Granskningsredogorelse
Stadsrevisionen

Gardstensbostiader AB

— granskning av verksamhetsaret 2021

2022-01-19

goteborg.se/stadsrevisionen




Januari 2022

Titel: Gardstensbostdder AB — granskning av verksamhetséret 2021
Diarienummer: 0177/21

Lekmannarevisorer: Bengt-Ake Gellerstedt och Lars-Gunnar Landin
Yrkesrevisor: Josephine Massie

www.goteborg.se/stadsrevisionen

Stadsrevisionen 2 (18)
Revision
2022-01-19



Innehall

1 Sammanfattning ... —————— 4
1.1 Sammanstélining av rekommendationer..............cccccccovniininnnen. 5

2 Granskning av verksamheten...........ccccooeviiiiiiiiiiiie, 6
2.1 Grundlaggande granskning.........cccccceriiiiiiiiiieiee e 6
2.1.1 [aKHAQEISEN .....vvviiiiiiiieii e 6
21.2 BedOmMNiNg......oooiiiii e 6

2.2 Fastighetsunderh@ll.............ccoooiiii 7
2.2.1 Utgangspunkter i granskningen ...........ccccoovciiiiiiieeeeeeninns 7
222 [aKEtAgEISEr ... 8
2.2.3 [S7=Te [o] 1 41 011 o [P 13

2.3  Uppfoljning av uthyrningsSprocessen ............cccuuveeeeeeeenniiinnennn 14
2.3.1 laKttagelSer .....coovveeii e 14
23.2 BedOmNiNg.......oviiiiiiii 15
Lekmannarevisorernas uppdrag och rapportering................... 16

4 Sprakbruk och revisionstermer............cccccccerriiiiicciisnereneees 17

Stadsrevisionen 3(18)

Revision
2022-01-19



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 indamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sétt samt
om bolagets interna kontroll &r tillrécklig.

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 drets granskning.
Dérefter foljer en tabell med de rekommendationer vi ldmnar.

e Grundliggande granskning: Den grundliggande granskningen syftar till
att versiktligt bedoma bolagets ledning och styring 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.

e Granskning av fastighetsunderhall: Lekmannarevisorerna har granskat
bolagets arbete med fastighetsunderhall. Bolagets styrelse bedoms Sverlag
ha sikerstillt att bolaget bedriver ett indamalsenligt underhallsarbete i
enlighet med géllande regelverk. Samtidigt identifierar vi vissa
forbattringsomraden. Vi ldimnar darfor tva rekommendationer till styrelsen
(se tabellen sist i sammanfattningen).

e Uppfoljning av uthyrningsprocessen: Lekmannarevisorerna granskade ar
2020 uthyrningsprocessen. Tvéa rekommendationer gavs varav en handlade
om att styrelsen behdvde utveckla sin uppfoljning av uthyrningen och den
andra handlade om att styrelsen behévde definiera kraven som stills pa
personer som ska 2 tillgéng till information och informationssystem. Vér
uppfoljande granskning visar att en rekommendation kvarstar.

e Uppfoljning av systematiskt brandskyddsarbete: Granskningen som
gjordes ar 2018 syftade till att bedoma om bolaget bedrev ett systematiskt
brandskyddsarbete i sin fastighetsdgarroll. Uppfdljande granskning gjordes
ar 2019 och 2020. Mot bakgrund av pagaende implementering av ett nytt
systematiskt brandskyddsarbete gjordes ingen uppfoljning ar 2021. Dérfor
kvarstér vara rekommendationer.
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1.1 Sammanstallning av rekommendationer

Omrade Rekommendation

Fastighetsunderhall Lekmannarevisorerna rekommenderar
styrelsen att fatta beslut om bolagets
underhéllsstrategi.

Lekmannarevisorerna rekommenderar
styrelsen att sékerstélla att ekologiska och
sociala hallbarhetsaspekter beskrivs i
underlagen infor beslut om storre
underhallsprojekt.

Uppf6ljning av uthyrningsprocessen
(2020)

Lekmannarevisorerna rekommenderar
styrelsen att definiera kraven som stélls pa
personer som ska fa tillgang till
information och informationssystem, i
enlighet med Goteborgs Stads riktlinje for
informationssékerhet.

Systematiskt brandskyddsarbete (2018) Lekmannarevisorerna rekommenderar

styrelsen att utveckla bolagets uppf6ljning
av lokalhyresgéstavtal.

Lekmannarevisorerna rekommenderar
styrelsen att se till att fa &terrapportering
av om bolagets rutiner avseende SBA ar
dndamaélsenliga, statusen pad SBA samt om
bolaget har en acceptabel sékerhetsniva.
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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,
en fordjupning samt uppfoljning 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 foljsamhet mot Goteborg Stad kommunfullméktiges styrande
dokument, sérskilt:
- kommunfullmaiktiges riktlinjer for styrning, uppfoljning och kontroll
- foljsamhet mot kommunfullmaiktiges regler for ekonomisk planering,
budget och uppfoljning

e kvalitet pd beslutsunderlag

lakttagelser

Den grundldggande granskningen visar inte pa nagra visentliga avvikelser.

Bedomning

Lekmannarevisorernas oversiktliga bedomning ar att bolaget har en tillfreds-
stdllande ledning och styrning samt tillrdcklig intern kontroll inom de omraden
som vi har granskat.
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2.2

2.2.1

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 4ger tillsammans cirka
74 000 lagenheter. Att varda och forvalta dessa tillgangar utgor en viktig del av
att uppratthélla god ekonomisk hushallning.

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

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

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

Iakttagelser i granskningen bedoms gentemot krav och bestimmelser i nedan
angivna lagar, riktlinjer och anvisningar.

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

o Kommunfullmiktiges regler for ekonomisk planering, budget och
uppfoljning

e  Kommunfullméktiges riktlinjer for styrning, uppf6ljning och kontroll

e Goteborgs Stads riktlinjer for dgarstyrning

e Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering'

e Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar

e Goteborgs Stadshus AB:s anvisning for drendeberedning inom
koncernen, 2020-04-27

e Agardirektiv for Férvaltnings AB Framtiden

e Agardirektiv for Gardstensbostider

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

Granskningen omfattar:

' Granskningen har varit avgransad till den riktlinje for 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.
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2.2.2
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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 pd omfattningen av de
standardhdjande atgdrderna och som hyresgisterna enligt Hyreslagen -
Jordabalk (1970:994) och Framtidenkoncernens riktlinje fér 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

Gardstensbostédder ér ett dotterbolag till Forvaltnings AB Framtiden. Styrelsen
svarar for genomforandet av uppdraget som bolaget fatt av kommunfullmaktige,
vilket dr att forvalta bostadsbestandet med utgangspunkt i bolagets dgardirektiv.
Bolagets verksambhet styrs dven av andra dgardokument s& som styrande
dokument som faststéllts av kommunfullméktige, kommunstyrelsen, Stadshus
AB eller av Forvaltnings AB Framtiden. Bolaget ska implementera
kommunfullméktiges strategiska mélséttningar genom planering, genomférande
och uppf6ljning.

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 tillgingar och
forhindra forluster. Sammantaget stéller detta krav pa att bolagsstyrelsen har ett
effektivt system for styrning, uppfoljning och kontroll som &r dokumenterat i de
delar dér sa bedoms verkningsfullt.

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

Gardstensbostéders arbete med underhall utgar fran bolagets egen
underhéllsstrategi som innebér att bolaget i mojligaste man undviker
standardhdjningar och ddrmed &ven hyreshdjningar. Strategin kallas "Hel-o-
Ren’ di den gar ut pa att bolaget strivar efter att behélla komponenter som
fortfarande fungerar tillfredsstéllande (som é&r hela och rena”) vid bade
utvindigt och invindigt underhall.

I praktiken innebér Gérdstensbostidders underhéllsstrategi till exempel att
bolaget genomgaende relinar badrum istéllet for att byta stammarna. Genom att
lagga nya ror i de befintliga stammarna forldngs stammarnas livstid och bolaget
skjuter upp de omfattande ingrepp i en fastighet som ett stambyte innebér. Vid
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relining kan hyresgasterna bo kvar i sina ldgenheter och kostnaden for atgiarden
blir viasentligt mycket lagre dn for ett stambyte. Foretaget som genomfor
reliningen ldmnar en garanti pa 10 &r. Gardstensbostider raknar dock med att de
nya roren ska hélla i minst 50 ar.

Gardstensbostéders styrelse har inte uttryckligen beslutat om underhallsstrategin
utan den har foljt med sedan bolaget bildades. I verksamhetsplanen for 2021,
som styrelsen har fattat beslut om, finns dock skrivningar om strategin med.
Strategin finns ocksé beskriven i Gardstensbostéders publikation "Varsam
renovering" fran 2018.

Bolaget har underhallsplaner pa bade kort och lang sikt. Dels har man en 11-
arig langtidsprognos dér bolaget har uppskattat vilka underhallsatgiarder som
behover goras i Gardstens tre omraden och vad det kommer att kosta.
Léngtidsprognosen (11-arsplanen) ér ett levande dokument och bolaget kan
behova prioritera om snabbt om andra behov uppstér. I bolagets
verksamhetsplan ingar de projekt som styrelsen har beslutat om. Bolaget har
dven en arlig projektportfolj dir &ven de mindre underhéllsprojekten finns med.
Varje huschef har dessutom en arlig budget och verksamhetsplan for det inre
underhallet i de hus som de ansvarar for.

Gardstensbostéder har sju huschefer som arbetar direkt under bolagets vd. De
organiseras av en huschef som ingér i bolagets ledningsgrupp. Huscheferna har
stort ansvar for att forvalta fastigheterna och se till att de ar i bra skick. De
ansvarar for att inventera inre och yttre underhéllsbehov, inklusive gérdarna,
vilket gors under de dagliga morgonrundor som huscheferna gor i sina omraden.
Vid behov av specialistkompetens for besiktning av fastigheterna tas konsulter
in.

Det finns inte dokumenterade rutiner for Gardstensbostéders underhallsprocess
utan det dr ett inarbetat arbetssatt.

Det planerade underhallet utgér fran huschefernas besiktningar, information i
systemstddet Fast2 samt bolagets kunskap om fastigheterna. Till exempel &r
vissa av husen mer utsatta for vider och vind &n andra och behdver dirmed
underhallas tidigare. Stora lagenheter behover ocksa underhallas tidigare dn
mindre pa grund av att badrum och kok slits mer i ldgenheter med manga
hyresgister. I Fast2 finns alla fastigheter, ldgenheter och komponenter (som till
exempel tvittstdll) i lagenheterna inlagda. Man kan se komponenternas alder
och utifran denna information boka in besiktningar i lagenheterna for att
undersdka om nagot behover atgirdas. Den slutliga prioriteringen, infor beslut i
styrelsen, av vilka underhallsprojekt som ska goras nastkommande ar gors
tillsammans av vd, ekonomiansvarig och huschefen som ingar i bolagets
ledningsgrupp.

Forvaltningsavdelningen och huscheferna arbetar tétt ihop och beslutar om hur
upphandlingen av underhallsatgirder ska ske. Gérdstensbostider anvénder sig
av delad entreprenad nér det dr mojligt. Det gors till exempel vid fonsterbyte

Stadsrevisionen

Revision

9 (18)

2022-01-19



2222

dér fonstren kops in separat. Varje huschef har kontakt med entreprendrerna for
sina underhalls- och investeringsprojekt. Nar inre eller yttre underhall har
genomforts i en fastighet ansvarar huschefen for att dokumentera det i Fast2.

Bolagets érliga projektportfolj stims av internt minst en gdng per ménad.
Ekonomiansvarig bistar huscheferna med ekonomisk uppfoljning for att
sakerstilla att projekten héller budget. Projektmdten resulterar i en
projektrapport dir status for projekten beskrivs. Av rapporten framgar bland
annat projektets kalkylerade kostnad, hur stora kostnader som hittills
upparbetats samt om projektet ska pausas pa grund av Covid-19-pandemin.

Huscheferna har huschefsméten en gang i manaden vid vilka behovet av
underhall utifrén genomforda besiktningar diskuteras och huschefernas
verksamhetsplaner och budgetar f6ljs upp.

Beaktande av hallbarhetsaspekter

Enligt dgardirektivet ska stadens bolag bidra till ett 1angsiktigt hallbart samhalle
genom att i sin verksamhet bedriva ett aktivt héllbarhetsarbete.

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

Stadshus AB har tagit fram en anvisning for drendeberedning inom koncernen?
som tillsammans med Goteborgs Stads mall for beslutsunderlag ska sikerstilla
tillrackligt val 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
miljomaéssiga hallbarhetsaspekter fore det att beslut fattas om storre
underhallsprojekt.

Styrelsen fattar beslut om enskilda investeringar som overstiger tre miljoner
kronor. Under 2021 till och med november har styrelsen fattat beslut om
underhéllsprojekt vid sex tillféllen.

I var granskning av beslutsunderlagen till investeringsdrendena har vi sett att
projekten i fem av sex fall foregés av pilotprojekt dar underhdllsmetoderna forst
har testats i liten skala. I beslutsunderlagen beskrivs kostnadskalkyler och
tekniska analyser genomgéende. Storre variation finns nér det géller analys av
ekologiska och sociala dimensioner. I tre av drendena saknas analys av den

2 Goéteborgs Stadshus AB:s anvisning for drendeberedning inom koncernen, 2020-04-27
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ekologiska dimensionen och i fem fall saknas analys av den sociala
dimensionen.

Lekmannarevisorerna har fatt in dokumentation fran bolaget som visar att
bolaget har stéllt krav pé entreprendrer utifran social och miljomassig hinsyn
dven i de fall nédr information om detta saknats i styrelsens beslutsunderlag.

Uppfoéljning och hantering av avvikelser

Goteborgs Stads riktlinje for styrning, uppféljning 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 nédvéndiga atgarder och
korrigeringar utan oskéligt dréjsmal. Enligt stadens regler for ekonomisk
planering, budget och uppfoljning ska projektuppfdljningen vara av sadant slag
att den ger styrelsen en mojlighet att agera snabbt vid kostnadsavvikelser.

Av Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar framgar att
information om avvikelser, dven i underhallsprojekt, ska ldmnas till
koncernstyrelsen tva génger per ar. Sérskild avvikelserapport ska ldmnas om
kostnadsavvikelsen 6verstiger 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 tillrdcklig 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.

Var granskning visar att styrelsen under aret har fatt information om status i
underhallsprojekten (maj) samt information om hur kostnaderna for reparationer
och underhall utvecklas gentemot prognos (maj, augusti och september).

En risk som finns med i styrelsens samlade riskbild och internkontrollplan for
2021 handlar om risken for att yttre underhall ej ldggs in i Fast2 nér det ar
genomfort. Konsekvensen skulle da kunna bli att planering av underhallsarbete
forsvaras. Risken kontrolleras genom att bolagets ekonomiassistent gor
stickprov i Fast2 pa projekt for yttre underhall.

Bolaget foljer upp avvikelser som uppstatt gentemot ldngtidsprognosen som
rapporterats till moderbolaget.

I véar granskning har vi inte identifierat ndgot underhallsprojekt med avvikelser
som varit relevanta att rapportera till moderbolaget.

Sakerstillande av hyresgastinflytande

Jordabalken (1970:994), 12 kap 18 d-e §§, anger att en fastighetségare endast
med hyresgésternas godkénnande eller hyresndmndens tillatelse far vidta
standardhojande atgérder som har en betydlig paverkan pa en bostadslidgenhets
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bruksvirde eller utfora atgarder som medfor en visentlig dndring av en
bostadslidgenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten. I gemensamma
delar av fastigheten krévs det att dtgirderna har godkénts av hyresgésterna i mer
dn hélften av de berdrda bostadsldgenheterna eller att hyresndmnden har 1dmnat
tillstand till dtgérderna. Godkénnande eller tillstind behdvs inte, om &tgérderna
vidtas for att en bostadsldgenhet skall 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 &r att hyresgéster inte ska
behova ldamna sina hem pa grund av social omvandling och kostnadsdkningar.
Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering anger att hyresgéisterna
ska fa vara med och paverka omfattningen av de standardhdjande atgidrderna
genom samrad infor planering av atgérder. Riktlinjen innebér ocksa att
renovering utan standardhojning ska genomforas i cirka 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
paverka sin boendestandard och ddrmed boendekostnad.

Utifran ovanstaende har vi granskat om bolaget har:

e haéllit samrdd med hyresgésterna infor planering av underhallsatgérder
och gett hyresgisterna mojlighet att paverka sin boendestandard och
boendekostnader,

e inhdmtat hyresgésternas godkénnande i samband med
standardhdjningar eller visentliga fordndringar, samt

e utfort renovering utan standardhdjning i cirka 20 procent av
lagenheterna i samband med genomforande av renovering av en
fastighet eller omrade.

Gardstensbostéders underhallsstrategi innebar att bolaget undviker att gora
standardhdjande atgérder och visentliga fordndringar i sina omraden. I och med
detta behovs inte hyresgésternas formella godkdnnande av atgérder, d& dessa
syftar till att bevara fastigheternas skick och funktion.

Vi har valt ut tva underhallsatgiarder som bolaget arbetar med under 2021 och
tittat ndrmre pé vilka atgérder det d4r som gors och vilket samrad som har hallits
med hyresgésterna.

Den ena atgirden dr en upprustning av gérdar, till en kostnad av cirka tva
miljoner kronor. Projektet ska inte resultera i nagra vésentliga forandringar utan
gérdarna ska se ut som tidigare med samma material och utseende fast med nya
komponenter. Hyresgésterna har inte haft inflytande 6ver vad som ska goras
men har ftt information om nér projektet kommer att genomforas.

Den andra underhéllsétgérden &r renovering av atta badrum pa Salviagatan, till
en kostnad av cirka 760 000 kronor totalt. Helrenoveringen innebar att behalla
samma standard som tidigare men att dtgérda brister som identifierats vid
besiktning. Omfattningen av de atgirder som gors kan skilja sig 4t mellan olika
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badrum eftersom bolaget véljer att behalla porslin och andra komponenter som
ar i tillrackligt gott skick. Hyresgésterna har viss mojlighet till inflytande 6ver
nér renoveringen ska ske och far vilja mellan tva farger pa ny badrumsmatta,
om denna byts. Géardstensbostidders underhallsstrategi innebar att hyresgésterna
inte har mgjlighet att gora tillval.

Gardstensbostédder arbetar for att fraimja boendeinflytande pé olika stt.
Styrelsen bestér till storsta del av hyresgéster, huscheferna har i uppdrag att vara
ute 1 sina omraden och fora dialog med hyresgésterna, och bolaget arrangerar i
vanliga fall méten inf6r renoveringar av till exempel tvittstugor eller garage sa
att hyresgéasterna ska kunna bli informerade om eventuella fordndringar och
kunna komma med synpunkter. Under pandemin har dessa mé&ten inte héllits.
Hyresgédsterna informeras om vad som ska ske i husen och pa gérdarna genom
information i trappuppgangarna och i bolagets nyhetsbrev ”Gardstensbladet”.

Beddomning

Lekmannarevisorernas overgripande bedomning &r att Gardstensbostéders
styrelse har sdkerstillt ett indamélsenligt underhallsarbete i enlighet med
gillande regelverk. Bolagets styrning, genomforande och uppfoljning av
fastighetsunderhallet dr 6verlag systematiskt och i enlighet med riktlinjen for
varsam renovering. Samtidigt identifierar vi omraden for forbattring.

Gardstensbostéder ar en av stadens strategiska aktorer pa bostads- och
fastighetsmarknaden. Bolagets bostdder och omraden ska utformas och forvaltas
pa ett sadant sétt att de bidrar till en attraktiv bostadsmarknad i Goteborg. Det
avilar ett ansvar pé bolaget att sdkerstilla ett langsiktigt och hallbart virde pa
fastigheterna. Underhéll av fastigheterna &r séledes en av bolagets viktigaste
processer. Beslut om underhéllsatgédrder innehaller malkonflikter, avvagningar
och prioriteringar som behover hanteras.

Enligt var bedomning kan styrningen utvecklas genom att bolagets styrelse
beslutar om dess strategi for fastighetsunderhall. Vi bedomer att bolagets
styrelse bor fatta beslut om strategin for underhallet 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 angeldgenheter dr underhallet en kdrnprocess.

For att stirka systematiken i bolagets underhallsprocess bedomer vi att
Gardstensbostéders rutiner kopplade till underhall bor dokumenteras. Vi har
dven identifierat att analyser av ekologiska och sociala dimensioner inte alltid
framgar i styrelsens beslutsunderlag infor beslut om underhallsprojekt. Vér
beddmning dr att sidana aspekter bor belysas for att styrelsen ska fa battre
inblick i atgirdernas konsekvenser och bolaget ska leva upp till krav i
dgardirektiv, riktlinjen f6r varsam renovering samt anvisningen for
arendeberedning.
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Nar det géller hyresgasternas inflytande 6ver fastighetsunderhéllet beddmer vi
att Gérdstensbostiders underhallsstrategi &r i linje med ambitionen i riktlinjen
for varsam renovering om att sld vakt om de lagenheter som har laga hyror.
Genom att konsekvent undvika standardhdjningar vid underhallsarbete innebar
Gardstensbostédders strategi att bolaget gér ldngre i sin ambition &n vad de andra
allménnyttiga bostadsbolagen gor. Gardstensbostéders hyresgéster har i och
med detta inte samma mojligheter att paverka sin boendestandard som
hyresgéster hos de ovriga allménnyttiga bostadsbolagen. Gérdstensbostdders
hyresgéster behdver & andra sidan inte vara oroliga for att underhallsarbete i
deras ldgenheter och bostadsomraden ska leda till hyresokningar som kan tvinga
dem att flytta.

Mot bakgrund av ovanstdende bedomningar ldmnar vi f6ljande
rekommendationer till bolagets styrelse:

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att fatta beslut om bolagets
underhallsstrategi.

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att sikerstdlla att ekologiska
och sociala hallbarhetsaspekter beskrivs i underlagen infor beslut om stérre
underhallsprojekt.

Uppfoljning av uthyrningsprocessen

Lekmannarevisorerna granskade ar 2020 bolagets uthyrningsprocess.
Granskningen resulterade i att vi riktade f6ljande rekommendationer till
styrelsen:

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att utveckla sin uppfoljning i
syfte att sdkerstdlla att uthyrningsverksamheten dr foljsam mot
Framtidenkoncernens policy och regler for uthyrning av bostdder och interna
uthyrningsanvisningar.

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att definiera kraven som stdlls
pd personer som ska fd tillgdng till information och informationssystem, i
enlighet med Goteborgs Stads riktlinje for informationssdkerhet.

Vi har i ar 6ljt upp dessa rekommendationer genom dialog med bolaget och
granskning av styrelsens uppfoljning.

lakttagelser

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

Fragan om uppf6ljning och sikerstéillande att urvalet sker pa korrekta grunder
har diskuterats och omhéndertagits i koncernens uthyrningsgrupp och resulterat
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1 att en checklista har inforts som innebdr att bolaget erhéller information om
vilka kontroller som Boplats Goteborg AB gor.

Vi har tagit del av styrelsens yttrande med anledning av rekommendationerna.
Styrelsen beskriver att de kommer att folja upp uthyrningen av bostider tva
ganger per ar, ett tillfdlle pa varen och ett pa hosten, med start 2021-05-06. Vi
har kunnat se att styrelsen genom uppfoljningen far information om statistik
fran uthyrningen, exempelvis i form av medeltal for hur manga som
intresseanmélt sig for en ldgenhet i Gardsten, hur lang tid formedlingen tar och
hur hog arshyran &r per kvadratmeter.

Vi noterar att bolagets rutin for hantering av ny hyresgést samt
kontraktsskrivning har uppdaterats for att fortydliga roller och hantering.

Angéende rekommendationen om informationssdkerhet har bolaget angett att de
har paborjat ett informationssékerhetsarbete men har pausat i avvaktan pé att
Framtidenkoncernen ska anstilla en informationssidkerhetsstrateg.

Bedomning

Lekmannarevisorerna bedomer att styrelsen har utvecklat sin uppf6ljning av
uthyrningsverksamheten i och med de rapporter som bolaget far. Den forsta
rekommendationen bedoms ddrmed vara omhéindertagen.

Vad giller rekommendationen om informationssidkerhet bedémer
lekmannarevisorerna att rekommendationen kvarstar och att styrelsen fortsatt
behover sikerstélla att kraven som stélls pé personer som ska fa tillgang till
information och informationssystem definieras, i enlighet med Goteborgs Stads
riktlinje for informationssékerhet.
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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 G6teborg 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 &r allvarligast. Nér det géiller 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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