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Sa kommunicerar vi vara granskningar

Varje ar publicerar stadsrevisionen i Goteborgs Stad sina granskningsresultat pa

foljande sétt:

Publikation Innehall

Revisionsredogorelse Har presenterar stadsrevisionen granskningen av
ndmnderna. [ redogdrelserna framgér revisorernas
iakttagelser, bedomningar och rekommendationer,
1 syfte att forbattra verksamheterna.

Revisionsberittelse Revisorerna uppréttar en revisionsberéttelse per

niamnd. [ beréttelserna uttalar de sig om namnder-
nas verksamhet har skotts pé ett &ndamalsenligt
och frén ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande
sétt, om rakenskaperna dr rittvisande samt om
namndens interna kontroll har varit tillracklig.

Granskningsredogorelse

Har presenterar stadsrevisionen granskningen av
bolagen. I redogorelserna framgér iakttagelser, be-
domningar och rekommendationer, i syfte att for-
battra verksamheterna.

Granskningsrapport

Lekmannarevisorerna uppréttar en gransknings-
rapport per bolag. I rapporterna uttalar sig lek-
mannarevisorerna om bolagen har skotts pa ett
andamalsenligt och frén ekonomisk synpunkt till-
fredsstéllande sétt samt om bolagets interna kon-
troll har varit tillracklig.

Revisionsrapport

Har presenterar stadsrevisionen sirskilda gransk-
ningar som i regel ror flera nimnder och/eller bo-
lag — sé kallade projektgranskningar. I rapporterna
framgér revisorernas iakttagelser, bedomningar
och rekommendationer, i syfte att forbéttra verk-
samheterna.

Rapportsammandrag

I rapportsammandragen sammanfattar stadsrevis-
ionen sina revisionsrapporter.

Revisionsberittelse for

Revisorerna upprittar en revisionsberittelse som

Goteborgs Stad omfattar kommunens samlade verksamhet. Bert-
telsen innehaller uttalanden i ansvarsfrdgan samt
uttalanden om Goteborgs Stads arsredovisning
och resultat.

Arsredogorelse Arsredogorelsen upprittas av stadsrevisionen och

innehaller en beskrivning och sammanfattning av
de genomforda granskningarna under éret.
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1.1

Sammanfattning

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

Lekmannarevisorernas uppdrag ar att granska om bolagets verksamhet skots
pa ett dndamaélsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt samt
om bolagets interna kontroll ar tillracklig.

Granskningen av verksamheten omfattar en grundldggande del, som dr en over-
siktlig granskning av bolagets ledning, styrning och interna kontroll samt en
fordjupning.

Vi redovisar vara granskningar genom att forst beskriva lekmannarevisorernas
bedomningar. Darefter redogor vi for vara iakttagelser.

Sammanfattande beddmning

Lekmannarevisorernas sammanfattande bedomning dr att bolaget har skott
verksamheten pé ett &andamalsenligt och frén ekonomisk synpunkt tillfredsstél-
lande sitt samt att den interna kontrollen har varit tillridcklig.

Nedan redogor vi kort for respektive omrade som omfattas av arets granskning.

e Grundliggande granskning: Den grundliggande granskningen syftar till
att oversiktligt bedoma bolagets ledning och styrning samt interna kontroll.
Var oversiktliga bedomning dr att bolaget har en tillfredsstillande ledning
och styrning samt tillrdcklig intern kontroll inom de omraden som vi har
granskat.

e Uthyrningsprocessen: Granskningen syftar till att bedoma om bolagets
uthyrning sker pé ett indamalsenligt sitt. Med dndamalsenligt avses dels
rutiner och arbetssitt som dverensstimmer med det regelverk och de
riktlinjer som géller. Dels ett system for intern kontroll som sékerstéller att
visentliga risker i uthyrningsprocessen hanteras.

Bedomningen ér att bolaget i huvudsak har &ndamalsenliga rutiner och
arbetssitt samt en tillrdcklig intern kontroll avseende
uthyrningsverksamheten.

e Uppfoljning av inkdp och upphandling: Var uppfoljande granskning visar
att reckommendationen dr omhéndertagen.

Stadsrevisionen
Granskningsredogorelse

5 (14)

2023-01-18



2.1

2.2

2.2.1

Grundlaggande granskning

Den grundldggande granskningen syftar till att 6versiktligt bedoma bolagets
ledning och styrning samt interna kontroll. Styrningen och kontrollen ska vara
tillracklig for att leva upp till mal, beslut och foreskrifter.

Den grundldggande granskningen bestar av tre dvergripande revisionsfragor:

e Har bolaget genomfort sitt uppdrag pa ett andamélsenligt sitt?

e Har bolaget en d&ndamaélsenlig styrning, uppf6ljning och rapportering av
sin ekonomi?

e Har bolaget sett till att den interna styrningen, uppfoljningen och kon-
trollen ar tillracklig?

Granskningen &r avvikelsebaserad och fokuserar i huvudsak pa bolagets Gver-
gripande systematik, strukturer och arbetssétt.

Granskningen av bolag genomf6rs under hela granskningsaret. Stadens tidsplan
medger inte nagon detaljerad granskning av arsrapporten.

Bedomning

Vér bedomning utifran en 6versiktlig granskning ar att bolaget har genomfort
sitt grunduppdrag och arbetat med fullméktiges mal och uppdrag pa ett dnda-
malsenligt sdtt. Vi bedomer dven att bolaget i allt vdsentligt har ett andamalsen-
ligt beslutsfattande.

Vi bedomer att bolaget har en dndamalsenlig styrning, uppféljning och rappor-
tering av sin ekonomi. Slutligen ar vér beddmning att bolaget har sett till att den
interna styrningen, uppfoljningen och kontrollen &r tillracklig.

lakttagelser

Har bolaget genomfort sitt uppdrag pa ett andamalsenligt
satt?

Bolaget ska genomfora sitt grunduppdrag enligt bolagsordningen och dgardirek-
tivet samt enligt de mal och riktlinjer som fullméktige har beslutat om. Fullmék-
tige har genom budgeten gett bolagsklustren specifika mél som ska uppnaés.
Fullméktige har dven gett vissa bolag specifika uppdrag som ska genomforas.
Vi har 6versiktligt granskat hur bolaget har genomfort sitt grunduppdrag och ar-
betat med fullméktiges specifika mal och uppdrag, i den utstrackning sddana
mal och uppdrag finns for bolaget. Vi har dven granskat styrelsens protokoll och
beslutsunderlag.
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2.2.2

2.2.3

Granskningen visar att bolaget i huvudsak har genomfort sitt uppdrag pa ett
dndamalsenligt satt. Inga vdsentliga avvikelser har noterats.

Har bolaget en dndamalsenlig styrning, uppféljning och
rapportering av sin ekonomi?

Bolaget ska se till att det finns en kontinuerlig ekonomisk uppféljning och rap-
portering. Vi har oversiktligt granskat bolagets styrning av ekonomin samt dess
ekonomiska uppfoljning och rapportering.

Vér granskning visar att bolaget har genomfort en kontinuerlig uppfoljning och
rapportering av sin ekonomi.

Har bolaget sett till att den interna styrningen, uppfoljningen
och kontrollen ar tillracklig?

Bolaget ska se till att det finns ett systematiskt arbete med intern styrning och
kontroll och riskhantering inom vésentliga omraden. Bolaget ska dven folja upp
och utvirdera detta arbete. Vi har 6versiktligt granskat bolagets interna styr-
ning, uppfoljning och kontroll.

Var granskning visar att bolaget har uppréttat en samlad riskbild och en intern-
kontrollplan. Riskhantering har skett inom vésentliga omraden. Granskningen
visar att bolaget har arbetssétt for att f6lja upp den interna kontrollen och utvér-
dera sitt system for styrning, uppfoljning och kontroll.

Uthyrningsprocessen

Uthyrning av lokaler 4r en kédrnprocess i bolagets verksamhet. Enligt Framtiden-
koncernens policy och riktlinje f6r uthyrning av lokaler! ska uthyrningen
préglas av oppenhet och ett aktivt forhéllningssétt samt vara saklig och opartisk.
Principerna for uthyrning ska vara trovardiga, réttvisa, transparenta och uppfylla
dgarens krav. Fokus i uthyrningen ska vara att hitta ratt hyresgast till rétt lokal.
For att uppna dessa krav ér det viktigt att bolaget har tydliga regler och rutiner
for sin uthyrningsverksamhet samt en god intern styrning och kontroll i uthyr-
ningsprocessen.

Syftet med granskningen har varit att bedoma om bolagets uthyrning sker pé ett
dndamaélsenligt sitt. Med dndamaélsenligt avses dels rutiner och arbetssétt som
overensstimmer med det regelverk och de riktlinjer som géller. Dels ett system
for intern kontroll som sikerstéller att viasentliga risker i uthyrningsprocessen
hanteras.

Granskningen har utgétt fran foljande revisionsfragor:

' Framtidenkoncernens policy och riktlinje for uthyrning av lokaler 2021-05-01
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3.1

o Sikerstiller styrelsen en &ndamalsenlig styrning och organisering av
uthyrningsverksamheten?

o Sikerstiller styrelsen att uthyrningen av lokaler sker pa ett opartiskt och
transparent satt?

o Sikerstiller styrelsen en &ndamalsenlig uppf6ljning och kontroll av
uthyrningsprocessen?

De revisionskriterier som ligger till grund for granskningen utgérs huvudsakli-
gen av foljande regelverk:

e Jordabalken 1970:994 Kap 12; Hyreslagen

e Agardirektiv

e Framtidenkoncernens policy och riktlinje for uthyrning av lokaler 2021-
05-01

e Riktlinje for styrning, uppfoljning och kontroll 1, 3, 14-16, 20. 27-28
§§

e Interna anvisningar och rutinbeskrivningar till stod for
uthyrningsverksamheten

e Diskrimineringslag (2008:567) 1 kap 4§ p1-2, 2 kap 12 §

Granskningen har genomforts genom dokumentstudier och intervjuer med fore-
tradare for bolaget. Granskningen har dven omfattat ett antal stickprov av bola-
gets egna kontroller av hyresdrenden.

Bedomning

Lekmannarevisorernas sammantagna beddmning &r att bolaget i huvudsak har
dndamalsenliga rutiner och arbetssétt samt en tillrdcklig intern kontroll avse-
ende uthyrningsverksamheten.

Bedomningen ar att arbetsséttet dr systematiskt och att organisationen for uthyr-
ningsprocessen ir tydlig.

Vi bedomer vidare att bolaget har en systematik for egenkontroll av uthyrnings-
verksamheten. Samtidigt menar vi att egenkontrollen kan stirkas ytterligare
bland annat genom att se till att kontroller alltid genomf6rs samt genom att ut-
veckla dokumentationen gillande urval av hyresgést, i de fallen dér det &r till-
lampligt.
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3.2

3.2.1

3.2.2

lakttagelser

Sakerstiller styrelsen en andamalsenlig styrning och
organisering av uthyrningsverksamheten?

Framtidenkoncernens policy och riktlinje for uthyrning av lokaler, faststéllt av
styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden den 1 maj 2021, ar det dokument som
ar styrande for Forvaltnings AB GoteborgsLokalers uthyrningsverksambhet.

Utover detta har bolaget tagit fram egna rutinbeskrivningar for uthyrningspro-
cessen och tillhdrande kontrollaktiviteter

Uthyrningar sker bade internt, da lokalerna dgs av bolaget, och externt, nir lo-
kalerna édgs av systerbolagen i Framtidenkoncernen. I det senare fallet kommer
onskemal fran tre hall: bolaget, systerbolaget och den presumtiva kunden.

Bolagets fastighetschef har ett 6vergripande ansvar for uthyrningsverksamheten
och ansvarar for utveckling och forbéttring av uthyrningsprocessen. Darutdver
finns en teamledare som ar ansvarig for fastighetsforvaltarna.

Nio fastighetsforvaltare ansvarar var och en for ett antal av bolagets 22 geogra-
fiska omraden eller torg. Forvaltarna har ett samordningsansvar och ska tillse att
en ledig lokal far rétt hyresgist. Forvaltarna ansvarar for uthyrningsprocessen
frén borjan till slut med hjélp av bolagets stodprocesser. Forvaltarna har kun-
skap om specifika torg och omraden och bestimmer urvalskriterierna samt ar
ansvariga for uppréttandet av hyresavtalen. En ekonomisk och teknisk bedém-
ning gors av forvaltaren infor beslut om hyresgast.

Bolagets uthyrningskoordinator dr en stodfunktion i uthyrningsprocessen och
ansvarar bland annat for marknadsforing av lediga lokaler. Uthyrningskoordina-
torns ansvar omfattas dven av att soka upp potentiella hyresgéster till de lediga
lokalerna.

Sakerstaller styrelsen att uthyrningen av lokaler sker pa ett
opartiskt och transparent satt?

Uthyrningsprocessen inleds med att en lokal marknadsfors, antigen pa bolagets
hemsida eller pa lokalguiden som dr en offentlig hemsida. Nar en ansokan kom-
mer in, registreras den och matchas mot lediga lokaler fran lokalregistret. Den
sokandes uppgifter kontrolleras genom credit safe vilket omfattar kreditupplys-
ning, momsregistrering, skatteregistrering, inkomst och betalningsanmérk-
ningar.

Utdrag ur bolagsregistret och polisregistret begirs ocksé ut, samt referenser fran
tidigare hyresvirdar och myndigheter. Vid osédkerhet vad géller kundens betal-
ningsforméga, efterfragar bolaget en bankgaranti eller férsakring. Om ekono-
miska forutsittningar finns och verksamheten godkénns utifran bolagets krav
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kan kontrakt skrivas. Vid behov kan anpassning av lokalen goras efter hyresgéas-
tens dnskemal.

Enligt uppgift fran bolaget styrs urvalet av hyresgist frimst genom att matcha
den sdkandes affirsidé med vilka specifika behov som finns for torget/omradet.
Forvaltarna uppger att de efterstrdvar en bra sammanséttning av verksamheter i
omradet utifrdn den affarsplan som har tagits fram for varje enskilt torg eller
omrade. Mélet dr en s hog uthyrningsgrad som mojligt samtidigt som tor-
gets/omradets och kundens behov ska tillgodoses. Tekniska forutsittningar i lo-
kalen och myndigheters krav uppges vara andra visentliga faktorer som beaktas
i valet av hyresgist. Vid stor efterfragan pa lokaler tas i forsta hand hénsyn till
kundens ekonomiska situation.

Avtalen tecknas enligt bolagets rutin for avtalstecknande. Tredrsavtal ar stan-
dard vid uthyrningar men avtal pa minst ett ar kan dven tecknas for att en hyres-
gést exempelvis ska fa prova en affarsidé. Samma kontroller sker dock vid all
nyuthyrning. Respektive forvaltare som ar ansvarig for det omrade dar lokalen
finns skriver tillsammans med fastighetschef eller teamledare under kontrakten.
Hyresavtalen kontrolleras ddrmed pé flera nivéer genom att avtalen kontrasigne-
ras.

Diskussion med bolagets sidkerhetschef sker vid behov, till exempel nér det gél-
ler fragor kring personalens sidkerhet. Bolaget har dven ett samarbete med poli-
sen, bland annat kring organiserad brottlighet. Enligt intervjupersonerna ar
trygghetsfragor ett prioriterat omrade och bolagets sdkerhetshandbok pa intrani-
tet dr vilkénd for medarbetarna.

3.2.3 Sakerstiller styrelsen en dndamalsenlig uppféljning och
kontroll av uthyrningsprocessen?

Bolaget ér sedan 2015 certifierat inom 9001 Kvalitet och har dirmed ett kvali-
tetsledningssystem som omfattar internrevision dir uthyrningsprocessen arligen
granskas. Uppf6ljning av uthyrningsverksamheten sker 4ven genom att bolaget
gor arliga stickprov pa hyresavtalen. En efterfoljande dialog mellan forvalt-
ningschefen och forvaltarna sker da resultatet av stickproven och mdjliga for-
battringar diskuteras.

Bovirdar som arbetar for bostadsbolagen, samt centrumutvecklare och tekniska
forvaltare fran GoteborgsLokaler uppges ofta vara ute i bolagets omraden och
har dérfor en god kunskap om sévil omradet som verksamheterna. I intervjuer
uppges att det niara samarbetet mellan dem och forvaltarna &r en viktig del av
informationen om torgen och omradena som ligger till grund for hur omradets
behov av verksamheter ser ut. Det upplevs ocksa som virdefull information i
uppfoljningen av de verksamheter som bedrivs i uthyrda lokaler.

Enligt bolagets rutiner ska en checklista fyllas i for varje hyresavtal som teck-
nas. Checklistan omfattar bland annat hyresgéstens kontaktuppgifter, verksam-
hetsbeskrivning och kontroller av hyresgésten. I intervjuer uppges att
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4.1

41.1

41.2

checklistan ar ett viktigt verktyg i uthyrningsprocessen. Enligt uppgift kontrol-
lerar kollegorna varandras dokumentation, bland annat i syfte att sikerstélla att
urval av hyresgést sker pa likvéardiga grunder. Ytterligare kontroller gors av for-
valtningschef och uthyrningskoordinator.

Var granskning har omfattat ett antal stickprov pa bolagets egna kontroller av
hyresérenden som géller nytecknade kontrakt, fran inkommen intresseanmaélan
till kontraktsskrivning. Syftet med stickproven var att verifiera bolagets egen-
kontroll av uthyrningsverksamheten. Foljande avvikelser har noterats i stick-
provsgranskningen: i tre av sju fall har ingen kontroll av checklistan genomforts
av hyresadministrationen. Vi noterar ocksa att checklistan for egenkontroller
saknar utrymme for motivering av val av hyresgést.

Uppfoljning av tidigare granskning

Ibland resulterar vara granskningar i att revisorerna ldmnar rekommendationer
och/eller kritik. Nar detta hander foljer vi oftast upp detta ndstkommande ar.
Nedan redogor vi for den uppfoljning som vi har genomfort i ar.

Inkop och upphandling

12021 ars granskning riktade lekmannarevisorerna féljande rekommendation
till styrelsen:

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att sikerstdlla att direktupp-
handlingar sker i enlighet med Goteborgs Stads riktlinjer for inkép och upp-
handling.

Vi har i ar foljt upp rekommendationen genom dokumentgranskning och inter-
vjuer med bolaget.

Bedomning

Lekmannarevisorerna bedomer att rekommendationen &r omhéndertagen.

lakttagelser

Sedan granskningen genomfordes har bolaget arbetat for att omhénderta rekom-
mendationen kring direktupphandlingar.

Enligt uppgifter och dokumentation fran bolaget har f6ljande atgérder vidtagits:

e En dversyn av bestéllarbehdrigheter, inkluderat direktupphandlingar,
har genomforts.

e Bolaget har 6vergatt till stadens gemensamma upphandlingsprocess.

e De flesta av bolagets medarbetare med ritten att direktupphandla har
gétt Goteborgs Stads webutbildning om direktupphandling.
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e De flesta av medarbetarna med ritten att bestélla i bolagets namn har
gatt Goteborg Stads bestillarutbildning.

e Samtliga medarbetare med ritten att bestilla och direktupphandla har
gétt interna utbildningar avseende interna rutiner for bestillning och
direktupphandling.

e Bolagets anvisning for direktupphandling har gatts igenom och
reviderats.

e Enny anvisning "Utbildningsplan Inkdp” har upprittats.

e  Ovrig dokumentation inom inkdpsprocessen har uppdaterats.
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5 Lekmannarevisorernas uppdrag och
rapportering

Den kommunala revisionen ar 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 sjdlvstdndigt uppdrag att granska de bolag som helt eller delvis dgs av kom-
munen. I Géteborg utses tva lekmannarevisorer for varje bolag. Revisorerna ér
oberoende och granskar pa kommunfullmaktiges uppdrag och dérigenom indi-
rekt ocksé for medborgarna.

Resultatet av lekmannarevisorernas granskning redovisas i granskningsrappor-
ter och granskningsredogdrelser.

Revisorerna genomfor ocksa sirskilda granskningar som i regel ror flera bolag
och nidmnder. Dessa redovisas l0pande under éret till kommunfullméktige i re-
visionsrapporter.

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

Revisorernas rapporter hittar du pa www.goteborg.se/stadsrevisionen

6 Sprakbruk och revisionstermer

Niér revisorerna har genomfort en granskning ldmnar de ofta rekommendationer
till de granskade ndmnderna och bolagen. Ibland ldmnar de dven revisionskritik.

Rekommendationer 1dmnas nér revisorerna ser forbéttringsomraden i verksam-
heten. Rekommendationerna syftar till att utveckla och forbéttra verksamheten.

Revisionskritik ldmnas nér revisorerna ser brister i verksamheten som é&r av mer
allvarlig karaktér. Revisionskritik graderas genom begreppen erinran eller an-
mirkning. Anmérkning &r allvarligast. Nar det giller nimnderna kan en an-
mérkning ldmnas med eller utan tillstyrkan om ansvarsfrihet.

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