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Lekmannarevisorerna ska enligt lag bitrddas av sakkunniga i sddan utstrackning som
behovs for att utfora granskningen enligt god sed. I Goteborgs Stad bitrads
lekmannarevisorerna av stadens revisionskontor. Revisionskontorets resultat och
bedémningar redovisas i foreliggande granskningsredogorelse, vilket utgér underlag till
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(ABL 10 kap. 5 §).
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revisionskontoret och revisorn.

Lekmannarevisorer: Torbjorn Rigemar och Tore Svensson
Yrkesrevisor: Jesper Wigh

www.goteborg.se/stadsrevisionen

Stadsrevisionen 2 (23)
Revision
2022-01-26



Innehall

1 Sammanfattning.......ccceeecciiiiiirrcc 4
1.1 Sammanstéllning av rekommendationer................cocccuvviienneen. 5

2 Granskning av verksamheten.........ccccceuceiiiiimiriccccen e, 6
2.1 Grundlaggande granskning............ceeeeeeeeeeeeemmemeeeeeeeeeeieeeeennnnnnes 6
211 laKttagelSer. ..o 6
2.1.2 BedOmNing ......ccoiiiieiiiee e 6

2.2  Hantering av bidrag till Hyresgastforeningen ...............ccccuue.... 7
2.2.1 Utgangspunkter i granskningen .............ccccoovvvvevveiveeeeeee. 7
222 laKttagelSer... ..o 7
2.2.3 BedOmNing ......ccoiiiiiiiiee e 9

2.3  Fastighetsunderhall ..., 10
2.3.1 Utgangspunkter i granskningen ...............cocovvviieeeeeenne. 10
23.2 lakttagelSer. ..o 11
2.3.3 BedOmning ......ooooiiiiiii 17

2.4  Uppfolining av grundlaggande granskning......................ooo. 18
241 lakttagelSer. ... 18
24.2 BedOmNing .......cooiiiiiiiiicce e 18

2.5 Uppfoljning av uthyrningSprocessen ...............uuuevvevveevvenennnnnns 18
2.51 lakttagelSer..... ..o, 19

3 Lekmannarevisorernas uppdrag och rapportering.................. 21
4 Sprakbruk och revisionstermer...........cccccceeiiiiiiiiiiiieneeeeeeeeeeeeen 22

Stadsrevisionen 3(23)

Revision
2022-01-26



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 tillfredsstéllande sétt samt
om bolagets interna kontroll ar tillrdcklig. Lekmannarevisorerna ska enligt lag
bitriddas av sakkunniga i sddan utstrackning som behovs for att utfora
granskningen enligt god sed. I Gteborgs Stad bitrdds lekmannarevisorerna av
stadens revisionskontor. [akttagelser och bedomningar som redovisas i
foreliggande granskningsredogorelse foretréder revisionskontorets samlade
uppfattning utifrén genomford granskning.

Revisionskontorets sammanfattande bedomning &r att delar av bolagets
verksamhet behover forbattras. Darfor [dmnas rekommendationer till styrelsen.
I 6vrigt beddmer vi att bolaget har skott verksamheten pé ett &ndamalsenligt och
frén ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt samt att den interna kontrollen
har varit tillrdcklig.

e Grundliggande granskning: Den grundliggande granskningen syftar till
att oversiktligt bedoma bolagets ledning och styrning samt interna kontroll.
Revisionskontorets dversiktliga bedomning &r att bolaget har en
tillfredsstdllande ledning och styrning samt tillrdcklig intern kontroll inom
de omraden som vi har granskat.

e Hantering av bidrag till Hyresgistforeningen: Granskningen syftar till
att bedoma om bolaget har &ndamalsenliga rutiner for hantering av bidrag
till Hyresgéstforeningen. Revisionskontorets dversiktliga bedomning é&r att
avtalet dr utformat pa ett sddant sétt att kraven i riktlinjen for intern styrning
och kontroll uppfylls.

¢ Granskning av fastighetsunderhall: Granskningen syftar till att bedoma
om bolagsstyrelsen sikerstiller att bolaget bedriver ett &ndamalsenligt
underhallsarbete i1 enlighet med géllande regelverk.

Revisionskontorets 6vergripande bedomning é&r att styrelsen har sékerstéllt
ett indamaélsenligt underhallsarbete i enlighet med géillande regelverk.
Bolagets styrning, genomforande och uppfoljning av fastighetsunderhallet
ar overlag systematiskt och i enlighet med koncernens riktlinje for varsam
renovering. Samtidigt identifierar vi omraden for forbattring. Vi lamnar
dérfor en rekommendation till styrelsen (se tabellen sist i
sammanfattningen).

e Uppféljning av uthyrningsprocessen: Vi har granskat om bolaget har tagit
hand om de tre rekommendationer som ldmnades vid forra arets granskning.
Revisionskontoret bedomer att bolaget omhéindertagit samtliga tre
rekommendationer.

e Uppféljning av grundliggande granskning: Vi har granskat om bolaget
har tagit hand om den rekommendation avseende hantering av drenden av
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principiell beskaffenhet som ldmnades i forra arets granskning.
Revisionskontorets bedomning ar att bolaget har omhéndertagit
rekommendationen.

o Uppfoljning av systematiskt brandskyddsarbete: Granskningen som
gjordes ar 2018 syftade till att bedoma om bolaget bedrev ett systematiskt
brandskyddsarbete i sin fastighetségarroll. Uppfdljande granskning gjordes
ar 2019 och 2020. Mot bakgrund av pagéende implementering av ett nytt
systematiskt brandskyddsarbete gjordes ingen uppfoljning &r 2021. Dérfor
kvarstar en rekommendation (se tabellen sist i ssmmanfattningen).

1.1  Sammanstallning av rekommendationer

Omrade Rekommendation

Granskning av fastighetsunderhall Styrelsen rekommenderas att fatta beslut
om bolagets underhallsstrategi.

Sysigta 3 i Siyedaniseis Styrelsen rekommenderas att sékerstilla

att bolagets systematiska
brandskyddsarbete bedrivs i enlighet med
gillande 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 &indamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sitt samt om
bolagets interna kontroll ar tillrdcklig. I granskningen har lekmannarevisorerna
bitrétts av revisionskontoret.

Granskningen av verksamheten omfattar en grundldggande del, som ar en
oversiktlig granskning av bolagets ledning och styrning samt interna kontroll,
tva fordjupningar 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 revisionskontoret
16pande f6ljer styrelsens protokoll och handlingar och informerar sig om
verksamheten. Granskningen omfattar exempelvis foljande:

e fo6ljsamhet mot kommunallagen

e foljsamhet mot aktiebolagslagen

e fo6ljsamhet mot bolagets dgardirektiv och bolagsordning

e foljsamhet mot kommunfullmiktiges budget

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

lakttagelser

Den grundldggande granskningen visar inte pa nagra vasentliga avvikelser.

Beddmning

Revisionskontorets dversiktliga bedomning &r att bolaget har en tillfreds-
stillande ledning och styrning samt tillrdcklig intern kontroll inom de omraden
som vi har granskat.
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2.2

2.21

2.2.2

2.2.21

Hantering av bidrag till Hyresgastforeningen

Utgangspunkter i granskningen

Syftet med granskningen &r att bedéma om bolaget har indamaélsenliga rutiner
for hantering av bidrag till Hyresgéstforeningen. Med dndamalsenliga rutiner
menas om utbetalningar och uppfoljningar sker i enlighet med avtal och stadens
allménna principer samt pé ett transparent och réttssakert sétt. Granskningen ska
besvara foljande revisionsfragor:

e Har bolaget géllande avtal med Hyresgéstforeningen?

e Aravtalen forenliga med de principer som anges i riktlinje for styrning,
uppfoljning och kontroll, regler for attest i Goteborgs Stad samt policy
och riktlinje mot mutor for Géteborgs Stad?

e Hanterar bolaget bidragen till Hyresgéstféreningen pa ett sitt som
stimmer dverens med avtalen och stadens regelverk pé detta omrade?

Iakttagelser i granskningen bedoms mot krav och bestimmelser i nedan angivna
lagar, riktlinjer och anvisningar:

Goteborgs Stads riktlinje for styrning, uppfdljning och kontroll
Regler for attest

Policy och riktlinje mot mutor

Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering

Revisionskontoret har genomfort granskningen genom dokumentstudier och
intervju med tjdnstepersoner pa bolaget.

lakttagelser

Avtalens utformning

Forvaltnings AB Framtiden har tillsammans med de bostadsforvaltande bolagen
tagit fram ett nytt ramavtal for boendeinflytande som erséittning for det tidigare
som togs fram 2016. Avtalet, med bilagor, har tecknats mellan Poseidon och
Hyresgéastféreningen den 18 december 2020. Enligt avtalet har
Hyresgéstforeningen mandat att forhandla for samtliga lokala
hyresgéastforeningar.

Bidrag till Hyresgéstforeningen betalas i form av boendeinflytandemedel och
verksamhetsmedel. Boendeinflytandemedel férhandlas varje ar mellan Poseidon
och Hyresgistforeningen och ar avsedda for utveckling av boinflytande. Det
kan handla om storre projekt och riktade insatser. Samtliga hyresgéaster dr med
och betalar boendeinflytandemedel via sin hyra. Verksamhetsmedel forhandlas
varje ar och finansierar lokala hyresgéstforeningars verksamhet. Alla
hyresgister i det bostadsomréade dér féreningen har sin verksamhet betalar detta
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via sin hyresavi. Samverkan mellan parterna ar organiserade pa sétt som anges i
ramavtalet.

e Boendeinflytandekommittén (BIK) utgdr den 6vergripande nivan av
samverkan och bestar av 2 — 4 ledaméter per part. BIK sammantrader
efter behov, men ska ha minst 4 méten per ar. BIK har till uppgift att
fatta beslut, forankra, kommunicera och att f6lja upp boinflytande- och
verksamhetsmedel enligt framtagna mallar och processer.

e Den lokala hyresgastforeningen (LH) foretrader alla hyresgéster inom
ett givet bostadsomrade. Ledamot i LH maste darfor bo i det givna
bostadsomradet for att kunna delta.

e Lokalt samrad: Samradsgruppen traffas for samradsmate, helst vid tva
tillfallen per ar. Som en del av samradsforfarandet ska samtliga boende
bjudas in till Bomdten i sitt bostadsomrade. Samraden &r ett forum for
information, dialog och paverkan mellan den lokala
hyresgastforeningen och bolaget. Den lokala hyresgistforeningen ska
efter samrddsmotet informera dvriga hyresgéster om vilka frdgor som
diskuterats och eventuella beslut som fattats. Bolaget ska vara
behjélpligt att fora ut informationen.

Olika former av bidrag

Avtalet reglerar de tva former av bidrag som betalas ut — boinflytandemedel och
verksamhetsmedel.

Boinflytandemedel

Boendeinflytandekommittén ansvarar for att initiera och ta fram en trearig
utvecklingsplan per bolag. Utvecklingsplanen kan innehalla bade kortare och
langre projekt. Alla aktiviteter ska understodja ramavtalets syfte och
overgripande mal, och BIK kan stoppa projekten om de kraftigt avviker fran
planen eller har brister i projektledning, ekonomisk redovisning eller liknande.
Beslut om budget tas for kommande ar medan resterande ar i utvecklingsplanen
endast ar inriktningsbeslut.

Kostnaderna for utvecklingsplan och projekt samlas i en budget och BIK dskar
medel hos bolagets ledning.

Uppfoljning ska ske dels i form av ekonomisk uppfdljning, dels i form av en
slutrapport dér projektuppfyllelse och annat redovisas.

Verksamhetsmedel

Verksamhetsmedel ska anvéndas till verksamhet dir alla hyresgéster i omréadet
kan delta. Verksamheten ska stréva efter att nd sd manga olika mélgrupper av
hyresgéster som mojligt genom dessa aktiviteter.

Verksamhetsmedlen dskas arligen av lokal hyresgéstforening fran
boendeinflytandekommittén. Innan LH begir pengar ska forslag till verksamhet
tas fram av hyresgésterna pé ett bomdte i omradet dit samtliga boende ska
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2.2.2.2

223

bjudas in. Hyresgistforeningen ansvarar for att sammanstilla LHs dskanden och
Overlimna dem tillsammans med ekonomisk halvarsavstdamning for innevarande
ar.

Beviljade verksamhetsmedel redovisas vid tv4 tillfdllen. Dels genom
halvérsuppf6ljning i oktober, dels genom slutredovisning i april.

Vid misstankar om misskotsel ska detta framforas vid kommande BIK-mote.
BIK har att avgéra om den aktuella aktiviteten ska pausas eller om drendet ska
gé till Hyresgéstforeningen for utredning. I sddana fall ska Hyresgéstforeningen
Overlata till sina revisorer att granska den genomforda verksamheten.
Hyresgéstforeningens regionstyrelse tar sedan beslut i d&rendet och &terkopplar
till BIK.

Poseidons hantering av bidrag

Avtalet reglerar deltagandet i Boendeinflytandekommittén som hanterar
ansokningar fran Hyresgéstforeningen. Enligt avtalet har Poseidon tre deltagare
som tillsammans med representanter fran Hyresgéstforeningen beslutar om
aktiviteter. Utbetalningar av beslutade aktiviteter sker mot faktura och f6ljer da
bolagets géngse rutiner, bland annat med flera attestanter.

Vid intervju med bolaget framkommer att boendeinflytandekommittén fatt
ansOkningar for 2021, men att dessa i vissa fall ldmnats in p& de gamla
blanketterna. Anledningen till detta anges vara att det nya avtalet géller fran
2021 samt att ménga lokala hyresgéstforeningar inte haft verksamhet pa grund
av pandemin. Vidare innebér detta att utfallet av 2020 ars verksambhet inte alltid
redovisats enligt den nya rutinen.

Vi har tagit del av halvarsuppfoljningen avseende verksamhetsmedel. Av totalt
1,14 miljoner beviljade medel har endast 200 000 kronor anviénts. I en
kommentar i halvarsredovisningen anges att det inte sker ndgon redovisning av
hur verksamhetsmedel anvénts under 2021 pa grund av att verksamhetsmedlen
betalades ut efter 30 juni 2021.

Beddmning

Framtidenkoncernens nya ramavtal mellan de bostadsforvaltande bolagen och
Hyresgédstféreningen syftar till att 6ka transparensen och méjligheten till
uppfoljning. Avtalets delar ger god mdjlighet att kontrollera projekt dels innan
de startar genom exempelvis projektbeskrivningar, under projektets gang genom
halvarsavstdimningar och vid projektavslut. Revisionskontoret beddmer att
avtalet ar utformat pa ett sddant sitt att kraven i riktlinjen for intern styrning och
kontroll uppfylls.

Da avtalet med hyresgastforeningen tecknades forst efter att ansokningar om
verksamhets- och boendeinflytandemedel ldmnades in, har &rets limnade medel
inte f6ljts upp i enlighet med ramavtalet. Vi har ddrmed inte kunna granska
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2.3

2.3.1

tillimpningen av avtalet i de delarna. Revisionskontoret bedomer att det dr
viktigt att styrelsen sdkerstiller att ramavtalet och det nya arbetsséttet
implementeras under 2022. Vi kommer att folja upp frdgan under kommande &r.

Fastighetsunderhall

Utgangspunkter i granskningen

Lekmannarevisorerna i de fyra allménnyttiga bostadsbolagen i Goteborgs Stad
har beslutat om granskning av fastighetsunderhéll. Granskningen omfattar dven
koncernmodern Forvaltnings AB Framtiden. De allménnyttiga bolagen édger
tillsammans cirka 74 000 lagenheter. Att varda och forvalta dessa tillgdngar
utgor en viktig del av att upprétthalla god ekonomisk hushéllning.

Granskningen syftar till att bedoma om respektive bolagsstyrelse sdkerstéller att
bolaget bedriver ett indamalsenligt underhallsarbete 1 enlighet med géllande
regelverk. Granskningen ska besvara foljande revisionsfragor:

o Sikerstiller styrelsen att styrningen, genomforandet och uppf6ljningen
av fastighetsunderhéllet sker systematiskt och i enlighet med
koncernens riktlinje for varsam renovering?

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

Iakttagelser i granskningen beddms mot krav och bestdimmelser i nedan angivna
lagar, riktlinjer och anvisningar.

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

o Kommunfullméktiges regler for ekonomisk planering, budget och
uppfoljning

e  Kommunfullmiktiges riktlinjer for styrning, uppfoljning och kontroll

e Goteborgs Stads riktlinjer for dgarstyrning

e Agardirektiv for Férvaltnings AB Framtiden

e Framtidenkoncernens riktlinje fér varsam renovering'

e Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar

e Agardirektiv for Bostads AB Poseidon

" 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.

Koncernen har i oktober manad beslutat att pausa tillampningen av riktlinjen fér varsam renovering
mot bakgrund av Hyresnamndens beslut 2021-09-23. Hyresnamnden underkande Poseidons
modell for att 20 procent av ldgenheterna renoveras med minimal standarddkning (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

Granskningen av fastighetsunderhéll har genomforts genom dokumentstudier,
intervjuer samt stickprovsgranskning. I stickprovsgranskningen har tre
underhéllsprojekt per bolag valts ut.

Granskningen omfattar:

e planerat fastighetsunderhall upp till den sa kallade ”basnivan” som
fastighetsdgaren/hyresvirden svarar for och bekostar och som inte adr
standardhdjande och darfor inte har ndgon direkt pédverkan pé hyran;

o standardhdjande atgérder i gemensamma utrymmen och lagenheter som
paverkar hyran i olika grad beroende pa omfattningen av de
standardhdjande atgérderna och som hyresgésterna enligt Hyreslagen -
Jordabalk (1970:994) och Framtidenkoncernens riktlinje for varsam
renovering ska fi vara med och péverka.

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

lakttagelser

Strategi, organisation och processer for underhall

Bostads AB Poseidon ér ett dotterbolag till Férvaltnings AB Framtiden.
Styrelsen svarar for genomforandet av uppdrag som bolaget fatt av
kommunfullméktige, vilket dr att forvalta bostadsbestdndet med utgdngspunkt i
bolagets dgardirektiv. Bolagets verksamhet styrs dven av andra dgardokument
sd som styrande dokument som faststéllts av kommunfullméiktige,
kommunstyrelse, Stadshus AB eller av Forvaltnings AB Framtiden. Bolaget ska
implementera kommunfullméktiges strategiska malsattningar genom planering,
genomforande 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 tillgangar 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 dir 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 ver 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.

Med utgéngspunkt i revisionskriterierna ovan har revisionskontoret granskat om
bolagets styrelse sakerstiller att styrningen, genomforandet och uppfoljningen
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av fastighetsunderhéllet sker systematiskt och om bolaget har processer och
rutiner for sitt underhallsarbete.

Bolagets organisation for fastighetsunderhdll

Poseidon &r organiserat med ett antal distrikt som forvaltar de fastigheter som
befinner sig inom distriktets geografiska omrade. Distrikten leds av en
distriktschef och har tva eller tre fastighetsforvaltare som har det affarsméssiga
ansvaret for en eller flera fastigheter. I rollen ingar att utveckla, bevara och
forddla fastigheterna samt sdkerstilla att kunderna &r ndjda och att
fastigheternas ekonomi utvecklas enligt méal och planer. Fastighetsforvaltaren ar
chef och personalansvarig for 5 — 7 husvirdar. Fastighetsforvaltaren ansvarar
for det Iopande och planerade underhallet av sina fastigheter och ska sikerstilla
att det sker pé bésta sitt tillsammans med husvardarna och distriktets
fastighetsingenjor.

For sammanstéllning och kontroll av bolagets totala underhéllsplan svarar chef
for Fastighetsutvecklingsavdelningen. Under 2020 inréttades funktionen
ombyggnadschef som chef fér ombyggnadsenheten pd avdelningen som har till
uppgift att halla samman och driva bolagets underhallsportfolj for projekt over
en viss storlek eller komplexitetsgrad. Denna roll inrdttades for att fa béattre
kontroll och framdrift av bolagets storre underhallsprojekt.

Underhallsplaneringen utgér frén den kunskap husvérdarna besitter kring “’sina”
fastigheter. Husvirdarna identifierar tillsammans med fastighetsforvaltarna de
underhéllsbehov som finns i distriktet. Vid inventeringen anvénds dels
information om tidigare utforda underhallsinsatser och de ingéende
komponenternas tekniska livsldngd, dels resultat fran stickprov fran enskilda
lagenheter och bedomningar av skicket pa den aktuella fastigheten.

Distriktens sammanstéllning av det aktuella underhallsbehovet lyfts till
fastighetsutvecklingsavdelningen som tillsammans med distrikten prioriterar
bland de foreslagna underhallsatgérderna.

Poseidon har som strategi att samla flera storre underhallsatgirder innan ett
projekt startas. Enligt de intervjuade medfor detta bade minskade kostnader for
bolaget i form av exempelvis ldgre upphandlingskostnader, ldgre
etableringskostnader for entreprenéren och minskad storning for de boende.

Granskningen visar att Poseidon saknar ett heltdckande systemstdd for sin
underhallsplanering. I nuldget hanteras fastighetsdata och underhéllsplanering i
systemet Fast2 och i excelark. Enligt de intervjuade beror kvaliteten pd det
material som &r inlagt i Fast2 mycket pa ambitionsnivan pa den som hanterat
informationsuppdateringen. Detta kan leda till osidkerheter vid
underhallsplaneringen da det kan finnas osékerhet om vad som tidigare
atgirdats.

For den langsiktiga finansiella planeringen i koncernen gors en 11-rig
underhalls- och investeringsprognos. Planen syftar framst till att finga bolagens

Stadsrevisionen

Revision

12 (23)

2022-01-26



2.3.2.2

niva pa framtida underhall och investeringar och ddrmed paverkan pé
kassaflodet. Den &r 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.

Revisionskontoret noterar att de beslut som bolaget fattar kring underhall,
exempelvis prioriteringar och nivé pé dtgirder, paverkas av en mer eller mindre
uttalad strategi for underhall. Bolagets strategi for underhéllsatgérder innebér
utOver att man stravar efter att “paketera” underhéllsatgirder dven att
vatutrymmen fuktsidkras med nya titskikt och att exempelvis skalskydd byts vid
slutet av dess tekniska livslangd. Poseidons styrelse har inte fattat ndgot
formellt beslut kring denna underhallsstrategi utan det ar ett forhallningssatt
som vuxit fram i samspel mellan bolaget och dess styrelse.

Beaktande av hallbarhetsaspekter

Enligt dgardirektivet ska stadens bolag bidra till ett langsiktigt hallbart samhélle
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 f6r varsam renovering ér att alla renoverings- och
ombyggnadsétgirder ska genomforas med beaktande av ekonomiska, tekniska,
sociala och miljomaéssiga héllbarhetsaspekter.

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

Revisionskontoret har granskat om bolaget har analyserat ekonomiska, tekniska,
sociala och miljomaéssiga hallbarhetsaspekter fore det att beslut fattas om storre
underhallsprojekt.

De fullstidndiga beslutsunderlag infor investeringsbeslut i styrelsen vi har
granskat innehéller forutom kortfattade beskrivningar av de foreslagna
investeringarnas paverkan i de ovan ndmnda dimensionerna i tjdnsteutldtande
till styrelsen, dven utforligare beskrivningar av de ekonomiska, tekniska och
miljoméssiga forutsittningarna for projekten. For samtliga av de granskade
beslutsunderlagen anges att projekten foljer Goteborgs Stads program for
miljoanpassat byggande samt Framtidenkoncernens, eller i ett fall Poseidons,
riktlinjer.

2 Goéteborgs Stadshus AB:s anvisning for drendeberedning inom koncernen, 2020-04-27
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2.3.23

23.24

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 uppfoljning ska projektuppfdljningen vara av sddant slag
att den ger styrelsen en mojlighet att agera snabbt vid kostnadsavvikelser.

Av Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar framgar att
information om avvikelser, d4ven i underhéllsprojekt, ska l&dmnas till
koncernstyrelsen tva ganger per ar. Sarskild avvikelserapport ska lamnas om
kostnadsavvikelsen Gverstiger 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.

Revisionskontoret har granskat om styrelsen har fatt tillrdcklig information om
hur underhéllet bedrivs och kostnadsutvecklingen pé detta omrade, samt om
bolaget har rapporterat avvikelser till moderbolaget i de fall som det &r relevant.

Poseidons styrelse far information om investerings- och underhallsplan 2 ganger
per ar. Utover det rapporteras projekt 16pande till styrelsen.

Stickprovsgranskningen visar att for de granskade projekten finns inga
avvikelser att rapportera.

Vi har ocksa tagit del av den halvarsvisa uppfoljningen av
investeringsportfoljen som Framtidens styrelse tillstills. Av uppfoljningen
framgér att en avvikelserapport upprittats avseende en avvikelse som enligt
prognos kommer att dverstiga 15 procent.> Den samlade avvikelsen vid
rapporteringstillfallet till Poseidons styrelse var, enligt prognos, 68 mnkr. Av
beslutsunderlaget framgéar att Poseidons styrelse forst tillstillts avvikelsen som
ett informationsdrende, och att avvikelsen presenteras for styrelsen i Framtiden
vid métet i september. [ avvikelserapporten redovisas de 6kade kostnaderna
som uppstatt i projektet samt anledningar till att de uppstétt. Vart att notera ar
att entreprendren upphandlades for 45,5 mnkr 6ver budget, eller 23 procent.
Anledningen till denna avvikelse &r enligt avvikelserapporten att det forbisags
att tillval inte 1ag med i kontraktet. Detta uppdagades vid en genomgang av
projektekonomin infor att avvikelserapporten togs fram.

Sakerstéallande av hyresgastinflytande

Jordabalken (1970:994), 12 kap 18 d-e¢ §§, anger att en fastighetségare endast
med hyresgésternas godkédnnande eller hyresndmndens tillatelse far vidta

3 Projekt 9738, Ovre Lévgéardet, etapp 4, 2021-03-23
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standardhdjande atgérder som har en betydlig paverkan pa en bostadsldgenhets
bruksvérde eller utfora atgarder som medfor en vésentlig dndring av en
bostadslidgenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten. I gemensamma
delar av fastigheten kréavs det att dtgdrderna har godkénts av hyresgésterna i mer
dn halften av de berorda bostadsldgenheterna eller att hyresndmnden har ldamnat
tillstdnd till &tgérderna. Godkénnande eller tillstaind behovs inte, om atgiarderna
vidtas for att en bostadslagenhet ska uppna lagsta godtagbara standard, vilket
definieras i lagen.

Av dgardirektivet framgér att i samband med upprustning och ombyggnad ska
hyresgésterna involveras i en dialog. Ambitionen &r att hyresgéster inte ska
behodva ldmna sina hem pa grund av social omvandling och kostnadsoékningar.
Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering anger att hyresgésterna
ska fa vara med och paverka omfattningen av de standardhdjande atgarderna
genom samrad infor planering av atgérder. Riktlinjen innebér ocksé att
renovering utan standardhdjning ska genomforas i ca 20 procent av
lagenheterna i samband med genomforande av renovering av en fastighet eller
ett omrade. Riktlinjen anger vidare att varje hyresgéist ska ges mojlighet att
paverka sin boendestandard och dédrmed boendekostnad.

Utifrén ovanstéende har revisionskontoret granskat om bolaget har:

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

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

e utfort renovering utan standardhojning i cirka 20 procent av
lagenheterna i samband med genomférande av renovering av en
fastighet eller omréde.

Poseidons process for hyresgastdialogen dr dokumenterad som en del av
bolagets Byggprocess.* I processen definieras de deltagande parterna frén
bolagets sida; ombyggnadsenhet, distrikt och hyresforhandlare. Av
processkartliggningen framgér vilket ansvar de olika parterna har for processen.
Processen dr beskriven pé en relativt dvergripande niva.

Arbetsflodet beskrivs enligt processbeskrivningen sa att projektchef/ledare
faststéller nodvandiga atgarder och utférande i projektet infor dialog med
hyresgésterna. Distriktet ansvarar for att informationsbrev skickas till
hyresgésterna samt for att ett inledande moéte med Hyresgédstforeningen halls
infor ett bomote dit samtliga hyresgéster bjuds in. Ombyggnadssamordnaren
tillsammans med distriktet genomfor sedan en hyresgéstanalys dér en
risk/behovsanalys tas fram. Omfattning pa underhéllsinsatsen samt nya
forvantade hyresnivaer diskuteras i samradsmoten, dér representanter for de

4 Faststalld byggprocess, 2021-08-24
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boende, Hyresgéstforeningen samt representanter for bolaget deltar. De nya
hyrorna ér underlag for en fornyad hyresférhandling. Om samtliga hyresgéaster
inte lamnar ett ombyggnadsintyg, det vill sdga godkédnner atgarderna samt den
nya hyran, ldmnas drendet till hyresndmnden. Efter beslut i hyresndgmnden,
alternativt att samtliga hyresgéster lamnar ombyggnadsintyg, kan projektet ga
over i produktionsfas.

I granskningen har revisionskontoret identifierat att de olika allmédnnyttiga
bostadsbolagen har tolkat riktlinjen for varsam renovering pé olika sétt och
utvecklat egna strategier for sitt underhéllsarbete.

Poseidons tolkning av riktlinjen for varsam renovering har resulterat i att
bolaget presenterar fyra nivaer pa underhallsatgdrderna; mikro, mini, midi och
maxi. Respektive niva ska i mojligaste mén tas fram tillsammans med
hyresgéasterna vilket leder till variation mellan olika projekt. Mikro &r den niva
som de 20 procenten av ldgenheterna som inte ska fi hyreshdjande atgarder
renoveras till. De ldgenheter som viljs ut till mikro-nivan undantas fran
standardhdjande atgérder, dven efter att projektet avslutats. Det vill sdga att de
lagenheter som valts till mikro-niva inte kommer att fa standardhdjande
atgérder senare, eller att de boende 1 dessa lagenheter kan vélja ytterligare tillval
i ett senare skede. Projektets styrgrupp, alternativt projektledare for mindre
projekt, véljer vilka ldgenheter som ska omfattas av mikro-nivan. Enligt
Poseidons tillimpningsanvisning for riktlinjen véljs ldgenheterna for mikro-niva
enligt tva principer;

e [ projekt som omfattar ett helt omrade kan samtliga ligenheter med niva
mikro placeras i en eller flera enskilda huskroppar.

e [ projekt som omfattar en eller ndgra fa huskroppar viljs de ldgenheter
som har sdmst egenskaper utifran kvalitetshyra.

Av intervjuer framgér dessutom att bolaget tillimpar en princip dir de boende
med lédngst boendetid far fortur till att vélja mikro-alternativet om det ar fler
boende som 6nskar det &n 20 procent.

[ véra tre stickprov ar det tva projekt® som omfattas av riktlinjen for varsam
renovering. Det tredje projektet avser en tomstélld fastighet utan hyresgéster
och omfattas dédrmed inte av kravet pa att inhdmta hyresgésternas samtycke.

[ ett av de ingdende projekten® genomfordes en fornyad hyresgéstdialog efter att
beslut togs att projektet skulle omfattas av den nya riktlinjen for varsam
renovering. For bdda de granskade projekten kan vi se att bolaget har hallit
hyresgéstdialog. Daremot dr projekten i sé tidig fas att det endast i ett av dem
inkommit ombyggnadsintyg. I det berdrda projektet” har 88 av 101 ldgenheter

5 Naverlursg. etapp 3 och Ostanvindsg. 6-8, Vastanvindsg. 9, Sockenv. 18-22
® Naverlursg. etapp 3
7 Ostanvindsg. 6-8, Vastanvindsg. 9, Sockenv. 18-22
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233

lamnat samtycke till tgérderna, 3 har ej ldmnat intyg och 10 stycken godkénner
inte ombyggnad.

Av investeringsbesluten for de tva granskade projekten som omfattas av
riktlinjen fOr varsam renovering framgar att projektplanering och projektkalkyl
utgér fran att 20 procent av ldgenheterna ska renoveras utan standardhéjande
atgérder.

Bedomning

Revisionskontorets dvergripande bedéomning &r att Poseidons styrelse har
sakerstillt ett andamélsenligt underhallsarbete i enlighet med gillande
regelverk. Bolagets styrning, genomforande och uppféljning av
fastighetsunderhéllet &r dverlag systematiskt och i enlighet med riktlinjen for
varsam renovering.

Samtidigt identifierar vi omraden for forbattring.

Poseidon &r en av stadens strategiska aktdrer pa bostads- och
fastighetsmarknaden. Bolagets bostdder och omraden ska utformas och forvaltas
pa ett sadant sétt att de bidrar till en attraktiv bostadsmarknad i Géteborg. Det
avilar ett ansvar pa bolaget att sékerstilla ett langsiktigt och héllbart varde pa
fastigheterna. Underhéll av fastigheterna ér séledes en av bolagets viktigaste
processer. Beslut om underhallsatgérder innehaller mélkonflikter, avvigningar
och prioriteringar som behover hanteras.

Enligt revisionskontorets 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
agardirektiv och koncernens riktlinje for projekt och investeringar framgér att
bolagets huvudsakliga uppdrag utgérs av forvaltningen av bostadsbestandet. |
styrelsens forvaltning av bolagets angeldgenheter dr underhéllet en kdrnprocess.

I granskningen av beslutsunderlag ér var beddmning att bolaget har analyserat
ekonomiska, tekniska, sociala och miljomaéssiga 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.

Poseidon saknar ett systemstod som kan hantera hela underhéllsprocessen, fran
identifiering av underhallsbehov till planerade underhallsatgérder. De
intervjuade anger sjilva att de anser det som en brist att ett sddant stodsystem
saknas. Revisionskontoret bedomer att bolaget bor 6vervéga att infora ett
systemstdd i syfte att stirka och underlitta planering av underhéllsatgarder

Vad giller hyresgésternas inflytande 6ver fastighetsunderhéllet bedomer vi att
avtalet med hyresgéstforeningen om samradsprocessen och rutinbeskrivningen
for inhdmtande av hyresgéstgodkidnnande skapar forutsittningar for en
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strukturerad process som ger hyresgésterna en mojlighet till inflytande i
planeringen och genomf6randet av fastighetsunderhallet.

Mot bakgrund av ovanstaende bedéomningar lamnar revisionskontoret féljande
rekommendation:

Styrelsen rekommenderas att fatta beslut om bolagets underhdllsstrategi.

2.4 Uppfoljning av grundlaggande granskning

Lekmannarevisorerna granskade &r 2020 hanteringen av drenden av principiell
beskaffenhet. Granskningen resulterade i f6ljande rekommendation:

- Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att se till att
styrelsedrenden innehéller en bedomning av drendets principiella
beskaffenhet i enlighet med Stadshus anvisning.

Revisionskontoret har i ar f6ljt upp denna rekommendation genom
dokumentstudier och avstimning med bolaget.

2.41 lakttagelser

Vid avstamning med bolaget framkom att bolaget avsdg infora en underrubrik i
mallen for tjdnsteunderlag. Revisionskontoret har genomfort stickprovsvisa
kontroller av beslutsunderlag till styrelsen och funnit att samtliga granskade
beslutsunderlag har en underrubrik — ” Bedomning géllande fraga av principiell
beskaffenhet”. I samtliga granskade drenden har bolagets bedomning varit att
drendet inte varit av principiell beskaffenhet.

24.2 Beddmning

Revisionskontoret gér bedomningen att bolagets reviderade mall for
beslutsunderlag stimmer 6verens med Stadshus AB:s anvisning for
drendeberedning.

Den rekommendation som ldmnades i 2020 ars granskning av bolaget dr dirmed
omhandertagen.

2.5 Uppfoljning av uthyrningsprocessen

Lekmannarevisorerna granskade &r 2020 uthyrningsprocessen. Granskningen
resulterade i foljande rekommendationer:

- Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att uppdatera bolagets
interna uthyrningsregler sa att de dverensstimmer med
Framtidenkoncernens policy och regler for uthyrning av bostéder.
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2.5.1

2.5.11

- Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att utveckla sin
uppfoljning av om uthyrningsverksamheten ar f6ljsam mot koncernens
policy och regler for uthyrning av bostédder samt interna anvisningar.

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

lakttagelser

Vad giller bolagets uthyrningsregler har dessa reviderats och stimmer nu
overens med koncernens policy. Koncernens uppdaterade uthyrningsregler
antogs och publicerades den 1 september 2020. Aven nya tillimpningsregler har
antagits av koncernen och giller fran och med den 1 juni 2021.

Det interna dokumentet "Uthyrarens ABC" har gatts igenom och reviderats
under varen 2021, sa att det nu stimmer 6verens med uthyrningspolicyn och
tillimpningsreglerna. Informationen pa hemsidan har ocksé setts 6ver och foljer
de krav som stills i den reviderade koncerngemensamma uthyrningspolicyn.
Avstdmning av innehéllet i de uppdaterade interna reglerna visar att de
avvikelser fran den gemensamma policyn som identifierades vid forra arets
granskning nu dr omhéndertagna.

Revisionskontoret noterar dven att kommunfullméktige beslutat bifalla
Forvaltnings AB Framtidens hemstédllan om avsteg fran kommunfullméktiges
beslut att internomflyttningskon ska dverforas till Boplats. Det innebér att
diskussionen i foregaende ars granskning om overforing av
internomflyttningskon &r omhéndertagen.

Fragan om uppfoljning och sikerstillande att urvalet sker pa korrekta grunder
har diskuterats och omhéandertagits 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 har &dven infort en rutin for
uppfoljning av den interna uthyrningen. Uppfoljningen sker stickprovsvis av tre
uthyringar per distrikt pa lagenheter uthyrda foregaende méanad. Parametrar
som kontrolleras i uppfoljningen &r till exempel om ldgenheten varit publicerad
i minst sju dagar pd Omflyttningsplatsen eller minst tva dagar pa Boplats, om de
sokande har turordnats efter antal boendedagar och om de sokande med langst
boendetid erbjudits visning.

Bedémning

Revisionskontoret ser positivt pa att bolaget, tillsammans med systerbolagen
inom koncernen, har omhéndertagit fraigan om uppféljning i
uthyrningsprocessen.
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Revisionskontoret bedomer vidare att de reviderade interna uthyrningsreglerna
nu dr i 6verenstimmelse med den koncerngemensamma policyn och regler for
uthyrning av bostéder.

Var sammantagna bedomning ér att rekommendationerna anses vara
omhéndertagna.
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Lekmannarevisorernas uppdrag och
rapportering

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

Lekmannarevisorer dr fortroendevalda och utses av kommunfullméktige ur
gruppen fortroendevalda revisorer i kommunen. Lekmannarevisorerna har

ett sjilvstandigt uppdrag att granska de bolag som helt eller delvis dgs av
kommunen. I G6teborg utses tva lekmannarevisorer for varje bolag.
Revisorerna &r oberoende och granskar pad kommunfullméktiges uppdrag och
dérigenom indirekt ocksa for medborgarna. Enligt kommunallagen ska
lekmannarevisorerna bitrddas i sin granskning av sakkunniga i den omfattning
som behovs for att fullgora granskningen enligt god sed.

Resultatet av den genomforda bolagsgranskningen redovisas i
lekmannarevisorernas granskningsrapporter som bygger pa de sakkunnigas
underliggande granskningsredogorelser och de bedémningar
lekmannarevisorerna gor med utgdngspunkt frén detta.

Revisorerna genomfor ocksé sérskilda granskningar som i regel ror flera bolag
och nimnder. Dessa redovisas 16pande 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

Granskningen resulterar ofta i rekommendationer till de granskade ndmnderna
och bolagen. Ibland kan granskningen resultera i revisionskritik.

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

Revisionskritik 1dmnas nér revisorerna ser brister i verksamheten som &r av mer
allvarlig karaktér. Revisionskritik graderas genom begreppen erinran eller
anmirkning. Anmérkning &r allvarligast. Nér det giller nimnderna kan en
anmirkning ldmnas med eller utan tillstyrkan om ansvarsfrihet. Nér det géller
bolagen dr det bolagets (auktoriserade) revisor som uttalar sig om huruvida
styrelseledamoterna och den verkstillande direktoren bor beviljas ansvarsfrihet.
Under kommande ér foljer revisorerna upp vilka atgérder som ndmnden eller
bolagsstyrelsen har gjort for att f6lja revisorernas rekommendationer.
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