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o Goteborgs
Stad

Stadsrevisionen

Granskning av verksamhetsaret 2021

Vi, lekmannarevisorer i Higab AB, har avslutat granskningen av bolaget
avseende verksamhetsaret 2021. Vara iakttagelser och bedomningar samt de
rekommendationer vi ldmnar framgéar av granskningsredogorelsen som
bifogas.

Vi vill betona vikten av att styrelsen vidtar ldmpliga atgirder med anledning
av de rekommendationer som lédmnas och vi vill darfor ha ett yttrande fran
styrelsen. Av yttrandet ska framg8 vilka atgérder som bolaget har gjort eller
planerar att gora med anledning av rekommendationerna. Yttrandet ska
skickas till stadsrevisionen@stadsrevisionen.goteborg.se senast den 20 juni
2022.

Vart uttalande till arsstimman ldmnas i en granskningsrapport. Gransknings-
rapporten skickar vi till bolaget efter det att styrelsen har beslutat att fast-
stélla &rsredovisningen. Uttalandet i granskningsrapporten grundar sig pa
granskningsredogorelsen.

Goteborg den 26 januari 2022

Sven R. Andersson Torbjorn Rigemar
Lekmannarevisor utsedd Lekmannarevisor utsedd
av kommunfullméktige av kommunfullméktige
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1 Sammanfattning

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

Lekmannarevisorernas uppdrag ér att granska om bolagets verksamhet skots
pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sétt samt
om bolagets interna kontroll r tillrdcklig.

Lekmannarevisorernas sammanfattande bedomning ér att delar av bolagets
verksamhet behdver forbattras. Darfor ldmnar vi rekommendationer till
styrelsen. I ovrigt bedomer vi att bolaget har skott verksamheten pa ett
dandamalsenligt och frén ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt samt att den
interna kontrollen har varit tillracklig.

Nedan redogor vi kort for respektive omrdde som omfattas av arets granskning.
Darefter foljer en tabell med de rekommendationer vi ldmnar.

e Grundliggande granskning: Den grundldggande granskningen syftar till
att oversiktligt bedoma bolagets ledning och styrning samt interna kontroll.
Granskningen visar pé forbattringsomraden. Vi lamnar darfor en
rekommendation till styrelsen (se tabellen sist i sammanfattningen).

e Underhallsprocessen: Granskningen syftar till att bedoma om styrelsen har
sikerstillt en &ndamalsenlig struktur for arbetet med fastighetsunderhall.
Granskningen visar att bolaget har en &ndamalsenlig struktur for arbetet
med fastighetsunderhall.

e Hantering av felanmilningar och synpunkter: Granskningen syftar till
att bedoma om styrelsen har en &ndamalsenlig hantering av felanmélningar
och synpunkter. Granskningen visar att bolaget har en &ndamélsenlig
hantering av felanmélningar, men att hanteringen av ovriga synpunkter kan
forbattras. Vi lamnar dérfor en rekommendation till styrelsen (se tabellen
sist i sammanfattningen).

e Uppfoljning av systematiskt arbetsmiljoarbete: Lekmannarevisorerna
granskade ar 2019 bolagets systematiska arbetsmiljoarbete. Granskningen
resulterade i att vi riktade en rekommendation till vd. Vér uppfoljande
granskning visar att rekommendationen dr omhéandertagen.
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1.1 Sammanstallning av rekommendationer

Omrade Rekommendation

Grundlaggande granskning Lekmannarevisorerna rekommenderar
styrelsen att justera sitt arbetssitt med
intern styrning och kontroll sé att det
béttre 6verensstimmer med stadens

riktlinjer fOr styrning, uppfoljning och
kontroll (rekommendationen ldamnades ar

2020).
Hantering av felanmilningar och Lekmannarevisorerna rekommenderar
synpunkter styrelsen att se till att rutiner for hantering

av synpunkter och klagomal tas fram.
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2 Granskning av verksamheten

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

Lekmannarevisorernas uppdrag ér att granska om bolagets verksamhet skots pa
ett &indamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sitt samt om
bolagets interna kontroll ar tillrdcklig.

Granskningen av verksamheten omfattar en grundldggande del, som ar en
oversiktlig granskning av bolagets ledning och styrning samt interna kontroll,
tva fordjupningar samt uppf6ljning av tidigare ars granskning.

2.1 Grundlaggande granskning

Den grundléggande granskningen syftar till att 6versiktligt bedoma bolagets
ledning och styrning samt interna kontroll. Det innebér att lekmannarevisorerna
l6pande foljer styrelsens protokoll och handlingar och informerar sig om
verksamheten. Granskningen omfattar exempelvis foljande:

o f6ljsamhet mot kommunallagen

o fbljsamhet mot aktiebolagslagen

o foljsamhet mot bolagets dgardirektiv och bolagsordning

o fbljsamhet mot kommunfullméiktiges budget

e f6ljsamhet mot Goteborg Stad kommunfullméktiges styrande
dokument, sarskilt:
- kommunfullméktiges riktlinjer for styrning, uppfoljning och kontroll
- foljsamhet mot kommunfullmiktiges regler for ekonomisk planering,
budget och uppfdljning

2.1.1 lakttagelser

Kommunfullméktige har i sin budget faststillt tre dvergripande mél som
samtliga styrelser och ndimnder har att forhalla sig till. Under dessa
overgripande mal finns fyra overgripande verksamhetsmal som Higab och
lokalkoncernen fatt i uppdrag att forhélla sig till. Utover detta finns dven en
sdrskild mélsattning riktad till lokalkoncernen: ”Staden har langsiktig och
kostnadseffektiv forvaltning av special- och strategiska fastigheter”.

Granskningen visar att kommunfullméktiges mal inte har lyfts in i bolagets
verksamhetsplan. Detta gor att kopplingen mellan kommunfullméktiges mal och
bolagets egna mélséttningar inte blir helt tydlig.

Foregéende ars granskning visade pa avsteg fran kommunfullméktiges riktlinjer
for styrning, uppfoljning och kontroll genom att styrelsen inte hade beslutat om
en samlad riskbild som beskriver inforda atgarder och nya atgarder som behdver

Stadsrevisionen

Revision

6 (15)

2022-01-26



vidtas. Risken for forekomst av oegentligheter var heller inte en tydlig del av
bolagsstyrelsens riskhantering. Lekmannarevisorerna riktade déarfor f6ljande
rekommendation till styrelsen:

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att justera sitt arbetssdtt med
intern styrning och kontroll sd att det bdttre 6verensstimmer med stadens
riktlinjer for styrning, uppfoljning och kontroll.

Av arets granskning framkommer att bolaget har beslutat om en ny rutin for
riskanalys. Malet med rutinen &r att sékerstélla en fast rutin for riskanalyser pa
avdelningsniva som ackumulerat ger en samlad riskbild i enlighet med stadens
riktlinjer. Vid granskningens genomforande pégick arbetet med att genomfora
riskanalyser pa respektive avdelning. Med utgangspunkt fran avdelningarnas
riskanalyser kommer en samlad riskbild sedan att tas fram och inforda atgérder
och nya étgirder som behover vidtas kommer att beskrivas. Malséttningen &r att
en ”overvakningsplan for den samlade riskbilden” ska presenteras for styrelsen
under varen 2022.

2.1.2 Beddmning

Lekmannarevisorernas dversiktliga bedomning &r att bolaget i huvudsak har en
tillfredsstéllande ledning och styrning samt tillrdcklig intern kontroll inom de
omraden som vi har granskat. Samtidigt visar granskningen pa nagra
forbattringsomraden.

Vi noterar att kopplingen mellan kommunfullméktiges méal och bolagets egna
malsdttningar kan tydliggoras. Darutdver visar granskningen att arbete kvarstér
utifran foregdende ars rekommendation om intern styrning och kontroll.
Rekommendationen kvarstér darfor.

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att justera sitt arbetssdtt med
intern styrning och kontroll sd att det bdttre dverensstdmmer med stadens
riktlinjer for styrning, uppfoljning och kontroll.

2.2 Underhallsprocessen

2.2.1 Utgangspunkter i granskningen

Lekmannarevisorerna har granskat bolagets arbete med fastighetsunderhall.

Granskningen syftar till att bedoma om styrelsen har sékerstallt en
andamalsenlig struktur for arbetet med fastighetsunderhall. Med dndamaélsenlig
struktur menar vi att bolaget arbetar systematiskt med planering, prioritering,
genomforande och uppf6ljning av underhallsinsatser samt att styrelsens interna
kontroll &r tillrdcklig.
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Granskningen omfattar kartlaggning av bolagets underhallsprocess, granskning
av relevanta dokument, stickprovsgranskning av tre fastigheter, intervjuer med
ansvariga tjanstepersoner samt en sammanfattande analys och beddmning.

Granskningen har genomforts av EY pa lekmannarevisorernas uppdrag.
Granskningen framgar i sin helhet i bilagd granskningsrapport. Nedan
sammanfattas vésentliga iakttagelser.

2.2.2 lakttagelser

Granskningen visar att Higab har en processbeskrivning for fastighetsunderhall
baserad pé tolv steg. Beskrivningen omfattar prioriteringar, besiktningar,
budgetering, planering och genomférande av underhallsinsatser. Besiktningar
genomfors savil 16pande som periodiskt. Mer omfattande besiktningar
genomfors med sex-sju ars intervaller. Dartill genomfors okuldra besiktningar
som rutin for planerade insatser. Underhallsinsatser dokumenteras och planeras
i ett fastighetssystem, vilket mojliggor en planering pé lang sikt.

Av granskningen framkommer dven att bolaget har en uppréttad
prioriteringsordning for planeringen av kommande ars underhéllsplan.
Prioriteringsbedomningen beaktar aspekter pé savil komponentniva som
objektsniva.

Inom ramen for granskningen har en stickprovskontroll, med syfte att
kontrollera underhallsstatus, genomforts pa tre fastigheter. Kontrollen visar att
det finns uppdaterade 14ngsiktiga underhéllsplaner for samtliga granskade
fastigheter, att atgarder ar kostnadsforda och att det 4r mdjligt att f6lja upp
genomfort underhall.

Bolagets styrelse beslutar om det arliga underhallet i samband med beslut om
budget och verksamhetsplan. Styrelsen far dven 16pande uppfoljning under aret
vid storre avvikelser 1 underhéllsprojekt. Dartill erhaller styrelsen
ekonomiuppfoljning vid varje styrelsesammantrade. Styrelsen har dven beslutat
om en dvervakningsplan som omfattar en riskbeskrivning kopplat till drift och
underhall av fastigheter.

2.2.2.1 Organisation

Bolagets organisering avseende fastighetsunderhallet dr uppdelat pé fyra
avdelningar:

fastighetsforvaltning

underhall och lokalanpassning
drift
fastighetsservice

Av intervju framgar att bolaget identifierat att roll- och ansvarsfordelningen
avseende underhallsprocessen kan tydliggoras. Fastighetsforvaltarna har
exempelvis det Overgripande ansvaret for fastigheternas ekonomi och underhéll,
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men har ingen radighet 6ver vilka underhéllsinsatser som genomfors. Vidare &r
det tydligt vilka medarbetare som har ansvaret for respektive fastighet, men det
ar inte tydliggjort vilken funktion som har ansvar for de olika delarna av
underhallsprocessen. En 6versyn av organiseringen kopplat till
underhallsprocessen uppges paga vid tillfallet for granskningen.

2.2.3 Bedodmning

Den sammanfattande bedémningen ar att bolaget har en 4&ndamalsenlig struktur
for arbetet med fastighetsunderhall. Vi grundar detta pa att:

e det finns en tydlig struktur fér underhallsprocessen,

e det finns en ldngsiktig planering av underhallsatgérder baserad pa
periodiska och 16pande besiktningar av fastighetsbestandet,

e planerade underhallsatgiarder 4r dokumenterade i1 bolagets
fastighetssystem,

e det &r tydliggjort vilka atgérder som é&r prioriterade.

Det ér dven var bedomning att styrelsen i huvudsak har sékerstillt en tillracklig
styrning, uppfoljning och kontroll av underhéllsarbetet.

Ett forbattringsomrade som bolaget sjdlva har identifierat &r att
ansvarsfordelningen i underhallsprocessen kan tydliggoras. Vi noterar att
bolaget har inlett en 6versyn i syfte att tydliggora ansvarsfordelningen.
Lekmannarevisorerna kommer att folja bolagets arbete med detta.

2.3 Hantering av felanmalningar och
synpunkter

2.3.1 Utgangspunkter i granskningen

Lekmannarevisorerna har granskat bolagets hantering av felanmélningar och
synpunkter.

Av Goteborgs Stads riktlinje for styrning, uppfoljning och kontroll framgar att
bolagsstyrelserna ska bedriva en dndamaélsenlig och effektiv verksamhet med
fokus pa kvalitet for dem verksamheten riktar sig till. Det framgar vidare att
information och ldrdomar om behov, forvantningar och upplevelser hos de
verksamheten riktar sig till ska beaktas i styrningen. Bolagsstyrelserna ska tillse
att organisationen har systematiska arbetssatt for att identifiera, systematisera
och integrera lardomarna till en del av beslutsfattande i planering, uppfoljning
och utveckling av verksamheten.

For att bedriva en andamaélsenlig och effektiv verksamhet &dr det viktigt att
Higab tar del av inkommande synpunkter samt sékerstéller att felanmélningar
frén kunder hanteras och atgéirdas pa ett systematiskt sitt. En systematisk
hantering av felanmélningar och synpunkter kan bidra till att 6ka bolagens
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information och ldrdomar om behov, forvantningar och upplevelser hos de
verksamheten riktar sig till. Det gor att bolaget kan ta del av information om
brister och vidta nddvéndiga atgérder for den enskilde samt forbéttra
verksamheten i stort.

Granskningen syftar till att bedoma om styrelsen har en &ndamalsenlig
hantering av felanmélningar och synpunkter.

2.3.2 lakttagelser

Higabs malsittning inom kundperspektivet &r att: ”’Vara kunder ska vara nojda
kunder” och en av tre nyckelaktiviteter for att n malsattningen ar att bolaget
”Vid felanmalningar ger snabb aterkoppling, héller hog serviceniva och for en
god dialog”.

Bolaget anvénder drendehanteringssystemet Lime for hanteringen av
felanmalningar. Nar kunden gor sin felanmaélan, via ett formuldr pa bolagets
hemsida, sa 6verfors informationen per automatik till Lime. Néar felanmélan ar
inskickad far kunden automatiskt ett mejl om att drendet dr mottaget samt ett
ordernummer. Samtidigt gar det ut en arbetsorder till ansvarig
fastighetstekniker. Kunden fér dven automatiska meddelanden via Lime nér
arbetet dr paborjat samt ndr det dr avslutat. Nér felet ar avhjalpt sa kontaktas
kunden personligen, antingen via telefon eller via mejl. Darefter avslutas
4rendet i systemet. Arendet kan &ppnas igen om felet #r aterkommande.

Enligt intervjuuppgift dr det sdllsynt att kunderna ger aterkoppling efter att ett
drende har avslutats. Bolaget har darfor under varen 2021 borjat skicka ut
enkdter till kunderna. Frdgorna handlar om hur kunden upplevt bolagets
aterkoppling pa felanmélan, bemoétandet vid utférandet samt tidsatgangen innan
felet var atgirdat. Om en kund svarar att den &r mindre n6jd eller missndjd sa
vidtas atgarder direkt. Kunderna kan dven kryssa i en ruta om de vill bli
kontaktade av bolaget. Personlig aterkoppling ges da av chef for
fastighetsservice alternativt fastighetsingenjor. Enkétresultaten aterkopplas
lopande 1 samband med veckométen i personalgruppen.

2.3.2.1 Hantering av 6vriga synpunkter och klagomal

Synpunkter och klagomal, som inte &r att betrakta som felanmélningar,
inkommer till bolaget pa olika sétt och savil styrelseledamdter som personal pa
bolaget kan vara mottagare. Synpunkter kan 1&mnas muntligen eller inkomma
skriftligen via mejl och genom de sociala medier bolaget anvénder sig av.

Enligt intervjuuppgift ska alla synpunkter och klagomal diarieforas och den som
tar emot synpunkten dger frigan. Av bolagets dokumenthanteringsplan framgar
att synpunkter och klagomal ska diarieforas och bevaras. Utdver detta finns inte
nagon skriftlig eller i dvrigt uttalad rutin for hur synpunkter och klagomal ska
tas emot och handldggas inom bolaget.
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Arenden som skickas till diariet samlas under rubriken ”Hantera externa
synpunkter och klagomal”. Av intervju framkommer att det som registrerats
under ret sannolikt bara utgdr en delméngd av de synpunkter som inkommit till
bolaget. Under perioden 2021-01-01 — 2021-10-28 har femton drenden
registrerats.

2.3.3 Bedodmning

Lekmannarevisorernas bedomning &r att bolaget har en dndamalsenlig hantering
av felanmélningar, men att hanteringen av dvriga synpunkter kan forbéttras.

Granskningen visar att bolaget saknar tydliga rutiner for hur inkommande
synpunkter ska handldggas. Tydliga rutiner for hur bolaget ska ta emot och
handlégga synpunkter kar forutsittningarna for att hanteringen blir systematisk
och likvirdig oavsett hur och av vem de ldmnas samt vem som tar emot dem.

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att se till att rutiner for
hantering av synpunkter och klagomdl tas fram.

2.4 Uppfoljning av systematiskt
arbetsmiljoarbete

Lekmannarevisorerna granskade ar 2019 bolagets systematiska
arbetsmiljoarbete. Granskningen resulterade i att vi riktade f6ljande
rekommendation till vd:

Lekmannarevisorerna rekommenderar verkstdllande direktoren att
vidareutveckla styrningen och uppfoljningen av det systematiska
arbetsmiljoarbetet.

Vi har i ar foljt upp denna rekommendation genom samtal med foretradare for
bolaget samt att vi har tagit del av dokumentation inom omradet.

2.4.1 lakttagelser

Under hdsten har en anvisning for systematiskt arbetsmiljoarbete tagits fram.
Av anvisningen framgar hur bolaget organiserat sitt systematiska
arbetsmilj6arbete. Darutover har en instruktion vid psykisk och fysisk paverkan
i arbetsmiljon uppréttats. Syftet med instruktionen é&r att tydliggora vad tillbud,
allvarligare tillbud och arbetsskador dr och hur det ska rapporteras samt ge en
okad kunskap kring vad hot, véld och otillaten paverkan ar. Bolaget har dven
reviderat checklistan for ndrmaste chef vid fysisk och psykisk personskada.

Under hosten har utbildningsinsatser genomforts for personalen pé bolaget.
Inriktningen &r hur hot och véld i arbetslivet bemots med inriktning mot
fastighetségare och arbete i fastigheter. Malsattningen med utbildningen é&r att
ge bolagets anstéllda god forstaelse for hur hot- och véldssituationer
uppkommer, hur de kan forhindras och vad de ska gora i ett akut lage.
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2.4.2 Bedomning

Rekommendationen dr omhéndertagen.
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3 Lekmannarevisorernas uppdrag
och rapportering

Den kommunala revisionen ar ett lokalt demokratiskt kontrollinstrument med
uppdrag att granska den verksamhet som bedrivs i kommunen.

Lekmannarevisorer dr fortroendevalda och utses av kommunfullméktige ur
gruppen fortroendevalda revisorer i kommunen. Lekmannarevisorerna har
ett sjilvstdndigt uppdrag att granska de bolag som helt eller delvis dgs av
kommunen. I G6teborg utses tva lekmannarevisorer for varje bolag.
Revisorerna ér oberoende och granskar pa kommunfullmaktiges uppdrag och
dérigenom indirekt ocksa for medborgarna.

Resultatet av lekmannarevisorernas granskning redovisas i gransknings-
rapporter och granskningsredogdrelser.

Revisorerna genomfor ocksa sirskilda granskningar som i regel ror flera bolag
och nimnder. Dessa redovisas 10pande under éret till kommunfullméktige i
revisionsrapporter.

Revisorerna tar dven varje &r fram en arsredogorelse som sammanfattar den
granskning som gjorts i kommunen under det aktuella éret.

Revisorernas rapporter hittar du pd www.goteborg.se/stadsrevisionen
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4 Sprakbruk och revisionstermer

Nér revisorerna har genomfort en granskning ldmnar de ofta rekommendationer

till de granskade ndmnderna och bolagen. Ibland ldmnar de &ven revisionskritik.

Rekommendationer ldmnas nér revisorerna ser forbéttringsomraden i
verksamheten. Rekommendationerna syftar till att utveckla och forbéttra
verksamheten.

Revisionskritik 1dmnas nér revisorerna ser brister i verksamheten som &r av mer
allvarlig karaktér. Revisionskritik graderas genom begreppen erinran eller
anmirkning. Anmérkning &r allvarligast. Nér det giller nimnderna kan en
anmirkning ldmnas med eller utan tillstyrkan om ansvarsfrihet.

Under kommande ér foljer revisorerna upp vilka atgérder som ndmnden eller
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1. Sammanfattning

Det ar den sammanfattande bedémningen av denna rapport att det finns en andamalsenlig
struktur for arbetet med fastighetsunderhallet inom Higab AB. Trots detta finns det utrymme
att utveckla organiseringen da det inte &r helt tydliggjort hur ansvarsfordelningen ar kopplat till
underhallsprocessen.

Bolagets organisering avseende fastighetsunderhdllet ar uppdelat pa fyra avdelningar;
fastighetsforvaltning, underhall och lokalanpassning, drift och fastighetsservice. Det
framkommer i granskningen att bolaget identifierat att det saknas en tydlig koppling mellan
funktioner inom bolaget och de olika delarna av underhallsprocessen. Av denna anledning har
bolaget enligt uppgift initierat en dversyn av organisationen.

Det finns en tydliggjord processbeskrivning for fastighetsunderhallet baserat pa 12 steg. Av
processen ingar prioriteringar, besiktningar, budgetering, planering och genomférande av
underhdllsinsatser. Besiktningar genomfors saval lopande som periodiskt. Djupare
besiktningar genomférs med 6—7 ars intervaller. Det genomfors dartill okulara besiktningar
som rutin for planerade insatser. Underhdllsinsatser dokumenteras och planeras i ett
fastighetssystem. Detta mojliggér en planering pa lang sikt. Varje ar faststélls en arlig
underhallsplan dels baserat pa informationen som framkommer fran fastighetssystemet.

Bolaget har en upprattad prioriteringsordning for planeringen av kommande ars
underhallsplan. Prioriteringsbedémningen beaktar aspekter pa saval komponentnivd som
objektsniva.

Som del av bolagets verksamhetsplan uppréattas en reinvesteringsplan foér 10 ar. Planen
grundar sig pa bolagets underhallsplaner. Reinvesteringsplanen omfattar atgarder pa totalt ca
1 miljard kronor.

Inom ramen for granskningen har en stickprovskontroll genomforts av tre fastigheter.
Kontrollen visar att det finns uppdaterade langsiktiga underhallsplaner for samtliga fastigheter.
Det eftersatta underhallet for fastigheterna uppgar till strax under en miljon kronor den senaste
femarsperioden, ca fem procent av genomfért underhall for perioden.

Granskningen visar att styrelsens uppféljning av underhallsarbetet samt dess interna kontroll
ar i enlighet med stadens riktlinjer.

Mot bakgrund av iakttagelserna och bedémningarna i denna rapport rekommenderas styrelsen
att:

Tydliggora ansvarsfordelningen inom organisationen kopplat till underhallsprocessen.
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2. Inledning

2.1. Bakgrund

Av kommunfullmaktiges budget framgar vikten av att staden har en langsiktig och
kostnadseffektiv forvaltning av special- och strategiska fastigheter. Att varda och forvalta
stadens tillgangar ar aven en viktig del av att uppratthalla god ekonomisk hushallning. Det ar
darfor viktigt att bolagen har en andamalsenlig arbetsorganisation samt en tillracklig styrning,
uppfoljning och kontroll av sitt underhall av fastigheter, sa att fastigheternas ekonomiska och
verksamhetsmassiga varde kan behallas och utvecklas.

2.2. Syfte och revisionsfragor

Granskningen syftar till att bedoma om styrelsen har sakerstallt ett andamalsenligt underhall
av bolagets fastigheter. Med &andamalsenligt underhall menar vi att bolagen arbetar
systematiskt med planering, prioritering, genomférande och uppfoljning av underhallsinsatser
samt att styrelsens interna kontroll ar tillrécklig.

Granskningen besvarar féljande revisionsfragor:

Har bolaget en tydlig ansvarsfordelning for sitt arbete med underhall?

Arbetar bolaget pa ett systematiskt satt med planering, prioritering, genomférande och
uppfoljning av underhallsatgarder?

Har styrelsen en tillracklig styrning, uppféljning och kontroll av underhallsarbetet?

2.3. Genomfdrande

Granskningsmetoden omfattar kartlaggning av respektive bolags underhallsprocess,
granskning av relevanta dokument, stickprovsgranskning av tre fastigheter, intervjuer med
ansvariga tjanstepersoner samt en sammanfattande analys och beddmning. En fullstédndig
kallforteckning aterfinns i bilaga 1.

Malsattningen med kartlaggningen av respektive bolags underhallsprocess har varit att pa ett
systematiskt satt samla in granskningsdata fran bolaget som kan laggas till grund for verifiering
och kontroll under den fortsatta granskningen.

Granskning har skett av samtliga tillhandahallna dokument som varit nédvandiga for att
besvara syfte och revisionsfragor.

2.3.1. Stickprov

Tre stickprov har genomforts i syfte att beddma bolagets interna kontroll samt féljsamheten
mot den egna underhallsprocessen. Stickprovet omfattar kontroll av att underhallsplaner ar
uppdaterade och att dess atgarder ar tidsbestamda och kostnadsbedomda. Dartill kontrolleras
genomfort underhall den senaste femarsperioden samt om en eventuell underhallsskuld for
fastigheterna ar dokumenterad. Fastighetsurvalet for stickprovskontrollen har genomforts i
samrad med granskningsansvarig pa stadsrevisionen.
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2.4. Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses bedémningsgrunder som anvands i granskningen som utgangs-
punkt for analys, slutsatser och bedémningar. | denna granskning utgérs de huvudsakliga
revisionskriterierna av:

Kommunallagen (2017:725

Goteborgs stads regler for ekonomisk planering, budget och uppfdljning
Goteborgs stads riktlinje for styrning, uppféljning och kontroll

Bolagets agardirektiv

Statusbeddmningar av fastigheter, Offentliga fastigheter

Revisionskriterierna for denna granskning beskrivs ndrmre i bilaga 2.
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3. Organisering och styrning av underhallsprocessen

3.1. Higab AB

Higab AB (harefter kallat bolaget) ags av Goteborgs Stad. Bolaget ar bade ett
fastighetsforvaltningsbolag och moderbolaget i Lokalkoncernen med dotterbolagen Goéteborgs
Stads Parkering AB och Alvstranden Utveckling AB. Koncernens fastighetsbestand omfattar
affarsfastigheter, forvaltningsfastigheter, parkeringshus och merparten av stadens
kulturfastigheter. Dartill finns ett mindre antal bostader inrymda i bestandet.

Higab AB:s fastighetsbestand bestar av cirka 660 000 kvadratmeter fastighetsyta fordelat pa
cirka 150 fastigheter. Bolaget har enligt &gardirektivet ett sarskilt ansvar att varda
kulturhistoriskt vardefulla byggnader som ags av Goteborgs Stad exempelvis Feskekérka och
Rohsska muséet.

3.2. Organisation

Inom bolaget finns fyra avdelningar som pa olika satt ar involverade i fastighetsunderhallet:
Underhall och lokalanpassning, fastighetsforvaltning, drift och fastighetsservice. | Figur 1
nedan illustreras Higabs forvaltningsorganisation per september 2021.
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Figur 1:Higabs forvaltningsorganisation. Kélla: Higab AB, organisationskarta.

Fastighetsforvaltning

Avdelningen for fastighetsforvaltning leds av bolagets fastighetschef. Avdelningen bestar
av elva forvaltare som ansvarar for varsitt affarsomrade. Ett affarsomrade bestar av ett antal
fastigheter, uppdelade efter hyresgast och geografisk placering. Exempel pa affarsomraden
ar Goteborgs universitets lokaler och stadens arenor. Fdrvaltarna har ett helhetsansvar for
fastigheterna ekonomi, uthyrning och underhall.
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Underhall och lokalanpassning

Avdelning for underhall och lokalanpassning ansvarar for det planerade underhallet samt
for lokalanpassning.1 Avdelningen leds av en avdelningschef och bestar av 13 medarbetare
varav elva projektledare, en administrator och en underhallsplanerare. Projektledarna ar till
skillnad fran forvaltarna inte knutna till specifika fastigheter utan arbetar projektbaserat éver
hela bestandet.

Drift

Driftavdelningen ansvarar for energifrdgor och driftoptimering. Avdelningen leds av en
avdelningschef och bestar av fyra drifttekniker och en energiingenjor. Driftavdelningen
ansvarar for identifiering av underhallsbehov kopplat till energi- och driftssystem.

Fastighetsservice

Avdelningen fastighetsservice ansvarar for underhdll av I6pande karaktar samt akuta
atgarder. Avdelningen ansvarar for fastighetsskotsel. Pa avdelningen finns ett 20-tal
medarbetare.

Av intervju framgar att bolaget identifierat att det inte ar helt tydligt hur roll- och
ansvarsfordelningen ar kopplat till underhallsprocessen. Fastighetsforvaltarna har det
dvergripande ansvaret for fastigheternas ekonomi och underhall men har ingen radighet Gver
vilka underhallsatgarder som genomfors. Av intervju med fastighetschef framgar att det ar
tydligt vilka medarbetare som har ansvaret for respektive fastighet. Daremot ar det inte
tydliggjort vilken funktion som har ansvar for de olika delarna av underhallsprocessen. En
dversyn av organiseringen kopplat till underhdllsprocessen uppges paga vid tillfallet for
granskningen.

Enligt bolagets anvisning for attest, utanordning och inkodpsratt har VD attestratt enligt
beloppsgransen 10 mnkr. Fastighetschef och Chef for underhall har attestratt upp till 2,5 mnkr
inom egen resultatenhet, och fastighetsforvaltare upp till 100 tkr. Vid ©ppnande av
underhallsprojekt ager chef for underhall ratt att godkanna projekt upp till 4,5 mnkr, darutéver
ska projekt godkannas av VD.

3.3. Malsattningar for underhall och kvalitativ standard

| bolagets agardirektiv anges féljande malsattning for fastighetsunderhallet:

"Som fastighetsdgare ska Higab svara for att fastigheternas langsiktiga
varde och brukbarhet sakerstdlls och att hyresséattningen ar i
Overensstdmmelse med denna malséttning”

Av bolagets verksamhetsplan framgar att bolagets styrelse inte narmare definierat eller
dokumenterat malsattningen utéver det som framgar av agardirektivet. De intervjuade uppger

1 Med lokalanpassning avses, som namnet antyder att anpassa lokalen efter en specifik verksamhet.
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dock att den generella uppfattningen &r att fastigheterna ska halla en god standard och vara
funktionsdugligt med bra tekniskt status. Det framfors att underhallet for de kulturhistoriskt
vardefulla byggnaderna, vilka klassificeras som byggnadsminnen, till viss del styrs av lagkrav.

3.4. Underhallsplanering

Inom bolaget definieras tva typer av underhall; planerat underhall och I6pnande underhall. For
det planerade underhallet anvands fastighetssystemet Incit Xpand. Systemet infordes for cirka
tio &r sedan. | samband med att systemet inférdes gjordes en kartlaggning av bolagets
fastighetsbestand varvid uppgifter om fastigheterna status fordes in i systemet. | systemet finns
de planerade underhallsatgarderna dokumenterade samtliga atgarder ar kostnadsberaknade.
Inom bolaget anvands aven projektverktyget Antura. Systemet anvands for projektstyrning av
enskilda underhallsprojekt.

3.4.1. Besiktning och inventering av underhallsbehov

Det finns en upprattad plan fér grundlaggande besiktning av fastigheterna. Besiktningarna gors
enligt en rullande plan med sex till sju ars intervall. Vid besiktning kontrolleras
underhallsatgarder som &ar planerade enligt fastighetssystemet. Likasd om det finns
tilkommande behov som &n ej registrerats. Samtliga nytillkomna underhallsbehov registreras
i underhdllsplanerna i fastighetssystemet. Det framgar av intervju att besiktningsplanen
bearbetas I6pande. Det &r av vikt for bolaget att samla atgarder till enskilda ar i syfte att uppna
samordningsvinster. Besiktningsplanen bistar forvaltarna med overskadlig information om
vilka ar underhallen ska samlas till.

Det framfors att det infor planerade underhdllsatgarder som rutin genomférs en okular
besiktning. For mindre omfattande eller pa annat satt begransad omfattning av
underhallsallsatgarder genomfors besiktningen med interna resurser. Om det ar storre eller
mer omfattande atgarder anlitas extern konsult for besiktning.

Darutover far bolaget kannedom om behov av underhallsatgarder genom felanmalningar fran
hyresgaster, egna arliga platsbesok och i samband med det I6pande underhallet.

Det framkommer att samtliga fastigheter inte &r upptagna i fastighetssystemet. Exempelvis ar
de arenor som bolaget forvaltar ej upptagna. Enligt uppgift beror detta pa komplexiteten i
byggnaderna vilket inte fullt ut stéds av fastighetssystemet. En parallell process kopplat till
underhallet av arenorna ar darav upprattad.

Aven mark och fristdende komponenter, exempelvis kullerstensytor och elskap, hanteras
utanfér underhallssystemet.

3.4.2. Planering och prioritering av kommande ars atgarder

Bolaget uppréattar arligen en utférandeplan for underhallsadtgarder. Planen avser
nastkommande ar och utarbetas med stéd av underhdllssystemet. Underhallsplanerare och
Chef for underhall och lokalanpassning ansvarar for en forsta prioritering av atgarder. Darefter
stams atgardslistorna av med projektledare, fastighetsforvaltare och tekniska forvaltare. Som
komplement genomférs platsbestk. Vid behov deltar &aven byggnadsantikvarie,
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underhallsplanerare, servicetekniker och drifttekniker vid platsbesoket.

Syftet med

platsbesoket ar att sakerstalla att informationen i underhallssystemet 6verensstammer med
fastigheternas faktiskt status. Baserat pa atgardslistorna och besiktningar prioriteras
underhallsatgarder ytterligare.

Bolaget har upprattat en processbeskrivning for underhdllsprocessen. Denna féljer 12 steg

vilka illustreras nedan:

1. UP och CUL tar
fram arbetsfiler
och gor forsta

prioritering

2.Arbetsfiler gas
igenom av PL, FF

och TF med inspel

frdn AF och FT

3. PL, TF och FF

gor platsbesdk

4. Arbetslistorna
slds samman

v

5. FF rangordnar
atgarderna och

6. CUL trar fram

7. Budgetutkastet
bearbetas av FC,

-

Ekonomichef
bearbetar

i i budgetutkast CUL, CDS och budgetforslag for
skickartill CUL projektcontroller ‘ _b_(3_S_|L_?t_ av f_t)_’r_g_|§€rl N
\4
- D
é?ér(;ULoorfgrgrpe' 2 e e o CUFC('))rCh cbs 11.PL, FFoch TF
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12.
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J

Figur 2: Process for planering av planerat underhdll utifrdn EY s forstaelse. Kéalla: Processbeskrivning Higab daterad
2019-09-23. Forkortningar: UP=underhdllsplanerare, CUL= Chef for underhall och lokalanpassning,
PL=projektledare, FF=fastighetsforvaltare, TF=teknisk férvaltare, FC= fastighetschef, PC= projektcontroller CDS=
chef drift och service AF=affarsinriktad forvaltare, FT= fastighetstekniker. Det framgar i samtal att AF &r samma sak
som fastighetsforvaltare och FT numera kallas servicetekniker. Dessa titlar ska &ndras i processbeskrivningen.

Samtliga atgarder prioriteras pa en skala fran O till 4 utifrin en dokumenterad riktlinje.
Prioriteringsordningen ar:

Prioritet O — det kravs mer utredning innan underhallsatgard kan beslutas

Prioritet 1 — Akuta atgarder som omhéandertas av serviceavdelningen som ansvarar
for lopande underhall.

Prioritet 2 — Atgarder som inkluderas i underhéllsplanen

Prioritet 3 och 4 — Nedprioriterade atgarder som forskjuts for ny bedémning i
nastkommande ars planering.

Baserat pa underhallssystemet och projektledarnas prioriteringar uppréattas en preliminar och
prissatt  utférandeplan.  Fastighetsforvaltarna  bereds  mdjlighet att  rangordna
underhallsatgarderna vilka bedémts som prioritet 2. Chef for underhall och lokalanpassning
utarbetar ett budgetutkast. Utkastet bearbetas ytterligare tillsammans avdelningscheferna for
drift och service, fastighetschefen samt projektcontroller. Ekonomichefen behandlar
budgetférslaget vidare infor beslut av styrelsen.
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Efter beslut om budget pabdrjas resursplaneringen. Den fardigstallda underhallsplanen ar
enligt plan klar i november. Av intervju framgar att objektstyrda prioriteringar gors nar den arliga
underhallsplanen ar beslutad och det finns ett behov av att gora ytterligare prioriteringar.
Exempelvis om det uppstar behov av akuta storre atgarder vilka inte ar inkluderade i
innevarande ars budgetplan. Bolaget har darutover definierat en prioriteringsmatris for
objektsstyrda prioriteringar. Matrisen utgar ifran sju parametrar, samt en bedémning av
resurstillgdng. Samtliga parametrar (utom resursparametern) &r viktade och har en
poangsattning. Ju hdgre poangs enligt matrisen, desto hogre prioriterad ar atgarden.

| figur 3 illustreras matrisen.

Parameter Podngsattning Viktning
(lagst — hogst)

Lagstadgat 0-1 50
Teknisk Status 0-5 30
Strategisk byggnad 0-5 20
Strategisk kund 0-5 15
Hallbarhet 0-5 10
Innovation & Utveckling 0-5 10
Ekonomi 0-5 10
Resurser [Ja/Nej] N/A

3.4.3. Langsiktig underhallsplan

Som del av bolagets verksamhetsplan inklusive budget faststélls en reinvesteringsplan fér de
kommande 10 aren. Av verksamhetsplanen framgar att reinvesteringarna avser underhall vilka
aktiveras i balansrakningen. 2021 berdknas reinvesteringar utgora 74 procent av den totala
budgeten for underhallsatgarder. Det framgar vidare av verksamhetsplanen att bolagets
budgeterade underhall &r hogre an fastighetsmarknaden i dvrigt. Detta beror pa att bolagets
bestand till viss del bestar av fastigheter med stort kulturvarde. Likasa att manga av dessa
omfattar restriktioner i form av bevarandekrav.

Bolaget stravar enligt verksamhetsplanen efter att samordna inkép under olika perioder,
beroende pa atgard, for att kunna vara mer kostnadseffektiva. Det framfors vid intervjuer att
det inte ar ovanligt att atgarder skjuts fram eller bak i tiden for att uppna samordningsvinster.

| diagram 1 nedan redovisas reinvesteringsplanen enligt verksamhetsplan inklusive budget for
2021 (gra staplar) samt den av bolaget senaste versionen av bolagets underhallsplan mellan
2021-2030. Totalt sett omfattar perioden reinvesteringar motsvarande 1,01 miljard kronor.
Underhallsplanen omfattar atgarder motsvarande 1,1 miljard kronor.
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Diagram 1: Underhallsplanering 2021-2030 och reinvesteringsplan 2021-2031.

| diagram 2 nedan redovisas utfallet for planerat underhall i forhallande till budget. Diagrammet
visar att budget 6versteg utfallet for planerat underhall mellan 2018-2019. Utfallet 6versteg
budget nagot 2020.
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Diagram 2: Budgeterat underhall jamfort med utfall 2018—-2020.

Det framfors i sakkontrollen att flertalet faktorer ar paverkande for hur stor andel av budget
som nyttjas. Detta exemplifieras med 6verprévningar av upphandlingar eller omprioritering av
tillgangliga personella resurser. Dessa omstandigheter leder till att underhallsatgarder inte kan
genomforas i enlighet med plan. Avseende 2018 och 2019 beror utfallet pa att atgarder pa
Ullevi flyttades fram pa grund av omprioriteringar. Likasa atgarder pa fastigheten Wernerska
Villan blev skjutna pa framtiden for att samordnas med lokalanpassningar for eventuellt ny
hyresgéast.
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Av intervju framgar att I6pande underhall i huvudsak inte paverkar investeringsbudget utan &r
direkt resultatpdverkande. Det planerade underhallet redovisas i balansrakningen som
investeringar. Higab AB och dess dotterbolag tillampar K3-regelverket. Dar ingar bland annat
krav om komponentredovisning pa alla anlaggningstillgangar vilket i stort berér koncernens
bokforda varden pa fastighetsbestandet och dess arliga avskrivningar. Ekonomicheferna inom
lokalkoncernen har beslutat att ta fram gemensamma riktlinjer for vilkka minimikrav som ska
foljas med hansyn till komponentredovisningen.

Av riktlinjerna framgar de minimumkrav som géller for aktivering av komponentbyten, samtliga
belopp presenteras exklusive moms:

Nyttjandeperiod fér kompentent ska vara minst tre ar
Utbytt andel av komponent ska vara minst 20 — 25 procent
Projektkostnad ska vara minst 100 000 — 500 000 kr

Om ett projekt kostar 5 000 000 kr eller mer och utbytt andel &r mindre an minimikravet,
ska en egen utvardering géras om komponentbytet &nda ska aktiveras

Bolaget har inte genomfort analyser av eventuell underhallsskuld. De intervjuade uppger dock
att det ar tydligt att bolaget har en underhallsskuld da samtliga underhallsatgarder inte ar
mojliga att genomféra. Det uppges att underhallsskulden framst beror pa att det saknas
personella resurser att genomféra underhallsatgarder och sannolikt kommer besta under en
tid framéver.

Underhallskostnad per kvadratmeter (golvyta) uppgéar for 2021 till cirka 259 kr per
kvadratmeter. Budgettilldelningen anses vara tillracklig for uppdraget.

3.5. Genomférande av underhallsatgarder

Underhallsatgarder genomférs i huvudsak pa entreprenad enligt ramavtal. Bolaget har saval
egna ramavtal som mdgjligheten att nyttja Goteborgs Stads ramavtal. Ramavtalen ar enligt
uppgift tillrackliga fér uppdraget.

Nar en atgard genomforts uppdateras fastighetssystemet. Fastighetssystemet ateraktiverar da
atgardsbehovet enligt tidsintervall for komponentens forvantade livslangd. Detta majliggor en
planering pa langre sikt. Det uppges att bolaget I6pande uppdaterar systemet och stravar efter
att fora in s& manga atgardsbehov som mgjligt.

3.6. Stickprovskontroll

En stickprovskontroll har genomférts inom ramen for granskningen. Syftet med
stickprovskontrollen &r att kontrollera underhallsstatus for ett urval av fastigheter.

3 fastigheter har valts ut baserat pa en lista 6ver fastigheter som forvaltas av Higab AB. Urvalet
har gjorts slumpmassigt men med hansyn tagen till ett flertal parametrar:

Fastighetens storlek
Byggnadsar
Hyresgastsverksamhet
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Uppskattad teknikintensitet inom fastigheten
Fastighetsforvaltare

Vi har som del av stickprovskontrollen kontrollerat:

Beslutade atgarder som ska genomféras under 2021 och 2022
Att samtliga atgarder &r prioriterade

Att samtliga atgarder &ar kostnadsbedémda

Antal &r framover det finns planerade atgarder for

Stickprovskontrollen ar genomford genom att begara in underlag, sa som
underhallsplaneringsdokument. De instruktioner som skickats ut har innefattat detaljerade
beskrivningar av vilken information som efterfragas samt att inkomna handlingar ska innefatta
dokumentation som styrker uppgifterna.

Fastigheterna som ingar i stickprovskontrollen &r popularnamn, fastighetsbenamning och
verksamhet:

Konsthogskolan Valand, Lorensberg 47:6, Utbildningslokal, 14 800 kvm
Hagabadet, Haga 3:1, Bad-, SPA- och tréaningsanlaggning, 3 850 kvm
Lagerhuset, Masthugget 32:2, Kulturverksamhet, kontor, restaurang, 5 151 kvm

Antal UH-atg. | Samtliga Antal ar Planerat Utfall Framskjutna
Fastighet i planen atgirder planerat underhall 2016-2020 atgirder 2016-
t.o.m. 2051 kostnadsforda | for 2021-2024 20
Valand >400 v >30 ar 14 587 tkr | 6241 tkr 850 tkr
Hagabadet >400 v >30 ar 13 736 tkr 4172 tkr 100 tkr
Lagerhuset >250 v >30 ar 2 580 tkr 6 241 tkr -

v'=uppfyllt, X=inte uppfyllt, @=delvis uppfyllt, ET=ej tillampligt, - =ingen uppgift

3.6.1. Stickprovskommentar

Stickprovskontrollen visar att det finns underhallsplaner upprattade for samtliga fastigheter. Av
intervju framfors att samtliga atgarder inte ar inférda i underhallsplanerna. Exempelvis ar inte
samtliga tekniska installationer inférda, likasa dranering och avlopp. Ambitionen &r att samtliga
komponenter ska vara inforda i underhallsplanerna men att detta laggs till successivt. Samtliga
atgarder ar kostnadsforda. Fastighetssystemet ger per automatik en uppskattning av
kostnaden for atgarderna vilka sedermera ocksa indexuppraknas Over tid. Det framfors att
bolaget har kompletterat de automatiserade kostnadsbeddomningarna med en
upprakningsfaktor pa 15 procent. Detta pa grund av att utférandet ar dyrare att genomfora i
Goteborg i jamforelse med rikssnittet.

Stickprovskontrollen pavisar att det for Valand och Hagabadet funnits planerade atgarder vilka
inte genomforts i enlighet med plan. Totalt omfattar detta atgarder pa strax under en miljon
kronor. Detta utgor ca 5 procent av det totalt genomforda underhallet for perioden.
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3.7. Hyresgastsuppfdljning och kundkontakt

Av intervju framgar att bolaget genomfor arliga kundundersokningar bland hyresgasterna. |
2020 ars matning svarade 60 procent av hyresgasterna att det sammantaget var néjda eller
mycket ndjda som hyresgaster.

Av undersokningen framgar aven att 37 procent av hyresgéasterna var missnojda eller mycket
missndjda med lokalernas ventilation och luftkvalitet. 27 procent svarade att de var missnéjda
med hantering av felanmalningar inom en rimlig tid och 23 procent svarade att de var
missnojda med information innan och under ombyggnation och underhall. Av intervju framgar
att bolaget upplever att felanmalningar utférs inom en rimlig tid men att det finns ett behov av
att battre kommunicera och hantera kundernas forvantningar.

3.8. Beddmning

Vi noterar att bolaget inlett en éversyn av organiseringen kopplat till underhallsprocessen. Vi
instammer i att det inte ar helt tydligt hur ansvaret for fastighetsunderhallet ar fordelat inom
organisationen.

Det ar vidare var bedémning att det inom bolaget finns en valetablerad struktur for planeringen,
prioriteringen och genomférandet av fastighetsunderhallet. Vi lutar bedomningen pa ett flertal
iakttagelser. Det finns inom bolaget en upprattad processbeskrivning for fastighetsunderhallet
som tydliggor hur processen ska fungera. Bolaget har ett fastighetssystem vari uppdaterade
underhdllsplaner &ar stodjande for processen. Likasd finns det uppréattade
prioriteringsforutsattningar som tar hansyn till sdval komponent- som objektsstyrande faktorer
for prioritering av atgarder. Det finns dartill en struktur for hur besiktningar och andra
inventeringar av underhallsbehovet.

Stickprovskontrollen bekraftar bilden att det finns langsiktiga och kostnadsforda
underhallsplaner samt mojligheten att folja upp genomfort underhall.

Det framfors i granskningen att det sannolikt finns en underhallsskuld. Detta mot bakgrund av
att samtliga planerade underhallsatgarder inte genomfors. Av stickprovskontrollen
framkommer att det sammantaget &r ca 5 procent av de planerade underhallsatgarderna som
skjutits fram.
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4. Uppfoljning och intern kontroll

4.1. Styrelsen uppféljning

Bolagets styrelse tar del av bolagets arliga underhallsplan i samband med beslut om budget
och verksamhetsplan. Dari far styrelsen information om st6rre planerade underhallsprojekt. Av
verksamhetsplanen framgar en éversiktlig redovisning av tolv storre underhallsprojekt som ska
genomféras under 2021, exempelvis Feskekorka och Stadsteatern.

Styrelsen far aven del av lopande uppfolining under aret vid storre avvikelser i
underhallsprojekt. Dartill erhaller styrelsen ekonomiuppfoljning vid varje styrelsesammantrade.

4.2. Intern kontroll

Enligt Géteborgs stads riktlinjer for styrning, uppféljning och kontroll ska styrelsen sékerstalla
att riskhantering sker kontinuerligt inom véasentliga verksamhetsomraden, processer och
projekt samt alltid vid storre forandringar i verksamheten. | samband med framtagandet av
budget/affarsplan ska riskhanteringen for olika riskomraden sammanstéllas i en samlad
riskbild. Styrelsen ska fatta beslut om den samlade riskbilden och intern kontrollplan senast i
februari manad.

Styrelsen har beslutat om en anvisning for intern kontroll och styrning per 2021-04-23. Av
anvisningen framgar att fastighetsforvaltningen ar ett av de omraden som berérs av de interna
kontrollerna. Av protokoll framgar att bolaget styrelse beslutat om interkontrollplan (av bolaget
kallat ©vervakningsplan) vid styrelsemotet den 17 december 2020. Overvakningsplanen
innehdller ett 20-tal risker inom sju olika riskomraden, exempelvis drift och underhdll av
fastigheter. Samtliga risker ar graderade utifrdn sannolikhet och konsekvens. Av
overvakningsplanen framgar en riskbeskrivning kopplat till drift och underhall av fastigheter:

Myndighetsbeskrivningar genomférs inte eller dokumenteras inte enligt uppsatt
regelverk.

Riskbeskrivningen varderas enligt riskfaktor 12/16.

4.3. BedOdmning

Vi bedbmer att styrelsen i huvudsak sakerstallt en tillrécklig styrning, uppféljning och kontroll
av underhallsarbetet.

14



EY

Building a better
working world

5. Sammanfattande beddmning

Det ar var sammanfattande bedémning att det finns en andamalsenlig struktur for arbetet med
fastighetsunderhallet inom Higab AB. Vi bedémer dock att bolaget, i linje med dess egna
beddomning, kan tydliggora ansvarsférdelningen inom organisationen kopplat till
underhallsprocessen.

Vi grundar den sammanfattande bedomningen pa att det finns en tydlig struktur for
underhallsprocessen. Det finns tillika en langsiktig planering av underhallsatgarder baserad pa
periodiska och lopande besiktningar av fastighetsbestandet. Planerade underhallsatgarder ar
dokumenterade i bolagets fastighetssystem. Det ar dartill tydliggjort vilka atgarder som ar
prioriterade enligt en matrismodell som tar hansyn till sdval komponent- som objektsstyrda
forutsattningar. Ovan iakttagelser bekraftas av stickprovskontrollen. Dartill genomfors
regelbundna hyresgéastsundersokningar.

Det ar avslutningsvis var bedomning att styrelsens uppféljning och interna kontroll ar férenlig
med stadens regler.

5.1. Bedomning utifran revisionsfragorna

Revisionsfragor Svar

Delvis. Bolaget har flera olika avdelningar som pa olika satt
Har bolaget en tydlig ar involverade i underhallsarbetet. Det finns ett av bolaget
ansvarsfdrdelning for sitt arbete med | identifierat utvecklingsomrade gallande roll- och
underhall? ansvarsfordelningen i underhallsprocessen och det pagar

enligt uppgift for narvarande en éversyn av organisationen.

Ja. Av agardirektivet framgar att bolaget ska sakerstalla

Har styrelsen en tillracklig styrning, fastigheternas langsiktiga varde och brukbarhet.
uppfoljning och kontroll av Bolagsstyrelsen erhaller uppfoljning avseende underhallet i
underhallsarbetet? samband med beslut om budget och vid storre avvikelser i

underhallsprojekt.

Ja. Det finns en uppréattad processbeskrivning for
Arbetar bolaget pa ett systematiskt fastighetsunderhallet. Det finns dértill uppdaterade och

satt med planering, prioritering, langsiktiga underhallsplaner, systematik fér besiktning och
genomférande och uppféljning av inventering av underhallsbehov, tydliggjord
underhdllsatgarder? prioriteringsordning, dokumentation av genomfort underhall,

samt brukaruppfoljningar.

5.2. Vararekommendationer
Mot bakgrund av vara bedémningar rekommenderar vi styrelsen att:

Tydliggéra ansvarsfordelningen inom organisationen kopplat till underhallsprocessen.
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Bilaga 1: Kallforteckning

Intervjuade funktioner:

Fastighetschef, 2021-08-18
Chef for underhall och lokalanpassning, 2021-08-18

Dokument;:

Bolagsordning, 2020

Agardirektiv, odaterad

Styrelsens arbetsordning, 2021

Verksamhetsplan inkl. budget, 2021

Kompletterande verksamhetsplan inkl. budget, 2021
Organisationskarta, 2021

Definition av Planerat underhall

Lista over fastighetsbestand (Xpand)

Internkontroll — Overvakningsplan, 2021

Anvisning for internkontroll och styrning, 2021
Utvarderingsparametrar for planerat underhall, 2020
Kundundersdkning, 2020

Sammanstallning underhallsbudget och utfall under perioden 2018-2020
Arsredovisning 2020

Delarsrapport, 2021 (mars)

Anvisning for Attest, utanordning och inkdpsratt, 2021

Protokoll:
2021-02-11

2021-03-12
2021-04-23
2021-05-27
2021-06-29

Underhallsplaner
Underhallsplan 2021-2030

Underhallsplan Konsthogskolan Valand
Underhallsplan Hagabadet
Underhallsplan Lagerhuset
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Bilaga 2. Revisionskriterier

5.2.1. Kommunallagen (2017:725)

Av Kap 3. 11 § framgar att kommuner och landsting far, med de begransningar som framgar
av lag, overlamna skotseln av kommunala angelagenheter till kommunala bolag, stiftelser och
féreningar.

5.2.2. Godteborgs stads regler for ekonomisk planering, budget och uppféljning

Av Goteborgs stads regler for ekonomisk planering, budget och uppféljning framgar att
Kommunfullméaktiges arliga budgetbeslut ar det 6vergripande styrdokumentet for stadens
samtliga namnder och bolag. Reglerna tillampas i vissa delar for bade namnder och
bolagsstyrelser. Nedan redogors for de paragrafer med baring pa styrelsen underhallsprocess:

18 Namnd/bolagsstyrelse ska bedriva en andamalsenlig och effektiv verksamhet med fokus
pa kvalitet for dem verksamheten riktar sig till. Till detta hor att aktivt folja och agera pa
forandring och utveckling kopplat till ansvarsomradet, i syfte att forbattra verksamhet och
arbetsformer.

Namnd/bolagsstyrelse ska utifrdn reglemente/agardirektiv folja vad som anges i lag eller
annan forfattning liksom av kommunfullméktige faststallda ekonomiska ramar, mal och
riktlinjer.

Namnd/bolagsstyrelse ska aven foljia kommunfullméaktiges langsiktiga inriktningar for god
ekonomisk hushallning s att verksamheten over tid bedrivs andamalsenligt och bidrar till en
hallbar utveckling och en god ekonomisk hushallning utifrén ett helhetsperspektiv.

38 Namnd/bolagsstyrelse ska se till att den ar sa informerad att den kan ta sitt ansvar for
verksamheten och ska darfér manatligen erhalla uppféljningsinformation om den egna
verksamheten. Om sarskilda skal finns kan en namnd/styrelse besluta om att avvika fran kravet
pa manatlig uppfoljningsinformation.

108 Namnd/bolagsstyrelse ska i budgetbeslutet ange ekonomiskt mal for budgetaret avseende
drift- och investeringsverksamheten. Forandringar av det ekonomiska malet under I6pande
budgetar kan endast ske pa initiativ fran namnden/bolagsstyrelsen och forutsatter ett
namnd/styrelsebeslut.

128 Namnd/bolagsstyrelse har i vissa fall ratt att besluta om andrad inriktning eller omfattning
av en verksamhet som namnd/bolagsstyrelse bedomer lamplig eller nodvandig. Andringar
avseende saval drift- som investeringsverksamhet som innebar antingen en avsevard
forandring av verksamheten eller ar av principiell art i forhallande till mal och inriktningar ska
alltid lyftas till kommunfullmaktige for stallningstagande. | de fall da detta sker ska
konsekvenser, pa kort och lang sikt utifrdn relevanta perspektiv, tydligt framga i
namndens/bolagsstyrelsens beslutsunderlag.
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148 Namnd/bolagsstyrelse ska kontinuerligt enligt egen faststélld verksamhetsplan/affarsplan,
samt arbetsordning, erhalla uppféljning av den egna verksamheten dels utifran
kommunfullmaktiges vision, forhallningssatt, kommunfullméaktiges mal och uppdrag, dels
utifrdn egna verksamhetsmal, samt tillhnérande indikatorer, prioriteringar och forutsattningar i
namnds/bolagsstyrelses budgetbeslut. Forutsattningarna for uppfoljningen ur ett
kommuncentralt — perspektiv.  anges i  kommunstyrelsens  arliga  anvisningar.
Namnd/bolagsstyrelse anger pa eget initiativ hur uppféljningen av forvaltningen/bolaget ska
kompletteras och fordjupas sa att den aven fyller de egna behoven.

Uppfoliningen ska under aret vara heltackande och belysa hur verksamheten utvecklas i
forhallande till de mal och inriktningar samt uppdrag som faststallts i kommunfullméaktiges
budget och i det egna budgetbeslutet.

Uppfoljningen ska omfatta saval drift- som investeringsverksamheten och analyser, slutsatser
och kommentarer som forklarar resultatet ska vara av sadan kvalitet att namnd/bolagsstyrelse
kan agera pa eventuellt forandrade forutsattningar utan oskaligt drojsmal.

158 Innan namnd/bolagsstyrelse tar stallning till respektive uppféljningsrapport ska samtliga
avvikelser, saval positiva som negativa, i forhallande till budgetens ekonomiska mal
(periodiserat och pa helarsbasis) analyseras och forklaras skriftligen av forvaltningschef/VD.
Regeln tillampas pa saval drift- som investeringsverksamheten.

5.2.3. Goteborgs stads riktlinje for styrning, uppféljning och kontroll

Goteborgs stads riktlinje for styrning, uppfélining och kontroll anger namnders och
bolagsstyrelsers ansvar i det arbete som ska ske inom ramen for styrningen, uppféljningen
och kontrollen av verksamheten. Riktlinjerna tillampas pa namnd och helagda bolag.

Riktlinjerna anger namnders och bolagsstyrelsers styrning, uppfélining och kontroll av
verksamheten ska vara systematisk, férebyggande och utvecklingsinriktad och med rimlig grad
sékerstalla att:

* verksamheten bedrivs andamalsenligt och effektivt, med fokus pa kvalitet fér dem
verksamheten riktar sig till,

« verksamheten langsiktigt bidrar till en hallbar utveckling och en god ekonomisk hushallning
utifran ett helhetsperspektiv,

* lagstiftning, féreskrifter och riktlinjer som berdr verksamheten foljs,

« informationen om verksamheten och den finansiella rapporteringen ar tillforlitlig och tillracklig.

Nedan redogors for de paragrafer med baring pa styrelsen underhallsprocess:
2 § Namnd/bolagsstyrelse ska bedriva sitt arbete sa att det egna ansvaret for verksamheten
sékerstélls. Namnd/bolagsstyrelse ska se till att det finns ett system for styrning, uppféljning

och kontroll som ar anpassat for verksamhetens forutsattningar och behov samt dess olika
styr- och beslutsnivaer.
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3 8§ Riskhantering ska vara en integrerad del i nAmndens/bolagsstyrelsens styrning och vara
en del i beslutsfattandet vid prioritering och val av olika handlingsalternativ for att uppna
verksamhetens mal eller sakerstélla verksamhetens formaga att utfora sitt uppdrag. Risken for
forekomst av oegentligheter ska alltid vara en del av namndens/bolagsstyrelsens
riskhantering.

4 § Information och lardomar om behov, férvantningar och upplevelser hos de verksamheten
riktar sig till ska beaktas i styrningen. Namnd/bolagsstyrelse ska tillse att organisationen har
systematiska arbetssatt for att identifiera, systematisera och integrera lardomarna till en del av
beslutsfattande i planering, uppféljning och utveckling av verksamheten.

5 8 Om en namnd/bolagsstyrelse anlitar en privat utférare for att utfora en kommunal
angelagenhet som annars skulle ha utférts i egen regi, har ndmnd/bolagsstyrelse kvar
huvudmannaskapet och darigenom ocksa kvar det évergripande ansvaret for verksamheten.
Namnd/bolagsstyrelse ansvarar for att se till att den anlitade privata utféraren uppfyller de
bestammelser som géller fér verksamheten

6 8 Namnd/bolagsstyrelse ska bereda mdjlighet for allmanhetens insyn av den verksamhet
som utférs av privata utforare.

8 8 Namnd/bolagsstyrelse ska i samband med planerings, budget- och uppféljningsarbetet
sarskilt folja de av kommunfullméktige beslutade regler for ekonomisk planering, budget och
uppfoéljining.

9 § Namnd/bolagsstyrelse ska folja den tidplan fér det kommungemensamma planerings- och
uppfdljningsarbetet som faststalls i arliga anvisningar av kommunstyrelsen.

10 § Namnd/bolagsstyrelse ska arligen besluta om en tid- och arbetsplan for sitt eget
planerings- och uppfdljningsarbete i enlighet med stadens gemensamma anvisningar.
Namnd/bolagsstyrelse anger pa eget initiativ hur uppfoljningen ska kompletteras och férdjupas
for att sakerstalla ndmnds-/bolagsstyrelseansvaret for verksamheten. Detta inkluderar aven
verksamhet som utfors av privata utforare dar ndmnd/bolagsstyrelse ar huvudman.

11 8 Namnd/bolagsstyrelse ska besluta om i vilken utstrackning privata utférare ska bidra med
utvardering, uppféljning och redovisning av statistik till uppdragsgivaren (huvudmannen),
nationella register och dvriga myndigheter.

12 § Namnd/bolagsstyrelse ska tillampa en jamlikhets- och jamstalldhetsintegrerad planerings,
budget- och uppfdljningsprocess for att varna lika rattigheter och mojligheter ur ett
invanarperspektiv.

13 § NAamnd/bolagsstyrelser ska se till att verksamheten bedrivs i enlighet med

reglementen/agardirektiv/bolagsordning, kommunfullméktiges budget samt andra relevanta
styrande dokument.
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Namnd/bolagsstyrelse ska planera verksamheten utifrdn ekonomiska forutsattningar, nulage
och forandringar kopplade till fullgérande av grunduppdrag och behov hos de verksamheten
riktar sig till.

14 § Forvaltning/bolag ska utarbeta forslag till budget/affarsplan med utgangspunkt fran
fullméktiges budgetbeslut och reglementen/agardirektiv/bolagsordning samt andra relevanta
styrande dokument.

15 § De av namnd/bolagsstyrelses mal och uppdrag som ska gélla for privata utférare, ska
faststéllas och anges i avtal.

16 § Namnd/bolagsstyrelse ska sakerstélla att riskhantering sker kontinuerligt inom vasentliga
verksamhetsomraden, processer och projekt samt alltid vid storre forandringar i verksamheten.

| samband med framtagandet av budget/affarsplan ska riskhanteringen for olika riskomraden
sammanstallas i en samlad riskbild for nAmndens/bolagsstyrelsens verksamhetsomrade. Den
samlade riskbilden ska beskriva atgarder som redan har inforts for att minska risker och nya
atgarder som behover vidtas.

17 § Utifran den samlade riskbilden ska en intern kontrollplan upprattas. Den ska innehélla de
omraden/processer som sarskilt ska granskas under kommande verksamhetsar for att verifiera
att redan inférda atgarder har fatt avsedd effekt. Namnd/bolagsstyrelse ska fatta beslut om
den samlade riskbilden och intern kontrollplan senast i februari manad.

18 8§ Namnd/bolagsstyrelse ska senast den siste december varje ar for den egna
verksamheten besluta om budget/affarsplan for det kommande aret.

5.2.4. Higab AB:s agardirektiv

Genom agardirektivet anger kommunfullméaktige &ndamalet och den langsiktiga viljeriktningen
for bolagets verksamhet samt krav och férvantan pa bolaget.

Kap 1. 3 8§ Stadens bolag ska bidra till ett langsiktigt hallbart samhalle genom att i sin
verksamhet bedriva ett aktivt hallbarhetsarbete. En hallbar utveckling &ar en utveckling som
tillfredsstaller dagens behov utan att aventyra kommande generationers mojligheter att
tillfredsstélla sina behov.

Kap 2. 1 § Andamalet med Higabs verksamhet &r att utgora stadens strategiska verktyg inom
fastighetsomradet. Bolaget ska framja och tillgodose intressen for i huvudsak mindre foretag
och organisationer genom att tillhandahalla for dessa rorelser lampliga lokaler. Bolaget ska
ocksa tillse att kommunen kan tacka sina behov avlokaler med speciell karaktar och strategisk
betydelse for stadens utveckling samt ha ett sarskilt ansvar att varda kulturhistoriskt vardefulla
byggnader som ags av Goteborgs Stad via bolaget.
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Kap 2. 4 8 Som fastighetsagare ska Higab svara for att fastigheternas langsiktiga varde och
brukbarhet sékerstalls och att hyresséattningen ar i 6verensstammelse med denna malsattning.
Bolaget ska ha tydliga och transparanta principer for hyressattning. For fastigheter som
uppfors for stadens skattefinansierade verksamhet ska som huvudprincip galla en
produktionsbaserad hyra som aven inkluderar langsiktig underhallskostnad. De lokaler som
bolaget tillhandahaller genom stadens hyresmodell fér forenings- och kulturlivet hyressatts
enligt sarskild princip som faststélls av kommunfullméktige. For dvriga fastigheter och lokaler
tilldampas marknadsmassig hyra.

Kap 2. 7 § Higab AB ska sakerstélla en stabil ekonomisk utveckling och skapa ett ekonomiskt
utrymme som mojliggor ett langsiktigt och hallbart agerande till nytta for Goteborgs stad, dess
boende, bestkare och néringsliv. Bolaget ska faststélla lampliga finansiella nyckeltal for
bolaget totalt och de olika verksamhetsdelarna sa att verksamhetens utveckling kan féljas och
varderas.

5.2.5. Statusbeddmningar av fastigheter, Offentliga fastigheter

| denna rapport utgor delar av skriften Statusbeddémning av fastigheter ett revisionskriterium
och ska ses som ett exempel pa hur en systematisk underhallplanering kan se ut och ett
exempel pa praxis inom omradet. Kriteriet ska darfor inte tolkas som lagkrav eller
myndighetskrav.

SKR tog under 2018 fram en stodskrift avseende statusbeddmningar av fastigheter. Skriften
innefattar beskrivningar av vad en statusbhedémning kan omfatta och hur denna kan anvéandas
i underhallsplaneringen. Framtagandet av skriften initierades och finansierades av Offentliga
fastigheter®. Nedan presenteras utvalda delar av skriften som bedéms relevanta for rapportens
syfte.

Underhallsplanering

Avseende underhallsplanering anges att det bor finnas planer pa bade kort och lang sikt. En
langsiktig plan ger en grov bild av underhallsinsatser som behovs, och ungefar nar i tid de kan
tankas utforas. Detta bedéms ge en battre bild 6ver de kostnader som kommer uppsta, vilket
ger bra grund och férutsattningar for organisationen. Den kortsiktiga planen bor vara mer
detaljerad och utgér en grund for att planera utférande av atgarder.

Pa vilken sikt underhallsplaner ska tas fram bor faststéllas av organisationen. Ett riktmarke
som anges ar livslangden pa komponenter eller system som finns i bestandet. En generell
uppskattning baserat pa exempel pa brukstider for komponenter och system ar 40 ar.

Underhallsplanering syftar till att skapa ett férbyggande underhall, for att minska det akuta
(I6pande) underhallet. Skriften anger nagra exempel pa fordelar med att planera underhallet,

Mdjlighet att identifiera och tidigare borja planldgga omfattande projekt tvars over
organisationen, exempelvis for att optimera inkdp och projektledning.

2 Sveriges Kommuner och Regioner, Fortifikationsverket och Samverkansforum genom Statens
fastighetsverk och Specialfastigheter
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EY

Building a better
working world

Att i tid identifiera kostnadstoppar som beror pa omfattande atgarder eller andra
anhopningar av atgarder for att tidigare kunna bedéma behov av extra resurser.

Att synliggora reellt underhdllsbehov, oberoende av budget, och identifiera mojlig
ackumulering av efterslapande underhall som underlag for niva pa hyra.
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