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Beslutsarende — vasentliga risker
med Atgards- och Internkontrollplan 2022

Forslag till beslut

e Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB antar vasentliga risker med Atgéards-
och Internkontrollplan for 2022 enligt Bilaga 1 till Styrelsehandling 10.

Sammanfattning

Sammanstallningen av bolagets vasentliga risker med Atgards- och Internkontrollplan
for 2022 innehaller 14 risker inom fyra riskomraden.

Vi hanterar riskerna genom internkontrollaktiviteter, atgardsaktiviteter, eller en
kombination av dessa:

e Internkontroll kan exempelvis besta av stickprovskontroller och omvérlds-
bevakning, alltsa aktiviteter som visar om bolaget hanterar en fraga pa ratt satt
alternativt har laget under kontroll och att risklaget halls pa en acceptabel niva
eller om nya atgarder kravs.

e Atgardsplanen kan exempelvis besté av atgarder for kompetenshdjning och
verksamhetsutveckling, allts aktiviteter som ska ta oss till ett 6nskat lage for
att antingen minska sannolikheten eller konsekvensen av att risken intréffar.

Vissa risker, till exempel risken for forekomst av oegentligheter, kommer med storsta
sannolikhet alltid att forekomma eftersom dessa ar mycket svara att atgarda fullt ut. Den
typen av risker flyttas dver till att hanteras genom internkontroll nar Atgérdsplanen anses
fardighanterad. Om det vid internkontrollen eller pa annat satt framkommer nya
avvikelser, tas en ny Atgardsplan fram for att minimera risken.

Riskerna i ssmmanstallningen ar de som anses vara av vasentlig karaktar utifran bolagets
uppdrag att uppna Vision Alvstaden och &r kopplade till bolagets &gardirektiv, processer
och verksamhetsplan.

Beddmning ur en ekonomisk dimension

Flera av riskerna — eller till dem hérande Atgérdsplan — har en ekonomisk dimension,
till exempel risk 8-10 relaterat till hantering av bolagets finansiella situation.
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Beddmning ur en ekologisk dimension

Flera av riskerna — eller till dem hérande Atgérdsplan — har en ekologisk dimension,
till exempel risk 7.

Beddmning ur en social dimension

Flera av riskerna — eller till dem hérande Atgérdsplan — har en social dimension, till
exempel 4.

Samverkan
Ingen samverkan har skett eller varit nddvéndig med de fackliga organisationerna.

Expedieras

Styrelsesekreteraren diariefor och lagger ut handlingen tillsammans med protokoll
inom tva veckor efter avslutat styrelsesammantrade pa goteborg.se.

Bilagor
Bilaga 1. Vasentliga risker med Atgérds- och Internkontrollplan 2022.
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Arendet

Arendet avser stillningstagande till bolagets samlade riskbild med Atgards- och
Internkontrollplan.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Enligt stadens riktlinjer for styrning, uppféljning och kontroll, samt arbetsordningen sa
ska bolaget kontinuerligt arbeta med riskhantering inom vésentliga verksamhets-
omraden, processer och projekt samt alltid vid storre férandringar i verksamheten.

| samband med framtagandet av budget/affarsplan ska riskhanteringen for olika risk-
omraden sammanstéllas i en samlad riskbild. Den samlade riskbilden ska beskriva
atgarder som redan har inforts for att minska risker och nya atgarder som behéver
vidtas.

Utifran den samlade riskbilden ska en intern kontrollplan uppréattas. Den ska innehalla
de omraden/processer som sarskilt ska granskas under kommande verksamhetsar for
att verifiera att redan inforda atgarder har fatt avsedd effekt.

Bolagets mest vasentliga risker har identifierats i det dagliga arbetet i bolagets
processer, vid processkartldggningar, i projektportféljer och i arbetet med att ta fram
strategier och verksamhetsplan for kommande &r. Atgardsplan och intern kontrollplan
har tagits fram tillsammans med de processagare och processledare som berérs av
risken.

Om nya vasentliga risker uppkommer under 2022 informeras styrelsen om dessa via
Vd-rapporter i samband med styrelsesammantrade.

Arendets historik

Bolaget har sedan 2015 arbetat med att arligen sammanstélla en samlad riskbild. Till
riskerna har det kopplats atgardsplaner for att arbeta med att minska riskvardet
avseende sannolikhet for och konsekvensen i det fall risken skulle infalla.

Mellan 2015 och 2021 har totalt 32 olika risker identifierats (se lista pa nasta sida),
varav 18 har atgardats och kontrollerats att de har natt en acceptabel riskniva. Dessa
risker har darmed utgatt fran den samlade riskbilden pa bolagsniva.
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Identifierade risker

1.
2.

10.
11.
12.
13.
14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

Risk for ranteuppgang pa marknaden (acceptabel).

Godkénd dokumenthanteringsplan, arkivbeskrivning och arkivforteckning saknas
(acceptabel).

Vi lever ej upp till byggherreansvar/bestéllaransvar enligt regelverk for
byggarbetsmiljosamordning (acceptabel).

Brist i planering av verksamheten bade gallande aktiviteter och resursfordelning,
vilket skapar otydlighet nar det géller prioritering och mal fér verksamheten. Oklar
ansvarsfordelning och delegering i bolaget. /Oklarhet i hur arbetet ska utféras och av
vem inom bolaget och i staden (acceptabel).

Att chefer och medarbetare ej har kdnnedom, kunskap eller resurser att leva upp till
bolagets styrande dokument (acceptabel).

Bolaget saknar kdnnedom om vilka risker som finns och hur de bér hanteras och
med vilken prioritet (acceptabel).

Kvalitetssakring av all indata till fastighetsvarderingsmodellen saknas (acceptabel).
HOg arbetsbelastning (acceptabel).

Bolaget har inte tillrackliga ekonomiska resurser for att utfora uppdraget och
genomfdra Vision Alvstaden (acceptabel).

Lagt NMI-varde (acceptabel).

Risk for bristande styrning i program och projekt. (acceptabel).

Otydliga, konfliktande och skiftande politiska mal.

Brist pa ratt kompetens vid rekrytering till projektorganisationen (acceptabel).

Risk for att bolaget saknar tillracklig radighet Over de fastigheter som kravs for att
forverkliga Vision Alvstaden.

Begransning av rdnteavdrag i bolagssektorn enligt ny ranteavdragsbegransningsregel
som vantas trada i kraft 2018-07-01 (acceptabel).

Risk for okunskap hos intressenter runt bolagets roll som kommunal markégare och
markutvecklare (omformulerat fran: risk for att bolaget r otydligt i rollen som
bestéllare och markégare).

Risk for forekomst av oegentligheter.

Risk for att bolaget fattar beslut pa ofullstandiga faktaunderlag avseende risk och
konsekvens (acceptabel).

Risk for bristande kunskap om och férstaelse for Lagen om upphandling
(acceptabel).

Risk for bemanningsbrist hos samarbetspartners i staden och privata aktorer.
(acceptabel)

Risk for konjunktursvéngning (acceptabel, ersatts av mer specificerade risker).
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22. Risk for att det kan bli svart att fa intressenter som uppfyller alla de krav vi staller
(acceptabel).

23. Risk for att vi har bristfallig kunskap om markforhallande avseende eventuella
fororeningar och geoteknik samt omfattningen av dessa.

24. Risk for att covid 19-pandemin blir langvarig (acceptabel).

25. Risk for att avsattningar blir hogre an kalkylerat.

26. Risk for minskad uthyrningsgrad (omformulerat fran: Risk for 6kad vakansgrad).
27. Risk for sjunkande fastighetsvarden.

28. Risk for att markvérden forsvinner inom bolagets tid for markutveckling till féljd av
klimatforandringar.

29. Risk for tystnadskultur vid externa hot och trakasserier.
30. Risk for otillracklig kompetens och resursvolym for att klara bolagets ataganden.

31. Risk for forsening i tidplaner pa grund av fordréjda beslut hos direkt paverkande
organisationers beslutsorgan.

32. Risk for brist pa byggmaterial i egna och samarbetspartners projekt.

Sammanhang

| dtgardsplanen finns aktiviteter som kréaver samverkan med forvaltningar inom
Alvstaden och externa intressenter. Bolaget &r beroende av att denna samverkan
fungerar val for att lyckas med att sanka riskvérdena for flera risker.

Vasentliga risker och beddmning infor 2022

Infor 2021 hade bolaget identifierat 15 vasentliga risker inom fem olika riskomraden.
Av riskerna fran 2021 bedoms en risk, "Risk for otydliga, konfliktande och skiftande
politiska mal.”, ha okat.

Sju risker bedéms ha sjunkit sa mycket i riskvéarde under aret att de bedoms ha natt en
acceptabel niva och darfor inte behover foljas upp i den samlade riskbilden for bolaget
2022. Dessa risker ar:

e Risk fér bemanningsbrist hos samarbetspartners i staden och privata
aktorer.

e Risk for att det kan bli svart att fa intressenter som uppfyller alla de
krav vi staller.

e Risk for ranteuppgang pa marknaden.
e Risk for att covid 19-pandemin blir langvarig.

e Risk for bristande kunskap om — och forstaelse for — lagen om
upphandling.

e Risk for bristande styrning i program och projekt.
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e Risk for att bolaget fattar beslut pa ofullstandiga faktaunderlag
avseende risk och konsekvens.

Ovriga kvarvarande risker kvarstar p& samma riskniva och dessutom har tre nya risker
identifierats.

De identifierade riskerna for 2022 och det bedémda riskvérdet visas i nedanstaende
graf och lista.

For sammanstallning av riskbeddmning, konsekvensbedémning, atgardsplan och
internkontrollplan, se Bilaga 1.

14 vasentliga risker inom 4 olika riskomraden

Sannolikhet

Konsekvens

Strategiska risker:
1. Risk for otydliga, konfliktande och skiftande politiska mal.

2. Risk for att bolaget saknar tillracklig radighet dver de fastigheter som
kravs for att forverkliga Vision Alvstaden.

3. Risk for okunskap hos intressenter runt bolagets roll som kommunal
markéagare och markutvecklare.

Operationella risker:
4. Risk for tystnadskultur vid externa hot och trakasserier. NY.

5. Risk for otillracklig kompetens och resursvolym for att klara bolagets
ataganden. NY.

6. Risk for brist pa byggmaterial i egna och samarbetspartners projekt. NY.
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7. Risk for att vi har bristfallig kunskap om markférhallande avseende
eventuella fororeningar, geoteknik och omfattningen av dessa.

Finansiella risker:

8. Risk for att avsattningar blir hdgre an kalkylerat.
9. Risk for minskad uthyrningsgrad.

10. Risk for sjunkande fastighetsvarden.
Compliance-risker:

11. Risk for forekomst av oegentligheter.

Bolagets beddmning

Ekonomisk dimension

Flera av riskerna beror den ekonomiska dimensionen och hanteras bade genom
atgarder och internkontroll, till exempel risk 8-10 relaterat till hantering av bolagets
finansiella situation.

Ekologisk dimension

Flera av riskerna berér den ekologiska dimensionen, till exempel risk 7 som ar
kopplad till bolagets kunskap om markforhallanden.

Social dimension

Flera av riskerna beror den sociala dimensionen, till exempel risk 4 som &r kopplad till

tystnadskultur.
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Riskomraden Risk |Sanno- |Konse- |Riskniva |Risk- och konsekvensbeskrivning Plan Atgarder Slut- Internkontroll Slut-
nr likhet |kvens datum datum
Strategisk risk 1 4 3 Riskbeskrivning Implementera utkomst av 6versyn av bolaget for att 2022-12-31
Risk for otydliga, konfliktande och skiftande politiska mal tydliggora var roll. (LG)
Konsekvensbeskrivning Arbeta enligt fokuserad affarsplan 2022 utifran 2022-12-31
Svarmatta mal géllande kvalitet och innehall (sdsom sociala bolagets roll som mark- och fastighetsutvecklare samt
mal, mal gallande barnperspektiv, balans i innehall, val fastighetsforvaltare, d v s arbeta dar vi har radighet.
gestaltad miljo pa fastighets-, kvarters- och omradesniva) (LG)
missas. Konfliktande styrande dokument pa staden-, regionald
och nationell niva - helhetssyn saknas. Paverkan pa
Goteborgs attraktivitet och tillvaxt.
Existerande kontrollaktiviteter Sékra att konsekvensbeskrivningar i vara
Process for framtagande av beslutsunderlag till styrelsen styrelsehandlingar, rapporter och remissvar ar tydliga,
implementerad. Organisation fér portfélj Alvstaden beslutad. tillrdackliga och korrekta. (LG)
2 2 4 Mellan  JRiskbeskrivning Gora en omprdvning av vad som dr strategiskt viktig 2022-12-31
Risk for att bolaget saknar tillracklig radighet 6ver de mark i Frihamnen. (Chef Fastighetsutveckling)
fastighter som kravs for att férverkliga Vision Alvstaden
Konsekvensbeskrivning
Missade méjligheter. Missade leveranser. Okade kostnader.
Existerande kontrollaktiviteter
Kartlaggning dver vilka fastigheter/mark som &r av strategisk
vikt fér genomférandet av Vision Alvstaden.
3 4 3 Riskbeskrivning Lyfta fram strategiska projekt for att sdkerstalla 2022-12-31
Risk for okunskap hos intressenter runt bolagets roll som kunskapen om bolaget och dess framdrift ur
kommunal markagare och markutvecklare Affarsplanen 2022 i interna och externa strategiska
forum. Ta fram budskap som beskriver bolagets vara
och nytta i ett affarsmassigt tonlage for 2022. (Chef
Kommunikation)
Konsekvensbeskrivning Sakerstalla en plan for engagemang och relevans for 2022-12-31
Svart att prioritera. Osdkerhet. Oklarhet kring nyttan med bolagets verksamhet. (LG)
bolaget. Otydlighet for samarbetspartners och dgare.
Samarbetsproblem som leder till férsenade beslut och
uteblivna leveranser. Avsaknad av framdrift i vara projekt
med negativa ekonomiska foljder for bolaget. Frustration hos
medarbetare. Hog arbetsbelastning. Okad
personalomsattning.
Existerande kontrollaktiviteter
Markagarprogram. Ekonomiska rapporter. Arlig avstimning
av byggande mot prognos.
Riskomraden Risk |Sanno- |Konse- |Riskniva |Risk- och konsekvensbeskrivning Plan Atgirder Slut- Internkontroll Slut-
nr likhet |kvens datum datum
Operationell risk 4 1 3 Mellan  |Riskbeskrivning Bidra till uppfyllelse av Kommunstyrelsens uppdrag i att
Risk for tystnadskultur vid externa hot och trakasserier ta fram en strategi och handlingsplan med konkreta
atgarder for hur alla former av tystnadskultur kan
motverkas. | uppdragen ingdr dven att ta fram en
modell for att strukturerat och systematiskt folja upp
utvecklingen.
Konsekvensbeskrivning Analys av resultat kring fragor om tystnadskultur i 2021 2022-03-31

En milj6 dar olika slags oegentligheter far faste och en
mojlighet att vaxa. Otillborlig paverkan. Otrygg arbetsmiljé.

ars NMI-undersokning. Ta fram handlingsplan och
arbeta enligt den vid behov.




Existerande kontrollaktiviteter Fortydliga befintliga rutiner och processer for att 2022-06-30
Arlig uppférandekodutbildning. Kontinuerligt arbete med undvika férekomst av och hantera uppkomna hot och
vardegrund. Rutin krankande sarbehandling trakasserier. Lagg till hantering vid handelse av
otillborlig paverkan. (Chef HR)

5 4 3 Riskbeskrivning Arbeta enligt beslutad kompetensstrategi och 2022-12-31
Risk for otillracklig kompetens och resursvolym for att klara handlingsplan. (Vice VD)
bolagets ataganden
Konsekvensbeskrivning Minska personalomsattningen till max 10% (Chef HR)  |2022-12-31
Missade/forsenade leveranser. Okade kostnader. Frustration
hos medarbetare. Hég arbetsbelastning. Okad
personalomsattning.
Existerande kontrollaktiviteter
Kompetenskartlaggning
Identifiering av kritiska resurser

6 3 4 Riskbeskrivning Arbeta med scenarion, riskanalys och alternativa 2022-12-31
Risk for brist pa byggmaterial i egna och samarbetspartners utféranden bade i tid och teknik. (Portfoljagare)
projekt
Konsekvensbeskrivning Sakerstalla att upphandlingar av byggprojekt planeras i |2022-12-31
Tidsforskjutningar, kostnadsékningar, samre konkurrens och god tid. (Inkdps- och upphandlingschef)
uteblivna eller kraftigt forhojda anbud vid upphandling.
Existerande kontrollaktiviteter
Omvdrldsbevakning genom branschorganisationer.

7 4 3 Riskbeskrivning Handlingsplan for kompletterande undersokningar 2022-06-30
Risk for att vi har bristféllig kunskap om markférhallande utifran gjord inventering och prioritering samt tidigare
avseende eventuella foéroreningar och geoteknik samt definierade, ej utférda atgarder. (Chef Mark &
omfattningen av dessa. anlaggning)
Konsekvensbeskrivning Ta fram forslag for organisation for fortsatt forvaltning |2022-06-30
Hoga kostnader for sanering. Begransade handlingsalternativ och genomférande av handlingsplan. (Chef Mark &
pa grund av tidsbrist. Felaktig planering for anvandning av anlaggning)
markinnehav. Svara avtalsférhallanden med majliga
byggherrar. Oférutsagbara konsekvenser vid beslutsfattande.
Existerande kontrollaktiviteter Jobba enligt framtagen handlingsplan och organisation. |2023-12-31
Inventering av dokumentation av vart markinnehav (Chef Mark & anlaggning)
avseende markféroreningar, barighet och
belastningsforutsattningar.

Riskomraden Risk |Sanno- |Konse- |Riskniva |Risk- och konsekvensbeskrivning Plan Atgirder Slut- Internkontroll Slut-
nr likhet |kvens datum datum
Finansiell risk 8 3 3 Riskbeskrivning Sakerstalla en god ekonomiuppféljning av projekt och

Risk for att avsattningar blir hogre an kalkylerat. program. (Programagare)
Konsekvensbeskrivning Folja konjuktursituationen och marknadslaget. Ta fram
Stora ekonomiska atagande for avsattningar maste atgardsplan vid behov. (Finanschef/Portféljagare)
genomforas oavsett situation vilket kan medféra stor
paverkan pa bolagets ekonomi.
Existerande kontrollaktiviteter Verka for gemensam ekonomiuppféljning i stadens
Uppdatering av kalkyler sker regelbundet i avtalade leveranser. (Programégare)
projektverksamheten. Arbete med ekonomiska scenarion dar
simulering av 6kade kostnader for avsattningar sker for att
bedéma paverkan pa bolagets ekonomi. Avrapportering av
scenariona till dgare och styrelse.

9 4 3 Riskbeskrivning Ta fram en plan for 6kad uthyrningsgrad och arbeta 2022-12-31
Risk for minskad uthyrningsgrad. enligt den. (Chef Fastighet)
Konsekvensbeskrivning 2022-12-31

Negativ paverkan pa driftnetto och kassafléde. Minskade
hyresintakter.




Existerande kontrollaktiviteter

Regelbunden uppféljning av hyresbortfall pa
Ledningsgruppsmoten.

Arbete med ekonomiska scenarion dar simulering av 6kade
vakanser sker for att bedéma paverkan pa bolagets ekonomi.
Avrapportering av scenariona till gare och styrelse.

10 3 3 Riskbeskrivning Sakerstalla process for arbete med vakanta ytor och 2022-12-31
Risk for sjunkande fastighetsvarden. uppféljning av drift- och underhallskostnader. (Chef
Fastighet)
Konsekvensbeskrivning Félja marknadssituationen och ta fram atgérdsplan vid |2022-12-31
Nedskrivningar av fastighetsvarden som belastar resultatet behov. (Finanschef/Chef Fastighet)
och paverkar lanegraden.
Existerande kontrollaktiviteter
Uppfdljning av vakansgrad och utveckling av marknadshyror
inom bestandet. Arbete med ekonomiska scenarion dar
simulering av vardenedgangar sker for att bedéma paverkan
pa bolagets ekonomi. Avrapportering av scenariona till dgare
och styrelse.
Riskomraden Risk |Sanno- |Konse- |Riskniva |Risk- och konsekvensbeskrivning Plan Atgarder Slut- Internkontroll Slut-
nr likhet |kvens datum datum
Compliance risk 11 1 3 Mellan  JRiskbeskrivning Ta fram atgardsplan till bolagets arbete mot 2022-03-31 |Stickprover for att sdkerstalla riktighet i forteckning 2022-06-30
Risk for forekomst av oegentligheter. tystnadskultur utifrdn resultat i 2021 ars NMlI- 6ver anstallda avseende jav och bisyssla. (Chef HR/Chef
undersokning . (Chef HR?) Verksamhetsstod)
Arbeta enligt framtagen handlingspan (Chef HR) 2022-12-31
Konsekvensbeskrivning Stickprover avseende underlag till leverantérsfakturor |2022-06-30
Brist for fortroende for verksamheten. Lagbrott. Oaktsamhet (Inkdps- och upphandlingschef/Chef Affarsstyrning)
med kommunala pengar. Dilig publicitet.
Existerande kontrollaktiviteter Arlig uppférandkodutbildning (Chef verksamhetsstéd) |2022-12-31  [Stickprover pa tillimpning av Proceedo vid inkp och 2022-06-30

Anvisning for beslut-, attest- och avtalsratt. Rutin for
representation, fortdring, gavor och studieresor. Anvisning
for etiska regler. Anvisning for 6ppenhet och transparens.
Anvisning och lista for javs- och bisysslor. Stickprover.
Bakgrundskontroll vid vissa nyanstallningar.
Leverantdrskontroller (ref. projekt och ekonomisk bakgrund).

Existerande kontrollaktiviteter

Anvisning for beslut-, attest- och avtalsratt. Rutin for
representation, fortdring, gavor och studieresor. Anvisning
for etiska regler. Anvisning for 6ppenhet och transparens.
Anvisning och lista for javs- och bisysslor. Stickprover.
Bakgrundskontroll vid vissa nyanstallningar.
Leverantdrskontroller (ref. projekt och ekonomisk bakgrund).

upphandlingar (Ink6ps- och upphandlingschef)
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