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Informationsarende

Styrelsen Forvaltnings AB Framtiden
Stadsrevisionens granskningsredogorelse for verksamhetsaret 2023 antecknas.

Arendet

Lekmannarevisorerna har avslutat granskningen av bolaget avseende verksamhetsaret
2023. Lekmannarevisorernas iakttagelser och bedémningar framgar av gransknings-
redogérelsen som bifogas. Uttalande till bolagsstimman lamnas i en granskningsrapport.

Arets granskning av bolaget har omfattat:

e grundldggande granskning
e granskning av samordning av nyproduktion.

Den samlade bedomningen, utifran arets granskning av bolaget &r att verksamheten i
huvudsak har bedrivits pa ett &ndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstéllande sétt samt att den interna kontrollen i huvudsak har varit tillracklig.

Genomford granskning visar att det verksamhetsmaéssiga och ekonomiska resultatet &r
forenligt med bolagsordning, agardirektiv, kommunfullmaktiges mal och riktlinjer och
inga avvikelser har noterats.

I den fordjupade granskningen, samordning av nyproduktion, bedémer Stadsrevisionen
att bolaget sékerstallt en val fungerande samordning av koncernens nyproduktion.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Staden och dess helégda bolag ska ha en god ekonomisk hushallning i sin verksamhet
vilket innebér att verksamheten ska bedrivas pa ett andamalsenligt och ekonomiskt
tillfredsstéllande satt. Att bolaget har en god intern styrning och kontroll ger forutsattning
att stodja detta.

Beddmning ur ekologisk och social dimension
Arendet &r av administrativ karaktar och bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter
pa fragan utifran dessa dimensioner.

Samverkan
Arendet har inte varit foremal for samverkan.
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Missiv till Forvaltnings AB
Framtiden

Lekmannarevisorerna har avslutat granskningen av bolaget avseende verksam-
hetsaret 2023. All granskning som genomforts i bolaget under &ret presenteras i
denna granskningsredogorelse. Av redogdrelsen framgar de sakkunnigas iaktta-
gelser och beddmningar.

Vi, lekmannarevisorer, hénvisar till de sakkunnigas redogdrelse som grund for
vart uttalande till kommunfullméktige. Vi stiller oss bakom de sakkunnigas be-
domningar som framgar av denna redogorelse.

Inga rekommendationer l&émnas med anledning av arets granskning.

Goteborg den 6 februari 2024

Jonas Bergsten Paija Jonas Ransgérd
Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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Stadsrevisionens uppdrag

Stadsrevisionens uppdrag ér att granska kommunens verksamhet. Granskningen
sker pa uppdrag av kommunfullméktige som utser fortroendevalda revisorer
som ansvarar for granskningen av ndmnderna och kommunstyrelsen. Bland de
fortroendevalda revisorerna utser kommunfullméktige dven lekmannarevisorer.
Lekmannarevisorerna ansvarar for granskningen av de bolag som kommunen
ager.

De fortroendevalda revisorerna anlitar alltid sakkunniga bitrdden (yrkesreviso-
rer) som genomfor granskningen. I granskningsredogdrelserna presenterar yr-
kesrevisorerna den granskning de har gjort pa bolagen. Granskningsredogorel-
serna ligger till grund f6r lekmannarevisorernas uttalande till kommunfullmak-
tige.

Viss granskning rapporteras till kommunfullméktige 16pande under éret i sér-
skilda revisionsrapporter. Du hittar alla Stadsrevisionens redogdrelser och rap-
porter pA www.goteborg.se/stadsrevisionen, du kan ocksa bestélla dem frén re-

visionskontoret, stadsrevisionen(@stadsrevisionen.goteborg.se.

Diarienummer: 0207/23
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1 Samlad bedomning

Varje ar granskar lekmannarevisorerna bolagets verksamhet i den omfattning
som foljer av god revisionssed. Arets granskning bestér av

e grundldggande granskning
e granskning av samordning av nyproduktion.

Revisionskontoret har faktaavstdmt all granskning med bolaget.

Den samlade bedomningen, utifran arets granskning av bolaget, ér att verksam-
heten i huvudsak har bedrivits pé ett &ndamalsenligt och fran ekonomisk syn-
punkt tillfredsstdllande sétt. Vidare dr bedomningen att bolagets interna kontroll
1 huvudsak har varit tillracklig.

Genomford granskning visar att det verksamhetsmaissiga och ekonomiska resul-
tatet ar forenligt med bolagsordning, dgardirektiv, kommunfullmaktiges mal
och riktlinjer. Vi har inte noterat négra vasentliga avvikelser i den grundlég-
gande granskningen.

I den fordjupade granskningen, samordning av nyproduktion, bedémer vi att bo-
laget sdkerstillt en vél fungerande samordning av koncernens nyproduktion.

Vi noterar att styrelsen under december manad fattade ett investeringsbeslut av-
seende forvirv av byggritter i omradet Karlastaden dér vd gavs i uppdrag att
slutfora forhandlingar samt teckna avtal. Forvérvet genomfordes i januari 2024,
dérmed ar drendet hanforligt till granskningséaret 2024.

2 Grundlaggande granskning

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

Den grundldggande granskningen bestér av tre overgripande revisionsfragor:

e Har bolaget genomfort sitt uppdrag pa ett &ndamélsenligt sitt?

e Har bolaget en &ndamélsenlig styrning, uppfoljning och rapportering av
sin ekonomi?

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

Granskningen ar avvikelsebaserad och fokuserar i huvudsak pa bolagets dver-
gripande systematik, strukturer och arbetssitt.

2.1 Verksamhet

Bolaget ska genomfora sitt grunduppdrag enligt bolagsordning, dgardirektiv,
géllande lag och forfattning samt enligt de mal och riktlinjer som fullméktige
har beslutat om. Fullméktige har genom budgeten gett stadens ndmnder och
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2.2

2.3

24

bolag mal som de ska uppné och uppdrag som de ska genomfora. Vi har Gver-
siktligt granskat hur bolaget har genomfort sitt grunduppdrag och arbetat med
fullméktiges mél och uppdrag, som berdr bolaget. Vi har 4ven granskat styrel-
sens protokoll och beslutsunderlag.

Granskningen visar att bolaget har planerat och genomfort grunduppdraget i en-
lighet med bolagsordningen och édgardirektivet. Vidare visar granskningen att bo-
laget har arbetat med de mél och uppdrag som fullméktige har gett Framtiden-
koncernen. Méluppfyllelsen och arbetet med fullméiktiges uppdrag har f6ljts
upp och rapporterats under aret, i delarsrapporter och i arsrapporten.

Inga storre avvikelser har noterats i styrelsens hantering vid beslutsfattande.

Ekonomi

Bolaget ska se till att verksamheten bedrivs inom de ekonomiska ramar som be-
slutats av styrelsen. Bolaget ska ocksa se till att det finns en kontinuerlig ekono-
misk uppfoljning och rapportering. Vi har oversiktligt granskat bolagets styr-
ning av ekonomin samt dess ekonomiska uppfoljning och rapportering.

Granskningen visar att bolaget har bedrivit verksamheten inom de ekonomiska
ramarna for aret. Granskningen visar vidare att bolaget har f6ljt upp sin eko-
nomi kontinuerligt.

Intern kontroll

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 utvérdera detta arbete. Vi har oversiktligt granskat bolagets interna styr-
ning, uppfoljning och kontroll.

Granskningen visar att bolaget har upprittat en samlad riskbild och en intern-
kontrollplan. Riskhantering har i huvudsak skett inom vésentliga omréden.
Granskningen visar dven att den interna kontrollen har f6ljts upp.

Bedomning

Revisionskontorets bedomning utifran en 6versiktlig granskning &r att bolaget i
huvudsak har en tillfredsstillande ledning och styrning samt tillracklig intern
kontroll inom de omraden som vi har granskat.
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3.1

3.1.1

Samordning av nyproduktion

Forvaltnings AB Framtiden har enligt sitt dgardirektiv ansvaret for samtlig ny-
produktion som sker inom koncernen.! Beslut om koncernens nyproduktion ska
ske i ndra samverkan med de allménnyttiga dotterbolagen. I sitt samordnande
uppdrag har Framtiden att viga olika aktorers 6nskemal pé ett for koncernen
optimalt sitt. Ett byggherrebolag finns i koncernen som agerar pa moderbola-
gets uppdrag. Enligt bolagsordningen utgor Forvaltnings AB Framtiden moder-
bolag for bolagen som ingar i bostadsklustret och ska som sadant leda och sam-
ordna arbetet inom den egna koncernen.

I kommunfullméktiges budget for 2023 beskrivs en fortsatt stor efterfragan pa
hyresratter, framfor allt med 1ag hyra. I budgeten beskrivs de stora behov av bo-
stider staden har for att bygga bort bostadskd, minska den socioekonomiska
segregationen och 0ka stadens attraktionskraft. Kopplat till mélet ”Goteborg ska
bli en mer blandad stad, bostadsbristen byggas bort och behovet av kommunal
service tillgodoses” far AB Framtiden i uppdrag 6ka byggtakten till 2 300 14-
genheter fran ar 2025.

Granskningen syftar till att bedoma om styrelsen har sikerstéllt en vélfunge-
rande samordning av koncernens nybyggnation.

Granskningen har genomforts genom dokumentstudier, intervjuer och stickprov
av hur tva projekt hanterats av berérda bolag.

Vi har i granskningen utgétt fran nedanstidende revisionskriterier:

e Agardirektiv for Forvaltnings AB Framtiden, 2 kap.

e Bolagsordning for Forvaltnings AB Framtiden, 3 §

e Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion

e Framtidenkoncernens strategi for lagre nyproduktionskostnader

e Goteborgs Stads riktlinje for styrning, uppfoljning och kontroll 1, 2 och
4 §8.

Granskningsresultat

Nedan presenterar vi iakttagelser kopplade till organisation, roller och ansvar
samt huruvida beslut om nyproduktion sker i nidra samverkan med de bostads-
forvaltande bolagen.

Organisation, roller och ansvar i
nyproduktionsprocessen

Bolagets dgardirektiv anger i kap. 2 § 2 att bolaget som moderbolag i koncernen
”...ansvarar for och beslutar om koncernens nyproduktion av bostéder i nira

samverkan med de allménnyttiga dotterbolagen”. Det finns dven styrning av hur
investeringar och projekt ska hanteras i koncernen, beslutat av bolagets styrelse.

' Agardirektiv for Férvaltnings AB Framtiden, 2 kap, § 2
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Denna styrning finns bland annat i Framtidenkoncernens strategi for investe-
ringar i nyproduktion samt i Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och in-
vesteringar. Riktlinjen sdger att Framtidens styrelse ska fatta samtliga investe-
ringsbeslut rérande nyproduktion av hyresrétter, oavsett belopp. Vidare ska
Framtidens styrelse fatta beslut om projekt som avser konverteringar av lokaler
till bostiader 6ver 50 miljoner kronor.

Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar beskriver ansvar
och roller inom koncernen for projekt och investeringar (inklusive nyprodukt-
ion). Riktlinjen omfattar projektutveckling, nyproduktion av bostdder — oavsett
upplételseform och konvertering av lokaler till bostdder. Enligt riktlinjen ansva-
rar Framtiden for och beslutar om koncernens nyproduktion av bostéder i ndra
samverkan med berérda dotterbolag. Koncernens byggande bolag — Framtiden
Byggutveckling och Egnahemsbolaget — arbetar pa uppdrag av Framtiden. De
fyra allménnyttiga bolagen har i uppdrag att 4ga och forvalta bostadsbesténdet,
vilket dr bolagens huvudsakliga uppgift med utgangpunkt i dgardirektiven. Rikt-
linjen anger vilken funktion i koncernen som ansvarar for olika beslut rorande
nyproduktionen samt hur avvikelser som uppstar i processen ska hanteras.

Som ett stod for arbetet och for att klargora roller och ansvar i processen har
Byggutveckling tagit fram detaljerade processbeskrivningar av byggprocessens
olika delar.

Vi har for att verifiera bolagets hantering av nyproduktion gjort stickprov i form
av tva investeringsprojekt och hur dessa har hanterats i styrelsen for forvaltande
dotterbolag, Framtiden Byggutveckling samt Framtiden Forvaltnings AB. Vi
har i stickproven kunnat verifiera att det forvaltande bolagets styrelse fattat ett
beslut att tillstyrka foreslagen investering i nyproduktion av hyresrétter och att
hemstélla detsamma till Framtidens styrelse for godkédnnande. Styrelsen i Fram-
tiden Byggutveckling AB (Byggutveckling) beslutar i sin tur att godkénna inve-
stering 1 hyresritter enligt samma underlag som det forvaltande bolagets sty-
relse anvinde sig av. Vidare beslutar styrelsen i Byggutveckling att ge vd i upp-
drag att genomfora uppdraget och att teckna avtal och vidta erforderliga &tgér-
der, under forutsattning att Framtidens styrelse godkanner investeringen.

3.1.2 Samverkan inom koncernen

Som framgar ovan anger Framtidens dgardirektiv att beslut om nyproduktion
ska ske i ndra samverkan med de forvaltande bolagen. Av de forvaltande bola-
gens respektive dgardirektiv framgar dels att bolagen aktivt ska bidra till att nya
bostéder tillskapas, dels att bolagen ska samverka med moderbolaget som an-
svarar for och beslutar om Framtidenkoncernens nyproduktion. Koncernens bo-
lag for byggande av hyresritter, Framtiden Byggutveckling AB, ansvarar for

samtliga byggprojekt inom koncernen i "tidiga skeden”.?

Samverkan kring planering av koncernens nyproduktion sker i koncernled-
ningen dir moderbolagets samt dotterbolagens vd:ar ar representerade. Enligt

2" Tidiga skeden" i byggprocessen refererar vanligtvis till de inledande faserna av ett byggprojekt.

Dessa faser innefattar planering, forstudie och konceptutveckling innan den faktiska konstruktionen

pabdrjas.
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3.1.3

3.2

de intervjuade &r diskussionerna i koncernledningen framfor allt pa en 6vergri-
pande niva. Samverkan sker dven i koncernens nyproduktionsrad dér dotterbo-
lagen ar representerade av nybyggnadschef eller motsvarande funktion.

I pagéende nyproduktionsprojekt sker en tit samverkan mellan framfor allt
Byggutveckling och de forvaltande bolagen. Samverkan mellan Byggutveckling
och de forvaltande bolagen framgér av Byggutvecklings processbeskrivningar.
Enligt de verifierande intervjuerna med de forvaltande dotterbolagen fungerar
samverkan i pdgéende projekt bra.

Strategier for prioriteringar

Hur nyproduktion ska hanteras inom koncernen framgar bland annat av Framti-
denkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion 2020-2030. For att
mojliggora effektiv styrning, och leverera enligt uppdrag och mal ska koncer-
nens nyproduktion tillgodose fyra forutséttningar:

e Nyproduktionsportféljen ska medge att koncernens finansiella strategi
kan uppnas.

e Nyproduktionsportf6ljen ska bidra till 6kad social hallbarhet.

e Nyproduktionsportf6ljen ska bidra till 6kad ekologisk héllbarhet.

e Nyproduktionsportféljen ska medge att koncernens volymmal kan
uppnas.

Strategin betonar ldga produktionskostnader med bibehallen hog produktions-
takt.

Nyproduktionsansvariga for respektive dotterbolag traffar representanter fran
Byggutveckling veckovis for avstimningar infor ett investeringsbeslut. De veri-
fierande intervjuerna med dotterbolagen visar att koncernens prioriteringsord-
ning fungerar samt &r vilkédnd i de ingdende bolagen.

Bedomning

Revisionskontorets beddmning ar att styrelsen har sékerstillt en vilfungerande
samordning av koncernens nybyggnation.

Vi bedoémer att ansvarsfordelningen kring nybyggnation inom koncernen &r vl

definierad i bolagens respektive dgardirektiv samt bolagsordningar. Ansvarsfor-
delningen mellan byggande bolag, forvaltande bolag och moderbolag &r vél be-
skriven i processkartliggningen vi tagit del av. Aven intervjuer, bade med fore-
tradare fran moderbolaget och forvaltande dotterbolag, verifierar att samarbetet

fungerar pa ett tillfredsstéllande sétt.

Koncernens riktlinje for investeringar och projekt anger pa ett tydligt sétt vilken
funktion, vd i dotterbolag eller moderbolag eller styrelse i dotterbolag respek-
tive moderbolag, som fattar respektive beslut i processen. Genomforda stick-
prov samt verifierande intervjuer bekréftar att samverkan foljer dgardirektiv och
riktlinjer.
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Vi bedoémer att den styrning som aterfinns i dgardirektiv, strategi och riktlinjer
ar pa en Overgripande niva utan tydliga anvisningar kring hur exempelvis priori-
teringar ska goras. Daremot gor vi bedomningen att koncernens arbetssétt saker-
stéller en fungerande prioriteringsprocess vid nybyggnation. Nybyggnations-
portfdljen diskuteras pa ledningsnivé i koncernledningen och mer operativt ju
niarmare produktionsfas projektet kommer. Noterbart &r att flera av de intervju-
ade ndmnt att det tidigare ekonomiska ldget inte inneburit att en hard priorite-
ring har behdvt ske mellan olika nybyggnadsprojekt. Det forsdmrade ekono-
miska ldget tillsammans med minskat antal byggrétter kan mojligtvis leda till ett
okat behov av att koncernens prioritering av nybyggnation ytterligare tydlig-
gors.
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1 Bostads AB Poseidon

Rekommendation

Offentlighet och sekretess Bolaget rekommenderas att upprétta och
anta en dokumenthanteringsplan.

Forebyggande arbete mot Bolaget rekommenderas att systematisera
arbetslivskriminalitet i och stérka sin avtalsuppfoljning avseende
underhéllsprocessen arbetslivskriminalitet.
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2 Familjebostader i Goteborg
AB

Rekommendation

Forebyggande arbete mot Bolaget rekommenderas att systematisera
arbetslivskriminalitet och stérka sin avtalsuppfoljning avseende
arbetslivskriminalitet.
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3 Framtiden Byggutveckling
AB

Ingen rekommendation ldmnades ar 2023.
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4 Goteborgs Stads
Bostadsaktiebolag

Omrade

Avyttring av inventarier

Forebyggande arbete mot
arbetslivskriminalitet i
underhéllsprocessen

Rekommendation

Bolaget rekommenderas att stiarka rutiner
och arbetssitt géllande avyttring av
inventarier.

Bolaget rekommenderas att systematisera
och stirka sin avtalsuppfoljning avseende
arbetslivskriminalitet.
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5 Goteborgs Egnahems AB

Ingen rekommendation ldmnades ar 2023.
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6 Gardstensbostader AB

Rekommendation

Forebyggande arbete mot Bolaget rekommenderas att systematisera
arbetslivskriminalitet och stérka sin avtalsuppfoljning avseende
arbetslivskriminalitet.
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7 Forvaltnings AB
GoteborgsLokaler

Rekommendation

Forebyggande arbete mot Bolaget rekommenderas att systematisera
arbetslivskriminalitet och stérka sin avtalsuppfoljning avseende
arbetslivskriminalitet.
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8 Storningsjouren i Goteborg
AB

Ingen rekommendation ldmnades ar 2023.
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