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Granskningsrapport for ar 2022
Till arsstimman i Bostads AB Poseidon Org.nr: 556120-3398

Till Goteborgs kommunfullmaktige fér kinnedom

Inledning

Jag ar av kommunfullmaktige i Goteborg utsedd till lekmannarevisor i Bostads AB Poseidon (nedan
kallat Poseidon). Denna granskningsrapport avser min granskning av Poseidons verksamhetsar 2022
och utgor ett tillagg till den granskningsredogorelse som upprattats av Jesper Wijk som sakkunnig vid
Stadsrevisionens revisionskontor. Anledningen hartill r framst att

- Revisionskontorets granskning omfattar inte bolagets bokslut och ddrmed inte hela rdkenskapsaret.
- Revisionskontorets granskning har inte omfattat de granskningsatgarder som jag ansett nodvandiga
for att bedoma verksamheten (bl.a. vardedverforingar, statsstod, nedskrivningar).

- Revisionskontoret har inte gett sakkunnigstod for de granskningsatgarder jag begart.

Mitt ansvar och uppdrag som lekmannarevisor ar att granska om bolagets verksamhet har skotts pa
ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredstallande satt, samt om bolagets interna
kontroll har varit tillracklig.

Lekmannarevisorn skall efter varje rakenskapsar lamna en granskningsrapport till bolagsstamman.
Granskningsrapporten skall Iamnas till bolagets styrelse senast tre veckor fére arsstimman. |
rapporten skall lekmannarevisorn bl.a. uttala sig om sadana forhallanden som avses i 10 kap. 3 §
Aktiebolagslagen. Lekmannarevisorn far i granskningsrapporten dven ldmna andra upplysningar som
han eller hon anser att aktiedgarna bor fa kinnedom om.

Enligt Kommunallagen (12 kap. 7 §) fullgor varje revisor sitt uppdrag sjalvstandigt. Av § 8 framgar att
revisorn har ratt till sakkunnigt stod vid granskningen.

Sammanfattning

e Storleken av de vardeoverfoéringar som kan goras fran Poseidon, regleras av Lag (2010:879) om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Den for ar 2022 hogsta tillatna vardedverforingen
kan beradknas till 1 672 800 kr. Den vardedverféring som faktiskt sker fran Poseidon, uppgar till
11 672 000 kr och bestar av koncernbidrag med 10 mkr och foreslagen utdelning med 1 672 000
kr. Fran Poseidon gors darmed en otillaten vardedverforing med 9 999 200 kr.

e  For lander som tillhor EU, finns sarskilda regler om nér stat, kommun eller landsting far ge stéd
till viss verksamhet. For de flesta sadana stdd kravs ett godkdnnande i forvag av EU-
kommissionen. Om ett kapitaltillskott lamnas till ett allmannyttigt kommunalt bostadsféretag,
t.ex. i form av ett aktiedgartillskott, kan det vara ett olagligt statsstdd. Innan ett stod lamnas, ska
anmalan ske till EU-kommissionen genom néaringsdepartementet. Poseidon har erhallit ett
aktiedgartillskott fran sitt moderbolag med 7 940 000 kr. Eftersom man ocksa gjort
nedskrivningar av pagaende projekt med 57 672 000 kr, finns risk for att det kan foéreligga ett
otillatet statsstod. Poseidon har inte begart godkannande fran EU-kommissionen och det finns



darfor risk for att bolaget kan drabbas av bade boter och aterbetalningsskyldighet av det erhalina
stodet.

e Poseidon omfattas av Lag (2005:590) om insyn i vissa finansiella forbindelser, da man erhallit
kapitaltillskott fran sitt moderbolag. Erhallna belopp ska framga av redovisningen, samt ska det
dven redovisas hur kapitaltillskottet har anvants. Redovisningen kan goéras tydligare i denna del.
Bolagets revisor ska dven granska redovisningen och uttala sig om denna till bolagsstamman.

e Poseidons fastighetsbestand ar bokfort till 16 miljarder kr, men har ett uppskattat
marknadsvarde pa 48,5 miljarder kr. Trots detta har bolaget gjort nedskrivningar av pagaende
projekt med 57 672 000 kr. Det kan ifradgasdttas om nedskrivningen motiveras av en verklig
vardenedgang, eller om nedskrivningen endast sker i resultatreglerande syfte.

e Fragor av principiell betydelse eller annars av storre vikt ska fore beslut, tas till
kommunfullméktige for stallningstagande. Samtliga de handlingar fran bolagets sida, som
redogdrs for i denna granskningsrapport, ar av den digniteten att kommunfullmaktiges
stallningstagande borde ha inhamtats. Poseidon har inte hanfort ndgon fraga till
kommunfullmaktige fore beslut. Bolaget har inte heller tagit upp nagon sadan fraga vid
dgardialogen med sitt moderbolag.

e Min samlade bedémning ar darfor att bolagets verksamhet inte har skotts pa ett andamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredstdllande satt eller att bolagets interna kontroll har varit
tillracklig.

Vardeoverforing

For kommunala allmannyttiga bostadsaktiebolag galler sarskild lagstiftning med syfte att begransa
vardedverforingar fran sddana bolag (Lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag), den s.k. Allbolagen. Poseidon &r ett allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag
och omfattas darmed av Allbolagens begransningsregler.

Enligt & 3 i Allbolagen géller;

“Ett allmdnnyttigt kommunalt bostadsaktiebolags vdrdedverféringar far under ett rdkenskapsdr inte
Overstiga ett belopp som motsvarar rdntan pd det kapital som kommunen eller kommunerna vid
féregdende riikenskapsars utgdng har skjutit till i bolaget som betalning fér aktier. Rdntesatsen ska
ddrvid utgéras av den genomsnittliga statsldnerdntan under féregdende rikenskapsar med tilldgg av
en procentenhet.

Virdedverféringar under ett rikenskapsar far dock inte 6verstiga ett belopp som motsvarar hdlften
av bolagets resultat fér féregdende rikenskapsdr.”

Av propositionen (Prop. 2009/10:185) framgar att lagstiftningen ska ge en mojlighet till en viss
ersattning pa tillskjutet kapital, men med tydliga och kraftiga begransningar. Det framgar ocksa av
propositionen, att syftet ar att de vinstmedel som uppkommer i de allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen, i huvudsak ska kvarstanna i bolagen och dar langsiktigt anvandas for
forvaltning, foradling och nyproduktion av bostadslagenheter.

Definitionen av vardedverforing aterfinns i Aktiebolagslagens 17 kap 1 §, vilket ocksa propositionen
till Allbolagen hanvisar till;



”Med virdedéverféring avses i denna lag

1. vinstutdelning,

2. férvdrv av egna aktier, dock inte férvéirv enligt 19 kap. 5 §,

3. minskning av aktiekapitalet, den bundna 6verkursfonden eller reservfonden fér Gterbetalning till
aktiedigarna, och

4. nagon annan affdrshdndelse som medfér att bolagets férmégenhet minskar och inte har rent
affdrsmdssig karaktdr fér bolaget.”

Ett [dmnat koncernbidrag utgor en formoégenhetsminskning for det bolag som lamnat bidraget om
det saknar affarsmassig karaktar for bolaget. Det innebar att ett koncernbidrag fran dotterbolag till
moderbolag rdknas som en vardedverforing. Daremot ar inte ett aktiedgartillskott fran moderbolag
till dotterbolag ndgon vardedverforing. Skalet hartill &r, att den formogenhetsminskning som sker hos
moderbolaget, nar ett aktiedgartillskott ldmnas, i sin helhet kompenseras genom att vardet pa
dotterbolagsaktierna stiger med samma belopp. Nagon formdgenhetsminskning hos det givande
bolaget sker alltsa inte och darmed har inte heller nagon vardedverforing gt rum vid ett
aktiedgartillskott. Det innebar att limnade koncernbidrag och erhalina aktiedgartillskott ska ses som
separata handelser, som inte ar kvittningsbara mot varandra, vid bedémning av Allbolagens
vardedverforingsregler.

Den for Poseidon hogsta tillatna vardedverféringen kan beréknas till 1 672 800 kr ((statslaneranta
1,46 % + 1 %) x aktiekapitalet 68 000 000 kr).

Poseidon har i bokslutet for ar 2022 bokfort ett avdrag med 10 milj.kr fér koncernbidrag till
moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden. Beloppet belastar bolagets resultatrakning. Harutover
foreslas en utdelning med 1 672 000 kr.

Den sammantagna vardeoverféringen uppgar salunda till 11 672 000 kr. Detta kan jamféras med den
enligt Allbolagen hogsta tillatna vardedverféringen, 1 672 800 kr, enligt ovan. Den otillatna
vardedverforingen kan da berdknas till 9 999 200 kr.

Poseidon motiverar det féreslagna koncernbidraget med att det ar ett led i en skattemassig
disposition dar bolaget kompenseras fullt ut av erhallet aktiedgartillskott och en lagre aktuell skatt
och att det darmed inte skett ndgon reell vardedverforing.

Som framgar ovan ar koncernbidrag och aktiedgartillskott tva separata transaktioner med helt olika
inneboérd. Koncernbidraget belastar resultatrakningen som en kostnad, medan aktiedgartillskottet
bokfdrs i balansrakningen och paverkar inte resultatet. De tva transaktionerna ar darfor inte
jamforbara och inte heller kvittningsbara mot varandra.

Varken Allbolagen eller propositionen ger nagot utrymme for att tolka ett aktiedgartillskott som en
vardedverforing, som kan kvittas mot ett koncernbidrag, vid prévning av hur stor vardetverforing
som far ske. Kvittning av en fiktiv skatt ar inte heller nagot som Allbolagen tillater.

De koncernbidrag som bolaget lamnat under aren 2017 — 2021 dverstiger en miljard kr enligt nedan.

Ar Lamnat koncernbidrag
2017 280 000 000
2018 253 000 000
2019 247 000 000
2020 216 000 000

2021 71 000 000



Ytterligare en konsekvens av bolagets forfarande, ar att en stor del av de hyror som Poseidons
hyresgaster betalar, inte anvands for bolagets egen verksamhet. Det kan ses som sarskilt allvarligt,
med héansyn till den effekt det far pa bl.a. eftersatt underhall av Poseidons fastighetsbestand.

Poseidon har uppgett att det finns ett omfattande underhallsbehov i bolagets fastigheter. Bolaget
har berdknat att ett stort underhallsbehov finns i 30 procent av bestandet, vilket motsvarar ca. 110
hus och ca 9 300 lagenheter och varderas till ca. 7,7 miljarder kr.

Hartill kommer de stora behov av energieffektivisering som finns i fastighetsbestandet. Enligt de av
bolaget lamnade uppgifterna, uppgar den genomsnittliga arliga energiférbrukningen till sa mycket
som 148,5 kWh/kvm. Det innebar att bade behovet och mdjligheterna till energibesparingar ar
mycket stora, vilket krdver betydande investeringar.

Den otilldtna vardedverforingen fran Poseidon, anvands inom Stadshuskoncernen bl.a. for att tacka
underskott i bolag som bedriver icke vinstgivande verksamhet, t.ex. Stadsteatern, Business Region
Goteborg och Got Event. Det kan ses som en form av beskattning av hyresgasterna inom
allmannyttan, vilket strider mot likstallighetsprincipen i Kommunallagens 2 kap. 3 §.

Jag har i granskningsrapporter for tva foregaende ar riktat kritik mot bolagets beslut, att genom
koncernbidrag avhanda sig vinstmedel, som borde kvarstannat i bolaget och anvants for att
tillgodose fastigheternas goda bestand. Bolaget har inte tagit till sig av kritiken och aterupprepar
dven for det har aktuella rékenskapsaret samma forfarande.

Statsstod

Av Poseidons bokslut framgar att man erhaller ett aktiedgartillskott med 7 940 000 kr fran sitt
moderbolag, Férvaltnings AB Framtiden. Det erhallna aktiedgartillskottet kan utgora ett s.k.
statsstod.

Pa regeringskansliets webbsida star féljande om statsstod:

“Statsst6d dr ndr stat, kommun eller landsting stéttar en viss verksamhet med offentliga medel. EU:s
regler for statligt stéd regleras i EUF-férdraget. Det offentliga fdr med vissa undantag inte ldmna stéd
férrdn det i forhand har godkdnts av EU-kommissionen. Syftet med reglerna dr att se till att
konkurrensen pa EU:s inre marknad inte snedvrids.”

Branschorganisationen Sveriges Allmannytta skriver féljande om EU:s statsstodsregler (Nedskrivning
av fastighetsvarden, september 2017);

”Om en kommun stéder sitt allmdnnyttiga bostadsféretag pa ett sétt som bedéms vara oférenligt
med den gemensamma marknaden kan det komma att betraktas som ett olagligt statsstéd. Det
gdller bland annat om stédet hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna ett visst féretag och
om det riskerar att paverka handeln mellan medlemslédnderna.

Det skulle exempelvis kunna vara fallet om en kommun Idmnar ett kapitaltillskott till sitt
allménnyttiga bostadsféretag i samband med en nedskrivning av vdrdet i ett nyproduktionsprojekt. |
sadana fall dr det viktigt att, i ett tidigt skede, noga utreda fragan om det kan vara frGga om ett
olagligt statsstéd eller inte.



Alla stéd som kan misstdnkas vara olagliga ska, innan de ldmnas, anmdilas till EU-kommissionen via
ndringsdepartementet. Kommissionen utreder fragan och meddelar ddrefter beslut. Inga stéd far
ldmnas och inga projekt far startas innan ett slutligt beslut féreligger.”

Som framgar ovan, bedémer Sveriges Allmannytta att ett kapitaltillskott (t.ex. aktieagartillskott) i
kombination med nedskrivning i nyproduktionsprojekt ar en sadan situation, som kan riskera att vara
ett olagligt statsstod.

Poseidon har i sitt bokslut gjort nedskrivningar av pagaende projekt, vilket i kombination med
mottaget aktiedgartillskott, enligt Sveriges Allmannytta, ar exempel pa fall, dar fradgan om det ar
olagligt statsstod eller inte, bor utredas.

Av Allbolagens 2 § framgar att det far lamnas st6d till ett allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebolag
som;

”1. har godkdnts av Europeiska kommissionen, eller

2. har ldmnats enligt sGdana férordningar som Europeiska kommissionen beslutat enligt artikel
108.4 i férdraget om Europeiska unionens funktionssdtt, eller

3. har ldmnats enligt villkor fér stéd som har faststdllts av Europeiska kommissionen och som anses
férenligt med den gemensamma marknaden samt dr undantaget frén kravet pG anmdlan i artikel
108.3 i férdraget om Europeiska unionens funktionssdtt.”

Poseidon har inte genom naringsdepartementet inhamtat godkannande fran Europeiska
kommissionen for de bokforda transaktionerna med mottaget aktiedgartillskott och nedskrivning av
pagaende projekt. En sadan férfragan ar det enda sattet att med sdkerhet forvissa sig om att
forfarandet ar lagligt.

Som svar pa min férfragan har bolaget uppgett att "Det av styrelsen féreslagna koncernbidraget dr
ett led i en skattemdissig disposition ddr bolaget kompenseras fullt ut av erhdllet aktiedigartillskott och
en ldgre aktuell skatt. Nagon reell virdeéverféring har sdledes inte skett. Det féreslagna
koncernbidraget dr ddrmed férsvarligt enligt lagen om allmédnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
§$3.”

Har ar dock inte fragan om lamnat koncernbidrag och reglerna om vardedverféring, utan § 2 i
Allbolagen handlar om fragan om erhallet stod i form av kapitaltillskott (aktiedgartillskott) fran
moderbolaget.

Genom underlatenheten att inhamta godkdnnande, bryter man inte bara mot Allbolagen, utan
utsatter dessutom bolaget fér en betydande ekonomisk risk, som innebar att aktiedgartillskottet kan
behova aterbetalas, samt att boter kan utdémas.

Transparenslagen

Lag (2005:590) om insyn i vissa finansiella forbindelser m.m., den s.k. Transparenslagen, syftar till att
ge Europeiska kommissionen insyn i de finansiella férbindelserna mellan det allmanna och offentliga
foretag samt i vissa foretags ekonomiska verksamhet. Med offentliga féretag avses foretag som
direkt eller indirekt dgs av det allménna, t.ex. en kommun. Féretag som tillhandahaller tjanster, som
inte i ndmnvéard omfattning kan paverka handeln med andra EES-lander, ar undantagna, liksom
foretag med en nettoomsattning, som under vart och ett av de senaste tre aren, understiger 40
miljoner Euro.



Poseidon bedriver verksamhet med uthyrning av bostader och verkar i konkurrens med andra féretag
pa bostadsmarknaden med samma verksamhet. Bolagets omsattning, 2 455 986 000 kr, dverstiger
det i lagen angivna gransvardet for redovisningsskyldigheten.

For Poseidon galler § 3; “Ett offentligt féretag skall redovisa sina finansiella férbindelser med det
allménna sa att det tydligt framgdr vilka offentliga medel som féretaget fatt direkt eller indirekt, via
andra offentliga féretag eller finansiella institut, och hur medlen har anvdnts (6ppen redovisning).

Av den 6ppna redovisningen skall sérskilt framga finansiella férbindelser som avser kapitaltillskott,
forlustbidrag, amorteringsfria eller pa annat sdtt férmanliga Ian, gynnande genom avstdende fran
vinst, fordran eller normal avkastning pa offentliga medel samt erséttningar fér ekonomiska
dldgganden fran det allménna.”

Av Poseidons arsredovisning framgar att bolaget erhaller kapitaltillskott i form av aktiedgartillskott
med 7 940 000 kr. Utéver bolagets sedvanliga arsredovisning med resultat- och balansrakning, med
tillhérande noter, lamnas inte ndgra uppgifter om hur det erhallna kapitaltillskottet anvants. Enligt
min mening bor bolagets 6ppna redovisning fortydligas i detta avseende.

Av § 7 framgar att; “Féretagets revisor ska éversiktligt for varje rikenskapsdr granska om en éppen
redovisning och en separat redovisning fér ett foretag har fullgjorts i enlighet med bestéimmelserna i
denna lag och i féreskrifter som meddelats med stéd av lagen.

Revisorn ska upprdtta en rapport éver granskningen. Rapporten ska Iémnas till stdmman och
styrelsen eller motsvarande lednings- och férvaltningsorgan pd samma sdtt och inom samma tid som
féreskrivs for revisionsberdttelsen enligt tillimplig revisionsforfattning fér féretaget.”

Jag har uppmarksammat att bolagets revisor inte upprattat nagra rapporter som lamnats till
bolagsstamma och styrelse for tidigare rakenskapsar. Om revisorn kommer att aviamna nagon sadan
rapport avseende det har aktuella rakenskapsaret, ar inte kant vid tidpunkten for upprattande av
denna granskningsrapport.

Nedskrivning pagaende projekt

| Poseidons bokslut har avdragits nedskrivning av pagaende projekt med 57 672 000 kr. Samtidigt har
man aterfort nedskrivningar fran tidigare ar med 24 072 000 kr avseende pagaende projekt.
Harutover har man aterfort nedskrivningar avseende byggnader med 37 190 000 kr.

Enligt Arsredovisningslagen (1995:1554), ska anlaggningstillgangar normalt tas upp till belopp som
motsvarar utgifterna for tillgangarnas forvarv eller tillverkning (anskaffningsvarde). Nedskrivning till
ett lagre varde far enligt 4 kap. 5 § ske om det kan antas att virdenedgangen &r bestaende.

Poseidon har under en foljd av ar gjort stora nedskrivningar av pagaende ny- och ombyggnationer.

Fastighetsbestandets bokforda varde (inkl. pagaende ny- och ombyggnationer) uppgar till 16 074 711
tkr, vilket ar en 6kning med 541 241 tkr fran foregaende ars bokférda varde, 15 533 470 tkr. Det
bedémda marknadsvardet uppgar till 48 555 948 tkr.

Overvirdet i Poseidons fastighetsbestdnd uppgar alltsa till dryg 32 miljarder kr.

| Forvaltnings AB Framtidens arsredovisning for ar 2020, sid 19, skriver bolaget att man ser en risk i
att ekonomin belastas av onddiga nedskrivningskostnader. Skrivningen far antas syfta pa



nedskrivningar hos dotterbolagen eftersom Forvaltnings AB Framtiden inte sjdlva dger nagra
fastigheter eller nedskrivningsbara projekt.

Med hansyn till det Idga bokférda vardet i forhallande till det marknadsmaéssiga vardet av
fastigheterna, kan det ifrdgasattas om de nedskrivningar som sker ar motiverat av en verklig
vardenedgang, eller om nedskrivningar sker av enbart resultatreglerande skal. Den av moderbolaget
Forvaltnings AB Framtiden patalade risken for onddiga nedskrivningar kan anses tyda pa detta,
liksom att tidigare gjorda nedskrivningar aterfors. Det langsiktiga dgarperspektiv, som ska
kdnneteckna ett allmannyttigt bostadsforetetags dgande, talar dven for att en storre aterhallsamhet
vad géller nedskrivningar borde tillampas.

Fragor av principiell betydelse eller annars av storre vikt

Enligt 10 kap. 3 § Kommunallagen, ska det i bolagsordningen anges att fullmaktige far ta stallning till
sadana beslut i verksamheten som &r av principiell eller annars av storre vikt, innan de fattas, nar
skotseln av en kommunal angeldgenhet 6verlamnats till ett helagt kommunalt bolag.

Av bade bolagsordning och dgardirektiv for Poseidon framgar, att bolaget ska inhdmta Goteborgs
kommunfullmaktiges stallningstagande innan sddana beslut i verksamheten, som ar av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt, fattas.

Poseidon har pa forfragan uppgett, att man under ar 2022 inte har hanfort nagra sadana fragor till
kommunfullmaktige fore beslut. Bolaget har i dgardialogen med sitt moderbolag Forvaltnings AB
Framtiden uppgett, att man inte har nagot att rapportera gallande eventuella arenden av principiell
beskaffenhet.

De fragor for vilka jag redogjort ovan, ar av den omfattningen och gar sa langt utover bolagets
normala verksamhetsfragor, att de borde ha varit féremal for kommunfullmaktiges stallningstagande
fore beslut hos bolaget.

Goteborg den 9 februari 2023

Tore Svensson

Lekmannarevisor utsedd av kommunfullmaktige i Goteborgs kommun



