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Lekmannarevision — Granskningsredogorelse

Informationsdrende

Styrelsen for Framtiden Byggutveckling AB

Att anteckna Stadsrevisionens granskningsredogorelse for verksamhetsaret 2020

Arendet

Lekmannarevisorerna har avslutat granskningen av bolaget avseende verksamhetsaret 2020.
Lekmannarevisorernas iakttagelser och bedémningar framgar av granskningsredogorelsen som bifogas.
Uttalande till bolagsstéamman lamnas i en granskningsrapport.

Arets granskning av bolaget har omfattat:
e grundlaggande granskning

o forebyggande arbete mot oegentligheter

Granskningen visar att delar av bolagets verksamhet har brister eller férbattringsomraden som behover
atgardas. Darfor lamnar lekmannen foljande rekommendation;
e Bolaget uppmanas att dokumentera sitt kultur- och virdegrundsarbete.

Beddmningen for 6vrigt ar att bolaget skott verksamheten pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredstallande sdtt samt att den interna kontrollen har varit tillrdcklig.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Arendet dr av administrativ karaktir och bolaget inte har funnit ndgra sarskilda aspekter pa fragan
utifran denna dimension.

Bedémning ur ekologisk dimension

Arendet dr av administrativ karaktir och bolaget inte har funnit ndgra sarskilda aspekter pa fragan
utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Arendet r av administrativ karaktir och bolaget inte har funnit ndgra sarskilda aspekter pa fragan
utifran denna dimension.

Samverkan

Arendet har inte varit foremal for samverkan
Bilagor

1. Féljebrev
2. Granskningsredogdrelse
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Stadsrevisionen

Granskning av verksamhetsaret 2020

Vi, lekmannarevisorer i Framtiden Byggutveckling AB, har avslutat
granskningen av bolaget avseende verksamhetsaret 2020. Véra iakttagelser
och bedomningar samt den rekommendation vi limnar framgér av
granskningsredogdrelsen som bifogas.

Vi vill betona vikten av att styrelsen vidtar ldmpliga atgirder med anledning
av den rekommendation som l&mnas och vi vill darfor ha ett yttrande fran
styrelsen. Av yttrandet ska framg8 vilka atgérder som bolaget har gjort eller
planerar att gora med anledning av rekommendationen. Yttrandet ska
skickas till stadsrevisionen@stadsrevisionen.goteborg.se senast den 18 juni
2021.

Vart uttalande till arsstimman ldmnas i en granskningsrapport. Gransknings-
rapporten skickar vi till bolaget efter det att styrelsen har beslutat att fast-
stélla &rsredovisningen. Uttalandet i granskningsrapporten grundar sig pa
granskningsredogorelsen.

Goteborg den 19 januari 2021

Lars-Gunnar Landin Tore Svensson
Lekmannarevisorssuppleant Lekmannarevisor utsedd
utsedd av kommunfullmaktige av kommunfullmaktige
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Framtiden Byggutveckling AB — granskning av verksamhetsaret 2020
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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
o forebyggande arbete mot oegentligheter

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

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att se till att bolaget
dokumenterar sitt kultur— och vardegrundsarbete.

| 6vrigt bedomer vi att bolaget har skott verksamheten pa ett andamalsenligt och

fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt att den interna kontrollen
har varit tillracklig.
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2.1

2.1.1

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 grundlaggande del, som &r en
oversiktlig granskning av bolagets ledning och styrning samt interna kontroll,
och en fordjupad 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 for &garstyrning

o foljsamhet mot kommunfullmaktiges budget

o foljsamhet mot kommunfullmaktiges riktlinjer for styrning, uppfoljning
och kontroll

o foljsamhet mot kommunfullmaktiges regler fér ekonomisk planering,
budget och uppféljning

e styrning och uppféljning av verksamhet och ekonomi

e beslutsunderlag

e hantering av sarskilda uppdrag fran kommunstyrelsen/
kommunfullméktige.

lakttagelser

Under 2020 har kostnadsavvikelser noterats i fem nybyggnationsprojekt. Pa
uppdrag av styrelsen har externa konsulter utrett orsaker till avvikelserna samt
lamnat forslag pa atgarder i rutiner som bidragit till att avvikelser har uppstatt.
Av konsultrapporten framgar att utredningen inte har gett misstanke att det skett
oegentligheter.
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2.1.2

2.2

221

| 6vrigt visar den grundlaggande granskningen 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 omraden
som vi har granskat.

Vi menar att styrelsen har tagit ansvar genom att tillsatta en utredning av
kostnadsavvikelserna. Samtidigt kvarstar for styrelsen att tillse att bolaget vidtar
atgarder i de rutiner som har brustit och minskar sannolikheten for att
kostnadsavvikelser uppstar pa liknande satt igen.

Forebyggande arbete mot oegentligheter

Utgangspunkter i granskningen

Lekmannarevisorerna har granskat bolagets férebyggande arbete mot
oegentligheter. Oegentligheter &r ett Overgripande begrepp for en vid grupp av
oonskade beteenden som inbegriper korruption och fértroendeskadliga
ageranden.! Goteborgs stad tillampar ocksa en bred definition av begreppet, dar
oegentligheter innebér att utnyttja en offentlig stallning for att uppna otillborlig
vinning for sig sjalv eller andra. Detta skulle exempelvis kunna vara avsiktliga
eller oavsiktliga fel i beslutsfattandet. Att férebygga, upptacka och hantera saval
risken for, som faktiska oegentligheter ar viktiga uppgifter for verksamheten.
Brister bolaget i det arbetet kan fortroendet for verksamheten skadas.

Nar verksamheten ska identifiera tankbara omraden dar det kan finnas en
forhojd risk for oegentligheter kan det vara lampligt att reflektera kring vad en
anstalld eller en extern person/organisation har att vinna pa en oegentlighet.
Syftet med att bega en oegentlighet kan vara pengar, att komma &t atravard
information eller att fa ett beslut utformat pa ett visst satt. Nar det galler
oegentligheter &r det vanligt att tala om de risker som finns for att ngon ska
bega dem, vilka motiv som individen kan ha och hur individen kan rationalisera
(bortférklara) sitt agerande.

Granskningens syfte ar att beddma om bolagets férebyggande arbete mot
oegentligheter ar andamalsenligt. Med andamalsenligt avses att det finns ett
strukturerat och systematiskt forebyggande arbete mot oegentligheter som &r
anpassat till bolagets specifika forutsattningar.

1y bolagets nya agardirektiv anvands antikorruption som begrepp for bolagets forebyggande arbete
pa detta omrade.
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2.2.2

2221

Metoden bestar av insamling och analys av relevanta dokument samt intervjuer
med vd, ekonomichef och utvecklingschef. Steg ett ar att genomfora
dokumentanalysen och dérefter intervjuerna.

lakttagelser

For att besvara syftet har granskningen uppméarksammat tre omraden: bolagets
hantering av risken for oegentligheter, bolagets kultur- och vardegrundsarbete
och bolagets stédjande dokument for utvecklingssamtal, bisyssla, muta och jav.

Bolagets riskhantering

Enligt Goteborgs Stads riktlinje for styrning, uppféljning och kontroll ska risken
for forekomst av oegentligheter alltid vara en del av styrelsens riskhantering (8
3). Med riskhantering avses samordnade aktiviteter for att styra och leda med
avseende pa risk. Att identifiera, analysera och utvardera risker och besluta om
hur riskerna ska behandlas och foljas upp &r en del av riskhanteringen.

Styrelsen har identifierat risken for oegentligheter i den interna kontrollplanen
for &r 2020 och 2021. Aven for ar 2019 ingick risken i den samlade riskbilden
och atgardsplanen. Av kontrollplanen framgar att bolagets analys av risken for
oegentligheter &r en kombination av att anstéllda inte &r féljsamma mot styrande
dokument, pa fortroendekansliga omraden, och agerar for egen vinnings skull.

Av bolagets agardirektiv framgar att det kommunala dndamalet med
verksamheten dr att bolaget aktivt ska bidra till att nya bostéder tillskapas™ och
bolaget ska dven “’stdrka moderbolagets mojligheter till styrning och kontroll av
bostadsbhyggande.” Vara intervjuer visar att det finns en medvetenhet om att
bolaget verkar i en bransch med forhojd risk for oegentligheter. Denna
medvetenhet framgar av nedanstaende citat fran tillférordnad vd for Framtiden
Byggutveckling i Framtidenkoncernens hallbarhetsredovisning for ar 2018:

”Som stor aktér i staden har vi mdnga kontakter med andra
bolag och verksamheter och vi & medvetna om att det finns
risker for oegentligheter inom ramen for dessa kontakter i form
av mutor, otillbérliga formaner och korruption.”

| internkontrollplanen for ar 2021 lagger bolaget till att risken kan 6ka i och
med att bolaget upphandlar fler utlandska entreprenérer med en annan kultur.
Vidare bedémer bolaget att om oegentlighetsrisken skulle realiseras kan det
leda till fortroende- och varumarkesskada och minskad tillit for koncernen,
verksamheten och bolagets medarbetare. Konsekvensen bedoms ocksa kunna
bli férdyringar, férseningar och ineffektivitet i leveranserna av nya bostader.

Med anledning av att analysen av oegentlighetsrisken relaterar till de anstalldas
efterlevnad av styrande dokument har bolaget noterat féljande befintliga
kontrollaktiviteter:
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e Styrelsen antecknar arligen alla koncerngemensamma och
stadengemensamma styrande dokument som bolaget omfattas av.
Dessa far bolaget via moderbolaget och de implementeras lopande.

e Investeringsbeslut ar kvalitetssdkrade och beslutade enligt géllande
riktlinjer.

e Inkdp och upphandling foljer upparbetade rutiner och uppféljning av
dessa dokumenteras.

e Under projektets gang sker avstimningar manadsvis.

o Avvikelser rapporteras enligt de riktlinjer som galler.

Enligt de interna kontrollplanerna for ar 2020 och 2021 tillampar bolaget
stickprovskontroller i syfte att sakerstélla efterlevnad av inkdpsregler samt
fortroendekansliga omraden, sasom resor, representation och konsulttjanster.

Av intervjuer framgar att oegentlighetsriskerna inte enbart har med efterlevnad
av inkopsregler att gora. Bolaget upphandlar visserligen stora volymer, vilket
marks pa projektavdelningen som under fyra ar har expanderat fran en
omsattning pa 300 miljoner till 1,5 miljarder kronor. Manga av projekten ar i
planeringsfas — i detaljplaneskedet. Over tid ar allt fler projekt pa vag in i
produktion. Bolaget har under innevarande ar kontrakt tecknade med 17
entreprendrer. Vice vd:s tidigare erfarenhet fran oegentligheter hos systerbolag
ar att det ar i produktionen det mest kritiska skedet &r. Mot denna bakgrund
menar de som vi har intervjuat att i detta lage handlar riskhanteringen om att
vidareutveckla bolagets ledning och styrning samt interna kontroll i takt med att
projektverksamheten vaxer och aven i takt med att allt fler projekt gar in i
produktion. Den 1 juli 2020 har bolaget genomftrt en omorganisation for att
stérka upp ledningsorganisation och ekonomiavdelning.

Bolagets kultur och véardegrund

Enligt Goteborgs Stads vagledning for styrning, uppfoljning och kontroll — risk
handlar en av grundstenarna for en effektiv riskhantering om att standigt arbeta
med fragor som ror organisationens kultur, varderingar, vem verksamheten &r
till for med mera. Om riskhanteringen enbart gors till en fraga som handlar om
att kontrollera och évervaka anstéllda for att sékerstalla efterlevnad av regelverk
skapas samre forutsattningar for anstallda att knyta an till verksamhetens
overgripande mal. Kontroll och uppf6ljning av regler &r otvetydigt en del av
riskhanteringen men maste kombineras med ett aktivt arbete kring
organisationens syfte, kultur, varderingar, beteenden samt de motivatorer som
driver dessa. Vidare ar bolagets system for intern kontroll helt beroende av
hogsta ledningens forhallningssatt. Ledningens agerande maste stodja
efterlevnaden av 6verenskomna arbetssatt och korrekt agerande dverlag.

Av bolagets verksamhetsplan for ar 2020 och 2021 samt intervjuer framgar att
bolaget vill starta om det kultur- och vardegrundsarbete som har paborjats av
Goteborgs Stadshus AB:s tidigare vd och Forvaltnings AB Framtiden. Aven
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Goteborgs Stads forhallningssatt — Vi vet vart uppdrag och vem vi ar till for, Vi
bryr oss, Vi arbetar tillsammans och Vi tanker nytt — finns med nar bolagets
vardegrund ska tas fram. Malsattningen &r satt till att ta fram bolagets kultur och
vardegrund — ”Hur vi 4r mot varandra” — och kulturen och vardegrunden ska
stodja maluppfyllelsen. Deldrsrapport augusti visar att vissa utvecklingsprojekt
har fatt sta tillbaka och att vardegrundsarbetet annu inte &r ett paborjat projekt.
Visst arbete har under hosten skett pa avdelningsniva.

Nar inbjudningar till sociala tillstallningar kommit har det pa bolaget forts vad
som liknar dilemmadiskussioner, det vill sdga diskussioner om olika etiska och
juridiska problemstéllningar som man kan komma i kontakt med som anstalld.
Diskussionerna har lett till muntliga spelregler, sdsom att deltagandet pa sociala
tillstallningar ska ge bolaget nagot tillbaka. \Vd menar ocksa att det &r tydligt att
han i sin roll inte kan anlita bolagets entreprendrer for att utféra en renovering i
sin privata bostad. Bolaget har pa sa satt muntligen kommit dverens om vissa
spelregler kopplat till risken for oegentligheter. Innan pandemin holls det ocksa
regelbundna frukostmdéten med leverantorer. Bolaget presenterade sina projekt
och holl féredrag om till exempel 1D06?, det vill sdga tog upp viktiga
ordningsfragor. Bolaget har inte dokumenterat vilka spelregler som ska galla
kopplat till risken for oegentligheter.

2.2.2.3 Bolaget rutin for utvecklingssamtal, bisyssla, muta och jav

Bolaget har rutiner for bisyssla som ska stallas som en fraga varje ar i samband
med utvecklingssamtal. Ifylld blankett Iamnas till HR for forvaring i
personalakt. Av intervjuerna framgar att det inte ar sarskilt vanligt att bisysslor
forbjuds som fortroendeskadliga, arbetshindrande eller konkurrerande. Av
mallen framgar att under utvecklingssamtalet ska narmste chef ocksa stimma av
foljande:

e Har du eller ndgon annan blivit erbjuden muta/férman fran till exempel
nagon leverantor (konsult eller entreprencr)?

e Har du hamnat eller riskerar du att hamna i en situation ddr du i ditt
yrkesutdvande kan riskera att inte langre vara oberoende eller dar du
kan vara javig?

Om en medarbetare riskerar att hamna i en liknande javssituation ska narmsta
chef sakerstélla att en dokumenterad hanteringsordning tas fram som kan
mojliggora att medarbetaren fortsatt kan vara oberoende i sin yrkesutévning.

Betréaffande vd finns sérskilda bestdimmelser géllande bisyssla i
anstallningsavtalet. Avseende j&v har styrelsen utvecklat en rutin for att anméla
eventuellt jav pa styrelsemoten utifran féredragningslistans arenden.

21D06 &ar byggbranschens system for att kunna identifiera personer pa arbetsplatsen samt kunna
koppla varje person till en arbetsgivare.
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2.2.3

Beddmning

Lekmannarevisorerna ser positivt pa att bolaget inom ramen for sitt arbete med
intern styrning och kontroll har identifierat samt vidtar och féljer upp atgérder
for att minska risken for oegentligheter. Denna systematik beddmer vi &r
anpassad till bolagets specifika forutséttningar. | bolagets ledning finns
erfarenhet av att utreda oegentligheter. Dértill finns det en medvetenhet om en
forhojd risk, exempelvis i granssnittet mellan en vaxande projektverksamhet
och kontrakterade entreprendrer. Som svar pa en vaxande projektverksamhet
har bolaget under aret starkt upp ledningen och styrningen. Har bedémer vi att
bolaget dven bor 6vervaga att stérka den interna kontrollen och komplettera
riskanalysen med de risker som uppstar nar allt fler projekt gar in i produktion.

Var bedémning ar att bolagets planerade kultur- och vardegrundsarbete i
kombination med befintliga kontroller av regelefterlevnad kan skapa grund for
en an mer effektiv riskhantering. Vi beddmer att den diskussion kring kultur
och vardegrund som fors pa bolaget behéver dokumenteras. Det handlar bade
om ledningens forhallningssatt®, de spelregler som utarbetats for specifika
”dilemmasituationer” samt spelregler exempelvis for hur vi &r mot varandra”
och hur vi forhaller oss till entreprendrer”. Med ett dokumenterat kultur— och
vardegrundsarbete menar vi att dven bolagets hantering av oegentlighetsrisker
kommer att vidareutvecklas.

Lekmannarevisorerna konstaterar att bolaget har stédjande dokument och
rutiner for utvecklingssamtal, bisyssla, muta och jav. Avseende jav har aven
styrelsen utvecklat en rutin for att anméla eventuella jav pa varje styrelsemote.
Eftersom aktiebolagslagens javsbestdmmelser (8 kap. 23 8 och 8 kap. 34 8) ar
likalydande for styrelse och vd menar vi att bolagets rutin for att anmala jav
med fordel d&ven kan omfatta vd:n.

Mot bakgrund av ovanstaende bedémningar av bolagets forebyggande arbete
mot risker for oegentligheter riktar vi foljande rekommendation till styrelsen:

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att se till att bolaget
dokumenterar sitt kultur— och vardegrundsarbete.

3 “The tone at the top”.
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https://lagen.nu/2005:551#K8P34S1

Lekmannarevisorernas uppdrag och
rapportering

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

Lekmannarevisorer ar fortroendevalda och utses av kommunfullméktige 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 kommunfullméaktige 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 ndamnderna och bolagen. Ibland lamnar de &ven revisionskritik.

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

Revisionskritik ldmnas 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 n&mnderna 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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