Styrelsehandling nr 11
2021-02-11
Granskningsredogérelse Bilaga 4A

Stadsrevisionen Goteborg
Lekmannarevisor Tore Svensson

Bostads AB Poseidon Org.nr: 556120-3398
Granskning av verksamhetsaret 2020

2021-01-30

Januari 2021

Bostads AB Poseidon — granskning av verksamhetsaret 2020
Diarienummer: 0170/20

Stadsrevisionen i Goteborgs Stad

Lekmannarevisor: Tore Svensson
www.goteborg.se/stadsrevisionen



http://www.goteborg.se/stadsrevisionen

Innehallsforteckning

1 Sammanfattning

2 Grundlaggande granskning
2.1 Koncernbidrag och aktiedgartillskott
2.2 Nedskrivningar
2.3 EU:s statsstodsregler

2.4 Fragor av principiell betydelse eller annars av storre vikt

2.5 Beddmning

0 N O



Sammanfattning

Styrelse och verkstallande direktér ansvarar for att bolagets verksamhet bedrivs i enlighet
med lagar och foreskrifter, bolagsordning samt dgardirektiv. Lekmannarevisorerna har att
prova styrelsens och verkstéllande direktorens féljsamhet mot dessa.

Lekmannarevisorernas uppdrag ar att granska om bolagets verksamhet skots pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt om bolagets interna
kontroll ar tillracklig (Kommunallagen 12 kap. 1 §, Aktiebolagslagen 10 kap. 3 §).

Denna kompletterande granskningsredogorelse omfattar endast de delar i den
grundlaggande granskningen som avviker fran den granskningsredogérelse som uppréattats av
yrkesrevisorn Jesper Wigh vid Stadsrevisionen, vars rekommendationer jag ocksa staller mig
bakom.

Den ytterligare granskning jag utfort, och som redovisas i denna kompletterande
granskningsredogorelse, har skett i avsaknad av stod fran revisionskontorets sakkunnige.

Till skillnad fran revisionskontorets granskning, har jag dven tagit del av bolagets bokslut, da
detta innehaller avgorande information for att kunna bedéma bolagets verksamhet under
rékenskapsaret.

Jag redovisar har de iakttagelser jag gjort och mina slutsatser sa langt det varit mojligt med
hansyn till omstandigheterna.

| ett flertal avseenden beddmer jag att bolagets beslut eller avsaknad av beslut kan medféra
betydande risker for bolaget och dess dgare, Géteborgs Stad. Det géller bolagets hantering av
koncernbidrag, aktiedgartillskott, nedskrivningar av anlaggningstillgangar och efterlevnad av
EU:s statsstodsregler.

Regler och rutiner for hantering av fragor av principiell betydelse eller annars av storre vikt
har inte foljts av bolaget och dessa fragor har inte heller lyfts till kommunfullméktige fore
beslut.

Med héansyn till vad som framkommit vid min granskning, samt vad som redovisats i
revisionskontorets granskningsredogorelse, anser jag inte att bolagets verksambhet till fullo
skotts pa ett dandamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredstallande sétt, eller att
bolagets interna kontroll varit tillracklig.
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Grundlaggande granskning

Syftet med den grundldggande granskningen ar att bedéma bolagets ledning och styrning
samt interna kontroll. Det innebar att revisorerna I6pande foljer styrelsens protokoll och
handlingar, informerar sig om verksamheten och tar del av bolagets rapportering i
arsredovisningen. Till grund for granskningen ligger t.ex. lagar, sdasom Aktiebolagslagen och
Kommunallagen, kommunfullmaktiges dgardirektiv, bolagsordning och olika riktlinjer och
anvisningar.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Av Bostads AB Poseidons (bolaget) bokslut framgar att bolaget Iamnat ett koncernbidrag till
Forvaltnings AB Framtiden med 216 000 tkr. Det innebar att bolagets resultat har minskats
med detta belopp. Efter avdrag for koncernbidrag ar arets redovisade resultat 86 795 tkr.

Om koncernbidrag inte lamnats hade bolaget haft stort ekonomiskt utrymme for ytterligare
underhallsatgarder pa sitt fastighetsbestand och/eller hallit nere avgiftshéjningarna for sina
hyresgaster.

Bolaget har under aret haft en omsattning pa 2 233 759 tkr. Vinsten efter finansiella poster
uppgar till 305 004 tkr., vilket motsvarar ca 14 % av omsattningen. Det koncernbidrag som
bolaget lamnar ifran sig ar en kostnad i resultatrdkningen. Samtliga bolagets kostnader tacks
genom intdkter i form av hyror fran hyresgéasterna i bolagets 27 339 lagenheter. Det innebar
att varje lagenhet i genomsnitt bidrar med 7 900 kr (216 000 000/27 339) per ar till det
koncernbidrag som lamnar bolaget. | praktiken innebar detta att hyresgasterna, genom sin
hyra till bolaget, betalar for andra kostnader inom Stadshuskoncernen eller Géteborgs Stad.
Det kan ses som en form av extra beskattning, som exklusivt ar riktad mot hyresgasterna i
bolaget och som inte tas ut av 6vriga medborgare i Goteborgs Stad. En fraga som da bor
provas, ar hur detta forhaller sig till likstallighetsprincipen i 2 kap. 3 § Kommunallagen, enligt
vilken “Kommuner och regioner ska behandla sina medlemmar lika, om det inte finns sakliga
skdl fér ndgot annat.”

Ytterligare en fraga som infinner sig, ar hur det lamnade koncernbidraget forhaller sig till
vardeoverforingsbegransningarna i den s.k. Allbolagen. Allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag omfattas av Lag om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag
(2010:879). Lagen reglerar storleken av de vardedverforingar som kan goras fran ett
allmannyttigt bostadsaktiebolag. | korthet innebar lagens regler, att vardedverforingen inte
far dverstiga ett belopp som motsvarar réantan pa det kapital som kommunen, vid féregaende
rakenskapsars utgang, har skjutit till i bolaget som betalning for aktier. Rantesatsen ska
darvid utgoéras av den genomsnittliga statslanerantan under féregaende rakenskapsar med
tillagg av en procentenhet. Ett tak for vardedverforingen satts genom att vardedverféringen
inte heller far 6verstiga ett belopp som motsvarar halften av bolagets resultat for féregaende
rakenskapsar, 43 398 tkr (50 % x 86 795 tkr).

Aktiekapitalet i bolaget uppgar till 68 mkr. Med en for ar 2020 genomsnittlig statslaneranta
pa -0,07 %, med tilligg av en procent, kan en mojlig vardeoverforing beraknas till hogst 632
tkr (0,93 % x 68 mkr).



2.2

Enligt lagens forarbeten (Prop. 2009/10:185), &r syftet med lagen att begrinsa
vardeoverforingar fran allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Kommunerna
tillerkanns ratt till viss ersattning pa tillskjutet kapital.

" Eftersom syftet med en begrénsningsregel i den féreslagna
lagen dr att bolagets upparbetade resurser ska anvéndas for
bostadsférsériningsdndamdl”, sid 53

“syftet med bestdmmelsen, dvs. att bostadsaktiebolagens upparbetade resurser ska
anvdndas ldngsiktigt”, sid 53

“Den samlade vdrdedverforingen bér vara vad som bedéms som normal
utdelning i privata foretag som dr Idngsiktiga fastighetsdgare. Utdelning
dr att betrakta som avkastning pa det kapital som dgaren har tillskjutit till
bolaget. Vad som dr rimlig utdelning beror dédrmed pa vilket underlag
som ligger till grund for berdkningarna", sid 54

Som ett led i koncernens skatteplanering aterfar bolaget fran Férvaltnings AB Framtiden ett
aktiedgartillskott med 169 776 tkr. Det ar berdknat till ett belopp som ska motsvara det
koncernbidrag bolaget har lamnat, minskat med en fiktiv skattebelastning. Fran bolagets sida
anser man, med hanvisning till 2 kap. 16 § i dgardirektiv for Goteborgs Stadshus AB, som
lyder ”Stadshus ansvarar for att bolagskoncernens skattebelastningen i forsta hand sker hos
koncernmoderbolaget”, att inte nagon vardedverforing har skett. Bolaget menar att nagon
vardeoverforing inte skett med hansyn till erhallet aktiedgarkapital, samt att transaktionen
inte har nagon effekt pa eget kapital. Boverket som ér tillsynsmyndighet har godkant
forfarandet. Nagot stod for detta synsatt gar inte att finna i Allbolagen eller dess forarbeten.
Ett aktiedgartillskott har ocksa en helt annan funktion dn ett koncernbidrag. Koncernbidraget
paverkar bolagets resultat, medan ett aktiedgartillskott enbart paverkar balansrdkningen.
Nagot annat syfte med lagen an att reglera hur resultatet (6verskottet) i de allmannyttiga
bostadsaktiebolagen far disponeras kan inte utldsas av lagtext eller férarbeten.

Oavsett hur man bedémer den kvittning mellan koncernbidrag och aktieagartillskott, som
bolaget tillampar for att berdkna om vardedverforingen ar lagenlig eller inte, ar det en fraga
av principiell betydelse eller annars av storre vikt (se nedan under p. 2.4). Detta sarskilt med
beaktande av att det handlar om mycket betydande belopp och férfarandet leder till att ca
10 % av den hyra som en hyresgast hos bolaget betalar, inte anvands for bolagets
verksamhet, utan 6verfors till annan verksamhet inom Stadshuskoncernen och Géteborgs
Stad, genom det koncernbidrag som lamnas fran bolaget. Bolaget har inte hanfort fragan om
koncernbidrag och aktiedgartillskott till kommunfullmaktige for beslut.

Nedskrivningar

Av Arsredovisningslagen 2 kap. 3 § framgar att arsredovisningens delar ska ge en rattvisande
bild av féretagets stdllning och resultat.

Anlaggningstillgangar tas normalt upp till sitt anskaffningsvarde. Majlighet till nedskrivning av
en anlaggningstillgang finns, om det kan antas att vardenedgangen &r bestaende (ARL 4 kap.

5§).

Av uppgifter fran bolagets bokslut fér ar 2020 framgar att bolagets fastigheter ar bokforda till
12 778 169 tkr, samt att pagaende projekt ar bokforda med 1 899 710 tkr, tillsammans



2.3

14 677 879 tkr. Man bedémer marknadsvardet till 43 630 206 tkr. Det finns da en dold reserv
i fastighetstillgdngarnas varde uppgaende till nastan 29 mdkr. Bolaget papekar att
foregdende ars nedskrivning har aterforts med 126 527 tkr avseende pagaende ny- och
ombyggnadsprojekt respektive 9 656 tkr avseende byggnad.

Trots det betydande 6vervarde som finns i bolagets fastighetsbestand, har nedskrivning i
bokslutet skett med 109 719 tkr, avseende pagaende ny- och ombyggnader. Nedskrivningen
har en direkt negativ paverkan pa bolagets redovisade resultat, vilket i slutdndan drabbar
hyresgasterna genom hyreshojningar och eftersatt underhall. Nedskrivningen belastar i
genomsnitt varje lagenhet med 4 013 kr (109 719 000/27 339) for ar 2020. Bolagets
motivering till nedskrivningen ar att man féljer Bokféringsnamndens vagledning
Arsredovisning och koncernredovisning (K3) och att bedémningen ska géras utifran den
lagsta kassagenererande enheten, vilket i bolagets fall ar juridisk fastighet.

Véardering av pagaende projekt ar férenat med uppskattningar och bedémningar som kan
innehalla stora variationer och stor osakerhet. For ett allmannyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag, forutsatts ett mycket langsiktigt perspektiv pa fastighetsdgandet. Det
forhallandet innebér att det vid varderingen, sarskilt nar det géller projekt som ar pagaende,
bor tillampas en mycket aterhallsam syn pa nedskrivning. Nedskrivning bor ske endast om
det kan anses foreligga en bestaende vardenedgang. Da bolagets fastighetsbestand i
bokslutet endast ar upptaget till 30 % av ett berdknat marknadsvarde, kan det ifrdgasattas
om det foreligger ndgot verkligt nedskrivningsbehov, eller om nedskrivning av pdgaende
projekt anvands som en bokslutsdisposition i syfte att sdnka bolagets redovisade resultat.

Oavsett hur man bedémer bolagets nedskrivningar ar det en fraga av principiell betydelse
eller annars av storre vikt (se nedan under p. 2.4). Detta sarskilt med beaktande av att det
handlar om mycket betydande belopp och forfarandet leder till stora ekonomiska
konsekvenser for hyresgasterna. Bolaget har inte hanfort fragan om nedskrivningar av
pagaende projekt till kommunfullmaktige for beslut.

EU:s statsstodsregler

”Om en kommun stéder sitt allmdnnyttiga bostadsféretag pa ett sitt som bedéms vara
oférenligt med den gemensamma marknaden kan det komma att betraktas som ett olagligt
statsstéd. Det gdller bland annat om stédet hotar att snedvrida konkurrensen genom att
gynna ett visst féretag och om det riskerar att pdverka handeln mellan medlemslénderna.

Det skulle exempelvis kunna vara fallet om en kommun Idmnar ett kapitaltillskott till sitt
allménnyttiga bostadsféretag i samband med en nedskrivning av vérdet i ett
nyproduktionsprojekt. | sddana fall ér det viktigt att, i ett tidigt skede, noga utreda frégan om
det kan vara frdga om ett olagligt statsstdd eller inte.

Alla stéd som kan missténkas vara olagliga ska, innan de Idmnas, anmdilas till EU-
kommissionen via ndringsdepartementet. Kommissionen utreder frGgan och meddelar
ddrefter beslut.

Inga stéd far Idmnas och inga projekt far startas innan ett slutligt beslut féreligger.”
(Nedskrivning av fastighetsvarden, Sveriges Allmannytta)

”Vad hénder om reglerna inte féljs. Om en medlemsstat ger ett olagligt stéd kan
kommissionen besluta att det strider mot EU-réitten. Medlemsstaten ska dd dterkréva stédet
fran stédmottagaren, inklusive rdnta pd rinta. Det gdller dven om det leder till att foretaget
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mdste férsdttas i konkurs. Aven en svensk domstol kan préva om en Gtgérd utgor ett statligt
stéd som skulle ha anmdilts till kommissionen. Om medlemsstaten végrar att félja
kommissionens beslut kan kommissionen vdlja att vicka talan infér EU-domstolen.
Medlemsstaten riskerar da att féllas for férdragsbrott med kdnnbara béter som féljd om man
inte rdittar sig efter beslutet.” (Regeringskansliet).

Av bolagets bokslut framgar att man erhaller ett aktiedgartillskott med 169 776 tkr fran
Forvaltnings AB Framtiden. Det framgar dven att bolaget gjort nedskrivningar av
nyproduktionsprojekt med 109 719 tkr.

Bolaget har inte stallt fragan till EU-kommissionen om det strider mot EU:s statsstodsregler
om man tar emot ett aktiedgartillskott samtidigt som man gor nedskrivning av
nyproduktionsprojekt.

Genom underlatenheten att fraga EU-kommissionen om tillstand, utsatts bolaget for en
ekonomisk risk, som i varsta fall kan medfora att aktieagartillskottet ska aterbetalas, samt att
boter kan domas ut. Detta skulle ocksa innebéra att bolaget genom koncernbidraget gjort en
olaglig vardeoverforing med over 215 mkr (koncernbidrag 216 mkr minus lagenligt belopp
632 tkr).

Fragor av principiell betydelse eller annars av storre vikt

Enligt bestimmelser i kommunallagen (KL 10 kap. 3§), ska det for heldgda kommunala bolag
anges i bolagsordningen, att fullméaktige far ta stallning till sddana beslut i verksamheten som
ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt innan de fattas.

| bade bolagsordningen och dgardirektivet fér Bostads AB Poseidon finns detta krav inskrivet.

Goteborgs Stadshus AB har utfardat en anvisning, Goteborgs Stadshus AB:s anvisning for
arendeberedning inom koncernen, 2020-04-27, § 70, dnr 0024/20).

Av anvisningen fran Géteborgs Stadshus AB framgar, att drenden av principiell betydelse eller
annars av storre vikt, i god tid ska understallas kommunfullmaktige for stallningstagande.
Varje drende ska provas och varderas av bolagets styrelse innan drendet gar vidare till
kommunfullmaktige for stallningstagande. Om tveksamhet uppstar huruvida fragan ar av
sadan beskaffenhet att kommunfullméktiges stallningstagande ska inhdmtas, ska Goteborgs
Stadshus AB tillfragas av moderbolaget och dotterbolag ska tillfraga respektive moderbolag.

| anvisningen ndmns som exempel, "beslut som vasentligen paverkar bolagets, koncernens
eller stadens ekonomi eller medfér annan risk”.

Anvisningen innehaller en detaljerad beskrivning av beredningsprocessen fér denna typ av
fragor. Som framgar av den granskningsredogorelse som upprattats av stadsrevisionens
sakkunnige, uppfyller inte bolaget kravet i Goteborgs Stadshus AB:s anvisningar om att ett
drende alltid ska innehalla en bedémning av om ett drende &r av principiell beskaffenhet
samt en motivering till bedémningen. Bolaget har bl.a. anfért att man lyfter dylika fragor vid
dgardialogen med sitt moderbolag, Forvaltnings AB Framtiden. Av punkt 9 i anteckningarna
fran dgardialogen den 14 oktober 2020, framgar emellertid, nar det galler fragor av principiell
beskaffenhet, “inget att rapportera”.

Att fragor av principiell betydelse eller annars av storre vikt, lyfts till kommunfullmaktige, ar
ur demokratisk synpunkt av stor betydelse. Regeln har tillkommit for att sakerstalla, att
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beslut i de verksamheter, som en kommun 6verlatit skotseln av till ett kommunalt bolag, blir
fattade med det demokratiska inflytande som kommunfullmaktige representerar.

Bolagets bokforda transaktioner avseende koncernbidrag, aktiedgartillskott och nedskrivning
av pagaende projekt, ar av mycket betydande belopp. Som framgar av redogorelsen ovan,
har kostnader for laimnade koncernbidrag och nedskrivningar av pagaende projekt,
sammantaget paverkat lagenhetshyran for ar 2020 med i genomsnitt ca 11 900 kr (7 900 +

4 013). Beslut av denna storlek och med angivna konsekvenser, kan inte en bolagsstyrelse i
ett av kommunen agt bolag, anses ha behorighet att sjalvstandigt fatta. De bor darfor var for
sig anses utgoéra sadana fragor av principiell betydelse eller annars av storre vikt, som ska
lyftas till kommunfullmaktige fore beslut.

Bedomning

Vid min granskning har framkommit att bolaget fattat beslut om ekonomiska transaktioner
med mycket stora belopp. Det handlar om att en mycket betydande del av bolagets resultat,
genom koncernbidrag, overfors till annat bolag. Da bolagets intdkter kommer fran de hyror
som bolagets hyresgaster betalar, innebar detta att hyresgasterna betalar for andra
kostnader an bolagets faktiska kostnader for forvaltning, drift och underhall av de uthyrda
fastigheterna. Det kan ifragasattas om forfarandet ar forenligt med de
vardeoverforingsregler som galler for allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag och
likstallighetskravet i Kommunallagen.

Pa likartat satt paverkas bolagets resultat och darmed hyrorna for hyresgasterna, av de
nedskrivningar som bolaget gor av pagaende nyproduktionsprojekt. Det kan ifragasattas om
det foreligger en sadan bestaende vardenedgang, som motiverar de gjorda nedskrivningarna.

Bolaget har erhallit stod i form av aktiedgartillskott, samtidigt som bolaget gjort
nedskrivningar av pagaende nyproduktionsprojekt. Det finns risk for att forfarandet kan
strida mot EU:s statsstodsregler. Bolaget har inte inhamtat beslut fran EU-kommissionen,
vilket innebar att bolaget kan drabbas av stora ekonomiska konsekvenser.

Bolagets styrelse har ett ansvar, att lyfta fragor av principiell betydelse eller annars av storre
vikt, till kommunfullmaktige fore beslut. Detta har inte skett, trots att de fragor bolaget
beslutat om, far anses vara av principiell betydelse och dessutom av storre vikt, inte minst
med hansyn till beloppens storlek. Bolaget har inte heller f6ljt koncernens rutiner for
hantering av denna typ av fragor, genom att beslutsunderlag saknar bedémning av
drendenas principiella beskaffenhet (se p. 2.1.1.1 i revisionskontorets gransknings-
redogorelse).

Min bedémning ar darfor att bolagets verksamhet inte till fullo skotts pa ett &ndamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredstéllande satt, eller att bolagets interna kontroll varit
tillracklig.



