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Sammanfattning
Auktoriserade revisorns rapport om granskningen av 2021 ars verksamhet presenteras pa
styrelsesammantradet.

Lekmannarevisorernas granskningsredogorelse bifogas som Bilaga 1 och foljebrev som
Bilaga 2.

Bakgrund

Den auktoriserade revisorn granskar bolagets finansiella rapportering varje ar och lamnar
sin rekommendation infor stammobeslut om vinsten kan disponeras enligt styrelsens
forslag i forvaltningsberattelsen. Det ar ocksa den auktoriserade revisorn som lamnar sin
rekommendation om styrelsens ledamoter och verkstéllande direktéren ska beviljas
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stadsrevisionens lekmannarevisorer granskar varje ar om stadens forvaltningar och
bolagets verksamhet har skotts pa ett &ndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstéllande sétt och om den interna kontrollen &r tillracklig.

Yttrande fran styrelsen

Lekmannarevisorerna vill betona vikten av att styrelsen vidtar lampliga atgarder med
anledning av de rekommendationer som lamnas och vill darfor ha ett yttrande fran
styrelsen. Av yttrandet ska framga vilka atgarder som bolaget har gjort eller planerar att
gora med anledning av rekommendationerna.

Beddtmning av arendets principiella beskaffenhet
Bolaget bedomer att drendet inte &r av principiell beskaffenhet.

Bilagor
Bilaga 1. Stadsrevisionens granskningsredogérelse 2021.

Bilaga 2. Foljebrev: Lekmannarevisorernas granskning av verksamhetsaret 2021.
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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 tillfredsstéllande sétt samt
om bolagets interna kontroll ar tillracklig.

Lekmannarevisorernas sammanfattande bedomning &r att en del av bolagets
verksamhet behover forbéattras. Darfor 1amnar vi en rekommendation till
styrelsen. I 6vrigt bedomer vi att bolaget har skott verksamheten pa ett
andamalsenligt och frén ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt samt att den
interna kontrollen har varit tillracklig.

Nedan redogor vi kort for respektive omrade som omfattas av arets granskning.
Dérefter foljer en tabell med den rekommendation vi ldmnar.

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

e Underhallsprocessen: Granskningen syftar till att bedoma om styrelsen har
sikerstillt en &andamalsenlig struktur for arbetet med fastighetsunderhall.
Var bedomning ér att bolaget inte fullt ut har sikerstéllt en &ndamalsenlig
struktur for arbetet med fastighetsunderhéll. Vi lamnar déarfor en
rekommendation till styrelsen (se tabellen sist i sammanfattningen).

e Uppfoljning av leverantors- och avtalsuppfoljning:
Lekmannarevisorerna granskade &r 2017 bolagets leverantors- och
avtalsuppfoljning. Granskningen resulterade i att vi riktade en
rekommendation till styrelsen. Var uppfoljande granskning visar att
rekommendationen dr omhandertagen.

e Uppfoljning av inkép och upphandling: Lekmannarevisorerna granskade
ar 2019 bolagets arbete med inkdp och upphandling. Granskningen
resulterade i att vi riktade en rekommendation till styrelsen. Vér
uppfoljande granskning visar att rekommendationen dr omhéandertagen.
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1.1 Sammanstallning av rekommendationer

Omrade Rekommendation

Underhallsprocessen Lekmannarevisorerna rekommenderar
styrelsen att utveckla systematiken 1
bolagets arbete med fastighetsunderhall.
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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,
en fordjupad granskning samt uppfoljning 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

Kommunfullmaiktige gav i budget 2021 Goteborgs Stadshus AB (Stadshus) i
uppdrag att tillsammans med kommunstyrelsen utreda hur verksamheten i
Alvstranden Utveckling AB kan avvecklas. Stadshus beslutade den 26 april
2021 att overldmna den fardigstéllda utredningen till kommunstyrelsen for
vidare hantering.

Mot bakgrund av att tiden for utredningsarbetet var kort och med hénsyn till
frdgans komplexitet redovisar inte utredningen nagra heltdckande
handlingsalternativ. Daremot redogdrs for generella utgéngspunkter av
ekonomisk och legal karaktdr som ett genomforande av en
organisationsfordndring behover forhalla sig till. Dartill redovisas ett antal
principiella vagar framat och exempel pa vad som ytterligare behover utredas
eller péd annat sdtt hanteras vid ett stillningstagande att g& vidare i nigondera
riktning.
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Kommunstyrelsen beslutade den 1 september 2021 om en hanteringsordning dér
ett fortsatt omhindertagande av uppdraget samordnas med uppdraget om att
uppdatera tidigare utredning av stadens fackndmndsorganisation. Den 10
november fattade kommunstyrelsen beslut om ”Redovisning av uppdraget att
uppdatera den tidigare utredningen av stadens organisation inom
stadsutvecklingsomrédet.” Av tjansteutlatandet framgar att utredningen géillande
avveckling av Alvstranden inte omfattas av drendet och att detta kommer att
aterredovisas i ett separat beslutsunderlag som beddms vara klart i anslutning
till arsskiftet 2021/2022.

2.1.1.1 Bolagets riskhantering med anledning av utredning om
avveckling

Kommunfullmiktiges uppdrag om att utreda hur Alvstranden Utveckling kan
avvecklas uppges ha skapat oro i organisationen och péverkat bolagets
mojligheter att behalla och rekrytera verksamhetskritisk kompetens. Bolaget
rapporterar dven ekonomiska konsekvenser i form av att utredningen forsvagat
bolagets forhandlingsposition kopplat till stora genomforanden. Bolaget ser
ocksé en 6kande risk for att genomforandekraften forsvagas i avvaktan pa
besked om bolagets framtid.

Mot bakgrund av de risker och konsekvenser bolaget rapporterar har vi granskat
hur bolaget arbetar med riskhantering i avvaktan pa kommunfullméktiges
beslut. Granskningen har genomforts genom dialog med styrelsen och
tjédnstepersoner pa bolaget samt genom att ta del av bolagets formella
kommunikation med dgaren.

Granskningen visar att bolaget kontinuerligt rapporterar risker och
konsekvenser till dgaren i de formella kanaler som finns. I delérsrapporten per
augusti rapporterar bolaget bland annat att kompetensforsorjningen paverkas
negativt och att speciella insatser kommer att behdva vidtas under hdsten for att
behélla verksamhetskritisk kompetens. Bolaget rapporterar dven att de
ekonomiska och juridiska konsekvenserna av en avveckling av bolaget
sannolikt 4r mycket stora. Risker och konsekvenser har dven lyfts i samband
med dgardialoger samt i ett sdrskilt PM stéllt till moderbolaget.!

I avvaktan pa beslut fran fullméktige arbetar bolaget med att sdkerstélla sin
formaga att utfora sitt uppdrag inom omraden dér bolaget har radighet. Bolagets
affdrs- och verksamhetsplan for ar 2022 &r dérfor mer fokuserad dn foregéende
ars planer. Bolagets ledstjarna om “att bli nationellt ledande inom héllbar
stadsutveckling 2024” utgar infor ar 2022. Under 2022 kommer bolaget istillet
att verka fOr att vara ett fastighetsbolag med en geografisk begransning med
fokus pa genomférande och att skapa ett positivt ekonomiskt resultat i
kérnafférer, dvs hallbar markutveckling och forvaltning, pa kort och lang sikt”.

" PM om &kad risk fér Alvstranden Utveckling med anledning av hantering av utredning om hur
bolaget kan avvecklas, enligt KF budget, 2021-10-05.
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Bolaget har under aret dven sett Gver sin kompetensstrategi i syfte att mdta upp
behovet av kompetens 1 kdrnverksamheten under kommande ar.

2.1.2 Beddmning

Lekmannarevisorernas dversiktliga bedomning &r att bolaget har en tillfreds-
stdllande ledning och styrning samt tillrdcklig intern kontroll inom de omraden
som vi har granskat.

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 fastighetsunderhéll. Med dndamaélsenlig
struktur menar vi att bolaget arbetar systematiskt med planering, prioritering,
genomforande och uppfoljning av underhallsinsatser samt att styrelsens interna
kontroll &r tillrdcklig.

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 sammanfattningsvis att bolaget har en tydlig organisation
for arbetet med fastighetsunderhall. Bolaget har 4ven en anvisning for underhall
av fastigheter faststilld av fastighetschefen. Av anvisningen framgér att
underhéllets syfte &r att 6ver tid upprétthalla och sékerstilla fastigheternas
varde. Granskningen visar vidare att styrelsen inte har definierat vilken
kvalitativ standard som fastighetsunderhallet dr avsett att uppratthélla.

Det framkommer av granskningen att bolaget saknar en dokumenterad
processbeskrivning for underhallsplaneringen. Tidshorisonten for
underhallsplaneringen uppges vara ett till tre ar. Enligt intervjuuppgift uppréttar
bolaget inte langsiktiga underhallsplaner mot bakgrund av att det &r oklart hur
bestandet kommer att utvecklas. Genomford stickprovsgranskning bekraftar att
underhallsplanerna ar kortsiktiga med ett fatal inplanerade atgarder per
fastighet.
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Av intervju framgér att bolaget saknar dokumenterade riktlinjer for
komponentmissig- och objektstyrda prioriteringar av underhéllsatgirder.? Det
framkommer vidare att det ar respektive forvaltare som beslutar om vilka
atgirder som ska prioriteras i planeringsfasen och att komponentmassig
prioriteringsordning anses vara en sjalvklarhet.

Underhallsatgidrderna genomfors i huvudsak pa entreprenad. Nér budgeten ar
beslutad pébdrjas arbetet med resursplanering och upphandling av de
underhallsprojekt som ska genomfoéras under aret. Enligt intervjuuppgift blir
upphandlingarna ofta langdragna processer och det uppges vara en utmaning att
hinna med att genomfora upphandlingen och avsluta underhallsprojektet under
innevarande budgetar. Varen préiglas av upphandlingar och genomforandet av
underhallsatgirder utfors under andra halvéret.

Granskningen visar vidare att styrelsen far tillricklig uppfoljning i enlighet med
stadens regler. I bolagets internkontrollplan har sjunkande fastighetsvarden
identifierats som en risk. De tillhérande uppfoljningsmomenten inkluderar dock
inte risk for sjunkande vérde till f6ljd av otillrackligt fastighetsunderhall.

2.2.3 Beddmning

Lekmannarevisorernas bedomning &r att bolaget inte fullt ut har sikerstéllt en
dndamalsenlig struktur for arbetet med fastighetsunderhall.

Sammanfattningsvis bor bolaget:

e Tydliggora den kvalitativa ambitionsnivan for fastighetsbestandet.

e Sikerstilla att langsiktiga underhallsplaner uppréttas och upprétthalls.

e Tydliggdra komponent- och objektsstyrda prioriteringar for
underhéllséatgérder.

o Inkludera fastighetsunderhallet som kontrollaktivitet till
internkontrollrisken om sjunkande fastighetsvarde.

e Sékerstilla att forutséttningar finns for att kontinuerligt kunna paborja
upphandlingsforfarande av underhallsinsatser.

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att utveckla systematiken i
bolagets arbete med fastighetsunderhdll.

2 Komponentmissig prioritering innebdr att vissa komponenter r hdgre prioriterade i underhéllsplaneringen,
exempelvis &r tak och ytterviggar i regel hogre prioriterade &n invindig malning. Objektstyrda prioriteringar
innebdr att vissa fastigheter dr hogre prioriterade i underhallsplaneringen pé grund av att fastigheterna anses
ha ett hogre bevarandevirde.
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2.3 Uppfoljning av leverantors- och
avtalsuppfoljning

Lekmannarevisorerna granskade &r 2017 bolagets leverantors- och
avtalsuppfoljning. Granskningen resulterade i att vi riktade foljande
rekommendation till styrelsen:

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att se till att bolaget méter
kraven i fullmdktiges riktlinje for inkép och upphandling om att lopande folja
upp leverantorer och avtal.

Vi har i ar foljt upp denna rekommendation genom intervju med foretrddare for
bolaget samt att vi tagit del av bolagets mall f6r uppfoljningsplan och
dokumentation fran genomford leverantérsuppfoljning.

2.3.1 lakttagelser

Bolaget testade under &r 2020 en metodik for leverantdrsuppfoljning for egna
ramavtal som f6ll val ut. Under 2021 har uppfoljningsmetodiken borjat
tillimpas fullt ut pa bolagets ramavtal.

Kiriterier for uppf6ljning framgér av forfragningsunderlaget infor varje
upphandling. Vad som f6ljs upp och hur ofta uppfoljning sker varierar beroende
pa vad det &r for typ av upphandling.

Bolaget har dven genomfort stickprover inom ramen for internkontrollplan 2021
for att kontrollera att rutinen for avtalsuppfoljning efterlevs. Stickproverna
visade pa god foljsamhet.

2.3.2 Beddmning

Rekommendationen dr omhéndertagen.

2.4 Uppfoljning av inkop och upphandling

Lekmannarevisorerna granskade ar 2019 bolagets arbete med ink6ép och
upphandling. Granskningen resulterade i att vi riktade f6ljande rekommendation
till styrelsen:

Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att omhdnderta de brister som
har identifierats utifrdn granskningen samt sékerstdlla att inkops- och
upphandlingsarbetet bedrivs i enlighet med gdllande regelverk.

Vi har i ar foljt upp denna rekommendation genom intervju med foretriddare for
bolaget samt att vi tagit del av bolagets dokumentation utifran genomférda
stickprover.
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2.4.1 lakttagelser

Bolaget har arbetat med en atgérdsplan sedan hdsten 2019. Av granskningen
framkommer att alla atgdrder nu &r vidtagna. Bolagets stickprover inom ramen
for internkontrollplan for 2021 visar pé god avtalstrohet, korrekt utférda
direktupphandlingar samt en hdg andel korrekta fakturaunderlag.

Enligt stadens riktlinje f6r ink6p och upphandling ska kontroll av att
direktupphandlingsgransen inte 6verskridits utféras. Granskningen visar att
bolaget har infort en forebyggande kontroll av att det sammanlagda vérdet av
inkOp av samma slag under aret inte dverstiger den tillatna
direktupphandlingsgréansen.

2.4.2 Beddmning

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 sjilvstandigt uppdrag att granska de bolag som helt eller delvis dgs av
kommunen. I G6teborg utses tvd 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 ar fram en arsredogorelse som sammanfattar den
granskning som gjorts i kommunen under det aktuella éret.

Revisorernas rapporter hittar du pad 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
bolagsstyrelsen har gjort for att f6lja revisorernas rekommendationer.
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1. Sammanfattning

Det ar den sammanfattande beddmning att styrelsen behdver utveckla planeringen,
prioriteringen, genomférandet och dokumenteringen for fastighetsunderhallet inom bolaget.
Dartill bor styrelsen besluta om ambitionsnivaerna for fastigheternas kvalitativa standard.

Granskningen visar att det finns en tydliggjord organisation for fastighetsunderhallet. Daremot
saknas det en processbeskrivning for underhallsplaneringen inom bolaget.

Det framkommer att det genomfors saval I6pande som periodiska besiktningar av
fastighetsbestandet. Forvaltarna anvander sig av ett fastighetssystem till stod for
underhallplaneringen. Planeringen av kommande ars atgarder grundar sig pa kunskapen fran
besiktningarna och fastighetssystemet. Planeringshorisonten fér underhallsplaneringen ar tva
ar, vilket i sammanhanget ar att karaktariseras som kortsiktigt. Det saknas langsiktiga
underhallsplaner for fastighetsbestandet med undantag for enstaka atgarder. Bolaget har inte
upprattat komponent- eller objektsmassiga prioriteringsordningar fér underhallsplaneringen.
Detta har respektive forvaltare i uppgift att bedéma.

Stickprovskontrollen bekraftar att underhallsplanerna ar kortsiktiga med ett fatal inplanerade
atgarder per fastighet. Det framgar dartill att det inte ar majligt att folja upp kostnaden for
genomforda underhdllsatgarder, utan endast den bedémda kostnaden fran planeringen.

Det framhalls i granskningen att bolaget ar ett avvecklingsbolag vilket paverkar
planeringshorisonten for fastighetsunderhallet. Det framhalls ocksa att fastigheterna ska
underhallas pa sadant satt att de kan séljas samt bibehaller ett valvardat yttre skick. Likasa
framgar det enligt en intern anvisning att underhallet syftar till att uppréatthalla fastigheternas
varde. Det ar en av granskningens bedémningar att langsiktiga underhallsplaner fyller en viktig
funktion oaktat om fastigheterna ska behallas eller séljas. Dels for att sakerstalla att
fastigheterna underhalls i tillracklig utstrackning, och dels fér bedomningen av dess varde.

Styrelsen far en tillracklig uppféljningen i enlighet med stadens regler. | internkontrollplanen
har sjunkande fastighetsvarden identifierats som en risk. De tillhérande uppfdljningsmomenten
inkluderar dock inte risk for sjunkande varde till foljd av otillrackligt fastighetsunderhaill.

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

Tydliggora den kvalitativa ambitionsnivan for fastighetsbestandet.
Sakerstalla att [angsiktiga underhallsplaner uppréattas och uppratthalls.
Tydligg6ra komponent- och objektsstyrda prioriteringar for underhallsatgarder.

Inkludera fastighetsunderhallet som kontrollaktivitet till internkontrollrisken om
sjunkande fastighetsvarde.

Sakerstalla att forutsattningarna finns for att kontinuerligt kunna paborja
upphandlingsforfarande av underhallsinsatser.
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2. Inledning

2.1. Bakgrund

Av kommunfullméktiges budget framgar vikten av att staden har en langsiktig och
kostnadseffektiv forvaltning av special- och strategiska fastigheter. Att varda och férvalta
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 underhdll menar vi att bolagen arbetar
systematiskt med planering, prioritering, genomférande och uppféljning 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. Genomforande

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 2: kallforteckning.

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 underhdll 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 uppféljning

Goteborgs stads riktlinje for styrning, uppféljning och kontroll

Bolagets agardirektiv
Statusbeddmningar av fastigheter, Offentliga fastigheter

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

3.1. Alvstranden Utvecklings AB

Alvstranden Utvecklings AB ags av Goteborgs Stad genom moderbolaget Higab AB och ingar
i koncernen Lokalklustret. Alvstranden Utveckling &ar i sin tur moderbolag i
Alvstrandenkoncernen med de tva dotterbolagen Sodra Alvstranden AB och Norra Alvstranden
AB. Dotterbolagen har i sin tur 21 dotter- och dotterdotterbolag.

Alvstranden Utvecklings AB (harefter kallat bolaget) har enligt dgardirektivet till Andamal att
framja den langsiktiga stadsutvecklingen i Goteborg, framférallt genom forverkligande av
Vision Alvstaden. Visionen antogs av kommunfullméktige i Géteborg den 11 oktober 2012 och
pekar ut riktningen for hur stora delar av centrala Goteborg ska utvecklas. Bolagets uppdrag
ar enligt agardirektivet att, pa det satt som ger bast utfall for Goteborgs Stad, direkt eller genom
hel- eller delagda dotterforetag, forvarva, uppfora, forvalta och avyttra fastigheter, byggnader,
tomtratter och arrenderétter. Bolaget ska kunna ta risker och verka dels som ett
utvecklingsbolag dels som byggherre. Uppdraget ska fortlbpa under den period som
forverkligandet av Vision Alvstaden pagar. Bolaget ska enligt agardirektivet endast i begransad
omfattning langsiktigt &ga och forvalta fastigheter.

Bolagets fastighetsbestand bestar av ett sextiotal byggnader. Framst storre tidigare
varvsbyggnader samt mark och byggnader pa det som tidigare var hamnomraden, exempelvis
Frihamnen.

3.2. Organisation

Nedan beskrivs dversiktligt bolagets organisation.

VD
VD-stab
Vice VD
HR

| | I |

. . L Strategisk
AL Fastighets: Fastighet ol il & Ekonomi verksamhets
styrning utveckling on .

styrning

Figur 1:Alvstrandens organisation. Kélla: férvaltningsberéattelse 2020.
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Enligt bolagets anvisning for beslutsfattande och attest har Chef Fastighet i rollen som
portfoljagare (fastighetsportfélj) ansvar ratt att besluta om start av underhallsprojekt inom given
underhallsram. For atgarder som éverstiger 4 mnkr ska Ledningsgruppen fatta beslut. Vidare
framgar att Projekt-uppdragsledaren har ansvar for att genomféra projekt/uppdrag enligt
direktiv och planer. Detta innefattar att géra avrop pa géallande avtal inom budget samt hantera
och godkanna fakturor och dess underlag.

Fastighetsavdelningen ansvarar for det planerade och lépande underhallet av bolagets
fastigheter. Avdelningen bestar av 13 medarbetare och leds av bolagets fastighetschef. Tre
tekniska forvaltare ansvarar for fastighetsbestandet inom varsitt geografiskt omrade.

Inom fastighetsavdelningen ansvarar tva projektledare for genomférandet av
underhallsprojekt. Utover ovan beskrivna funktioner finns &ven en fastighetstekniker, en
teknisk forvaltningssamordnare, en fastighetskoordinator, en installationssamordnare och tre
uthyrningsansvariga. Vid intervju uppges att det finns behov av ytterligare personella resurser.

3.3. Underhallsplanering

Det upprattades en anvisning for underhdll av fastigheter inom bolaget 2015-01-23. Den
davarande fastighetschefen faststdllde anvisningen. Enligt anvisningen definieras
kategoriseringen av underhall. Med planerat underhall avses underhallsatgarder vilka ar
planerade till tid, art och omfattning och som syftar till att forebygga skador som uppstar pa
byggnader i god tid for att undvika l6pande underhall samt minska mediafoérbrukningen?.
Lopande underhall definieras som underhall vilka syftar till att aterstalla en funktion som
of6rutsett natt en oacceptabel niva. Med oforutsett avses att det inte ar mojligt att forutse vilket
forvaltningsobjekt som drabbas av "funktionsnedsattningen” eller tidpunkten fér denna.

Enligt anvisningen framgar att underhallets syfte ar att 6ver tid uppratthalla och sakerstélla
fastigheternas varde. Darutdver har styrelsen inte definierat vilken kvalitativa standard som
fastighetsunderhallet amnar uppratthalla. Det saknas direkta malséattningar kopplat till
fastighetsunderhdllet i bolagets affars- och verksamhetsplan for 2021. Det framfors i
sakkontrollen att malsattningar for fastighetsforvaltningen tas fram i fastighetsavdelningens
verksamhetsplan kopplat till bolagets affars- och verksamhetsplan. Dessa ar kopplade till
bolagets Overgripande strategier om vardeskapande fastighetsférvaltning, affarsmassighet
och goda relationer. Det framgar av dokumentation de nedbrutna malsattningarna i
fastighetsavdelningens verksamhetsplan utgérs av definierade atgarder kopplat till genomford
NKI. Detta omfattar sex atgardspunkter vilka aterrapporteras l6pande vid avdelningsmote.
Avdelningens protokoll bekraftar detta. Majoriteten av atgarderna avser aspekter pa
kundkontakt. Ett av atgardsforslagen avser uppféljning av inneklimatsfragor.

Bolaget anvander L.E.B fastighetssystem for underhallsplanering och felanmalningar fran
hyresgéaster. De tekniska forvaltarna ansvarar for att fora in atgarder i fastighetssystemet
inklusive tidpunkt och pris for atgarden. Nar en atgard genomforts noteras detta i
fastighetssystemet. Systemet har en funktion som automatiskt ateraktiverar atgardsbehov
inom ett specifikt tidsintervall vilket méjliggér en planering p& langre sikt. Atgarder forsvinner
saledes inte ur verksamhetssystemet nar de genomforts utan planeras pa nytt. Enskilda

1 Mediaforbrukning avser forbrukning av varme, el, vatten och kyla.
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projekt hanteras i projektverktyget Antura. | projektverktyget finns stod for projektplanering
genom &drendehantering, aktivitets- och tidsplanering samt kostnads-, resurs- och
riskhantering.

3.3.1. Behovsinventering och besiktning

Bolaget genomfor enligt uppgift saval I6pande som periodiska besiktningar pa sarskilda
komponenter av fastighetsbestdndet. Av intervju framgar att bolagets fastighetstekniker
genomfor I6pande besiktningar som del av deras dagliga uppdrag i fastigheterna. Dartill anlitar
bolaget externa entreprencrer for besiktning av specifika komponenter sa som hissar och
portar. Entreprendrerna upprattar skotselrapporter om fel patraffas.

Det framgar att bolaget har aven genomfort stérre periodiska besiktningar av olika
komponentgrupper. Detta exemplifieras med besiktningar av samtliga tak och fasader. Av
tilhandahallen dokumentation framkommer att senast genomfdrda besiktning av
komponentgrupper genomfordes for cirka 10 ar sedan. Besiktningar utférs aven genom
Goteborgs Stads forsakringsbolag Gota lejon. Dartill far bolaget kdannedom om behov av
underhall genom hyresgéasternas felanmalningar vilka inkommer via L.E.B.

3.3.2. Underhallsplan och budget

Bolaget har inte utarbetat en dokumenterad processbeskrivning for underhallsplaneringen.
Bolagets tidshorisont for underhallsplaneringen uppges i intervju vara 1-3 ar. Som beskrivits
ovan ar bolaget ett stadsutvecklingsbolag vars huvuduppdrag &r att forverkliga Vision
Alvstaden. Bolaget ska enligt agardirektivet endast i begransad omfattning langsiktigt &ga och
forvalta fastigheter. Det framfors vid intervju att det inte uppréattats langsiktiga underhallsplaner
mot bakgrund av att det &r oklart hur bestandet kommer att utvecklas. | intervju uppges att en
mer langsiktig underhallsplanering behdver komma som ett uppdrag fran styrelsen. Av intervju
framkommer att det inte finns ett officiellt datum for nar Vision Alvstaden beréaknas vara fardig.
Det framférs av ledande bolagsrepresentanter att projektet hypotetiskt skulle kunna vara fardig
till 2060. Majoriteten av bolagets fastigheter ar sdledes tankta att avyttras innan dess. Flertalet
av objekten finns upptagna pa en forséljningslista. Det framfors i sammanhanget att
ambitionen med fastighetsunderhallet ar att bibehalla dess skick. Detta for att sakerstéalla
mojligheten att salja av den del av bestandet som &r funktionellt for en kdpare.

Bolaget upprattar arligen en underhallsplan for det kommande aret. Respektive forvaltare
upprattar en bruttolista for underhallsatgarder baserat pa besiktningar och uppgifter fran
underhallssystemet L.E.B. Bruttolistorna hanteras sedermera av fastighetschefen tillsammans
med bolagets ledningsgrupp. Deras uppgift ar att prioritera bland underhallsatgarderna. |
materialet som delges styrelsen infor beslut om budget goérs ingen sarredovisning av hur
mycket av fastighetsportfoljens investeringsbudget som avser underhall. Loépande
underhallsatgarder specificeras inte utan redovisas som en gemensam budgetpost.

3.3.3. Lopande underhall och reinvestering

Bolagen inom Lokalklustret tillampar K3-regelverket. Dari ingar bland annat krav om
komponentredovisning pa alla anlaggningstillgangar vilket i stort berér koncernens bokforda
varden pa fastighetsbestandet och dess arliga avskrivningar. Bolaget upprattar arligen en
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investeringsbudget som omfattar saval komponentbyten (underhallsprojekt) som nya
byggprojekt. Av investeringsbudget framgar inte tydligt vilka projekt som avser underhall och
vilka projekt som avser nya byggprojekt. | bilaga 1: investeringsbudget redovisas bolagets
investeringsbudget for 2021.

Ekonomicheferna inom Lokalklustret har beslutat att ta fram gemensamma riktlinjer for vilka
minimikrav som ska foljas med hansyn till komponentredovisningen.

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

Nyttjandeperiod for 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 & mindre &n minimikravet,
ska en egen utvardering géras om komponentbytet &nda ska aktiveras

| diagram 1 redovisas bolagets totala underhdll under perioden 2018-2020 fordelat pa
resultatpaverkande underhall och komponentbyten.

Genomfort underhall 2018-2020 (Mnkr)
40

- -
35 5 —— .
30 _
25 _
20 ooooooooooooooooooooooooo
15
10

2020 2019 2018

------ Resultatpaverkande underhall Komponentbyte - == Totalt

Diagram 1: Bolaget genomforda underhall under perioden 2018-2020 redovisat i resultatpaverkan underhall och
komponentbyte.

Diagrammet visar att det resultatpaverkande underhallet & hogre an komponentbyten. Det
framgar aven att summan for det totala underhallet har minskat sedan 2019.

Bolaget har inte genomfort analyser av eventuell underhallsskuld. De intervjuade uppger dock
att det inte finns anses finnas nagon betydande underhallsskuld.
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3.3.4. Prioriteringar

Av intervju framgar att det saknas dokumenterade riktlinjer for komponentmassig- och
objektstyrda prioriteringar av underhallsatgarder?. Det uppges vid intervju att respektive
forvaltare beslutar om vilka atgarder som ska prioriteras i planeringsfasen och att
komponentmassig prioriteringsordning anses vara en sjalvklarhet. Nar underhallsplanen ar
beslutad har fastighetschef mandat att géra omprioriteringar upp till 4 mnkr enligt attestordning.
Detta sker om tillkommande underhéllsbehov anses vara Gverordnande redan planerade
underhallsinsatser.

| bolagets fastighetsbestand finns ett flertal fastigheter som ska séljas och ett antal fastigheter
som pa sikt ska rivas. | intervju uppges att bolaget bestammer vilka fastigheter som ska vara
kvar i samrad med stadens fastighetskontor. Nagon systematisk kategorisering av
bevarandevarden pa fastigheter har inte genomforts.

Det uppges att bolaget har en ambition om att bibehédlla levande omraden sa nara inpa
fardigstallandet av Vision Alvstaden som mojligt. Bolaget stravar efter att halla fastigheternas
yttre i vardat skick. Detta i syfte att undvika skadegorelse.

3.4. Genomforande av underhallsatgarder

Bolagets tjanstemannaorganisation hanterar primart identifiering och planering av underhall.
Utférandet av underhallsatgarder genomfors i huvudsak pa entreprenad. Bolaget anvander de
ramavtal som tecknats av Goéteborgs Stad. Bolaget har helt fasat ut egna ramavtal avseende
byggarbeten da de stadsgemensamma avtalen tacker behovet. Befintliga ramavtal upplevs
vara tillrackliga, dock framfors att férnyad konkurrensutsattning ar vanligt forekommande vid
storre projekt da beloppsgranser i avtal ofta 6verskrids.

Budget antas i november av styrelsen. Budgetramen ar ettarig, det uppges i intervju att
budgeterade medel inte far 6verforas till nastkommande ar. Nar budgeten ar beslutad paborjas
arbetet med resursplanering och upphandling av de underhallsprojekt som ska genomféras
under aret. Det uppges i intervju att upphandlingarna ofta blir langdragna processer. Det
beskrivs vara en utmaning att hinna med att genomfdéra upphandlingen och avsluta
underhallsprojektet under innevarande budgetar. Det framférs att varen praglas av
upphandlingar och att genomférande av upphandlingsprojekt utférs under andra halvaret.

3.5. Stickprovskontroll

En stickprovskontroll har genomférts inom ramen for granskningen. Syftet med
stickprovskontrollen &r att kontrollera om det finns upprattade underhallsplaner, information
om genomfdérda underhallsatgarder, samt bedémda men uteblivna underhallsatgarder.

Ett urval pa tre fastigheter har kontrollerats utifrin en forteckning fér bolagets
fastighetsbestand. | forutsattningarna for urvalet har ett flertal parametrar beaktats. Syftet med

2 Komponentmassig prioritering innebar att vissa komponenter &r hogre prioriterade i
underhallsplaneringen, exempelvis ar tak och yttervaggar i regel hogre prioriterade an invandig
malning. Objektstyrda prioriteringar innebar att vissa fastigheter ar hogre prioriterade i
underhallsplanering pa grund av att fastigheterna anses ha ett hogre bevarandevarde.
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forutsattningarna ar att sékerstalla att inventering, planering och genomférande av underhallet
sker pa ett likartat satt ver fastighetsbestandet. Hansyn ar taget till fastigheternas:

Storlek

Byggnadsar

Hyresgastsverksamhet

Uppskattad teknikintensitet inom fastigheten
Fastighetsforvaltare

Vi har som del av stickprovskontrollen kontrollerat:

Att underhallsatgarder ar dokumenterade

Att samtliga atgarder ar kostnadsbedémda

Underhallsplanernas tidshorisont

Utfall av atgarder genomforda den senaste femarsperioden

Planerade men ej genomfoérda underhallsatgarder den senaste femarsperioden

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

Fastigheterna som ingar i stickprovskontrollen  &r omrade,

fastighetsbenamning, verksamhet och storlek):

(populéarnamn,

Forvaltningsbyggnad, Frihamnen, Lundbyvassen 736:168, Kontorslokal, 1363 kvm
Gjuteriet, Lindholmen, Lundbyvassen 4:6, Kontorslokal, 3219 kvm
Aran, Lindholmen, Lindholmen 6:9, Utbildningslokal, restaurang och bibliotek, 10362

kvm
. ,:Anta_l UH- fan:tllga Antal ar PIaneraf Utfall 2016- I:raTsk]utna

Fastighet atg. i atgarder planerat | underhall 2020 atgarder
planen kostnads-forda | for 2021-2024 2016-20

Forvaltnings- 1 v 2 200 tkr 1875 tkr ** | -

byggnad

Gjuteriet 6 %) 46* 1401 tkr - -

Aran 1 v 2 3300 tkr 1350 tkr ** -

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

* Underhallsplanen innefattar en atgard som ar langsiktigt planerad.

** Uppskattad kostnad fér underhallet i plan. Enligt uppgift saknas information om utfall fér underhallsatgarder.

3.5.1. Stickprovskommentarer

Efterfraigad information har presenterats genom utdrag fran fastighetssystemet L.E.B.
Stickprovskontrollen visar att endast ett fatal underhdllsatgarder ar inférda i planerna.
Majoriteten av atgarderna ar kostnadsbedémda.

10
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Tva av tre underhdllsplaner inkluderar atgarder vilka &ar daterade mellan 2016-20. Av
presenterade uppgifter ar det endast mdjligt att folja den uppskattade kostnaden for
underhallsatgarderna. Av den dokumentation som presenterats ar det inte mojligt att folja det
faktiska utfallet for underhallsatgarderna

En av de tre granskade planerna innefattar information om underhallsatgarder med langsiktig
tidshorisont, Gjuteriet. Enligt uppgift beror detta pa att utférda atgarder som varit inforda i
underhallsplanerna inte lyfts ut nar de markeras som fardigstallda. Dessa reaktiveras istéllet
enligt automatiserade bedémningar av komponentens férvantade livslangd.

Det saknas information om atgarder vilka ej genomférts i enlighet med plan. Enligt uppgift &r
sadan bedémning inte mojlig att genomfora.

3.6. Hyresgastuppfdljning och kundkontakt

Av intervju framgar att bolaget genomfér regelbundna NKI-matningar bland hyresgésterna. |
den senaste kundundersokningen som genomfordes 2019 svarade 59 procent av de tillfragade
att de var ndjda eller mycket néjda med lokalernas standard och skick, 83 procent svarade att
det var enkelt att anmala fel. Daremot svarade 25 procent att hanteringen av felanmalan inte
hanterades inom en rimlig tid, 33 procent svarade att de var missndjda eller mycket missndjda
med lokalens inneklimat. Utdver NKI-matningarna traffar uthyrare och forvaltare hyresgasterna
[bpande i syfte att kommunicera och inhdmta kunskap om fastigheternas skick och
kundngjdhet.

3.7. Beddmning — Organisering och styrning av underhallsprocessen

Det ar var bedémning att det finns en tydlig organisation och ansvarsfordelning kopplat till
fastighetsunderhallet. Bedomningen grundar sig dels pa anvisningar for beslutsfattande och
attest, dels pa bolagets organisering for fastighetsunderhallet.

Det ar daremot var bedomning att bolaget behdéver utveckla arbetssattet med planering,
prioritering, genomférande och dokumentering av underhallsprojekt. Det finns en anvisning for
underhallet. Denna innehaller dock endast definieringar av underhallsatgarder och syftet med
underhallet. Den &r enligt var mening inte tillracklig for att vara ett stod i processen.

Vi beddmer det som positivt att bolaget anvander sig av ett fastighetssystem for planering av
underhallsatgarder. Trots detta menar vi att systemet inte nyttjas till dess fulla potential. Vi
noterar i sammanhanget att planeringshorisonten for fastighetsunderhallet &r tva ar. Detta ar
enligt var mening kortsiktigt och inte férenligt med god praxis for fastighetsforvaltning. Enligt
SKR:s rekommendationer i skriften Statusbeddémning av fastigheter bor planeringshorisonten
motsvara komponenternas livslangd (generaliserat med 40 ar). Vi menar att bolagets
besiktningar och inventeringar av underhdllsbehov ocksa bor dokumenteras i
fastighetssystemet. Inte  enkom for underhallsplaneringen for kommande ar.
Stickprovskontrollen bekraftar att endast ett fatal underhdllsatgarder tas upp i planen. De
langsiktiga atgarder, om an fa, som inkluderas i planen har inte forts in med syfte att
dokumentera underhallsbehovet utan blivit en effekt av systemets funktion om ateraktivering
av genomforda atgarder.
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Det framfors att bolaget ar ett sd kallat avvecklingsbolag och att detta paverkar
planeringshorisonten for fastighetsunderhallet. Samtidigt framkommer att fastigheterna ska
underhallas till sddan niva att det inte ska forsamra vardet. Oaktat om en fastighet ska behallas
eller saljas menar vi att uppdaterade och langsiktiga underhallsplaner fyller en viktig funktion.
Dels for planeringen av underhdllsbehovet, dels som underlag for bedomning av fastighetens
varde. Dartill menar vi att malsattningen for fastigheternas kvalitativa standard bor fortydligas
ytterligare av styrelsen. Detta mot bakgrund av fastighetsbestandets varierande forutsattningar
vad avser avyttringsform.

Vidare anser vi att bolaget kan tydliggora prioriteringarna for fastighetsunderhallet sett till saval
komponentmassig- som objektsstyrda prioriteringar. Detta i syfte att sakerstélla att ratt
underhallsatgarder genomfors i ratt tid. Dartill anser vi att styrelsen bor sakerstélla att
forutsattningarna finns for att kontinuerligt kunna paborja upphandlingsférfarande infor
underhallsprojekt. Den framférda beskrivningen att varen praglas av upphandlingar och hdsten
av genomforande ar enligt var mening problematisk.
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4. Uppfoljning och intern kontroll

4.1. Styrelsens uppféljning

Styrelsen erhaller information om fastighetsunderhallet i samband med beslut om budget, vid
delarsrapport och arsbokslut. Styrelsen erhaller dartill I16pande information om projektens
status i den VD-rapport som tas fram infor varje styrelsesammantrade.

Enskilda underhallsprojekt redovisas i regel inte for styrelsen satillvida det inte forekommit
storre avvikelser i projektet eller om det kravs pa grund av beloppsgranser i attestordning. Av
protokoll fr&dn Norra Alvstranden AB:s styrelsesammantrade den 8 februari 2021 framgéar
exempelvis att styrelsen beslutat om att bevilla 61,9 mnkr avseende planerade
underhallsatgarder pa Eriksbergskranen.

4.2. Intern kontroll

Enligt Goéteborgs stads riktlinjer for styrning, uppféljning och kontroll ska styrelsen sakerstalla
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 internkontrollplan senast i
februari manad.

Styrelsen har vid styrelsesammantradet den 11 november 2020 beslutat om riskbild och
interkontrollplan for 2021. | riskbilden har sjunkande fastighetsvarden identifierats som en
vasentlig risk. Det anges i internkontrollplanen att sjunkande fastighetsvarden kan fa till
konsekvens att nedskrivningar av fastighetsvarden belastar resultatet och paverkar
belaningsgraden. Finanschef/Fastighetschef har enligt internkontrollplanen i uppdrag att folja
marknadssituationen och vid behov uppratta en atgardsplan under 2021. Uppféljningar av
vakansgrad omnamns dartill som existerande kontrollaktivitet.

4.3. Beddmning — Uppfoljning och intern kontroll

Vi bedomer att styrelsens uppfoljning ar tillrécklig sett till stadens regler. Vi noterar att
sjunkande fastighetsvarden &r upptagen som risk i riskbild och internkontrollplan.
Kontrollmomenten ar kopplade till att folja marknadssituationen samt vakansgraden. Enligt
bolagets interna anvisning syftar fastighetsunderhallet till att uppratthalla fastigheternas varde.
Mot denna bakgrund menar vi att &ven fastighetsunderhdllet bor inkluderas som
kontrollaktivitet for risken om sjunkande fastighetsvarden.
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5. Sammanfattande beddmning

Det ar var sammanfattande bedémning att styrelsen behover utveckla planeringen,
prioriteringen, genomférandet och dokumenteringen for fastighetsunderhallet inom bolaget.
Dartill bor styrelsen besluta om ambitionsnivaerna for fastigheternas kvalitativa standard.

Bolagets planering av fastighetsunderhallet &r enligt var mening kortsiktigt. Det framfors att
bolagets planeringshorisont ar 2 ar. Bolaget har ett fastighetssystem for planering och
dokumentering av underhallsplaner. Vi menar dock att underhallssystemet inte anvands till
dess fulla potential. Av stickprovskontrollen framkommer att endast ett fatal atgarder ar inforda
i systemet. Oaktat om en fastighet ska behdllas eller saljas menar vi att uppdaterade och
langsiktiga underhallsplaner fyller en viktig funktion. Dels for planeringen av
underhdllsbehovet, dels som underlag for bedémning av fastighetens varde. Likasa
framkommer av stickprovskontrollen att det inte &r mgjligt att folja upp genomforda atgarder
med avseende pa faktiskt utfall.

Vi anser dartill att det bor tydliggéras vilka komponent- respektive objektsstyrda
prioriteringsordningar som ska vara styrande for planeringen av underhallsinsatser. Likasa bor
styrelsen sakerstdlla att forutsattningarna finns for att kontinuerligt kunna pabdrja
upphandlingsforfarande av underhallsinsatser.

Det ar var bedémning att styrelsens rutiner for uppfoljning och intern kontroll ar férenlig med
stadens regler. Vi anser dock att internkontrollrisken om sjunkande fastighetsvarden bor
inkludera kontrollaktivitet om fastighetsunderhall. Detta mot bakgrund av den interna
anvisningen om fastighetsunderhallets syfte om att uppratthalla fastigheternas varde.

5.1. Bedémning utifran revisionsfradgorna

Revisionsfragor Svar

Har bolaget en tydlig Ja.
ansvarsfordelning for sitt
arbete med underhall?

Har styrelsen en tillrécklig Delvis. Vi menar att styrelsen bor tydliggora den kvalitativa
styrning, uppféljning och ambitionsnivan for fastighetsbestandet. Vi anser att

kontroll av underhallsarbetet? internkontrollrisken om sjunkande fastighetsvarden bor inkludera
kontrollaktivitet om fastighetsunderhall. Uppfoljningen menar vi ar

tillracklig.
Arbetar bolaget pa ett Nej, inte fullt ut. Vi anser att planeringshorisonten for
systematiskt sétt med fastighetsunderhallet ar for kort och att prioriteringsordning bor
planering, prioritering, tydliggoras. Dartill menar vi att styrelsen bor sakerstélla
genomférande och uppféljning | mojligheten att arbeta mer kontinuerligt med upphandlingar for
av underhallsatgarder? underhallsatgarder. Stickprovskontrollen visar att det endast ar ett

fatal &tgarder som ar upptagna i planerna samt att det inte ar
mojligt att folja upp det faktiska utfallet for genomforda
underhallsprojekt.
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5.2. Vararekommendationer
Mot bakgrund av vara bedémningar rekommenderar vi styrelsen att:

Tydliggora den kvalitativa ambitionsnivan for fastighetsbestandet.
Sakerstalla att langsiktiga underhallsplaner upprattas och uppratthalls.

Tydligg6ra komponent- och objektsstyrda prioriteringar for underhallsatgarder.

Sakerstalla att forutsattningarna finns for att kontinuerligt kunna paborja
upphandlingsforfarande av underhallsinsatser.

Inkludera fastighetsunderhallet som kontrollaktivitet till internkontrollrisken om
sjunkande fastighetsvarde.

Goteborg den 15 oktober 2021

Linus Aldefors Liselott Daun
EY EY

Hans Gavin

Kvalitetssakrare

EY
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Bilaga 1: Investeringsbudget

Investeringar
Alvstranden budgeterar for nyinvesteringar om 221 mnkr (290 mnkr) och av dessa ar 165 mnkr (123
mnkr) redan beviljade av styrelsen.

Avseenden ataganden (avsattningar) hanforliga till redan genomforda forsaljningar av byggratter om
115 mnkr (190 mnkr) har hela beloppet redan beviljats av styrelsen.

Observera att varje enskilt investeringsdrende som avser fastigheter éverstigande 10,0 mnkr och
inte redan dr beviljat kommer som ett eget beslutsiarende pa kommande styrelseméten under

2021.

Budge tram (mmkr) 2021 2020
Forvalmmgsfasticheter 116 64
Lmndholmen 46 30
Masthuggskajen 23 29
Frbhammnen 15 87
Tidiga skeden 8 -
Portfsl Utveckla hallbar stad 3 3
Portfoly Utveckla verksamheten 3 3
Celsmsgatan, Sannegarden 3 7
Gullbergsvass 2 50
Utrednmg kranar 1 -
Skeppsbron 1 18
Summa investeringar 221 290
Forbrukning avsittningar

Masthuggskajen 44 114
Lmndholmshamnen 44 40
Viastra Enksberg 22 21
Celsmsgatan 5
Kuillebacken - 12
Orgryte Torp -
Forbrukning avsittningar 115 190
Summa investeringar & avsittningar 336 480
Varav ticks av styrelsen fattade beslut 280 313
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Bilaga 2: Kallforteckning

Intervjuade funktioner:

Teknisk forvaltare, 2021-08-11
Fastighetscontroller, 2021-08-11

Vice VD, 2021-08-11

Fastighetschef, 2021-08-11

Risk- och interkontrollsansvarig, 2021-08-11
Ansvarig teknisk forvaltning, 2021-08-11

Dokument:

Bolagsordning

Agardirektiv

Styrelsen Arbetsordning, 2021

Affars- och verksamhetsplan, 2021
Anvisning for underhall av fastigheter, 2015
Organisationsskiss

Anvisning for beslutsfattande och attest, 2021
Fasadrenovering tidsplan, 2010

Lista Over fastighetsfordelning med adresser
Lista 6ver planerat underhall

Rapport avseende NKI, 2019
Arsredovisning, 2020

Delarsbokslut, 2021

Interkontrollplan, 2021

Protokoll:
2021-02-08

2021-03-01
2021-03-12
2021-04-19
2021-05-10
2021-06-14
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Bilaga 3. 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 ndédvandig. 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 framgd 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, forhaliningssatt, kommunfullmaktiges mal och uppdrag, dels
utifrdn egna verksamhetsmal, samt tillhérande 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 uppfdljningsrapport 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 &ndamalsenligt och effektivt, med fokus pa kvalitet for 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 foérutsattningar 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 utféra 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 allméanhetens 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 mdjligheter ur ett
invanarperspektiv.

13 8§ 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 utifran 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 sakerstalla 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
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. Alvstranden Utvecklings AB:s agardirektiv

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

Kap 2. 1 8 Andamal med Alvstranden Utveckling ABs verksambhet &r att framja den langsiktiga
stadsutvecklingen i Goteborg, framfor allt genom foérverkligande av Vision Alvstaden.

Kap 2. v2 § Bolaget ska ha till foremal for sin verksamhet att, pa det satt som ger bast utfall
for Goteborgs Stad, direkt eller genom hel- eller delagda dotterforetag, forvarva, uppfoéra,
forvalta och avyttra fastigheter, byggnader, tomtratter och arrenderétter. Bolaget ska kunna ta
risker och verka dels som ett utvecklingsbolag dels som byggherre. Uppdraget ska fortlopa
under den period som forverkligandet av Vision Alvstaden pagar. Bolaget ska endast i
begransad omfattning langsiktigt &ga och forvalta fastigheter.

Kap 2. 6 § Den av kommunfullméktige antagna visionen och strategierna for Vision Alvstaden

ska tillampas. | forverkligandet av visionen ar Bolaget en viktig aktor och Bolaget ska verka for
att stadsmiljon fungerar tillfredsstallande ocksa ur ett socialt och kulturellt perspektiv.
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5.2.5. Statusbeddmningar av fastigheter, Offentliga fastigheter

| denna rapport utgor delar av skriften Statusbedémning 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 statusbedémningar av fastigheter. Skriften
innefattar beskrivningar av vad en statushedémning kan omfatta och hur denna kan anvandas
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 férutséattningar for organisationen. Den kortsiktiga planen bor vara mer
detaljerad och utgor en grund for att planera utférande av atgarder.

Pa vilken sikt underhallsplaner ska tas fram bor faststallas av organisationen. Ett riktmarke
som anges ar livslangden p& 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 forbyggande underhall, for att minska det akuta
(Iopande) underhallet. Skriften anger nagra exempel pa fordelar med att planera underhallet,

Mdjlighet att identifiera och tidigare boérja planlagga omfattande projekt tvars dver
organisationen, exempelvis for att optimera inkdp och projektledning.

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 underhallsbehov, oberoende av budget, och identifiera mojlig
ackumulering av efterslapande underhall som underlag for niva pa hyra.

3 Sveriges Kommuner och Regioner, Fortifikationsverket och Samverkansforum genom Statens
fastighetsverk och Specialfastigheter
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o Goteborgs
Stad

Stadsrevisionen

Granskning av verksamhetsaret 2021

Vi, lekmannarevisorer i Alvstranden Utveckling AB, har avslutat
granskningen av bolaget avseende verksamhetsaret 2021. Véra iakttagelser
och bedomningar samt den rekommendation vi limnar framgér av
granskningsredogdrelsen som bifogas.

Vi vill betona vikten av att styrelsen vidtar ldmpliga atgirder med anledning
av den rekommendation 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 rekommendationen. 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 19 januari 2022

Sven R. Andersson Lars-Ola Dahlqvist
Lekmannarevisor utsedd Lekmannarevisor utsedd
av kommunfullméktige av kommunfullméktige



	SH 9 Revisorernas rapporter 2022-02-07 Dnr 0011-21
	Informationsärende – Auktoriserade revisorns och Lekmannarevisorernas granskningsrapporter för 2021
	Sammanfattning
	Bakgrund
	Yttrande från styrelsen
	Bedömning av ärendets principiella beskaffenhet
	Bilagor


	Bilaga 1 ÄUAB  – granskning av verksamhetsåret 2021 (2022-01-19)
	1 Sammanfattning
	1.1 Sammanställning av rekommendationer

	2 Granskning av verksamheten
	2.1 Grundläggande granskning
	2.1.1 Iakttagelser
	2.1.1.1 Bolagets riskhantering med anledning av utredning om avveckling

	2.1.2 Bedömning

	2.2 Underhållsprocessen
	2.2.1 Utgångspunkter i granskningen
	2.2.2 Iakttagelser
	2.2.3 Bedömning

	2.3 Uppföljning av leverantörs- och avtalsuppföljning
	2.3.1 Iakttagelser
	2.3.2 Bedömning

	2.4 Uppföljning av inköp och upphandling
	2.4.1 Iakttagelser
	2.4.2 Bedömning


	3 Lekmannarevisorernas uppdrag och rapportering
	4 Språkbruk och revisionstermer

	Älvstranden Utvecklings AB – Granskning av fastighetsunderhåll
	Bilaga 2. Följebrev Älvstranden Utveckling AB
	Granskning av verksamhetsåret 2021


