Internkontroll lokaler 2022
Rapport godkand

av Boendeutvecklingsradet
november 2022

‘@Framtlden

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa




Internkontroll lokaler

Kontrollaktiviteter (Intern kontrellplan) Kommeantar Avstdmnings- och
elutdatumm
Granskning av processen for uthyrning av lokaler. |ﬁ Siutdatum
Kontrolimetod 202212-1
Genomiova en uppfaande granskning av koncemens arbete fir uthyming av lokaler med
wtgangpunkt § koncemnens nya policy och rktiinge for uthyming av iokaler och checklista som stdd
for wtfrprning av hokaler,
Rapportir (Riskhantering ISK)
Helzne Blomib=arg
Granskning och uppfoljning av  Underlag for utvecklingsarbetenar  FAB Sakerhets HB 2022-12-
Framtidenkoncernens policy det galler uthyrning av lokaler. styrelse  radet 31
och riktlinje for uthyrning av internko .
Superrade
lokaler ntroll-
plan
2022
(beslut
14/12)

% Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden




Aterkoppling och bedémning till FAB styrelse 14 december 2022
i samband med uppféljning internkontrollplan 2022

Granskningen av koncernens arbete med uthyrning av lokaler har omfattat en
genomgdng av processen for uthyrning, ett 20-tal intervjiuer med koncernens
medarbetare som hyr ut lokaler samt beaktat resultat fran GéteborgsLokalers
genomférda internrevision av processen for uthyrning.

Bedomningen dr att uthyrningen av koncernens lokaler till stor del féljer
beslutade styrande dokument och fungerar vil. Granskningen har ocksa
identifierat delar som behover utvecklas, exempelvis kéinnedom om styrande
dokument samt en mer systematisk uppféljning av uthyrningen. De identifierade
delarna omhdéindertas i viss utstréckning redan i pdgdende utvecklingsarbeten i
dotterbolagen och resterande delar kommer att omhdéndertas inom koncernens
struktur for rad och grupper.
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Internkontroll lokaler

Upplagg

Rapportdel

Genomforande

Bakgrund

Syfte med granskningen. Nyttan med att ha en korrekt och
saker uthyrning av lokaler.

Beskriv hur verksamheten ar organiserad i koncernen.
Beskriv hur processen ser ut. Ansvar och roller. Samverkan

med ex polis. Koppling till strategin for utvecklingsomraden.

Ev lagkrav

Granskning av
andamalsenlighet och
effektivitet i processen

Utifran ovan beskrivning av processen. Folj upp féljsamhet
och dandamalsenlighet. Kan vara genom tex :

Stickprov fran Gbg lokalers internkontroll

Dialog/samtal med berérda

Benchmark andra allmannyttiga bostadsbolag gallande a-
lokaler

lakttagelser

Vad gav ovan granskning?

Visade ev. stickprov nagra avvikelser?
Finns det behov av forbattringar/utveckling
Om ja, hur omhandertar vi det

Bolagets bedomning

Utifran ovan samlad bedémning av hur val vi bedomer att

verksamheten fungerar utifran syfte, andamal, ngtlt;aréaﬁ?{ic

och bestammelser m.m
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Bakgrund

Syfte och organisation

Syftet med granskningen ar sakerstalla att arbetet med uthyrning av koncernens lokaler ar
andamalsenligt och effektivt utifran gallande styrande dokument. Granskningen syftar ocksa till
att hitta forbattringsatgarder.

Uthyrning av och den verksamhet som bedrivs i lokalen paverkar hur hyresgaster och besdkare
uppfattar vara bostadsomraden. Genom att ha en fungerande, korrekt och andamalsenlig
uthyrning av lokaler framjar vi lokala och valfungerande handels- och motesplatser till nytta for
boende, verksamma och besokare.

Nolltolerans mot kriminalitet dr en av atta insatser inom superférvaltning i
Framtidenskoncernens strategi fér utvecklingsomraden 2020-2030.

Vi ser med nolltolerans pd kriminell verksamhet pé vara torg och i vdra lokaler,
trappuppgdngar, kéllare, garage och parkeringar. Vi vidtar atgdrder for att férebygga
kriminell verksamhet och agerar ndr vi ser att ndgot inte star rditt till.

Goteborgs lokaler hyr ut egna dgda lokaler (C-lokaler) samt lokaler som ags av de forvaltande
bostadsbolagen i koncernen och som hyrs ut for kommersiell verksamhet och/eller ar
momsregistrerade (B-lokaler)

Lokaler som ags, forvaltas och hyrs ut av forvaltande bostadsbolag i koncernen ar
bostadskomplement (A-lokaler) ex foreningslokaler, forrad

Gardstensbostader hyr endast ut forrad sjalva, ovriga lokaler hyrs ut av Goteborgslokaler.
Aven féreningslokaler kan inrdknas i sk kommersiella lokaler.
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Lagkrav och styrande dokument

Lagstod: Jordabalken Hyreslagen kap 12

Styrande dokument
Goteborgs Stads riktlinje for uthyrning av lokaler till forenings- och
kulturlivet, 2020

Framtidenkoncernens policy och riktlinje for uthyrning av lokaler,
2021

Checklista vid uthyrning av lokaler till forenings- och kulturliv
(bostadskomplement)
Beslut koncernledning Framtiden 2021-08-30
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Granskning och tillvagagangssatt
Beslutat av Boendeutvecklingsradet 2022-06-20

Utdrag ur bolagens verksamhetsplaner.
Beskrivning av Goteborgslokalers process for uthyrning.

Beskrivning av bostadsbolagen tillvagagangssatt vid uthyrning av
lokaler.

Utdrag ur Goteborgslokalers revisionsrapport april 2022 inkl
stickprov pa uthyrningsprocessen

20 intervjuer med representanter fran bolagen .
Exempel pa pagaende forbattringsarbeten hos bostadsbolagen
Omvarldsspaning
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FAB Affarsplan 2022-2024

MALOMRADE: UTVECKLINGSOMRADEN

De lokala torgen i utvecklingsomradena har stor betydelse for
omradesutvecklingen och ar prioriterade i arbetet kommande
ar.

MALOMRADE: NOJDA HYRESGASTER

Var forvaltning praglas av god kvalitet och sakerstaller
trygghet och trivsel for bade boende och lokalhyresgaster.

Genom GoteborgsLokaler framjar vi lokala och valfungerande
handels- och motesplatser till nytta for de boende,
verksamma och besokare i naromradet.

STRATEGI
Oka tryggheten i vara bostadsomraden.
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Framtidens strategi for utvecklingsomraden

Superforvaltning 2020-2025

Gemensamt for vara utvecklingsomraden ar att de ofta har en Iag grad av blandning av olika
verksamheter och att dar ofta saknas naturliga motesplatser. Vi ska darfor varna de
verksamheter som finns, i synnerhet de som riktar sig till barn och ungdomar. Lokaler med
verksamheter som har en stabiliserande och viktig social funktion i vara utvecklingsomraden ska

inte konverteras till hyreslagenheter, utan fortsatta vara lokaler.

Vi ser med nolltolerans pa kriminell verksamhet pa

. vara torg och i vara lokaler, trappuppgangar, kallare,
Nolltolerans mot kriminell garage och parkeringar. Vi vidtar atgarder for att

verksamhet forebygga kriminell verksamhet och agerar nar vi ser
att nagot inte star ratt till.
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Goteborgslokalers process for uthyrning av B- och C-lokaler

Lediga lokaler annonseras pa webben. Det gar dven att skicka in
intresseanmalan och dnskemal for att sedan bli kontaktad nar en lokal som
passar behovet blir ledig.

GoteborgsLokaler har en gemensam uthyrningsprocess som ska foljas. Den
syftar till att kvalitetssakra arbetssatt och rutiner kopplade till arbetet med
uthyrning av bolagets lokaler.

Processen beskriver arbetet med ett drende fran det att en vakans uppstar for
en lokal till dess att ett kontrakt ar skrivet och lokalen ar uthyrd.

Processen kan kort summeras i nedanstaende steg:
Analys/uppdatering av lokalandamal

Utvardering av sokande
Visning av lokal
Forhandling
Kontraktsskrivning
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Bostadsbolagens tillvagagangssatt vid uthyrning av A-lokaler

| normalfallet kontaktar hyresgast eller annan person forvaltningen pa
distrikten och fragar efter lokal. Husvard eller forvaltare diskuterar och
utreder om det finns en lokal som kan passa verksamheten ex behov av
forrad, lager eller lokal for verksamhet.

Lokaler annonseras inte ut. Uthyrningen sker pa efterfragan fran
hyresgaster eller annan extern person eller en forening.

Uthyrningsavdelningarna skriver i de flesta fall avtalet utifran underlag fran
forvaltningen. Undantag finns for t ex lokaler over 20 kvm dar avtal tas
fram pa distriktet.

Uthyrning av yta mindre an 10-20 kvm beslutas oftast av
fastighetsskotare/forvaltare/omradeschef. Storre lokaler eller lokaler till
foreningar beslutas av forvaltare/omradeschef eller DC. Beslut om O kr i
hyra fattas av DC.

Lokala hyresgastforeningar har tillgang till lokaler via Boinflytandeavtalet.

| utvecklingsomraden laggs stor vikt vid att verksamheten som ska
bedrivas ska passa in och bidra till omradet utveckling. | vissa fall kraver
bolagen nagon form av samarbetsavtal.
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Utdrag ur Goteborgslokalers granskningsplan fran Stadsrevisionen
2022

Uthyrning av lokaler ar en karnprocess i bolagets verksamhet. Enligt
Framtidenkoncernens policy och riktlinje for uthyrning av lokaler ska uthyrningen
praglas av 0ppenhet och ett aktivt forhallningssatt samt vara saklig och opartisk.
Principerna for uthyrning ska vara trovardiga, rattvisa, transparanta och uppfylla
agarens krav. Fokus i uthyrningen ska vara att hitta ratt hyresgast till ratt lokal. For
att uppna dessa krav ar det viktigt att bolaget har tydliga regler och lampliga rutiner
for sin uthyrningsverksamhet samt en god intern styrning och kontroll i
uthyrningsprocessen.

Granskningen syftar till att bedoma om styrelsen har andamalsenliga rutiner och en
tillracklig intern kontroll avseende uthyrningsprocessen.
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Resultat Goteborgslokalers internrevision, process uthyrning.
April 2022

Resultat och rekommendationer
Internrevisorerna gick igenom sju hyresavtal. Pa tva hyresavtal hade man missat
att fylla i specificering av driftskostnader (2148501-8033-3 och 2450101-1002-3)

och pa nagot avtal 2140201-8082-1 sa saknas en signatur langst ner pa sidan. Nytt
for i ar var att manga hyresavtal signeras numera med Bank ID och vi fick ta del av

den nya dokumentationen.

| stora drag holl hyresavtalen en valdigt god niva och arbetet i gruppen loper pa
val med liten personalomsattning.

Notering till ndsta internrevision att titta pa uthyrningsprocessen ur an annan
vinkel dn granskning av hyresavtal for att fa till helheten.
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Verksamhetsplaner

Goteborgs lokaler ”Vision 2030”
GoteborgsLokaler gor goteborgarens vardag enklare.

Poseidon, overgripande VP 2022

Nojda hyresgdister

Genom GoteborgsLokaler framjar vi lokala och valfungerande handels- och
motesplatser till nytta for de boende, verksamma och besokare i
naromradet.

Familjebostader

Strategi Konvertering

Modijliga ytor som kan konverteras fran olika @ndamal ar kontors-, butiks-
och verksamhetslokaler, samt torkvindareller forrad pa vind eller markplan.
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Verksamhetsplaner

Gardstensbostader

Nojda hyresgdster

Genom GoteborgsLokaler framjar vi lokala och valfungerande handels-
och motesplatser till nytta for de boende, verksamma och besdkare i
naromradet

Bostadsbolaget, ingen generell skrivning i 6vergripande verksamhetsplan.
Pa distrikt nedbrutet i aktiviteter som t ex:

* Se over kontrakt for foreningslokaler (A-lokaler)

e Tillhandahalla gemensamhetslokaler

e Skapa rutin for OH i lagenheter och lokaler
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Sammanfattning svar fran intervjuer

Hur val kanner du till de styrande dokument som finns? Framtidens uthyrningspolicy och riktlinje,
checklista vid uthyrning av lokaler till férenings- och kulturliv (bostadskomplement)
samt Géteborgs stads riktlinje fér uthyrning av lokaler till férening- och kulturliv.
Hur anvander du de styrande dokumenten nar du ska hyra ut en lokal?

Det stora flertalet kande inte till de styrande dokumenten och checklistan.
Nagra kande till checklistan men hade inte anvant den.

Nagon namnde specifikt Goteborgs stads riktlinje for uthyrning till forening- och
kulturliv.

Vid information och diskussion om checklistan sag flera anvandbarheten.
Nagon kande val till da hen hade suttit med i arbetsgruppen vid framtagandet.

Gbg lokaler kanner val till Framtidens styrande dokument, som sedan utmynnar i
deras process for uthyrning av lokaler.

Nagra intervjupersoner har inte hyrt ut lokaler pa flera ar eller hyr enbart ut mindre
lokaler typ extraforrad.
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Sammanfattning svar fran intervjuer

Hur ser processen ut nar du ska hyra ut en A-lokal?
( for Gbg lokalers process se bild 9)

| normalfallet kontaktar hyresgast eller annan person forvaltningen pa distrikten och fragar
efter lokal. Husvard eller forvaltare diskuterar och utreder om det finns en lokal som kan passa
verksamheten ex behov av forrad, lager eller lokal for verksamhet.

| Hammarkullen, Bergsjon, Hjallbo och Lovgardet finns maojlighet for foreningar att fa tillgang
till lokal i sk "allaktivitetshus”, varfor de oftast hanvisas dit.

Lokalerna annonseras inte ut. Uthyrningen sker pa efterfragan fran hyresgaster eller annan
extern person eller en férening.

Pa samtliga bolag ar det uthyrningsavdelningarna som tar fram det faktiska avtalet utifran
uppgifter fran forvaltningen. Undantag finns dar forvaltningen skriver avtal pa storre lokaler
over 20 kvm.

Nar det galler uthyrning av mindre yta under 10-20 kvm tas oftast beslut direkt av
fastighetsskotare/forvaltare/omradeschef. Galler det storre lokaler eller lokaler till féreningar
sker beslut av forvaltare, omradeschef eller DC. Beslut om 0 kr i hyra fattas av DC. .

Nar det galler féreningar finns en restriktivitet att hyra ut. Upplevs som svart att félja upp och
kontrollera styrelse, foretradare och verksamhet.

LH har tillgang till och nyttjanderatt till lokaler via Boinflytandeavtalet.

Osakerhet rader kring vad som kontrolleras vid en uthyrning av mindre ytor ex forrad, lager.
Efterfragas regelverk och att det ev skulle kunna vara gemensamt for bolagen.

| utvecklingsomraden framkommer att stor vikt laggs vid att verksamheten som ska bedrivas
ska passa in och bidra till omradet. | vissa fall kraver bolagen samarbetsavtal av nagot slag.
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Sammanfattning svar fran intervjuer

Vilka kontakter tar du internt och extern innan en uthyrning?

Ggb lokaler tar flera kontakter. De som ska dokumenteras processen och de
som tas med kollegor, natverk etc. De delar mycket muntligt men
informationen kan inte alltid dokumenteras och anvandas.

B-lokaler hyrs ut tillsammans med bostadsbolagen da det ar deras framtida kund
som de ska forvalta lokalen for.

Det verkar rada osakerhet kring vilka kontakter och kontroller som gors och
ska goras vid uthyrning av A-lokaler. Pa nagot bolag sker kontroll av hur
hyresgasterna skott sina hyresinbetalningar.

| utvecklingsomraden sker mycket av kontakterna via utvecklingsledare/chef
i deras respektive natverk.

Samtliga bolag hyr bara ut extraforrad el dyl till egna hyresgaster med vissa
undantag. Har sker inga egentliga kontakter med andra.

Uthyrning av storre A-lokal for verksamhet diskuteras alltid inom distriktet.
Har kan dven externa kontakter sasom polis, omradesgrupper, soc, Gbg
lokaler m fl finnas med i diskussionen.
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Sammanfattning svar fran intervjuer

Vilka svarigheter och problem upplever du idag nar det galler uthyrning av lokaler?

Gbg lokaler

Med aren 6kad medvetenhet kring att mycket kan ga fel. Kriminell verksamhet numer spridd
over hela staden. Kriminella personer tagit en annan skepnad.

Svarigheter vid bedomning i overlatelse av lokal.

Avsaknad av plan for omradet betraffande vilken som verksamhet som ska och bor finnas i
lokalerna.

Sk overytor ar ett problem, hyresgasten vill inte ha dem eller vill anvanda dem for fel saker.

Bostadsbolagen (A-lokaler)
Ordning och reda i Fast2 namns av flera som bristfallig och som en mycket viktig punkt.

HGF har manga lokaler till sitt forfogande. | flera samtal uttrycks 6nskemal om en férandring
da lokalerna ofta inte anvands fullt ut eller inte anvands alls.

| princip ingen av intervjupersonerna tar upp att det sker nagon form av systematisk
uppfoljning av hyresforhallandena.

Flertalet intervjuer uttrycker vikten av att det sker kontroller sa att det blir ratt verksamhet och
ratt hyresgast i lokalerna.

Uthyrning till foreningar upplevs som svart och en risk da det kan vara svart att kontrollera
Styrelse, foretradare och tankt verksamhet. Styrelse kan bytas ut och verksamhet kan férandras
snabbt.
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Sammanfattning svar fran intervjuer

Vilka forbattringsomraden ser du?

Gbg lokaler
Planering pa omradesniva for vilken verksamhet som ska/bor/6nskas i lokalerna. Speciellt viktigt
i utvecklingsomraden.

Forstaelse for roll och ansvarsfordelning mellan Gbg lokaler och bostadsbolagen.

Bostadsbolagen

Inventering med uppdatering i fastighetssystemet med storlek, underhallsbehov,
anvandningsomrade etc

Koncernovergripande regler for uthyrning av ex forrad. (mindre lokaler som inte ar for
verksamhet)

Annonsera bostadsbolagens lediga lokaler, mindre lokaler typ forrad, pa ex hemsidan.
Nagra onskar dedikerad personal som bara arbetar med lokaler.

Vaga lata lokaler sta tomma hellre an att hyra ut till “fel hyresgast”.

Se over formuleringar i hyresavtal och nyttjanderattsavtal.

Bostadsbolagen ar néjda med sitt samarbete med Goteborgslokaler.

Vid explicit fraga till bostadsbolagen om det sker uppféljning av uthyrning:
Systematisk uppfoéljning av uthyrningen (enl checklistan) behover forbattras. Speciellt viktig vid
uthyrning av lokal for verksamhet. '
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Omvarldsspaning uthyrning féreningslokaler

- Helsingborgshem.
- Checkar av personerna som ska foretrada foreningen
Jobbar med korta 6verenskommelser dar de punktar ned krav

Vid samarbete upplater de utan kostnad men huvudsparet ar korta och tillfalliga upplatelser med uppfoljning av
uppstallda krav

Tydliga forvantningar — binder upp foéreningarna med vad de ska bidra med
Mest aktuellt i omraden dar det finns en bred samverkan for utveckling

Botkyrkabyggen.
Arbetar enbart med forenings och aktivitetshus. Har ett foreningscenter
Foreningsrad dar foreningarna ar medskapande
Lokaler i bottenplan blir bostader
Traditionella lokaler blir 1att samlingsplatser med kortspel o likn. Mycket mansdominerat.
Samarbete via EST med bl a koll av foreningar

Vatterhem
Begar in stadgar och protokoll och var medlemmar bor
Endast foreningar med kommunala bidrag tillats och att verksamheten passar in i omradet
Vaksamma nar styrelsemedlemmar byts ut sa inte verksamheten dndras vasentligt
Smalokaler hyrs bara ut till hg som férrad, hobby etc
Svart att halla koll, misskotsel upptacks vid anmalningar om stérning

Stena fastigheter
Vid uthyrning till forening kontrollerar de styrelsemedlemmar samt vilken verksamhet
som ska bedrivas i lokalen. Godkdanns om de bedémer foretradare samt verksamhet som OK.
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lakttagelser och bedémning

Goteborgslokalers internrevision for process uthyrning visade att hyresavtalen i stora
drag holl en god niva.

Intervjupersonerna hos bostadsbolagen hade dverlag bristande kannedom om styrande
dokument eller checklistan.

Bostadsbolagen tycker att samarbetet med Goteborgslokaler fungerar bra.
Bostadsbolagen har pagaende utvecklingsarbete, (bild 22).
| intervjuerna framkom exempel som kan bli forbattringsomraden:
Planering for onskad verksamhet i storre lokaler
Ordning och reda i fastighetssystemet hos bostadsbolagen
Uthyrning till foreningslivet
Systematisk uppfoéljning av uthyrningen
HGF lokaler som inte anvands

Efter uppfélining och granskning av koncernens arbete med uthyrning av lokaler dr
beddémningen att det fungerar vil i vissa delar men att det finns behov av utvecklingsarbete
frémst ndr det galler lokaler som dr bostadskomplement (A-lokaler) samt var ansvaret for
vissa fragor ligger. Det finns ocksa brister i kéinnedom kring styrande och stédjande
dokument.
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Exempel pagaende utvecklingsarbete hos bostadsbolagen

Familjebostader
» Inventerat och definierat anvandningsomradet for bolagets lokaler. Uppdaterat i fastighetssystemet.

» Uthyrning av lokalerna pa Kulturstraket i Bergsjon kommer att hyras ut for verksamhet som
bidrar till omradets utveckling.

Bostadsbolaget

» Inventering av samtliga lokaler i Hammarkullen, via systemet och okulart ute i omradet. Nasta steg ar
att registrera lokalerna i systemet och se dver avtalen.

»  Pilotprojekt for uthyrning av forrad, < 10kvm. Inventering férrad, uppdaterade ritningar och avtal.
Hyresgasterna kan hyra extraforrad via webb. Ny avtalsmall i Fast2 och digitaliserad uthyrning.

Poseidon

»  Samarbete med féreningskonsulenten vid socialtjansten Hjallbo for uthyrning i Féreningshotellet.
Uthyrning sker utifran Goteborgs stads styrande dokument.

»  Regelverk for uthyrning av mindre lokaler typ forrad under framtagande.
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