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Missiv till Forvaltnings AB
GoteborgsLokaler

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

Vi, lekmannarevisorer, hénvisar till de sakkunnigas redogdrelse som grund for
vart uttalande till kommunfullméktige. Vi stiller oss bakom de sakkunnigas be-
domningar och den rekommendation som framgér av denna redogérelse.

Foljande rekommendation 1&mnas:

Bolaget rekommenderas att stirka och systematisera sin avtalsuppfolining av-
seende arbetslivskriminalitet.

Vi vill betona vikten av att styrelsen vidtar lampliga atgidrder med anledning av
den rekommendation som ldmnas i granskningsredogdrelsen.

Med anledning av rekommendationen vill vi ocksa ha ett yttrande fran styrel-
sen. Av yttrandet ska det framgé vilka atgidrder som styrelsen har gjort eller pla-
nerar att gora for att hantera rekommendationen.

Yttrandet ska skickas till stadsrevisionen@stadsrevisionen.goteborg.se senast
den 21 juni 2024.

Goteborg den 31 januari 2024

Gun Cederborg Susanne Zetterberg Jensen
Lekmannarevisor Lekmannarevisor
Granskning av Forvaltnings AB GoéteborgslLokaler 2(12)

— verksamhetsaret 2023
Stadsrevisionen 2024-01-31



Stadsrevisionens uppdrag

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

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

Viss granskning rapporteras till kommunfullméktige 16pande under aret i sdr-
skilda revisionsrapporter. Du hittar alla Stadsrevisionens redogdrelser och rap-
porter pa www.goteborg.se/stadsrevisionen, du kan ocksa bestélla dem fran re-
visionskontoret, stadsrevisionen(@stadsrevisionen.goteborg.se.

Diarienummer: 0206/23
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1 Samlad bedomning

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

e grundldggande granskning
e fOrebyggande arbete mot arbetslivskriminalitet i underhallsprocessen.

Revisionskontoret har faktaavstdmt all granskning med bolaget.

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

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

I den fordjupade granskningen, férebyggande arbete mot arbetslivskriminalitet,
bedomer vi att bolaget bedriver ett forebyggande arbete med syfte att motverka
arbetslivskriminalitet i underhallsprocessen, men att avtalsuppfoljningen beho-
ver stirkas och systematiseras.

1.1 Rekommendationer

Utifran arets granskning lamnar vi f6ljande rekommendation:

e Bolaget rekommenderas att stirka och systematisera sin
avtalsuppfoljning avseende arbetslivskriminalitet.
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2.1

2.2

Grundlaggande granskning

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

Den grundldggande granskningen bestér av tre 6vergripande revisionsfragor:

e Har bolaget genomfort sitt uppdrag pa ett &ndamalsenligt sétt?

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

e Har bolaget sett till att den interna styrningen, uppfoljningen och
kontrollen ér tillracklig?

Granskningen &r avvikelsebaserad och fokuserar i huvudsak pa bolagets 6ver-
gripande systematik, strukturer och arbetssitt.

Verksamhet

Bolaget ska genomfora sitt grunduppdrag enligt bolagsordning, dgardirektiv,
géllande lag och forfattning samt enligt de mal och riktlinjer som fullméaktige
har beslutat om. Fullméktige har genom budgeten gett stadens ndmnder och bo-
lag mal som de ska uppna och uppdrag som de ska genomfora. Vi har 6versikt-
ligt granskat hur bolaget har genomfort sitt grunduppdrag och arbetat med full-
maktiges mal och uppdrag, som beror bolaget. Vi har dven granskat styrelsens
protokoll och beslutsunderlag.

Granskningen visar att bolaget har planerat och genomfort grunduppdraget i en-
lighet med bolagsordningen och édgardirektivet. Vidare visar granskningen att
bolaget har arbetat med de méal och uppdrag som fullméktige har gett moderbo-
laget Forvaltnings AB Framtiden. Maluppfyllelsen och arbetet med fullméktiges
uppdrag har foljts upp och rapporterats till moderbolaget under aret, i delarsrap-
porter och i arsrapporten.

Inga storre avvikelser har noterats i styrelsens hantering vid beslutsfattande.

Ekonomi

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

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

Bolaget ska se till att det finns ett systematiskt arbete med intern styrning och
kontroll och riskhantering inom vésentliga omraden. Bolaget ska dven folja upp
och utvérdera detta arbete. Vi har oversiktligt granskat bolagets interna styr-
ning, uppfoljning och kontroll.

Granskningen visar att bolaget har upprattat en samlad riskbild och en intern-
kontrollplan. Riskhantering har i huvudsak skett inom visentliga omraden. I
granskningen av bolagets forebyggande arbete mot arbetslivskriminalitet note-
rar vi att risken for oegentligheter saknas i bolagets samlade riskanalys for
2023, vilket det ska finnas enligt stadens riktlinje.

24 Bedomning

Revisionskontorets beddmning utifrén en oversiktlig granskning &r att bolaget i
huvudsak har en tillfredsstéllande ledning och styrning samt tillricklig intern
kontroll inom de omraden som vi har granskat.
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3 Forebyggande arbete mot
arbetslivskriminalitet i
underhallsprocessen

Niér leverantorer medvetet bryter mot olika slags regler i arbetslivet kallas det
for arbetslivskriminalitet'. Arbetslivskriminalitet leder till att manniskor utnytt-
jas, att en osund konkurrens uppstar och att skattepengar betalas ut felaktigt.
Som bestéllare av byggnads- och underhallsarbete dr GoteborgsLokaler bygg-
herre och har ddrmed ett dvergripande ansvar for arbetsmiljon under hela bygg-
projektet.

Bolaget dger och forvaltar kommersiella lokaler som framst ligger i ndrheten av
stadens lokala torg. En del av bolagets verksamhet &r att genomfora 16pande un-
derhall och anpassningar av lokalerna. Stérre ombyggnationer sker dven av fas-
tigheter i bolagets bestand. Denna del av verksamheten upphandlas till stor del
vilket innebdr att stérre summor betalas ut till externa aktorer. De externa bygg-
bolag som handlas upp kan i sin tur anlita underleverantorer. Med det foljer
okade risker for att det uppstéar fel eller oegentligheter.

I den allménna debatten rapporteras det brett om en osund utveckling 1 bygg-
branschen med risker kopplade till arbetslivskriminalitet. I Byggmarknadskom-
missionens? rapport Fran svart till vitt, konstateras ett utbrett fusk och kriminali-
tet pa svensk byggmarknad.

Syftet med granskningen &r att bedoma om styrelsen har sdkerstéllt en god in-
tern kontroll som forebygger risken for forekomst av arbetslivskriminalitet i un-
derhallsprocessen.

Granskningen har genomforts genom dokumentstudier, intervjuer med tjénste-
personer pa bolaget och en stickprovskontroll av tvé byggprojekt. Stickprovs-
granskningen syftar till att verifiera hur verksamheten forebygger risken for ar-
betslivskriminalitet i upprittandet av forfragningsunderlag vid upphandling och
i tecknade avtal. Den syftar ocksa till att verifiera hur uppfoljningen av kraven
ser ut och dokumenteras.

Iakttagelser i granskningen bedoms mot krav och bestimmelser i nedan angivna
revisionskriterier:

e Program for Goteborgs Stads trygghetsfrdmjande och brottsforebyg-
gande arbete, strategiskt omrade 3:3, 4:1, 4:3 och 4:4

e Goteborgs Stads riktlinje for styrning, uppfoljning och kontroll 1 §, 3§,
16 —17 §§, 20 §, 23-24 och 27-28 §§

" Det kan handla om olagliga férhallanden i arbetsmiljo, svart arbetskraft, mottagande av bidrag utan
laglig grund eller att skatter och avgifter inte betalas in.

2 Byggmarknadskommissionen &r en kommission tillsatt och finansierad av byggbranschens olika
delar — byggféretag, fackliga organisationer, byggherrar, branschorganisationer etc. Har i uppdrag
att kartldagga och bedéma radande férhallanden pa svensk byggmarknad avseende fusk och krimi-
nalitet samt foresla atgarder som framjar en sund byggbransch med goda sociala villkor for |6nta-
gare och foretag. Rapport 25 januari 2022.
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o (Goteborgs Stads riktlinje for inkép och upphandling, avsnitt 5, 7 — 8
och 10

e 4kap. 3 § lag om offentlig upphandling (2016:1156)

e Agardirektiv Forvaltnings AB GoteborgsLokaler 1 kap 4 §, 2 kap 3 §, 3
kap 6 §

Granskningen omfattar tva underhéllsprojekt som ar avropade fran ramavtal.
Bolaget har inte gjort ndgra annonserade upphandlingar under tiden for denna
granskning.

3.1 Granskningsresultat

Nedan redogor vi for iakttagelser 1 granskningen avseende bolagets riskmedve-
tenhet, kravstéllning i avtal, hur avtalen f6ljs upp samt bolagets samverkan med
andra aktorer.

3.1.1 Riskmedvetenhet

Riskhantering ska vara en integrerad del i bolagsstyrelsens styrning och besluts-
fattande.? Styrelsen har beslutat om en samlad riskbild och intern kontrollplan
for 2023. Bolaget har ingen risk som é&r direkt kopplad till arbetslivskriminalitet
i sin samlade riskbild for 2023. Risk for oegentligheter omfattas inte av riskbil-
den, vilket det bor gora enligt Goteborgs Stads riktlinje for styrning, uppfoljning
och kontroll,* men didremot risk for oseridsa leverantérer, inkop och upphand-
ling samt risk for att kriminella forsoker desarmera uppdraget.® Risken for in-
kop och upphandling samt risken for att kriminella forsdker desarmera uppdra-
get har foljts upp i bolagets internkontrollplan for 2023.6

Bolaget anger att de arbetar med att bygga upp rutiner for att hantera misstankar
om arbetslivskriminalitet. De arbetar forebyggande med att identifiera oseridsa
aktorer, exempelvis genom kontroller av skatter och avgifter.

Misstankar om missforhéllanden kommer till bolaget antingen via kontakt med
ansvarig upphandlare eller projektledare.

3.1.2 Kravstallning i avtal

I Goteborgs Stads riktlinje for inkdp och upphandling stér att en sund konkur-
rens ska efterstrdvas vid upphandling. Styrelsen ansvarar for att arbetsrattsliga
villkor stdlls i upphandlingar dér det finns risk att arbetstagares réttigheter inte
tillgodoses.

3 Goteborgs Stads riktlinje fér styrning, uppféljning och kontroll 3 §.

4 Stadens riktlinje for styrning, uppféljning och kontroll 3 §.

5 Enligt Byggmarknadskommissionens slutrapport Fran svart till vitt Vand den osunda utvecklingen i
byggbranschen ar bade oegentligheter och konkursbrott potentiella dppningar for arbetslivskrimina-
litet.

5 Internkontrollplan for 2023 antogs péa styrelsemétet 2023-01-24.
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En stor del av de underhallsprojekt som bolaget genomfor dr utférandeentrepre-
nader enligt AB04’. De avropas fran gemensamma ramavtal med Higab AB.

En utforandeentreprenad kiannetecknas av att bestillaren ansvarar for projekte-
ringen och entreprendren for utforandet av entreprenaden.

Grund for bolagets avtalsskrivning utgors av forfragningsunderlaget uppréttat
av Higab AB. Detta material utgér ifrdn AB04. Den innehéller arbetsréttsliga
villkor som exempelvis 16n, semester och arbetstid. Aven krav pa ID06° med le-
gitimationsplikt, ndrvaroregistrering och elektronisk personalliggare finns i mal-
len. I 6vrigt stélls foljande arbetsrittsliga krav i entreprenadupphandlingarna:

e byggarbetsmiljokrav, utifran arbetsmiljolagens krav

e Al-intyg®

e minimilon, enligt aktuellt kollektivavtal, for hela entreprenorskedjan
o illegal arbetskraft far inte anlitas.

Mallen innehéller ocksé foljande villkor i syfte att skydda bolaget som bestl-
lare, utifran risker kopplade till arbetslivskriminalitet:

e Dbehorighetskrav hos eventuella underentreprendrer

e krav pa kvalitet eller tekniska krav i byggnationen

e vitesklausuler avseende forsening av projekt, minimilon, forbud mot
svart arbetskraft

o delbesiktningar under arbetets gang

o tilltradesrétt till arbetsplatsen

e registrering hos Skatteverket

e inga anmérkningar for inbetalningar av skatter och avgifter

e arsomsittning.

De vitesklausuler som lyfts in i forfrdgningsunderlagen vid upphandling villko-
ras dven for underentreprendrer.

Bolaget arbetar d&ven med upphandlade totalentreprenader for sitt planerade un-
derhall. I en totalentreprenad har byggforetaget ett helhetsansvar for projektet
gentemot sin bestéllare det vill sdga byggherren. Vid totalentreprenad upprattas
forfragningsunderlaget internt. I ar har ingen egen upphandling gjorts.

Bolagets inkdp- och upphandlingsansvarig genomf{or upphandlingar fram till
avtalstecknande och kan ocksa bista vid eventuella konflikter utifran avtals-
skrivningar. De intervjuades uppfattning &r dock att avtalen behdver utvecklas i
delar och bli tydligare i kravstillningen exempelvis genom att gora ytterligare
kontroller av leverantorerna. Nagra sétt som lyfts ar att genomfora oanmélda
platsbesok och stirka upp kontrollen av underentreprenorer.

7 AB04 Allmanna bestdmmelser som reglerar utférandeentreprenader.

81D06 &r en standard for ID-kort som skapats av Byggindustrier i samverkan med Byggbranschen.

9 A1 &r ett intyg som visar vilken stats socialférsakringssystem en person tillhér. Intyget far arbetsta-

garen fran motsvarande Foérsakringskassan i det land arbetsgivaren och arbetstagaren kommer

ifran.
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Genomford stickprovsgranskning'® visar att tecknade avtal (underskrivet kon-
trakt tillsammans med forfragningsunderlag samt eventuella kompletteringar)
reglerar ovanstdende punkter.

3.1.3 Avtalsuppfoljning

Styrelsen ska enligt stadens riktlinje for inkdp och upphandling, I6pande folja

upp bolagets egna avtal. Syftet ar att sakerstilla att villkor i avtalen f6ljs under
hela avtalsperioden. Omfattningen av uppf6ljningen ska anpassas till kontrak-

tets véirde och ovriga forhallanden.

Lopande uppfoljning av pagéende projekt i form av ekonomiska ldgesrapporter
sker och dven en ekonomisk slutrapport tas fram per projekt. Projekt med stora
avvikelser avseende tidsplan eller ekonomi rapporteras till styrelsen. Utover 16-
pande uppfoljning av ekonomi har inte bolaget ndgon systematisk uppfoljning
av andra delar i avtalen. Kontrollen av avtalsefterlevnad ska enligt upprittade
entreprenadkontrakt utforas av huvudentreprendren. Kontrollen ska gdras dven
for anlitade underentreprenorer. Avtalen medger att bolaget kan krdva in doku-
mentation over genomforda kontroller. Daremot framkommer i intervjuer att sa
inte sker.

Bolaget genomfor kontroller av upphandlade entreprendrer i form av kreditupp-
lysning hos UC. Bolaget har en checklista 6ver de kontroller som ska genomfo-
ras vid upphandlingar. Kontroller gors &ven mot exempelvis Skattemyndigheten
och BASkontroll'".

Viss uppfoljning av avtalens skrivelser med béring pa arbetslivskriminalitet sker
i byggméten som protokollfors. Stickprovsgranskningen visar att avstimning av
exempelvis ID06 sker i bdda de granskade projekten.

3.1.4 Samverkan med andra aktorer

I Goteborgs Stads program for trygghetsfraimjande och brottsférebyggande ar-
bete lyfts vikten av att dela och ta tillvara erfarenheter inom staden. Aven bola-
gets dgardirektiv'? anger att bolaget ska soka samverkan med andra bolag niir
det egna agerandet paverkar andra. Foretradare for bolaget uppger att samarbete
inom koncernen sker genom Framtidens radsstruktur, framfor allt inkopsradet.
Upphandlare pé de olika bolagen inom koncernen har ocksa ett ndtverk dar
olika fragor kopplade till upphandlingsprocessen diskuteras. Bolaget samverkar
dven med Higab och dven till viss del med inkdps- och upphandlingsforvalt-
ningen (INK).

Enligt stadens riktlinje for inkdp och upphandling ska en dialog féras med an-
budsgivare i syfte att frimja goda affdarer. Den som ansvarar for en upphandling

10 Foéljande projekt ingar i stickproven: Renovering av soprum, garage och entré Hégsbogatan samt
ATA fastighetsanpassningar in- och utvandigt fér ny hyresgast pa Hégsbogatan 40 och underhall av
fasader i Hjallbo.

| baskontroll.se kan bestéllare verifiera leverantérer och kontrollera att stéllda krav &r uppfylida.

2 Agardirektiv Férvaltnings AB GéteborgsLokaler, 1 kap 5 §.
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ska strava efter forstaelse for stiallda villkor hos leverantdrerna. Enligt de inter-
vjuade sker diskussioner med leverantorer infor alla storre projekt.

3.2 Bedomning

Revisionskontorets vergripande bedomning é&r att bolaget i huvudsak bedriver
ett forebyggande arbete med syfte att motverka arbetslivskriminalitet i under-
hallsprocessen, men att det behdver starkas i delar.

Bolaget har skapat goda forutsattningar for att motverka forekomst av arbets-
livskriminalitet i byggkedjan genom att stélla tydliga krav pé entreprendrer i
upphandlingar och i avtal. Kraven harmonierar med dgardirektivets krav om att
arbeta for en sund och siker arbetsmiljo, respekt for ménskliga réttigheter samt
goda och anstindiga arbetsvillkor.

Granskningen av bolagets 6vergripande riskanalysarbete visar att bolaget i hu-
vudsak har en riskmedvetenhet géllande arbetslivskriminalitet. Vidare bedomer
vi att bolaget samverkar aktivt med andra aktorer kring de hér frdgorna.

Samtidigt &r bolagets uppfoljning av avtalen framfor allt inriktad pé det ekono-
miska utfallet. Vi noterar att viss uppfoljning av avtalen sker i samband med
byggmoten. Uppfoljning av delar avsedda att skydda bolaget mot arbetslivskri-
minalitet regleras 1 huvudsak genom avtal. Ansvaret for att vidta forebyggande
atgérder och kontrollera att dessa verkligen utfors &vilar entreprendren. Som be-
stdllare av byggnads- och underhéllsarbete ér bolaget byggherre och har ddrmed
ett overgripande ansvar for bland annat arbetsmiljon under hela byggprojektet.
Dérfor behover bolaget enligt var mening systematisera uppfoljningen for att
stirka kontrollen av avtalsefterlevnad avseende arbetslivskriminalitet.

Vi lamnar f6ljande rekommendation till styrelsen:

Bolaget rekommenderas att systematisera och stdrka sin avtalsuppfoljning av-
seende arbetslivskriminalitet.
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