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Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:
1. Enjustering av dotterbolagens dgardirektiv avseende att nuvarande hanvisning
till koncerngemensamma underhallsplaner utgar bedéms inte nodvandig.

Arendet

Lekmannarevisorernas granskning av bolaget for verksamhetsaret 2021 omfattade dels en
grundlaggande granskning, dels en granskning av fastighetsunderhall.

| granskningen av fastighetsunderhallet var det lekmannarevisorernas samlade bedémning
att styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden dver lag sakerstéller en

systematisk koncernsamordning av fastighetsunderhallet i enlighet med géllande
regelverk. Efter genomfdrd granskning lamnades inga rekommendationer till bolaget men
lekmannarevisorerna sag ett forbattringsomrade utifran att de inte har funnit nagon
koncerngemensam underhallsplan. | dotterbolagens agardirektiv anges att ett
koncerngemensamt systematiskt, langsiktigt underhallsarbete ska bedrivas dar
koncerngemensamma underhallsplaner &r styrande for vilken typ av underhall som ska
prioriteras och vilka mal som ska nas. Samt att dotterbolagen ska efterstrava
koncerngemensam synergi i allt underhallsarbete.

Med utgangspunkt i att dotterbolagen arbetar sjalvstandigt med sina underhallsplaner
angav lekmannarevisorerna att styrelsen bor vardera huruvida dotterbolagens dgardirektiv
ska justeras genom att hanvisning till koncerngemensamma underhallsplaner utgar.

Bolaget valkomnar den iakttagelse som lekmannarevisorerna gjort i sin granskning av
fastighetsunderhallet 2021.

Det &r bolagets uppfattning att underhallsarbetet forvisso inte idag styrs genom nagot som
uttryckligen kallas koncerngemensam underhallsplaner, men att intentionen i
dotterbolagens &gardirektiv uppnas genom den sammantagna koncerngemensamma
styrning och samordning som sker. Det &r mot denna bakgrund bolagets bedémning att
nagon justering av dotterbolagens &gardirektiv inte ar nodvandig att initiera.
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Beddmning ur ekonomisk dimension
Arendet &r av administrativ karaktar och bolaget har inte funnit ndgra sarskilda aspekter
pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur ekologisk dimension
Arendet ar av administrativ karaktar och bolaget har inte funnit ndgra sarskilda aspekter
pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Arendet ar av administrativ karaktar och bolaget har inte funnit ndgra sarskilda aspekter
pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan
Arendet har inte varit foremal for samverkan.

Expedieras
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Bilaga
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Bolagets bedbémning

Bolaget valkomnar den iakttagelse som lekmannarevisorerna gjort i sin granskning av
fastighetsunderhallet 2021.

Som framgar av de bostadsférvaltande dotterbolagens agardirektiv ska ett
koncerngemensamt systematiskt, langsiktigt underhallsarbete bedrivas dar
koncerngemensamma underhallsplaner &r styrande for vilken typ av underhall som ska
prioriteras och vilka mal som ska nas.

Stadsrevisionens papekar att de inte funnit ndgon koncerngemensam underhallsplan. Det
ar bolagets uppfattning att underhallsarbetet forvisso inte idag styrs genom nagot som
uttryckligen kallas koncerngemensam underhallsplaner, men att intentionen i
dotterbolagens &gardirektiv uppnas genom den sammantagna koncerngemensamma
styrning och samordning som sker.

Prioritering och malsattning av underhallet sker genom den finansiella samordningen
samt genom riktlinjen for varsam renovering. Riktlinjen for varsam renovering har
uppdaterats under varen 2022 och anger tydliga ramar och mal for koncernens samlade
underhallsarbete. Styrning sker ocksa genom koncernens strategi for utvecklingsomraden,
dar det sker en prioritering av underhall i stadens sarskilt utsatta omraden, bland annat
med fokus pa trygghetsskapande atgarder. Sammantaget ger koncernens styrning ett
ramverk som anger finansiellt utrymme for underhall, satter I1onsamhetskrav och mal for
hur stor andel av underhallna lagenheter som ska renoveras med en basniva (for att
minimera hyrespaverkan), anger klimat- och miljokrav samt reglerar prioritering mellan
olika typer av omraden i staden. En ytterligare koncerngemensam underhallsplanering
sker genom samarbetet i Fastighetsutvecklingsradet samt genom att investeringsarenden
prévas av moderbolagets styrelse. Det sker ocksa en koncerngemensam uppfoljning pa
portféljniva samt av avvikelser, vilket ger koncernstyrelsen goda mojligheter att fa en
Overblick éver och eventuellt initiera justeringar av det koncerngemensamma
underhallsarbetet.

Det ar mot denna bakgrund bolagets bedémning att nagon justering av dotterbolagens
agardirektiv inte ar nddvandig att initiera. Dotterbolagens nuvarande arbete med sina
respektive underhallsplaner bedéms inte forsvara for moderbolaget att sakerstalla
koncernsamordning av fastighetsunderhallet i enlighet med géllande regelverk.

Datum

Underskrift Namnfértydligande

.................................. Terje Johansson

VD och koncernchef
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.................................. Anna-Karin Trixe

stabschef
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Sammanfattning

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

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

Lekmannarevisorernas sammanfattande bedomning &r att 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.

Grundliggande granskning: Den grundldggande granskningen syftar till att
oversiktligt bedoma bolagets ledning och styrning samt interna kontroll. Var
oversiktliga bedomning &r att bolaget har en tillfredsstéllande ledning och
styrning samt tillrécklig intern kontroll inom de omraden som vi har granskat.

Granskning av fastighetsunderhall: Granskningen syftar till att bedoma om
bolaget, i sin roll som moderbolag, sékerstéller en systematisk
koncernsamordning av fastighetsunderhallet i enlighet med bolagets
dgardirektiv och andra relevanta styrande dokument. Var samlade bedomning ar
att styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden dverlag sékerstéller en systematisk
koncernsamordning av fastighetsunderhallet. Vi identifierar ett omrade for
forbattring, men lamnar inga rekommendationer till styrelsen.
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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 grundldggande del, som 4r en
oversiktlig granskning av bolagets ledning och styrning samt interna kontroll
och en fordjupning.

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:
- kommunfullmiktiges 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

2.2.2

Granskning av samordningen av
fastighetsunderhall

Utgangspunkter i granskningen

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

Granskningen syftar till att bedoma om bolaget, i sin roll som moderbolag,
sakerstiller en systematisk koncernsamordning av fastighetsunderhallet i
enlighet med bolagets dgardirektiv och andra relevanta styrande dokument.

Iakttagelser i granskningen bedoms mot krav och bestimmelser i nedan angivna
riktlinjer och direktiv.

e (Goteborgs Stads riktlinjer for 4garstyrning,

e Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering,

e Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar,
e Agardirektiv for Bostads AB Poseidon,

e Agardirektiv for Familjebostider i Géteborg AB,

e Agardirektiv for Gardstensbostiider AB,

e Agardirektiv for Goteborgs stads bostadsaktiebolag,

e Agardirektiv for Forvaltnings AB Framtiden.

Vi har genomfort granskningen av moderbolagets samordning av
fastighetsunderhéll genom dokumentstudier och intervjuer.

lakttagelser

Forvaltnings AB Framtiden har kommunfullméktiges uppdrag att ansvara for
dgarstyrningen av dotterbolagen i underkoncernen med utgangspunkt i
Goteborgs Stads riktlinjer for dgarstyrning, sitt dgardirektiv, dotterbolagens
dgardirektiv, kommunfullméktiges budget, samt beslut fattade av
kommunstyrelsen eller Stadshus AB pa delegation av kommunfullméktige.
Agarstyrningen ska utga frin ett hela staden perspektiv vilket innebir ansvar for
samverkan och samordning pa strategisk nivd inom underkoncernen.'

Forvaltnings AB Framtiden ska sékerstdlla en stabil ekonomisk utveckling och
skapa ett ekonomiskt utrymme som mdjliggor ett langsiktigt och héllbart
agerande for koncernen och den 6vergripande dgaren kommunen. Bolaget ska
faststélla lampliga finansiella nyckeltal for koncernen och for de olika
verksamhetsdelarna (dotterbolagen) sé att verksamheternas utveckling kan

' Goteborgs Stads riktlinjer for dgarstyrning.
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foljas och virderas. Agaren har som finansiellt krav pa koncernen Férvaltnings
AB Framtiden att verksamhetens delar har en kapitalstruktur och ger en
avkastning som star i paritet med andra jimforbara verksamheter. Maltalen ska
kontinuerlig mitas mot relevanta externa aktorers utfall. For koncernen som
helhet innebér ovanstdende att den ekonomiska styrningen inriktas mot en
soliditet (justerad) lika med eller 6verstigande 50 procent och en
direktavkastning lika med eller Gverstigande 3 procent samt en beldningsgrad
lika med eller understigande 30 procent.?

Forvaltnings AB Framtiden ska dven, i ndra samverkan med stadens bolag och
forvaltningar, strdva efter intern effektivitet, dir samordning och resursdelning
4r naturliga insatser for att uppna synergier och effektivitet.’

Samtidigt ska moderbolagets samordning av fastighetsunderhéllet balanseras
mot att det av dgardirektiv tydligt framgér att ansvaret for att forvalta
bostadsbestandet vilar pa de allmédnnyttiga dotterbolagen. Dotterbolagen
ansvarar ddrmed for underhéllet av fastigheterna.*

Utifrén ovanstéende revisionskriterier har vi granskat om bolagets styrelse
sdkerstéller att samordningen av fastighetsunderhéllet sker systematiskt och om
bolaget har processer och rutiner for samordningen av underhéllsarbetet.

Av intervjuer framgér att bolagets samordning av fastighetsunderhall sker pa
tva sitt. Dels genom den finansiella samordningen, dels genom arbetet i det
koncerngemensamma fastighetsutvecklingsradet.

Finansiellt gor Framtiden halvarsvis en oversikt i en 11-érig underhalls- och
investeringsprognos. Prognosen avgor hur mycket som kan ldggas pa
satsningar, underhéll och nybyggnation. Prognosen syftar framst till att fainga
bolagens niva pa framtida underhéll och investeringar och darmed paverkan pa
kassaflodet. Den dr viktig for den strategiska planeringen av vilka resurser som
krévs och kan stillas till forfogande och for hur férdelningen mellan olika ar
och bolag blir. Med utgangspunkt i koncernens kassaflodeskrav faststéller sedan
bolagsstyrelserna ramar for underhallskostnaderna i samband med sina
budgetbeslut. Sdledes sétter Framtiden det finansiella utrymmet, tillsammans
med riktlinjen for varsam renovering, medan de allminnyttiga bostadsbolagen
styr 6ver innehéllet i och prioriteringarna av underhallsprojekten.

Koncerngemensam riktlinje for projekt och investeringar anger att investerings-
och underhéllsprojekt dver vissa beloppsgrinser ska beslutas av Framtidens
styrelse respektive Framtidens vd. Vi iakttar i denna granskning att
investeringsbeslut och beslut om avvikelser fattas bade av dotterbolagens
styrelser och av moderbolagets styrelse. Var stickprovsgranskning visar ocksé
att dotterbolagen uppvisar foljsamhet mot den koncerngemensamma riktlinjen.

2 Agardirektiv for Férvaltnings AB Framtiden.

3 Agardirektiv fér Férvaltnings AB Framtiden.

4 Agardirektiv fér Bostads AB Poseidon, dgardirektiv for Familjebostader i Géteborg AB, dgardirektiv
for Gardstensbostader AB och agardirektiv for Goteborgs stads bostadsaktiebolag.
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2.2.21

2.2.2.2

Det andra séttet som Framtiden samordnar fastighetsunderhéllet pa dr genom
manadsvisa moten inom fastighetsutvecklingsradet. Av intervjuer framgér att
det overgripande syftet med samordningen i fastighetsutvecklingsradet &r att
koncerngemensamt arbeta for synergieffekter och effektiviseringar. Dessa
uppdrag ér helt i enlighet med moderbolagets och dotterbolagens dgardirektiv.
Fastighetsutvecklingsradet har &ven undergrupper som arbetar speciellt med
energi, miljo och mobilitet.

Uppdrag till fastighetsutvecklingsradet kan till exempel vara att revidera
Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering, folja upp erfarenheter
fran projekt som genomforts enligt riktlinjen och skapa samsyn kring vad som
ar standardokningar, tillval etcetera. [ uppdraget att ta fram ett forslag pa en ny
riktlinje for varsam renovering har fastighetsutvecklingsradet en beredande
funktion till koncernledningen, infor beslutet 1 koncernstyrelsen vintern 2022.

Koncerngemensamma underhallsplaner

Av dgardirektiven for Bostads AB Poseidon, Familjebostider i Goteborg AB,
Gardstensbostdder AB och Goteborgs stads bostadsaktiebolag framgar foljande
uppdrag:
”Ett koncerngemensamt systematiskt, langsiktigt
underhéllsarbete ska bedrivas dir koncerngemensamma
underhallsplaner &r styrande for vilken typ av underhall som ska
prioriteras och vilka mél som ska nas.”

Vi har redan konstaterat att for den langsiktiga finansiella planeringen i
koncernen finns en 11-&rig underhalls- och investeringsprognos. Daremot
framgéar det av granskningen pa moderbolaget och dotterbolagen att det inte
finns ndgon koncerngemensam underhallsplan av det slag som det hénvisas till i
dotterbolagens dgardirektiv. De underhallsplaner som uppges vara styrande for
vilken typ av underhéll som ska prioriteras och vilka mél som ska nas géller pa
bolagsniva.

Riktlinjen for varsam renovering

Vi har granskat dotterbolagens f6ljsamhet mot riktlinjen och vi ser att
dotterbolagen delvis har tolkat den pa olika sétt och upplever svérigheter med
att omsétta den i praktiken.

Mot bakgrund av att Hyresndmnden i sin provning av Poseidons modell for
varsam renovering den 23 september 2021 underkinde metoden for att 20
procent av ldgenheterna ska renoveras med minimal standarddkning
(micronivén) arbetar koncernen med att se dver riktlinjen. I avvaktan pa ny
riktlinje anpassas underhalls- och investeringsbeslut, enligt uppgift, till &ndrade
forutsattningar eller senareldggs dér sa ar mojligt.
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2.2.3

Bedomning

Lekmannarevisorernas samlade beddmning r att styrelsen for Forvaltnings AB
Framtiden overlag har sdkerstillt koncernsamordning av fastighetsunderhall i
enlighet med géllande regelverk. Samtidigt identifierar vi ett omrade for
forbattring.

Forvaltnings AB Framtiden ska sékerstélla en stabil ekonomisk utveckling och
skapa ett ekonomiskt utrymme som mojliggdr ett langsiktigt och héllbart
agerande for koncernen och den dvergripande dgaren kommunen. Kopplat till
fastighetsunderhall &r den finansiella samordningen séledes en av bolagets
viktigaste processer. Utifran genomford granskning bedomer vi att bolagets
styrelse sékerstéller att den finansiella samordningen av fastighetsunderhallet
sker systematiskt samt att bolaget har &ndamalsenliga processer och rutiner.

Mot bakgrund av att de allménnyttiga dotterbolagen i koncernen delvis skiljer
sig 4t i tolkningen och tillimpningen av riktlinjen for varsam renovering ser
lekmannarevisorerna positivt pa att det pagar samtal och erfarenhetsutbyten i
radet for fastighetsutveckling. Pa detta omrade gor rutinerna inte lika tydliga
avtryck som i den finansiella samordningen, men vi beddmer att rddsarbetet
fyller en viktig funktion av att skapa samsyn i synen pé fastighetsunderhallet.

Efter genomford granskning ser lekmannarevisorerna ett forbattringsomrade. Vi
har inte funnit ndgon koncerngemensam underhallsplan. Utifran vad som anges
i dotterbolagens dgardirektiv bor koncerngemensamma underhéllsplaner tas
fram. Med utgangspunkt i att dotterbolagen arbetar sjadlvstindigt med sina
underhallsplaner bor styrelsen vardera huruvida dotterbolagens dgardirektiv ska
justeras genom att hinvisning till koncernsgemensamma underhdllsplaner utgér.
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Lekmannarevisorernas uppdrag och
rapportering

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

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

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

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

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

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

Niér revisorerna har genomfort en granskning ldmnar de ofta rekommendationer

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

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

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

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