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1 Sammanfattning

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

Lekmannarevisorernas uppdrag ér att granska om bolagets verksamhet skots
pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sétt samt
om bolagets interna kontroll &r tillricklig.

Lekmannarevisorernas sammanfattande bedomning &r att delar av bolagets
verksamhet behdver forbéttras. Darfor 1amnar vi rekommendationer till
styrelsen. I dvrigt bedomer vi att bolaget har skott verksamheten pa ett
dndamalsenligt och frén ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt samt att den
interna kontrollen har varit tillracklig.

Nedan redogor vi kort for respektive omrade som omfattas av érets granskning.
Dérefter foljer en tabell med de rekommendationer vi ldmnar.

e Grundliggande granskning: Den grundliggande granskningen syftar till
att Oversiktligt bedoma bolagets ledning och styrning samt interna kontroll.
Vér oversiktliga bedomning ar att bolaget har en tillfredsstéllande ledning
och styrning samt tillrdcklig intern kontroll inom de omraden som vi har
granskat.

¢ Granskning av Krisberedskap i Goteborgs Stad: Granskningen omfattar
grundskolendmnden, Got Event AB, Familjebostdder i Goteborg AB och
Goteborg Energi AB. Syftet med granskningen har varit att beddma om
ndmnden och styrelserna har en &ndamalsenlig krisberedskap samt om de
har forutsittningar for en &ndamalsenlig krishantering. Stadsrevisionen
bedomer att bolaget har ett till storsta delen &ndamélsenligt

krisberedskapsarbete. Daremot saknas de handlings- och atgirdsplaner som

ska tas fram utifran de risk- och sarbarhetsanalyser som har gjorts. Vi
lamnar darfor en rekommendation till styrelsen (se tabellen sist i
sammanfattningen).

e Granskning av fastighetsunderhdll: Granskningen syftar till att bedoma
om bolagsstyrelsen sikerstiller att bolaget bedriver ett &ndamalsenligt
underhallsarbete i enlighet med gillande regelverk.
Lekmannarevisorernas overgripande bedomning &r att styrelsen har
sakerstillt ett indamélsenligt underhéllsarbete i enlighet med géllande
regelverk. Bolagets styrning, genomforande och uppfoljning av

fastighetsunderhéllet dr 6verlag systematiskt och i enlighet med koncernens

riktlinje for varsam renovering. Samtidigt identifierar vi omraden for
forbattring. Vi lamnar darfor en rekommendation till styrelsen (se tabellen
sist i sammanfattningen).

e Uppfoljning av uthyrningsprocessen: Vi har granskat om bolaget har tagit

hand om de tre rekommendationerna som ldmnades vid forra arets
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granskning. Lekmannarevisorerna bedomer att bolaget omhandertagit
samtliga tre reckommendationer.

Uppfoljning av systematiskt brandskyddsarbete: Granskningen som
gjordes ar 2018 syftade till att bedoma om bolaget bedrev ett systematiskt
brandskyddsarbete i sin fastighetsdgarroll. Uppfoljande granskning gjordes
ar 2019 och 2020. Mot bakgrund av pagaende implementering av ett nytt
systematiskt brandskyddsarbete gjordes ingen uppfoljning ar 2021. Déarfor
kvarstér var rekommendation (se tabellen sist i sammanfattningen).
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1.1

Sammanstallning av rekommendationer

Omrade Rekommendation

Granskning av stadens krisberedskap

Stadsrevisionen rekommenderar styrelsen
for Familjebostdder i Goteborg AB att
utifran genomforda risk- och
sarbarhetsanalyser upprétta och besluta
om erforderliga handlings- och
atgéardsplaner.

Granskning av fastighetsunderhéll

Lekmannarevisorerna rekommenderar
styrelsen att fatta beslut om bolagets
underhéllsstrategi.

Systematiskt brandskyddsarbete

Lekmannarevisorerna rekommenderar
styrelsen att sdkerstdlla att bolagets
systematiska brandskyddsarbete bedrivs i
enlighet med géllande krav.
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2.1

211

2.1.2

Granskning av verksamheten

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

Lekmannarevisorernas uppdrag ér att granska om bolagets verksamhet skots pa
ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sitt samt om
bolagets interna kontroll &r tillrdcklig.

Granskningen av verksamheten omfattar en grundlaggande del, som 4r en
oversiktlig granskning av bolagets ledning och styrning samt interna kontroll,
tva fordjupningar samt uppf6ljning av tidigare ars granskning.

Grundlaggande granskning

Den grundldggande granskningen syftar till att 6versiktligt bedoma bolagets
ledning och styrning samt interna kontroll. Det innebér att lekmannarevisorerna
lopande foljer styrelsens protokoll och handlingar och informerar sig om
verksamheten. Granskningen omfattar exempelvis foljande:

e fo6ljsamhet mot kommunallagen

e fo6ljsamhet mot aktiebolagslagen

e fo6ljsamhet mot bolagets dgardirektiv och bolagsordning

e f6ljsamhet mot kommunfullmaktiges budget

e f6ljsamhet mot Goteborg Stad kommunfullméktiges styrande
dokument, sérskilt:
- kommunfullmaiktiges riktlinjer for styrning, uppfoljning och kontroll
- foljsamhet mot kommunfullmaiktiges regler for ekonomisk planering,
budget och uppfoljning

lakttagelser

Den grundldggande granskningen visar inte pa nagra visentliga avvikelser.

Bedomning

Lekmannarevisorernas oversiktliga bedomning ar att bolaget har en tillfreds-
stillande ledning och styrning samt tillrdcklig intern kontroll inom de omraden
som vi har granskat.

Stadsrevisionen

Revision

7(21)

2022-01-26



2.2

Granskning av krisberedskap i Goteborgs
Stad

Stadsrevisionen har granskat krisberedskap i Goteborgs Stad.! Granskningen
omfattar grundskolendmnden, Got Event AB, Familjebostidder i G6teborg AB
och Goteborg Energi AB. Syftet med granskningen har varit att bedoma om
ndmnden och styrelserna har en &ndamalsenlig krisberedskap samt om de har
forutsdttningar for en &ndamalsenlig krishantering. Med dndamélsenlig
krisberedskap och krishantering avses att nimnd och styrelse vidtagit for den
egna organisationen lampliga atgirder utifran kraven i stadens styrande
dokument pé omradet krisberedskap.

Stadsrevisionen bedomer att verksamheterna till 6vervidgande del har genomfort
risk- och sarbarhetsanalyser i enlighet med stadens instruktioner och att
krisledningsplaner finns uppréttade. Familjebostider saknar ddremot handlings-
och atgérdsplaner som ska tas fram utifran de risk- och sarbarhetsanalyser som
har gjorts.

Stadsrevisionen bedomer att de granskade verksamheterna i huvudsak har
dandamalsenliga krisledningsorganisationer. Uppfoljningen bedéms vara
tillracklig for Familjebostéder.

Vidare dr det stadsrevisionens bedomning att samtliga granskade verksamheter
har 4ndamaélsenliga rutiner for att utbilda och dva sina
krisledningsorganisationer d&ven om vi noterat vissa brister. Avsteg frén de
uppréttade utbildningsplanerna har pd grund av covid-19 pandemin skett av
flera granskade verksambheter. Detta har enligt verksamheterna kompenserats av
att de har kommunicerat ”skarpt” i de system som annars hade dvats.
Uppfdljningen bedoms vara tillrdcklig for Familjebostader.

Vi lamnar foljande rekommendation till styrelsen:

Stadsrevisionen rekommenderar styrelsen for Familjebostider i Goteborg AB
att utifran genomforda risk- och sdarbarhetsanalyser upprdtta och besluta om
erforderliga handlings- och dtgdrdsplaner.

' Krisberedskap i G6teborgs Stad, dnr 0156/21. Antagen i Revisionsgruppen 2021-10-19,
Kommunfullmaktige 2021-11-25
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2.3

2.3.1

Granskning av fastighetsunderhall

Utgangspunkter i granskningen

Lekmannarevisorerna har granskat fastighetsunderhéll i de fyra allminnyttiga
bostadsbolagen i Goteborgs Stad. Granskningen omfattar 4ven koncernmodern
Forvaltnings AB Framtiden. De allménnyttiga bolagen dger tillsammans cirka
74 000 lagenheter. Att varda och forvalta dessa tillgangar utgor en viktig del av
att uppratthalla god ekonomisk hushallning.

Granskningen syftar till att bedoma om respektive bolagsstyrelse sikerstéller att
bolaget bedriver ett &ndamalsenligt underhéllsarbete i enlighet med géllande
regelverk. Granskningen ska besvara foljande revisionsfragor:

o Sikerstiller styrelsen att styrningen, genomférandet och uppfoljningen
av fastighetsunderhallet sker systematiskt och i enlighet med
koncernens riktlinje for varsam renovering?

o Sikerstéller styrelsen att underhallsprocessen ger hyresgésterna en
mdjlighet till inflytande i planeringen och genomférandet av
fastighetsunderhall?

lakttagelser i granskningen bedoms mot krav och bestimmelser i nedan angivna
lagar, riktlinjer och anvisningar.

e Jordabalk (1970:994), 12 kap 18 d-e §§

e Kommunfullmiktiges regler for ekonomisk planering, budget och
uppfoljning

e  Kommunfullméktiges riktlinjer for styrning, uppf6ljning och kontroll

e  Goteborgs Stads riktlinjer for dgarstyrning

e Agardirektiv for Forvaltnings AB Framtiden

e Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering?

e Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar

e Agardirektiv for Familjebostider

Vi har genomfort granskningen av fastighetsunderhall genom dokumentstudier,
intervjuer samt stickprovsgranskning. I stickprovsgranskningen har tre
underhallsprojekt per bolag valts ut.

Granskningen omfattar:

2 Granskningen har varit avgransad till den riktlinje fér varsam renovering som styrelsen for
Forvaltnings AB Framtiden beslutade om 20-09-02 och har inte omfattat de kompletteringar av
riktlinjen som styrelsen beslutade om 21-06-17.

Koncernen har i oktober manad beslutat att pausa tillampningen av riktlinjen fér varsam renovering
mot bakgrund av Hyresnamndens beslut 2021-09-23. Hyresnamnden underkédnde Poseidons
modell for att 20 procent av lagenheterna renoveras med minimal standardokning (micronivan). Ett
forslag pa ny riktlinje fér varsam renovering arbetas fram under vintern for beslut i koncernstyrelsen.
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2.3.2

2.3.21

e planerat fastighetsunderhall upp till den sa kallade ”basnivdn” som
fastighetsdgaren/hyresvarden svarar for och bekostar och som inte ar
standardhdjande och darfor inte har ndgon direkt paverkan pé hyran;

e standardhdjande atgérder i gemensamma utrymmen och ldgenheter som
paverkar hyran i olika grad beroende pad omfattningen av de
standardhdjande atgdrderna och som hyresgisterna enligt Hyreslagen -
Jordabalk (1970:994) och Framtidenkoncernens riktlinje for varsam
renovering ska fa vara med och paverka.

Akut underhall och reparationer har inte ingatt som en del av granskningen.
Teknisk besiktning av fastigheternas status har inte ingatt i granskningen.

lakttagelser

Strategi, organisation och processer for underhall

Familjebostdder i Goteborg AB ir ett dotterbolag till Forvaltnings AB
Framtiden.

Styrelsen svarar for genomforandet av uppdrag som bolaget fatt av
kommunfullméktige, vilket &r att férvalta bostadsbestandet med utgdngspunkt i
bolagets dgardirektiv. Bolagets verksamhet styrs dven av andra dgardokument
s som styrande dokument som faststéllts av kommunfullméaktige,
kommunstyrelsen, Stadshus AB eller av Forvaltnings AB Framtiden. Bolaget
ska implementera kommunfullméktiges strategiska malsittningar genom
planering, genomférande och uppfoljning.

Goteborgs Stads riktlinjer for styrning, uppfoljning och kontroll anger att
bolaget ska ha en systematisk, forebyggande och utvecklingsinriktad styrning,
uppfoljning och kontroll av verksamheten. Detta ska bidra till att oavsiktliga
och avsiktliga fel och brister kan upptéckas i tid samt att sékra tillgdngar och
forhindra forluster. Sammantaget stéller detta krav pa att bolagsstyrelsen har ett
effektivt system for styrning, uppfoljning och kontroll som ar dokumenterat i de
delar dér sa bedoms verkningsfullt.

I dgardirektiv och bolagsordning anges att de enskilda dotterbolagen ansvarar
for underhéllet av fastigheterna. Koncerngemensam riktlinje for investeringar
och projekt anger att investerings- och underhéllsprojekt 6ver vissa
beloppsgrinser ska beslutas av Framtidens styrelse respektive Framtidens vd.
Detta innebér att investeringsbeslut och beslut om avvikelser (se kap. 2.3.2.3)
fattas bade av bolagets styrelse och moderbolagets styrelse.

Utifran ovan revisionskriterier har vi granskat om bolagets styrelse sdkerstiller
att styrningen, genomforandet och uppfdljningen av fastighetsunderhallet sker
systematiskt och om bolaget har processer och rutiner for sitt underhéllsarbete.
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Bolagets organisation for fastighetsunderhall

Planerat underhall hanteras av enheten Fastighetsutveckling.

Fastighetsutvecklingschef

-~

e Fastighetsanalytiker
e  Chefsassistent

(&
( I I
Ombyggnadschef ] [ Specialistchef
|
| |
s -
) _ e Utemiljo
e Projektledning e Inkop
e  Projektutveckling e Energi
e  Ombyggnadssamordning e Underhéllsplanering
_ e Ritningsansvarig
¢ KMA
e Miljocontroller

Garantikoordinator /

4

Underhéllsprocessen finns beskriven i ”Arbetsmodell for underhéllsplanering”.
I dokumentet finns de verktyg som bolaget anvénder for underhallsplaneringen
listade;

e Arshjul, bruttolista, samlingslista for pdgdende projekt, identifierade
och mojliga atgérder, omrédesspecifika kartor, s.k. PrioStdd,
forstudierapporter och utredningar, nettolista och forslag pé atgardsplan

I &rshjulet anges att underhallskoordinator samt ritningsansvarig tréffar
omréadeschefer, bovirdar och tekniska forvaltare for underhallsmoéten fyra
ginger per ar fOr att utbyta information och diskutera underhéllsfragor.

Utifran underhéllsmoéten tas en bruttolista 6ver aktuellt underhallsbehov fram.
Bruttolistan &r bolagets samlingslista for identifierade och mojliga atgérder.
Som ett underlag till bruttolistan anvénds PrioStdd (prioriteringsstodskartor)
som 4r ett kartbaserat verktyg for att prioritera underhallsinsatser utifran
komponentstatus. Bruttolistan innehéller de tva hogst prioriterade atgérderna
frén respektive prioriteringsstodskarta och utgor ett vasentligt stod vid
framtagandet av nésta ars forslag pa atgirder. Alla atgarder pa listan &r att
betrakta som mdjliga och listade utan inbordes ordning.

Nettolistan &r framtagen av fastighetsutvecklingsavdelningen och innehéller
redan pagéende projekt samt forslag pa nya dtgirder som prioriterats. Det

framtagna forslaget berdknas rymmas inom bolagets ekonomiska ramar och
overgar till att utgora atgirdsplan efter att styrgrupp underhall beslutat kring
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2.3.2.2

dess omfattning. Styrgrupp underhall utgors av chef for fastighetsutveckling,
alla distriktschefer, ekonomichef och vd.

Atgirdsplan dr en sammanstillning av redan pagiende projekt och de nya
atgédrder bolaget prioriterat. Den &r ocksa ett verktyg vid prognostisering av
projektens ekonomi och utgér underlag vid aterkommande avstimningsméten,
dér den gemensamt justeras och uppdateras.

For den langsiktiga finansiella planeringen i koncernen gors en 11-arig
underhalls- och investeringsprognos. Planen syftar frimst till att finga bolagens
niva pa framtida underhall och investeringar och ddrmed paverkan pa
kassaflodet. Den ér viktig for den koncerngemensamma strategiska planeringen
av vilka resurser som krévs och kan stéllas till forfogande samt hur férdelningen
mellan olika ar och bolag blir.

Vi noterar att de beslut som bolaget fattar kring underhall, exempelvis
prioriteringar och niva pa atgérder, paverkas av en mer eller mindre uttalad
strategi for underhéll. Familjebostéders strategi for underhéll ar att dtgirderna ar
behovsstyrda, vilket bland annat innebir att underhéllsinsatser inte bara
planeras efter ingdende komponenters tekniska livslangd utan efter en
undersokning av det faktiska skicket. Bolagets styrelse har inte fattat nagot
formellt beslut kring denna underhallsstrategi utan det &r ett forhéllningssatt
som vuxit fram i samspel mellan foérvaltningen och styrelsen.

Beaktande av hallbarhetsaspekter

Enligt dgardirektivet ska stadens bolag bidra till ett [&ngsiktigt hallbart samhille
genom att i sin verksamhet bedriva ett aktivt hallbarhetsarbete.

Framtidenkoncernen har tagit fram en gemensam riktlinje for hur de
allménnyttiga bolagens fastighetsunderhall ska bedrivas. Ett 6vergripande mal
med riktlinjen f6r varsam renovering ér att alla renoverings- och
ombyggnadsétgirder ska genomforas med beaktande av ekonomiska, tekniska,
sociala och miljomaéssiga hallbarhetsaspekter.

Stadshus AB har tagit fram en anvisning for irendeberedning inom koncernen’
som tillsammans med Goteborgs Stads mall for beslutsunderlag ska sakerstélla
tillrackligt vl utformade beslutsunderlag. Av mallen framgar att samtliga
beslutsunderlag ska innehalla beddmning av drendet ur ekonomisk, ekologisk
och social dimension.

Vi har granskat om bolaget har analyserat ekonomiska, tekniska, sociala och
miljoméssiga hallbarhetsaspekter fore det att beslut fattas om storre
underhéllsprojekt.

I beslutsunderlagen for samtliga granskade projekt redovisas effekter for olika
perspektiv enligt gdllande mall for &rendeberedning. Beskrivningen av

3 Goéteborgs Stadshus AB:s anvisning for drendeberedning inom koncernen, 2020-04-27
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2.3.2.3

investeringsdrendet innehaller mer information om de ekonomiska, tekniska och
miljomaéssiga aspekterna av projektet jimfort med sociala aspekter. For samtliga
av de granskade beslutsunderlagen anges att projekten foljer Goteborgs Stads
program for miljéanpassat byggande samt Framtidenkoncernens riktlinjer. Som
verktyg for att sikerstélla rétt val av produkter, material och metoder anvénder
bolaget Byggvarubedomningen.*

Uppfoljning och hantering av avvikelser

Goteborgs Stads riktlinje for styrning, uppfoljning och kontroll anger att
bolagsstyrelsen ska se till att den &r s& informerad att den kan ta sitt ansvar for
verksamheten och 16pande fatta beslut om nédvéandiga atgarder och
korrigeringar utan oskéligt drojsmal. Enligt stadens regler for ekonomisk
planering, budget och uppfdljning ska projektuppfdljningen vara av saddant slag
att den ger styrelsen en mdjlighet att agera snabbt vid kostnadsavvikelser.

Av Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar framgar att
information om avvikelser, 4ven i underhallsprojekt, ska ldmnas till
koncernstyrelsen tvd génger per &r. Sérskild avvikelserapport ska lamnas om
kostnadsavvikelsen dverstiger 15 procent. Avvikelser som kan paverkas eller
undvikas ska beslutas i enlighet med de avvikelsenivéer som anges hér nedan:
<15 % (upp till maximalt 15 mnkr) fattas av dotterbolag

<15 % (upp till maximalt 25 mnkr) fattas av Forvaltnings AB Framtidens vd
> 15 % (eller 6ver 25 mnkr) fattas av Forvaltnings AB Framtidens styrelse.

Vi har granskat om styrelsen har fatt tillricklig information om hur underhallet
bedrivs och kostnadsutvecklingen pa detta omrade, samt om bolaget har
rapporterat avvikelser till moderbolaget i de fall som det ar relevant.

Familjebostédder foljer upp pagaende underhallsprojekt ménadsvis vid
projektredovisning med ombyggnadschef, fastighetutvecklingschef samt
Familjebostiders ekonomiavdelning. Aterrapportering av underhallsprojekt sker
till styrelsen tre génger per ér.

Tvé av de granskade projekten’ har redovisat ekonomiska avvikelser. Enligt
tjdnsteskrivelsen for det forsta projektet beror avvikelsen till del pa en
underskattning av antalet hyresgéster som valt tillval avseende kok. 1
planeringsfasen rdknade projektet med att 20 lagenheter skulle vilja tillval, det
vill sdga “nytt” kok. Nar forfragan skickades ut till hyresgisterna ville 38
hyresgéster ha detta tillval. Avvikelsen har, enligt bolaget, drivits upp
ytterligare i och med ett komplicerat forfragningsunderlag pa grund av
koncernens riktlinje for varsam renovering samt brister i projekteringen. Totalt
redovisar projektet kostnadsokningar om 6 mnkr vilket utgoér 16 % av
investeringsbeslutet. Avvikelserapporten har tillstéllts styrelsen i

4 Byggvarubeddémningen &r en icke vinstdriven ekonomisk férening som bedémer och tillhandahaller
information om hallbarhetsbedémda byggvaror
5 Varmanad och Kustgatan
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2.3.2.4

Familjebostidder som har hemstillt hos styrelsen i Framtiden att godkénna
avvikelserapporten.

Det andra projektet med avvikelse har en berdknad avvikelse pa 15 mnkr fran
ursprungliga projektbudgeten om 100 mnkr. Avvikelserna beror enligt bolaget
pa mer omfattande smidesarbeten och dartill kopplade konsekvenser for
entreprenadtid, planldsningar och installationer, mer omfattande
miljésaneringar och utékning gillande trygghetsldgenheter. Familjebostéders
styrelse har godkéint avvikelserapporten men inte dverlamnat den till Framtidens
styrelse da avvikelsen inte overstiger 15 mnkr eller 15 %.

Sidkerstillande av hyresgastinflytande

Jordabalken (1970:994), 12 kap 18 d-e §§, anger att en fastighetséigare endast
med hyresgésternas godkénnande eller hyresndmndens tillatelse far vidta
standardhdjande atgédrder som har en betydlig paverkan pa en bostadslagenhets
bruksvérde eller utfora atgiarder som medfor en vésentlig dndring av en
bostadsldgenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten. I gemensamma
delar av fastigheten krévs det att dtgérderna har godkénts av hyresgésterna i mer
an halften av de berorda bostadsldgenheterna eller att hyresndmnden har 1dmnat
tillstand till dtgérderna. Godkénnande eller tillstind behovs inte, om dtgirderna
vidtas for att en bostadsldgenhet ska uppné lagsta godtagbara standard, vilket
definieras i lagen.

Av dgardirektivet framgar att i samband med upprustning och ombyggnad ska
hyresgésterna involveras i en dialog. Ambitionen dr att hyresgéster inte ska
behova ldmna sina hem pa grund av social omvandling och kostnadsokningar.
Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering anger att hyresgésterna
ska fa vara med och paverka omfattningen av de standardhdjande atgirderna
genom samrad infor planering av atgérder. Riktlinjen innebér ocksa att
renovering utan standardhdjning ska genomforas i ca 20 procent av
lagenheterna i samband med genomférande av renovering av en fastighet eller
ett omrade. Riktlinjen anger vidare att varje hyresgést ska ges mojlighet att
péaverka sin boendestandard och dédrmed boendekostnad.

Utifrén ovanstéende har vi granskat om bolaget har:

e hallit samradd med hyresgésterna infor planering av underhéllsétgérder
och gett hyresgésterna mojlighet att pdverka sin boendestandard och
boendekostnader,

e inhdmtat hyresgésternas godkédnnande i samband med
standardhdjningar eller vasentliga fordndringar, samt

e utfort renovering utan standardhdjning i cirka 20 procent av
lagenheterna i samband med genomférande av renovering av en
fastighet eller omrade.
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Bolaget har tecknat ett avtal om samradsprocessen vid genomgripande
ombyggnader med hyresgistforeningen.® Avtalet syftar till att ange ramarna for
samrad infor en genomgripande ombyggnad och omfattar storre
ombyggnadsprojekt som exempelvis stambyten. Avtalet beskriver dven
samradsprocessen och det ansvar bolaget har i denna.

Utifran avtalet med Hyresgastforeningen har Familjebostéder tagit fram en
processkartliggning for ombyggnadsprocessen dér hyresgastinflytandet
hanteras. Det finns dven en processbeskrivning for rollen
ombyggnadssamordnare som praktiskt genomfér manga av momenten. Av
processkartan framgar exempelvis ombyggnadssamordnarens ansvar for att
sammanstilla lista med utfallet efter hyresforhandling och ansvaret for kontakt
med lokala hyresgistforeningar infor exempelvis evakueringar infor ett projekt.

Bolagets tillimpning av riktlinje fér varsam renovering

I granskningen har vi identifierat att de olika allménnyttiga bostadsbolagen har
tolkat riktlinjen for varsam renovering pa olika sétt och utvecklat egna strategier
for sitt underhéllsarbete.

Bolaget har tolkat riktlinjen for varsam renovering och ”80/20-regeln” pé sa sitt
att 20 procent av de renoverade ldgenheterna ska ldmnas utan standardhdjande
insatser. Dock ska undantag kunna goras for atgérder av kollektiv karaktar.
Dessa lagenheter dr sedan “fredade” fran hyreshdjande insatser. Bolagets
tolkning har enligt de intervjuade medfort att kostnader for
renoveringar/underhall har 6kat i och med att det mest ekonomiskt rationella
arbetssittet inte alltid kunnat véljas.

Bolaget har testat olika 16sningar for att bibehéalla 20 procent av ldgenheterna
utan hyreshdjning. I ett av de granskade projekten fick hyresgésterna fritt vélja
huruvida de ville f& renoverat med hyreshdjning eller inte. I ett annat projekt har
de boende som vill ha standardhdjande underhall, men bor i en ldgenhet som
bolaget bedomt ska renoveras utan standardhdjning, eller vice versa, erbjudits
en lagenhet som uppfyller kraven inom projektet. Boenden har dven kunnat
stanna kvar i sin evakueringsldgenhet sé lange som den dr av motsvarande eller
lagre standard och storlek. I denna granskning ser vi att de allmidnnyttiga
systerbolagen i koncernen delvis skiljer sig &t i tolkningen och tillimpningen av
riktlinjen. Vi ser ocksa att det pagar samtal i koncernen/radet for
Fastighetsutveckling bland annat kring vad som &r standardhdjande atgarder.

I beslutsunderlaget anges att de granskade projekten omfattas av riktlinjen for
varsam renovering och ddrmed att 20 procent av ldgenheterna ska ldmnas utan
hyreshdjande atgarder. Inget av projekten som ingér i granskningen har
avslutats och ddrmed f6ljts upp pa styrelseniva ur denna aspekt.

62018-07-01
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2.3.3

I de granskade underhallsprojekten har bolaget genomfort hyresgistdialog
enligt processen. Dialogens olika steg har mynnat ut i en 6verenskommelse med
hyresgéstforeningen infor hyresforhandlingen.

Bedomning

Lekmannarevisorernas vergripande beddmning ar att Familjebostiders styrelse
har sdkerstéllt ett &ndamalsenligt underhallsarbete i enlighet med géllande
regelverk. Bolagets styrning, genomforande och uppfoljning av
fastighetsunderhallet &r 6verlag systematiskt och i enlighet med riktlinjen for
varsam renovering. Samtidigt identifierar vi omraden for forbattring.

Familjebostédder dr en av stadens strategiska aktorer pa bostads- och
fastighetsmarknaden. Bolagets bostdder och omraden ska utformas och forvaltas
pa ett sddant sétt att de bidrar till en attraktiv bostadsmarknad i Géteborg. Det
avilar ett ansvar pa bolaget att sékerstilla ett langsiktigt och hallbart virde pa
fastigheterna. Underhéll av fastigheterna dr séledes en av bolagets viktigaste
processer. Beslut om underhéllsétgérder innehéller méalkonflikter, avvagningar
och prioriteringar som behover hanteras.

Enligt var beddmning kan styrningen utvecklas genom att bolagets styrelse
beslutar om dess strategi for fastighetsunderhall. Vi bedomer att bolagets
styrelse bor fatta beslut om strategin for underhéllet eftersom det av dgardirektiv
och koncernens riktlinje for projekt och investeringar framgér att bolagets
huvudsakliga uppdrag utgdrs av forvaltningen av bostadsbestandet. I styrelsens
forvaltning av bolagets angelédgenheter dr underhallet en kidrnprocess.

I granskningen av beslutsunderlag &r var bedomning att bolaget har analyserat
ekonomiska, tekniska, sociala och miljoméssiga héllbarhetsaspekter fore det att
bolagets styrelse och styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden fattat beslut om
de storre underhéllsprojekten. Detta &r helt i linje med koncernens riktlinje for
varsam renovering och stadshuskoncernens anvisning for drendeberedning.

Vad giller hyresgésternas inflytande 6ver fastighetsunderhéllet bedomer vi att
avtalet med hyresgéstforeningen om samradsprocessen och rutinbeskrivningen
for inhdmtande av hyresgéstgodkénnande skapar forutsittningar for en
strukturerad process som ger hyresgésterna en mojlighet till inflytande i
planeringen och genomforandet av fastighetsunderhallet.

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

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att fatta beslut om bolagets
underhallsstrategi.
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2.4.1

Uppfoljning av uthyrningsprocessen

Lekmannarevisorerna granskade ar 2020 uthyrningsprocessen. Granskningen
resulterade i att vi riktade foljande rekommendationer till styrelsen:

- Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att uppdatera bolagets
interna uthyrningsregler s att de dverensstimmer med
Framtidenkoncernens policy och regler for uthyrning av bostéder.

- Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att utveckla sin
uppfoljning i syfte att sékerstélla att uthyrningsverksamheten &r foljsam
mot Framtidenkoncernens policy och regler for uthyrning av bostdder
och interna uthyrningsanvisningar.

- Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att sikerstélla att

tillimpliga regler, lagar och avtalsrittsliga dtaganden klart och tydligt
definieras och dokumenteras for respektive informationssystem i
enlighet med Goteborgs Stads riktlinje for informationssikerhet.

Vi har i ar foljt upp dessa rekommendationer genom intervjuer och
dokumentstudier. Vi har tagit del av styrelsens yttrande med anledning av
rekommendationerna.

lakttagelser

Koncernens uppdaterade uthyrningsregler antogs och publicerades den forsta
september 2020. Aven nya tillimpningsregler har antagits av koncernen och
géller frdn och med fOrsta juni 2021.

Vad giller bolagets egna uthyrningsregler har dessa reviderats och stimmer nu
overens med Forvaltnings AB Framtidens policy. De uppdaterade
uthyrningsreglerna antogs och publicerades i januari 2021. Informationen pa
hemsidan har ocksé setts 6ver och foljer nu de krav som stélls i den reviderade
koncerngemensamma uthyrningspolicyn. Avstimning av information pa
hemsidan visar att den 6verensstimmer med koncernens policy.

Lekmannarevisorerna noterar éven att kommunfullméktige beslutat bifalla
Forvaltnings AB Framtidens hemstéllan om avsteg fran kommunfullmaktiges
beslut att internomflyttningskon ska Gverforas till Boplats. Det innebér att
diskussionerna i foregdende &rs granskning om dverforing av
internomflyttningskon &r 19st.

Fragan om uppf6ljning och sikerstéllande att urvalet sker pa korrekta grunder
har diskuterats och omhéndertagits i koncernens uthyrningsgrupp och resulterat
i att en checklista har inforts som innebér att bolaget erhéller information om
vilka kontroller som Boplats Goteborg AB gor. Bolaget genomfor ingen egen
stickprovskontroll av uthyrningar. Bolaget sammanstéller den uppfoljning av
uthyrningsprocessen som sker i en uthyrningsrapport som tillstills styrelsen. I
uthyrningsrapporten redovisas exempelvis beviljade avsteg fran policyn,
ansdkningar om andrahandsuthyrning och bosociala kontrakt. Aven statistik
fran Boplats redovisas; antal formedlade ldgenheter, medel for antal dagar fran
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2.4.2

att lagenheten avpublicerades till kontrakt var skrivet och hur ménga kddagar
som behdvs 1 snitt.

For den tredje rekommendationen, gillande informationssystem, hdnvisar
bolaget till att bristerna har atgérdats genom kompletterande beskrivning av
forvaltningsobjekten med tillimplig information, i enlighet med bolagets
dokumentmall som utgér fran stadens riktlinjer for informationssékerhet.
Systemlistan har ocksa kompletterats for att sdkerstilla komplett information
utifran stadens riktlinjer.

Vi har tagit del av den aktuella systemoversikten och noterar att den uppdaterats

med information rérande regler, lagar, forordningar och avtalsrittsliga
ataganden for respektive informationssystem i enlighet med stadens styrande
dokument. Vi har éven tagit del av den uppréttade och kompletterade
forvaltningsbeskrivningen 6ver bolagets drendehanteringssystem. Den
innehaller nu en beskrivning av tillimpliga regler, lagar, férordningar,
avtalsrittsliga ataganden med mera for det aktuella systemet.

Bedomning

Lekmannarevisorerna ser positivt pa att bolaget, tillsammans med systerbolagen

inom koncernen, har adresserat frigan om uppfoljning i uthyrningsprocessen.

Lekmannarevisorerna beddmer vidare att de reviderade interna
uthyrningsreglerna nu dr i 6verenstimmelse med den koncerngemensamma
policyn och regler for uthyrning av bostéader.

Lekmannarevisorerna bedomer att bolaget har atgérdat bristerna géllande
informationssékerhet med de redovisade atgarderna

Lekmannarevisorernas sammantagna beddmning &r att rekommendationerna
anses omhéndertagna.
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Lekmannarevisorernas uppdrag och
rapportering

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

Lekmannarevisorer ér fortroendevalda och utses av kommunfullméktige ur
gruppen fortroendevalda revisorer i kommunen. Lekmannarevisorerna har
ett sjalvstandigt uppdrag att granska de bolag som helt eller delvis dgs av
kommunen. I Goteborg utses tva lekmannarevisorer for varje bolag.
Revisorerna dr oberoende och granskar pa kommunfullméktiges uppdrag och
dérigenom indirekt ocksa for medborgarna.

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

Revisorerna genomfor ocksa sirskilda granskningar som i regel ror flera bolag
och ndmnder. Dessa redovisas 10pande under éret till kommunfullméktige i
revisionsrapporter.

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

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

Niér revisorerna har genomfort en granskning ldmnar de ofta rekommendationer

till de granskade ndmnderna och bolagen. Ibland ldmnar de &ven revisionskritik.

Rekommendationer ldmnas nér revisorerna ser forbattringsomraden i
verksamheten. Rekommendationerna syftar till att utveckla och forbéttra
verksamheten.

Revisionskritik 1dmnas nér revisorerna ser brister i verksamheten som &r av mer
allvarlig karaktir. Revisionskritik graderas genom begreppen erinran eller
anmérkning. Anmérkning ar allvarligast. Nér det géller nimnderna kan en
anmérkning ldmnas med eller utan tillstyrkan om ansvarsfrihet.

Under kommande ar f6ljer revisorerna upp vilka atgirder som ndmnden eller
bolagsstyrelsen har gjort for att f6lja revisorernas rekommendationer.
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