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Stadsrevisionen

Granskning av verksamhetsaret 2021

Vi, lekmannarevisorer i Goteborgs stads bostadsaktiebolag, har avslutat
granskningen av bolaget avseende verksamhetséaret 2021. Vara iakttagelser
och bedémningar samt de rekommendationer vi ldmnar framgar av
granskningsredogorelsen som bifogas.

Vi vill betona vikten av att styrelsen vidtar lampliga dtgiarder med anledning
av de rekommendationer som l&mnas och vi vill dérfor ha ett yttrande fran
styrelsen. Av yttrandet ska framgé vilka &tgédrder som bolaget har gjort eller
planerar att géra med anledning av rekommendationerna. Yttrandet ska
skickas till stadsrevisionen@stadsrevisionen.goteborg.se senast den 20 juni
2022.

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

Goteborg den 19 januari 2022

Birgitta Adler Erik Fristedt
Lekmannarevisor utsedd Lekmannarevisor utsedd
av kommunfullméktige av kommunfullméktige
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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 4r att bolaget har skott
verksamheten pa ett andamaélsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstillande satt samt att den interna kontrollen har varit tillracklig.

Nedan redogor vi kort for respektive omrdde som omfattas av arets 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.
Var 6versiktliga bedomning &r att bolaget har en tillfredsstdllande ledning
och styrning samt tillrdcklig intern kontroll inom de omraden som vi har
granskat.

e Granskning av fastighetsunderhall: Granskningen syftar till att bedéma
om respektive bolagsstyrelse sikerstiller att bolaget bedriver ett
dndamalsenligt underhallsarbete i enlighet med gillande regelverk.
Lekmannarevisorernas overgripande bedomning &r att styrelsen har
sakerstillt ett andamélsenligt underhallsarbete i enlighet med gillande
regelverk. Bolagets styrning, genomforande och uppfoljning av
fastighetsunderhéllet &r Gverlag systematiskt och i enlighet med koncernens
riktlinje for varsam renovering. Samtidigt identifierar vi omréden for
forbattring. Vi lamnar darfor tva rekommendationer till styrelsen (se
tabellen sist i sammanfattningen).

e Uppfoljning av uthyrningsprocessen: Vi har granskat om bolaget har tagit
hand om de tva rekommendationerna som ldmnades vid forra arets
granskning. Lekmannarevisorerna bedomer att bolaget tagit omhand om
bada rekommendationerna.

e Uppfoljning av implementeringen av dataskyddsforordningen: Syftet
med granskningen &r att beddma om bolaget har vidtagit tillrickliga
atgérder i syfte att sikerstilla foljsamhet mot dataskyddsférordningen. Vér
uppfoljande granskning visar att implementeringen inte i alla delar &r
slutford. Vi later rekommendationen till styrelsen sta kvar till dess att
arbetet ar slutfort (se tabellen sist i sammanfattningen).

e 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
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1.1

systematiskt brandskyddsarbete gjordes ingen uppfoljning ar 2021. Déarfor
kvarstér var rekommendation (se tabellen sist i sammanfattningen).

Sammanstallning av rekommendationer

Omrade Rekommendation

Granskning av fastighetsunderhall

Lekmannarevisorerna rekommenderar
styrelsen att fatta beslut om styrelsens
underhéllsstrategi.

Lekmannarevisorerna rekommenderar
styrelsen att utveckla sin
projektuppfoljning sé att den ger bolagets
styrelse en mojlighet att hélla sig
informerad om kostnadsutvecklingen och
agera snabbt vid kostnadsavvikelser.

Implementering av
dataskyddsforordningen

Lekmannarevisorerna rekommenderar
styrelsen att sikerstilla att
implementeringen av
dataskyddsforordningen slutfors.

(Rekommendationen ldamnades &r 2020.
Uppfdljning gjordes ar 2021.)

Systematiskt brandskyddsarbete

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

(Rekommendationen ldamnades ar 2018.
Uppf6ljning gjordes ar 2019 och 2020.
Ingen uppf6ljning gjordes ar 2021.)
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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,
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 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.
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2.2

2.2.1

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 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 Sikerstiller 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 genomfoérandet av
fastighetsunderhall?

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

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

o Kommunfullmiktiges regler for ekonomisk planering, budget och
uppfoljning,

e  Kommunfullméktiges riktlinjer for styrning, uppfoljning 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 Goteborgs stads bostadsaktiebolag

e Agardirektiv for Forvaltnings AB Framtiden.

Vi har genomfort granskningen av fastighetsunderhall genom dokumentstudier,
intervjuer samt stickprovsgranskning. I stickprovsgranskningen har
underhallsprojekt pa Kalendervigen, Véarvéidersgatan och Kyrkbyn etapp 1-4

' 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 underkédnde Poseidons
modell for att 20 procent av lagenheterna renoveras med minimal standardokning (micronivan). Ett
forslag pa ny riktlinje for varsam renovering arbetas fram under vintern for beslut i koncernstyrelsen.
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2.2.2

2.2.21

valts ut. Projekten pa Kalendervigen och Varvadersgatan befinner sig i ett tidigt
skede medan projektet i Kyrkbyn &r pa vig att avslutas.

Granskningen omfattar:

e planerat fastighetsunderhall upp till den sé kallade “basnivan” som
fastighetsdgaren/hyresvirden svarar for och bekostar och som inte ar
standardhdjande och darfor inte har ndgon direkt padverkan pé hyran;

e standardhdjande atgérder i gemensamma utrymmen och ldgenheter som
paverkar hyran i olika grad beroende pa 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

Goteborgs stads bostadsaktiebolag dr ett dotterbolag till Forvaltnings AB
Framtiden.

Styrelsen svarar for genomforandet av uppdraget som bolaget fatt av
kommunfullmiktige, vilket dr att forvalta bostadsbestdndet med utgdngspunkt i
bolagets dgardirektiv. Bolagets verksamhet styrs dven av andra dgardokument
sa som styrande dokument som faststillts av kommunfullméktige,
kommunstyrelse, Stadshus AB eller av Forvaltnings AB Framtiden. Bolaget ska
implementera kommunfullmiktiges strategiska malséttningar 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 tillgingar och
forhindra forluster. Sammantaget stiller detta krav pé att bolagsstyrelsen har ett
effektivt system for styrning, uppfoljning och kontroll som &r 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. 2.2.2.3)
fattas bade av bolagets styrelse och moderbolagets styrelse.
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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 underhallsarbete.

Bolagets huvudsakliga strategi dr att paketera underhallsatgérder i lampliga
storre underhallsprojekt. Projekten blir stora och genomfors av den anledningen
ofta etappvis. Underhéllsbehoven inventerar bolaget i sa kallade strategimatriser
dnda ner pa komponentniva. Matriserna omfattar omrdden om cirka 6—10 hus.
En intervjuperson beskriver matrisen traffande som “ett verktyg for att ta fram
de projekt man onskar i ndrtid och pad lite ldngre sikt.” Med strategimatrisen &r
det lampligheten 1 underhéllsprojekten utifran bedomningar av komponenternas
tekniska livsldngd som prioriteras, sé att omraden med inventerade behov som
behover dtgiardas inom 1-5 &r prioriteras hogst och dérfor bor atgérdas forst.
Vara stickprov visar dock pé att exempelvis konflikt med Hyresgéstforeningen,
beslut i Hyresnimnden?, bristande personella resurser® och akuta vattenlickor
med mera kan leda till omprioriteringar i denna underhéllsplanering.

Bolagets strategimatriser ar att likstdlla med en underhallsplan pa omradesniva
pa 1-5 éars sikt. Som underhallsplaner ger de granskade strategimatriserna en
tydlig bild av vad som behdver dtgédrdas och nér. Avseende hur mycket det
kommer att kosta dr matriserna inte lika utforligt dokumenterade. Kostnaderna
for projekten preciseras enligt uppgift ju nirmare genomforandet man kommer.

Bolaget har d&ven underhéllsplaner pé langre sikt. Dels tar bolaget fram
projektportfoljen for &r 2018-2029, som beskrivs som ett levande dokument.
Avseende kostnaderna for de projekt som ingar i projektportfoljen gor bolaget
en erfarenhetsbaserad bedomning pé schablonniva. Dels tar koncernen fram en
11-&rig underhall- och investeringsprognos for den ldngsiktiga finansiella
planeringen. Prognosen syftar framst till att finga bolagens nivé pé framtida
underhéll och investeringar och dédrmed paverkan pa kassaflodet. Den dr viktig
for den strategiska planeringen av vilka resurser som krévs och kan stéllas till
forfogande och hur fordelningen mellan olika ar och bolag blir. Med
utgdngspunkt i koncernens kassaflodeskrav faststiller bolagsstyrelsen ramen for
underhallskostnaderna i samband med budgetbeslutet.

Vidare visar var stickprovsgranskning pa att bolagets styrelse och styrelsen for
Forvaltnings AB Framtiden beslutar — och avseende Kalendervégen och
Varvidersgatan kommer att besluta — om enskilda underhallsprojekt 6ver 50
miljoner kronor. Beslutsunderlagen visar ocksé att nir de bada styrelserna
tillstyrker en dylik investeringsbegéran har atgérderna lIonsamhetsberéknats i
enlighet med koncernens modell for 16nsamhetskalkyl.

2 Hyresndmndens beslut 2021-09-23 avseende Poseidons fastigheter pa Sockenvagen 18-22.
3 Sett till de senaste fem aren blir utfallet pa underhall alltid Iagre &n vad bolaget budgeterat. En

begransning i utékningen av underhall &r hur manga projektansvariga (PA) som finns tillgangliga.
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Bolagets organisation for fastighetsunderhall

Planerat underhall och projektering av ombyggnation hanteras av avdelningen
for Fastighetsutveckling. Bolagets fastighetsbestdnd ar indelat i geografiska
omraden som kallas for distrikt eller forvaltning. For varje distrikt finns ett team
med olika funktioner som ansvarar for fastigheternas skotsel, reparation och
lopande underhéll. Strategimatrisen tar de projektansvariga pa avdelningen for
Fastighetsutveckling fram tillsammans med forvaltarna pa distrikten. Aven om
det i intervjuer framstills som ett samspel och ett Oppet samtal ar det tydligt att
respektive projektansvarige ansvarar for sin(a) strategimatris(er).

Inférandet av en ny roll: teknisk forvaltare, dr pa gang. I rollen ligger att planera
atgérder/projekt pa distrikten som é&r storre dn vad det 16pande underhallet ar.
Tekniska forvaltare ska ocksé vara en kommunikativ lank till avdelningen for
Fastighetsutveckling.

Projektgruppen pé avdelningen for Fastighetsutveckling och
Inkdpsavdelningen hanterar tva ganger per ar planering av samtliga
planerade underhallsprojekt oaktat kostnadsniva. Tillsammans gor de ocksa
en kostnadsmassig bedomning av de projekt som ingar i underhéllsplanen.
Gruppen har mandat att gora vissa omprioriteringar utifrén géllande
underhallsplan. Av intervjuer framkommer att det ar foretagsledningen som
beslutar vilka projekt som ska ingé i underhéllsplanen.

Processer

Underhéllsprocessen finns beskriven i nedanstdende processkarta.

10 ars under- - n
hélisplan Information och inflytande ‘

| |

BVERER Kun- Skapa Priori- Projek- Upp- Projekt- Projekt-

Besiktning skap projekt tera tering hand- genom- avslut
om | o projekt Ay ling *furande yl

Kunskap s

L Personal | f} fastig-

Drifts- heter

rapporter ’ + * l l ¢ l

h 4
P-dacks- Kund- ) ”_
invente- onskemal L—{ ijeklsammans!allr_nng_ ‘
ring Budget/prognos/periodisering

Rapporter

Strategimatrisen som stéd
foér dialog och prioritering

Bild 1 Bostadsbolagets underhéllsprocess

Processkartan omfattar fran véanster till hdger planerings- och byggprocessen. |
byggprocessen dokumenteras underhallsprojekten i systemstodet Antura. Den
ovre delen av bilden beror hyresgéstprocessen (se Kap. 2.2.2.3). Den nedre
delen avser processen ror uppfoljning och avvikelsehantering (se Kap. 2.2.2.4).
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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.

De beslutsunderlag och utkast till beslutsunderlag infor investeringsbeslut som
vi har granskat innehaller forutom kortfattade beskrivningar av de foreslagna
investeringarnas paverkan i de ekonomiska, ekologiska och sociala
dimensionerna, i enlighet med stadens mall for beslutsunderlag, &ven mer
utforliga beskrivningar av de ekonomiska, tekniska och miljoméssiga
forutsittningarna for projekten.

I beslutsunderlagen och utkasten till beslutsunderlag anges exempelvis att:

e projekten tar hdnsyn till miljon genom att f6lja koncernens miljomal
respektive koncernens miljo- och hélsokriterier vid val av produkter,
material och metoder;

e Dbolaget installerar FTX (fran- och tilluftssystem med virmevéxlare) i
energibesparande syfte men dven for att minska radonhalter;

e social hinsyn tillimpas i upphandlingar i vissa fall for att forma
anlitade entreprendrer att anstélla personer som behdver bolagets hjilp
att komma ut 1 arbete;

e som tidigare ndmnts framgar det av beslutsunderlagen att projekten har
berdknats i enlighet med Framtidens modell for 16nsamhetsbedomning.

Uppféljning 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 nédvéndiga atgarder och
korrigeringar utan oskéligt drojsmal. Enligt stadens regler for ekonomisk

4 Goteborgs Stadshus AB:s anvisning for drendeberedning inom koncernen, 2020-04-27.
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planering, budget och uppf6ljning ska projektuppfoljningen 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, dven i underhallsprojekt, ska l&dmnas till
koncernstyrelsen tva génger per ar. I de fall kostnadsavvikelsen Gverstiger 5
procent ska en skriftlig kommentar ldmnas i samband med information om
projektportfoljen. Sérskild avvikelserapport ska ldmnas om kostnadsavvikelsen
Overstiger 15 procent. Avvikelser som kan paverkas eller undvikas ska beslutas
i enlighet med de avvikelsenivier som anges hir 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 underhéllet
bedrivs och kostnadsutvecklingen pa detta omrade, samt om bolaget har
rapporterat avvikelser till moderbolaget i de fall som det &r relevant.

Tre génger per ar far bolagets styrelse information i delérsrapporter och
arsrapport om hur kostnaderna for underhall utvecklas gentemot den beslutade
kostnadsramen. Den halvérsvisa uppfoljningen av storre projekt i
investeringsportfoljen, som tillstills Framtidens styrelse, gar inte upp till
Bostadsbolagets styrelse. Senast bolagets styrelse fick en samlad uppfoljning
over tidigare styrelsebeslutade projekt var den 9 juni ar 2020. I denna
uppfoljning kommenterades samtliga avvikelser 6ver 5 procent.

Stickprovsgranskningen visar att for de tre granskade projekten finns inga
avvikelser att rapportera. Projektet i Kyrkbyn har gétt bra ekonomiskt, medan
Kalenderviagen och Varvidersgatan befinner sig i ett for tidigt skede for att ha
kostnadsokningar av den storlek som enligt koncernens riktlinje ska rapporteras.

Vi har ocksa tagit del av halvarsvisa uppfoljningar av investeringsportfoljen
som Framtidens styrelse tillstills. Av uppfoljningarna framgar att sérskilda
rapporter uppréttats avseende avvikelser i tva projekt som enligt prognos
kommer att 6verstiga 15 procent. For ett av de tva projekten har ytterligare en
sirskild avvikelserapport upprittats i slutet av ar 2021.°

Av tjansteutlatandet for det forsta projektet beror avvikelsen till stor del pé att
den befintliga konstruktionen inte motsvarar vad byggnadens relationsritningar
beskriver. Efter paborjat arbete konstaterades att kompletterande forstarkning
krévdes 1 betydligt stdrre omfattning &n berdknat for att sékerstilla ytter- och
innerviggens bérighet. Bedomningen i februari gav en total kostnadsékning om
4,7 mnkr, vilket motsvarade 25 procent i 6kning. Av protokoll framgar att
Framtidens styrelse forst tillstéllts avvikelsen (den 9 februari) och att avvikelsen
presenteras for Bostadsbolagets styrelse ett par dagar senare (den 11 februari). I
den andra sérskilda avvikelserapporten som styrelsen behandlar den 8 december

5 Sarskild avvikelserapport 1 & 2 Landalabergen Etapp 5 och sérskild avvikelserapport Majviken 3.
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har det tillkommit kostnader for asbestsanering. Avvikelse nr 1 och 2 ger en
kostnadsdkning om 7,8 mnkr vilket motsvarar 38 procent i 6kning for projektet.

Det andra projektet med avvikelse har en berdknad avvikelse pa 6,2 mnkr fran
ursprungliga projektbudgeten om 30,1 mnkr. Avvikelsen beror pa att berdkning
av kompletterande forstirkning i fasaden har varit underskattat i
forfragningsunderlaget. Det har dven i detta projekt visat sig att konstruktionen
inte motsvarar vad byggnadens relationsritningar beskriver. Aven i detta projekt
framgar det av protokoll att Framtidens styrelse forst tillstdllts avvikelsen (den 9
februari) och att avvikelsen presenteras for Bostadsbolagets styrelse ett par
dagar senare (den 11 februari).

Vad vi ser hos systerbolagen i motsvarande situation ar att de forst tillstiller den
sarskilda avvikelserapporten till bolagsstyrelsen som dérefter, inom ramen for
den halvérsvisa uppfoljningen, hemstiller hos styrelsen i Forvaltnings AB
Framtiden att godkédnna avvikelserapporten.

Sakerstallande av hyresgastinflytande

Jordabalken (1970:994), 12 kap 18 d-e §§, anger att en fastighetsdgare endast
med hyresgésternas godkénnande eller hyresndmndens tillatelse far vidta
standardhdjande atgarder som har en betydlig paverkan pa en bostadsldgenhets
bruksvirde eller utfora atgérder som medfor en visentlig &ndring av en
bostadsldgenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten. I gemensamma
delar av fastigheten krévs det att dtgdrderna har godkénts av hyresgésterna i mer
an hélften av de berorda bostadsldgenheterna eller att hyresndmnden har ldmnat
tillstand till dtgdrderna. Godkinnande eller tillstind behdvs inte, om atgirderna
vidtas for att en bostadslédgenhet skall uppné lagsta godtagbara standard, vilket
definieras i lagen.

Av bolagets dgardirektiv framgar att i samband med upprustning och
ombyggnad ska hyresgésterna involveras i en dialog. Ambitionen é&r att
hyresgéster inte ska behdva ldmna sina hem pé grund av social omvandling och
kostnadsdkningar. Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering anger
ocksa att hyresgésterna ska fa vara med och paverka omfattningen av de
standardhdjande atgérderna genom samrad infor planering av atgérder.
Riktlinjen innebér vidare att renovering utan standardhdjning ska genomforas i
cirka 20 procent av ldgenheterna i samband med genomf6rande 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 hallit samrdd med hyresgésterna infor planering av underhallsatgérder
och gett hyresgisterna mdjlighet att paverka sin boendestandard och
boendekostnader

e inhdmtat hyresgésternas godkédnnande i samband med
standardhdjningar eller védsentliga fordndringar, samt
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e utfort renovering utan standardhojning i cirka 20 procent av
lagenheterna i samband med genomforande av renovering av en
fastighet eller omrade.

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.

Utdver avtalet med Hyresgéstforeningen har bolaget tagit fram en rutin for
inhdmtande av hyresgistgodkinnande vid standardhdjande projekt.” Rutinen
ska fungera som stdd i planeringen om hur bolaget i tta steg pa ett effektivt och
beprovat sitt inhdmtar hyresgisternas godkdnnande. Enligt rutinen ansvarar
distriktschefen for att sékerstélla att bolaget inhdmtar hyresgastgodkénnande.
Bolaget har dven en koordinator pé avdelningen for Fastighetsutveckling som
arbetar stodjande gentemot distrikten i hyresgéstprocessen.

Beskrivning/tolkning av hur riktlinjen ska tilldmpas

Bolaget har i tva pilotprojekt tolkat riktlinjen om varsam renovering och
”80/20-regeln” pa sa sitt att det har tagits fram ett basalternativ och en
tillvalsniva. Bolaget styr inte 20 procent av hyresgésterna till det enklare
alternativet. Hyresgésterna far vilja som de sjélva vill. Bolaget hoppas pa att det
1 slutdindan kommer att landa pa att omkring 20 procent av hyresgésterna har
valt basalternativet. Detta alternativ leder till viss hyreshdjning. Bolaget har
enligt uppgift inte fatt klarhet i om denna tolkning av riktlinjen &r forenlig med
koncernens tolkning av riktlinjen. I denna granskning har vi iakttagit att de
allménnyttiga systerbolagen i koncernen har tolkat riktlinjen fér varsam
renovering pé olika sétt och utvecklat egna strategier for sitt underhallsarbete.
Vi ser ocksa att det pagar samtal i koncernen/radet for Fastighetsutveckling
bland annat kring vad som &r standardh6jande atgérder.

Bolaget menar att referensgruppsarbetet och hyresgastdialogen blir annorlunda,
pa grund av 80/20-regeln. De som arbetar med hyresgistprocessen uppger att
delar av rutinbeskrivningen fran &r 2013 av den anledningen borde ses dver.

Stickprovsgranskningen visar att bolaget har en strukturerad process med
information, dialogmdten och referensgrupper for att fa hyresgésternas
synpunkter pa projektets omfattning. I de tre granskade projekten har bolaget
genomfort hyresgéstdialog enligt processen. Hyresgéstdialogen har mynnat ut i
en dverenskommelse med Hyresgistforeningen infor hyresforhandlingen.
Resultat av samriden finns i en atgédrdsbeskrivning eller ett atgérdsprogram.

62018-09-20
7 Senast reviderad 2013-10-25
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2.2.3

Inget av pilotprojekten har avslutats och darmed f6ljts upp i forhallande till
riktlinjen for varsam renovering.

Beddomning

Lekmannarevisorernas samlade bedomning ar att Bostadsbolagets styrelse har
sakerstillt ett iandamalsenligt underhallsarbete i enighet med gillande regelverk.
Bolagets styrning, genomforande och uppfoljning av fastighetsunderhallet &r i
de flesta delar systematiskt och i enlighet med riktlinjen for varsam renovering.
Samtidigt identifierar vi omraden for forbéttring.

Bostadsbolaget ér 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 pé bolaget att sékerstilla ett langsiktigt och hallbart virde pa
fastigheterna. Underhéll av fastigheterna &r séledes en av bolagets viktigaste
processer. Beslut om underhéllsatgérder innehaller malkonflikter, avvagningar
och prioriteringar som behdver 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 angelédgenheter dr underhallet en kidrnprocess.

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

Eftersom bolagets styrelse inte regelbundet erhaller uppfoljning av tidigare
styrelsebeslutade storre underhallsprojekt bedomer vi att styrelsen inte har fatt
tillracklig information om hur kostnadsutvecklingen ser ut pa detta omrade.
Med detta sagt menar vi att uppf6ljningen i delarsrapporter och arsrapport om
hur kostnaderna for underhéll utvecklas gentemot den beslutade kostnadsramen
inte ar tillrdckligt. Vad géller kostnadsutveckling och kostnadsavvikelser i de
stora underhéllsprojekten bedomer vi att bolaget under &r 2021 haller styrelsen
for Forvaltnings AB Framtiden béttre informerad dn den egna styrelsen. Var
beddmning dr att projektuppfoljningen kan forbittras innan den, enligt stadens
regler for ekonomisk planering, budget och uppfoljning, &r av sddant slag att
den ger bolagets styrelse en mojlighet att agera snabbt vid kostnadsavvikelser.

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
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2.3

2.3.1

planeringen och genomforandet av fastighetsunderhallet. Nar koncernen har
uppdaterat riktlinjen f6r varsam renovering bor bolagets rutinbeskrivning fran ar
2013 uppdateras.

Mot bakgrund av ovanstdende bedomningar ldmnar vi f6ljande
rekommendationer till styrelsen:

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att fatta beslut om bolagets
underhdallsstrategi.

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att utveckla sin
projektuppfélining sa att den ger bolagets styrelse en mojlighet att hdlla sig
informerad om kostnadsutvecklingen och agera snabbt vid kostnadsavvikelser.

Uppfoljning av uthyrningsprocessen

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

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att uppdatera bolagets interna
uthyrningsregler sd att de stammer 6verens med Framtidenkoncernens policy
och regler for uthyrning av bostdder.

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

Vi har i ar oljt 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 fran och med den forsta juni 2021.

Bolagets interna uthyrningsregler stimmer nu 6verens med koncernens policy
och regler for uthyrning av bostiader. Informationen pa hemsidan har ocksé setts
over och foljer nu de krav som stills i den reviderade koncerngemensamma
uthyrningspolicyn. Avstimning av information pa hemsidan visar att den
Overensstimmer med koncernens policy.

Fragan om uppf6ljning och sdkerstéllande 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 gor. Redan forra aret kunde vi konstatera
att bolaget genomfor stickprovskontroller av interna uthyrningar, men att ingen
motsvarande kontroll gors av de externa uthyrningar som Boplats administrerar.
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2.3.2
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2.4.1

2.4.2

Lekmannarevisorerna noterar dven att kommunfullméktige beslutat bifalla
Forvaltnings AB Framtidens hemstéllan om avsteg fran kommunfullméktiges
beslut fran ar 2012 om att internomflyttningskon ska overforas till Boplats.

Bedomning

Lekmannarevisorerna bedomer att de interna uthyrningsreglerna nu ar i
overenstimmelse med den koncerngemensamma policyn och regler for
uthyrning av bostader.

Lekmannarevisorerna ser positivt pa att bolaget, tillsammans med
systerbolagen, har adresserat fraigan om uppf6ljning i uthyrningsprocessen.

Lekmannarevisorerna bedomer att rekommendationerna dr omhéindertagna.

Uppfdljning av implementering av
dataskyddsforordningen

Lekmannarevisorerna granskade ar 2020 bolagets implementering av
dataskyddsforordningen. Granskningen resulterade i att vi riktade foljande
rekommendationer till styrelsen:

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att sikerstdlla att
implementeringen av dataskyddsforordningen slutfors.

Vi har i &r foljt upp denna rekommendation genom intervjuer.

lakttagelser

Vi har tagit del av styrelsens yttrande med anledning av rekommendationen.

Bolagets Sdkerhetsavdelning bestar av Sikerhetschef,
Informationssdkerhetssamordnare och systemforvaltare passagesystem. Denna
avdelning ansvarar bland annat for implementeringen av
dataskyddsforordningen och det systematiska brandskyddsarbetet.

Det pégar ett arbete med att ta hand om rekommendationen om att slutféra
implementeringen av dataskyddsforordningen. Av intervjuer framgar att det
kvarstér ett arbete med att ta hand om de brister med informationsklassningen
och PUB-avtalen som vi noterade i forra arets granskning.

Bedomning

Lekmannarevisorerna bedomer att det kvarstar ett arbete for att sdkerstilla att
bolaget efterlever dataskyddsforordningen. Féljande rekommendation star kvar
till dess att arbetet ar slutfort:

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att sikerstdlla att
implementeringen av dataskyddsforordningen slutfors.
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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 &r 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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