gatt till. Utifran
erhallna underlag har vi kunnat félja vilka som fatt erbjudande om en lagenhet
och vem som slutligen tilldelats kontrakt. Dessa uppgifter sparas och gallras
enligt uppgift fran bolaget enligt bolagets dokumenthanteringsplan. Avsteg fran
kriterier och motivering till att sokande med flest antal boendedagar inte
tilldelats kontrakt ska enligt gallande rutin dokumenteras och kunna forklaras.
Stickprovsgranskningen visar att avvikelser har forklarats och dokumenterats.
Vi har i underlagen inte fullt ut kunnat félja de kontroller som uthyraren gjort
for den s6kande som tilldelas kontrakt eftersom de underlagen inte sparats.

Stickprovsgranskningen av de externa uthyrningarna via Boplats visar att det
gar att folja hur en uthyrning har gatt till. Utifran erhallna underlag har vi
kunnat folja vilka som fatt erbjudande om lagenhet och vem som slutligen
tilldelats kontrakt. Foér de kontroller som Boplats gor avseende de krav som
stélls i den koncerngemensamma uthyrningspolicyn har underlag delvis kunnat
erhallas for tre av sex stickprov. Uthyrare hos Familjebostader ska enligt
arbetsrutin erhalla ett krypterat mejl fran Boplats med forslag om hyresgast for
varje formedlat objekt. Bifogat ska underlag for kontroll av inkomstkrav dér det
ar tillampligt, en kreditupplysning samt folkbokforingsuppgifter (civilstand och
antal personer i hushallet) finnas. Underlagen raderas nar arendet avslutats
Ovriga kontroller som Boplats gor far Familjebostader inte del av. Se vidare
information kring hanteringen i avsnitt 2.2.3.2.3.

Enligt avtalet mellan Boplats och Familjebostéder ska de bostadssokande fa
tillgang till attraktiva annonser. Stickprovsgranskningen visar ocksa att innehall
och utformning av annonserna varierar. Tre av sex objekt har en annons med
kortfattad information. For ett av objekten finns endast planritning men inga
bilder i 6vrigt, for ett annat en fasadbild med planskiss och for det tredje finns
inga bilder och ingen planskiss. For samtliga av dessa annonser saknas en
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allmén beskrivning for objekten. Endast en kort information kring restriktioner
pa grund av radande pandemi finns, vilket ej mojliggor visning av lagenheten.

Vi noterar vidare att tva av stickproven har snabb inflyttning med endast tva
veckor fran publiceringsdatum till tilltrade.

2.2.4 BedOmning

Lekmannarevisorerna bedémning att det finns utvecklingsomraden som behéver
hanteras for att sakerstalla en andamalsenlig uthyrning.

Var granskning visar att roller och ansvar &r tydligt definierade och
dokumenterade i avtal mellan Familjebostader och Boplats. Daremot foljer inte
omfdrdelningen av ansvar géllande beslut avseende den interna omflyttningen
och férmedlingen av nyproduktion till Boplats. Vi har sett att bolagets
nyproduktion forst annonseras pa den interna omflyttningsplatsen for att
darefter, om uthyrning ej skett, annonseras via Boplats. Mot denna bakgrund
beddmer vi att bolagets nuvarande hantering av intern omflyttning och
nyproduktion utgor avsteg fran det beslut som styrelsen for Forvaltnings AB
Framtiden fattade den 8 februari 2019. En konsekvens av avstegen dr att det blir
otydligt vilka delar av uthyrningsverksamheten som vilar pa Familjebostader
respektive Boplats.

Var granskning visar att delar av bolagets uthyrningsregler inte ar i linje med
den koncerngemensamma policyn. Darfér behover reglerna ses over. Aven
bolagets hemsida behover ses dver sa att den foljer de krav som stélls i den
reviderade koncerngemensamma uthyrningspolicyn. Vi kan vidare konstatera
att bolagets uthyrning av A-lokaler inte annonseras pa bolagets hemsida utan
hanteras separat via intresseanmalan. Eftersom dessa lokaler inte gérs synliga
och publiceras menar vi att bolagets uthyrning inte ar fullt ut transparent.
Lekmannarevisorerna beddmer att bolaget bor se 6ver om rutinen kan férandras
for en mer transparent hantering.

Mot bakgrund av ovanstaende bedomningar lamnar vi féljande
rekommendation till bolagets styrelse:

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att uppdatera bolagets interna
uthyrningsregler sa att de verensstammer med Framtidenkoncernens policy
och regler for uthyrning av bostader.

Granskningen visar att bolaget har utvecklat systematiska kontroller for
uthyrningsverksamheten i det koncerngemensamma samarbetet. Till det finns
ett internt riskanalysarbete. Var bedomning ar att det interna arbetet kan starkas
genom att se over uppfoljningsarbetet. For att styrelsen ska kunna sékerstélla att
uthyrningspolicy och bolagets interna anvisningar efterlevs menar vi att det &r
viktigt att styrelsen far en bredare skriftlig information. Rapporteringen behover
kopplas till de krav som stélls upp i policyn och en uppféljning av att de
efterlevs. | det arbetet behéver en 6versyn av hanteringen av
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ansokningshandlingar, bade internt och via formedlingen hos Boplats, goras
utifran nuvarande skrivning i dokumenthanteringsplanen. Kommunallagens
krav pa allmanhetens insyn i den verksamhet som bedrivs behéver stéallas mot
dataskyddsforordningens krav pa personuppgiftshantering. Som
gallringsrutinerna tillimpas just nu ar det inte sparbart och det gar inte att folja
att en uthyrning hanterats i enlighet med de krav som stalls i den
koncerngemensamma uthyrningspolicyn.

| det interna uppféljningsarbetet bor ocksa sakerstallas att Familjebostaders del i
uthyrningsprocessen fungerar tillfredstallande. Arbetsrutiner som minimerar
oskaligt kort tid fran annonsering till tilltrade for blivande hyresgast behover
sakerstallas. Men ocksa rutiner som sakerstaller en god kvalitet pa de annonser
som skickas till Boplats for publicering.

Risken for forekomst av oegentligheter inom verksamhetsomradet, ska enligt
stadens riktlinjer for styrning, uppféljning och kontroll, alltid vara en del av
bolagsstyrelsens riskhantering. Lekmannarevisorernas bedémning &r att
bolagets uthyrning av batplatser ar ett sadant omrade dar risk finns for
fortroendeskada. Var bedémning ar att risker kopplat till batplatsuthyrningen
behover kartldggas och lyftas in i bolagets riskinventering.

Mot bakgrund av ovanstaende bedomningar lamnar vi foljande
rekommendation till bolagets styrelse:

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att utveckla sin uppféljning i
syfte att sékerstélla att uthyrningsverksamheten ar féljsam mot
Framtidenkoncernens policy och regler for uthyrning av bostader och interna
uthyrningsanvisningar.

I den del av granskningen som avser bolagets rutiner for
informationssakerhetsarbetet bedémer lekmannarevisorerna att rutiner, inom
ramen for uthyrningsprocessen, foljer stadens styrande dokument i stort.
Granskningen visar att bolagets systemlista inte innehaller tillampliga regler,
lagar, och avtalsrattsliga ataganden. Enligt stadens styrande dokument ska detta
definieras och dokumenteras for varje informationssystem. Var bedémning ar
darfor att bolaget inte fullt ut arbetar i enlighet med stadens riktlinje.

Mot bakgrund av ovanstaende bedomningar lamnar vi féljande
rekommendation till bolagets styrelse:

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att sakerstélla att tillampliga
regler, lagar och avtalsrattsliga ataganden klart och tydligt definieras och
dokumenteras for respektive informationssystem i enlighet med Goteborgs Stads
riktlinje for informationssékerhet.
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2.3

2.3.1

Uppféljning av upphandling av
byggentreprenader

Lekmannarevisorerna granskade ar 2019 upphandling av byggentreprenader.
Granskningen resulterade i att vi riktade f6ljande rekommendation till styrelsen:

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen for Familjebostader i
Goteborg AB att vidta atgarder som séakerstaller att bolagets
entreprenadupphandlingar dokumenteras pa ett tillfredsstéllande satt.

Vi har i ar fljt upp denna rekommendation genom dokumentgranskning,
intervju och stickprov som styrker vidtagna atgarder.

lakttagelser

Under 2019 har ett arbete inletts for att utveckla bolagets dokumentation av
entreprenadupphandlingar. Arbetet har fokuserat pa de stéllningstaganden som
gors nér kvalitet utvarderas i upphandlingarna. Bland annat har
dokumentationen kring hur och pa vilka grunder kvalitet bedomts och poéng
tilldelats fortydligats enligt uppgift i intervju. | bolagets yttrande 6ver
lekmannarevisorernas rekommendationer fran 2019 beskrivs att arbetsprocessen
fortydligats. Detta framgar av vansterkolumnen i tabellen nedan.

Vi har tagit del av underlag for slutférda upphandlingar under perioden juni till
oktober 2020 for att verifiera hur arbetssétt och dokumentation utvecklats.
Endast den del som avser tilldelning av beslut har granskats och vi har sett
foljande (se tabell pa nasta sida):

Stadsrevisionen

Revision

18 (25)

2021-01-19



Tabell 4: Verifiering av utvecklingsarbetet

Fortydligad process enligt yttrande

Dokumentation utifran
stickprovsgranskning

Kvalificeringskrav kontrolleras enligt
AF, att erforderliga handlingar
inkommit samt dverensstdmmer med
angivna skallkrav

Framgar av dokumentation i
erhallna underlag

Resultat av kvalificering och
eventuella skal till att anbudsgivare
inte kvalificerats anges i sarskild
rapport. Eventuell diskvalificering
anges dven i tilldelningsbeslut, och
anledningen meddelas den
diskvalificerade anbudsgivaren via
mail, telefon eller bade och.

Resultat av kvalificering framgar av
dokumentation i erhallna underlag.
Skal till att anbudsgivare inte
kvalificerats framgar ej av
underlagen. Skalen framgar av
mail/meddelande till diskvalificerad
anbudsgivare.

Utvardering av mervérdesavdrag
(bedomd kvalitet och tilldelad poéang)
utfors genom fragestallning till av
anbudsgivaren angivna referent(er) pa
formular. Fragor skickas till referenter
via mail och inkomna svar arkiveras i
diariet. | undantagsfall, tex nar
referent fatt forhinder genom sjukdom
eller dylikt, kan referenssvar inhdmtas
via telefon. Dessa dokumenteras da
skriftligen av upphandlare pa formular
och arkiveras i diariet.

Framgar av dokumentation i
erhallna underlag.

Referentens omdome redovisas for
anbudsgivare i tilldelningsbeslut som
en summa per referent (eventuellt med
hanvisning till separat utvérdering i
bilaga i fall av komplex
utvarderingskalkyl). Summan av
lamnade referenters podngséttning
dokumenteras &ven i rapport.

Framgar av dokumentation i
erhallna underlag

Erhalina underlag visar att Familjebostader under aret har borjat arbeta efter den
nya arbetsprocessen. Underlagen verifierar att dokumentationen har starkts i
tilldelningsarbetet och enligt uppgift i intervju arkiveras underlagen i diariet.

2.3.2 Beddbmning

Vi ser positivt pa den nya arbetsprocessen som starker dokumentationen av hur
kvalificeringskraven har kontrollerats och hur kvalitet har bedémts i
tilldelningsarbetet.
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Lekmannarevisorerna gér bedémningen att bolagets reviderade arbetsprocess
tydligare beskriver hur utvarderingsarbetet av inkomna anbud ska
dokumenteras. Vi ser att Familjebostéders har utvecklat och forbattrat
dokumentationen av entreprenadupphandlingarna.

Den rekommendationen som lamnades i 2019 ars granskning av bolaget ar
darmed omhéndertagen.

2.4 Uppfoljning av systematiskt
brandskyddsarbete

Lekmannarevisorerna granskade ar 2018 bolagets systematiska
brandskyddsarbete. Granskningen syftade till att bedéma om bolaget bedrev ett
systematiskt brandskyddsarbete i sin fastighetsagarroll. Granskningen ar 2018
visade att bolagets systematiska brandskyddsarbete kunde vara mer féljsamt
mot stadens styrande dokument pa foljande omraden:

1. Mot bakgrund av att alla byggnader och verksamheter inte kréver ett

lika omfattande brandskyddsarbete bor bolaget utveckla och diversifiera
riskanalyserna for systematiskt brandskyddsarbete.*

Enligt lagen om skydd mot olyckor ar det krav pa att det ska upprattas
skriftlig redogorelse for brandskyddet fér byggnader eller anlaggningar
dar konsekvenserna av en brand kan blir sérskilt stora. Fastighetsagare
ska i samrad med verksamhetsutdvare uppratta en skriftlig redogorelse
Over brandskyddet for byggnader och anldggningar som omfattas av
kravet och lamna in denna redogarelse till raddningstjansten.?

Bolaget bor félja upp att lokalhyresgésterna lever upp till det
brandskyddsansvar som brandskyddsklausulen i hyreskontrakten stéller
pa dem. Bolaget bor ocksa kontrollera att hyresgasterna gor de
egenkontroller de ar dlagda att gora enligt brandskyddsklausulen.®

Bolaget bor utveckla den uppféljning av brandskyddsarbetet som stélls
till styrelsen sa att den tydligare beskriver statusen pa bolagets
systematiska brandskyddsarbete.*

Granskningen resulterade i att vi riktade f6ljande rekommendationer till
styrelsen:

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att sakerstélla att bolagets
systematiska brandskyddsarbete bedrivs i enlighet med Goteborgs Stads
riktlinje for systematiskt brandskyddsarbete och évriga krav.

1 Enligt stadens riktlinje for systematiskt brandskyddsarbete.

2 Statens raddningsverks foreskrifter om skriftlig redogérelse fér brandskyddet samt statens
raddningsverks allmanna rad och kommentarer om skriftlig redogorelse for brandskyddet.

3 Enligt stadens riktlinje fér systematiskt brandskyddsarbete ska fastighetsagare, eventuella
forvaltare och nyttjanderattshavare ha en kontinuerlig samverkan kring brandskyddet.

4 Goteborgs Stads sakerhetspolicy.
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Under 2019 noterade vi att ett koncerngemensamt arbete hade inletts for att
vidareutveckla de forvaltande bolagens systematiska brandskyddsarbete och
omhanderta ovanstaende forbattringsomraden. Eftersom den uppfoljande
granskningen ar 2019 visade att de koncerngemensamma anvisningarna for
systematiskt brandskyddsarbete endast fanns i utkastform och varken hade
beslutats eller implementerats bedémde vi att rekommendationen kvarstod.

Vi har i ar fljt upp rekommendationen genom intervjuer och dokumentstudier.

2.4.1 lakttagelser

Vi har tagit del av styrelsens yttrande som hanvisar dels till det gemensamma
arbete som pagar inom koncernens sakerhetsrad och genom den beredande
arbetsgrupp som sakerhetsradet har utsett, dels till de tva nya anvisningarna for
systematiskt brandskyddsarbete — en for fastighetségaransvar och en annan for
verksamhetsansvar — som koncernledningen beslutade om 11 maj 2020.

Anvisningarna utgar ifran legala krav och sjustegsmodellen i Géteborgs Stads
Handbok for systematiskt brandskyddsarbete. Av intervju med koncernens
sakerhetschef framgar att tanken ar att medarbetare inte ska behova ga till
stadens styrdokument utan det ska racka med att lasa koncernens.

Var granskning visar att:

1. Koncernens sakerhetsrad har, tillsammans med Gaéta Lejon, tagit fram
ett koncerngemensamt verktyg for riskklassificering av fastigheter.
Verktyget sammanfattar klassificeringen av risker i grundldggande,
mellan och hog niva. Av anvisningen framgar att riskklassificeringen &r
ett av flera underlag i riskanalysen.

2. Bland fastigheter som i verktyget klassificeras som hdg niva ingar
storre och mer komplexa byggnader och verksamheter som omfattar
manga personer. Har ingar objekt som omfattas av krav pa skriftlig
redogdrelse. Av anvisningen framgar ocksa vilken typ av objekt och
verksamheter som kan vara aktuella for kravet pa skriftlig redogorelse.

3. Anvisningen innehaller flera punkter som har med samverkan och
dialog mellan fastighetsagare och lokalhyresgast att gora. Varje
lokalhyresgast ska beskriva sin verksamhet och sitt systematiska
brandskyddsarbete i mallen enkel redogérelse. Redogorelsen kan vara
utgangspunkt for en dialog kring det gemensamma brandskyddsarbetet.

4. Koncernens anvisning behdver kompletteras med att uppféljningen av
det systematiska brandskyddsarbetet minst arligen ska aterrapporteras
till styrelsen som en av flera ingaende delar i en sakerhetsrapport. Enligt
sékerhetspolicy for Goéteborg Stad ska uppféljningen géras mot vad
som definieras som acceptabel sakerhetsniva.

Kopplat till anvisningen bereder och beslutar sékerhetsradet om mallar och
checklistor. Nar mallarna och checklistorna ar framtagna kommer
implementering att starta upp genom utbildningar och informationsmoten.
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Koncernens sakerhetschef bedémer att anvisningen och 6vriga stéddokument
kan implementeras forst under 2021.

2.4.2 Beddbmning

Lekmannarevisorerna ser positivt pa det koncerngemensamma arbete som
ligger bakom framtagandet av anvisning och instruktion avseende systematiskt
brandskyddsarbetet for fastighetsagaransvar samt det koncerngemensamma
verktyget for riskklassificering av fastigheter. Vi bedémer att i férhallande till
tre av fyra uppmarksammade forbattringsomraden kommer den nya anvisningen
och verktyget for riskklassificering att utveckla bolagets systematiska
brandskyddsarbete och skapa forutsattningar att leva upp till de krav som stélls
pa bolaget i rollen som fastighetsagare. Avseende uppféljningen till styrelsen
beddmer lekmannarevisorerna att koncernens anvisning behéver kompletteras
for att battre maéta kraven i sdkerhetspolicy for Goteborgs Stad.

Mot bakgrund av att anvisningen, och évriga stdddokument, kommer att
implementeras forst under 2021 gor vi bedomningen att bolaget ar pa ratt vag
men att rekommendationen kvarstar till dess att arbetet ar slutfort.
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Lekmannarevisorernas uppdrag och
rapportering

Den kommunala revisionen ar ett lokalt demokratiskt kontrollinstrument med
uppdrag att granska den verksamhet som bedrivs i kommunen.

Lekmannarevisorer &r fortroendevalda och utses av kommunfullméaktige ur
gruppen fortroendevalda revisorer i kommunen. Lekmannarevisorerna har
ett sjalvstandigt uppdrag att granska de bolag som helt eller delvis &gs av
kommunen. | Géteborg utses i regel tva lekmannarevisorer for varje bolag.
Revisorerna ar oberoende och granskar pa kommunfullmaktiges uppdrag och
darigenom indirekt ocksa for medborgarna.

Resultatet av lekmannarevisorernas granskning redovisas i gransknings-
rapporter och granskningsredogorelser.

Revisorerna genomfor ocksa sarskilda granskningar som i regel ror flera bolag
och namnder. Dessa redovisas I6pande under aret till kommunfullmaktige i
revisionsrapporter.

Revisorerna tar dven varje ar fram en arsredogorelse som sammanfattar den
granskning som gjorts i kommunen under det aktuella aret.

Revisorernas rapporter hittar du pa www.goteborg.se/stadsrevisionen
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Sprakbruk och revisionstermer

Nér revisorerna har genomfort en granskning lamnar de ofta rekommendationer

till de granskade namnderna och bolagen. Ibland lamnar de &ven revisionskritik.

Rekommendationer 1dmnas nér revisorerna ser brister i verksamheten.
Rekommendationerna syftar till att utveckla och forbattra verksamheten.

Revisionskritik lamnas ndr revisorerna ser brister i verksamheten som &r av mer
allvarlig karaktar. Revisionskritik graderas genom begreppen erinran eller
anmérkning. Anmarkning ar allvarligast. Nar det géller namnderna kan en
anmarkning lamnas med eller utan tillstyrkan om ansvarsfrihet.

Under kommande ar foljer revisorerna upp vilka atgarder som namnden eller
bolaget har gjort for att folja revisorernas rekommendationer.
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Stadsrevisionen

Postadress: Box 2141, 403 13 Goteborg

BesOksadress: Stora Badhusgatan 6

Goteborgs Stads kontaktcenter: 031-365 00 00, kansli: 031-368 07 00

stadsrevisionen@stadsrevisionen.goteborg.se
www.goteborg.se/stadsrevisionen
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