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Missiv till Alvstranden Utveckling
AB

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 rekommendationer som framgér av denna redogorelse.

Foljande rekommendationer ldmnas:

e Bolaget rekommenderas att justera sin samlade riskbild sd att den
moter kraven i stadens riktlinje for styrning, uppfolining och kontroll.

e Bolaget rekommenderas att sikerstilla att fordelningen av
arbetsmiljouppgifter dr korrekt och halls uppdaterad.

e Bolaget rekommenderas att dokumentera uthyrningsprocessen och
tillhorande rutiner.

o Bolaget rekommenderas att stirka den interna kontrollen vid uthyrning
av lokaler genom att upprdtta tydliga principer for kredithantering.

e Bolaget rekommenderas att formalisera vilka kontroller som ska
genomforas i syfte att forebygga risken for att lokaler hyrs ut till
oseridsa aktorer.

o Bolaget rekommenderas att implementera Géteborgs Stads riktlinje for
uthyrning av lokaler till forenings- och kulturlivet.

o Bolaget rekommenderas att utveckla systematiken i arbetet med
fastighetsunderhall (fran 2021).

o Bolaget rekommenderas att sikerstdlla att direktupphandlingar som
overstiger 50 000 kronor dokumenteras. Dokumentationen ska
innehdlla de uppgifter som framgdr av Géteborgs Stads riktlinje for
inkop och upphandling (fran 2022).

e Bolaget rekommenderas att sdkerstdlla att tilldmpliga upphandlingar
som éverstiger direktupphandlingsgrdinsen annonseras i enlighet med
lagen om offentlig upphandling (frdan 2022).

Granskningen av uthyrning av lokaler visar p4 omfattande brister och bedom-
ningen dr att bolagets rutiner inte dr &ndamélsenliga samt att den interna kon-
trollen behover forbéttras. Bolaget har dven en historik av bristande regelefter-
levnad inom omradet inkop och upphandling. Trots atgirder fran bolagets sida
visar drets granskning pé fortsatta brister. Vi ser dérfor ett behov av att bolaget
vidtar mer kraftfulla atgérder inom omrédet.

Ovan ndmnda forhallanden gor att vi i ar riktar kritik mot bolaget i form av en
erinran.
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Vi vill betona vikten av att styrelsen vidtar lampliga atgidrder med anledning av
de rekommendationer som ldmnas i granskningsredogorelsen.

Med anledning av rekommendationerna vill vi ocksa ha ett yttrande frén styrel-
sen. Av yttrandet ska det framga vilka atgirder som styrelsen har gjort eller pla-
nerar att gora for att hantera de ldmnande rekommendationerna.

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

Goteborg den 31 januari 2024

Sven R Andersson Amandus Carlenfors
Lekmannarevisor Lekmannarevisor
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Stadsrevisionens uppdrag

Stadsrevisionens uppdrag ér att granska kommunens verksamhet. Granskningen
sker pa uppdrag av kommunfullméktige som utser fortroendevalda revisorer
som ansvarar for granskningen av ndmnderna och kommunstyrelsen. Bland de
fortroendevalda 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: 0186/23
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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 grundliggande granskning

e systematiskt arbetsmiljoarbete
e uthyrning av lokaler

e uppfdljning.

Revisionskontoret har faktaavstdmt all granskning med bolaget.

Den samlade bedomningen, utifran arets granskning av bolaget, ér att verksam-
heten delvis har bedrivits pa ett &ndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstédllande sétt. Vidare dr beddmningen att bolagets interna kontroll delvis
har varit tillrdcklig.

Beddmningen grundar sig pa iakttagelser fran samtliga ovan ndmnda gransk-
ningar. Den grundliggande granskningen visar att bolaget i huvudsak har en
tillfredsstédllande ledning och styrning samt tillrdcklig intern kontroll inom de
omraden som vi har granskat. Samtidigt visar granskningen att bolagets samlade
riskbild brister i foljsamhet mot stadens riktlinje. Den samlade riskbilden beho-
ver kompletteras med &tgérder som redan har inforts for att minska risker och
nya atgirder som behdver vidtas.

Bolaget bedriver i huvudsak ett systematiskt arbetsmiljéarbete 1 enlighet med
géllande regelverk. Vi bedomer dock att bolagets delegationsmatris och de en-
skilda fordelningarna av arbetsmiljéuppgifter dr i behov av att ses 6ver och upp-
dateras.

Granskningen av uthyrning av lokaler visar pad mer omfattande brister och vi
bedomer att bolagets rutiner inte dr &ndamalsenliga samt att den interna kontrol-
len behover forbattras. Bolagets arbetsorganisation dr personberoende och bola-
gets arbetssétt brister i transparens da det till stora delar &r odokumenterat. Ruti-
nerna for uthyrning av lokaler omfattar inte hur olika kreditsituationer ska han-
teras och bolaget har inte tydliggjort vilka kontroller som ska genomforas i syfte
att forebygga risken for att lokaler hyrs ut till oseridsa aktorer. Granskningen vi-
sar dven att bolaget inte tillimpar kommunfullméktiges riktlinje for uthyrning
av lokaler till férenings- och kulturlivet. Det finns dédrmed risk for att lokaler
hyrs ut till foreningar som inte delar stadens grundlaggande varderingar. Det
finns dven risk for att bolagets arbete med hyressittning medfor att féreningar
som vill hyra lokaler av staden behandlas olika.

Uppfoljningen av tidigare ars rekommendation om bolagets arbete med fastig-
hetsunderhdll visar att arbete pagar med att utveckla ett systematiskt arbetssitt,
men att bolaget har en bit kvar innan en uppdaterad underhallsprocess kan im-
plementeras.

Uppfoljningen av tidigare ars rekommendationer om bolagets upphandling av
konsulter visar att vissa atgarder har vidtagits men att det fortfarande finns bris-
ter inom omradet.
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1.1 Rekommendationer

Utifrén arets granskning lamnar vi f6ljande rekommendationer:

Bolaget rekommenderas att justera sin samlade riskbild sé att den moter
kraven i stadens riktlinje for styrning, uppfoljning och kontroll.
Bolaget rekommenderas att sdkerstélla att fordelningen av
arbetsmiljouppgifter ar korrekt och hélls uppdaterad.

Bolaget rekommenderas att dokumentera uthyrningsprocessen och
tillhorande rutiner.

Bolaget rekommenderas att stirka den interna kontrollen vid uthyrning
av lokaler genom att upprétta tydliga principer for kredithantering.
Bolaget rekommenderas att formalisera vilka kontroller som ska
genomforas 1 syfte att forebygga risken for att lokaler hyrs ut till
oseridsa aktorer.

Bolaget rekommenderas att implementera Goteborgs Stads riktlinje for
uthyming av lokaler till forenings- och kulturlivet.

Foljande rekommendationer kvarstér sedan tidigare ar:

Bolaget rekommenderas att utveckla systematiken i arbetet med
fastighetsunderhall.

Bolaget rekommenderas att sidkerstélla att direktupphandlingar som
overstiger 50 000 kronor dokumenteras. Dokumentationen ska
innehalla de uppgifter som framgar av Goteborgs Stads riktlinje for
ink6p och upphandling.

Bolaget rekommenderas att sékerstélla att tillimpliga upphandlingar
som Overstiger direktupphandlingsgransen annonseras i enlighet med
lagen om offentlig upphandling.
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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.

2.1 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 mal och uppdrag som fullméktige har gett bolaget.
Maluppfyllelsen och arbetet med fullméktiges uppdrag har f6ljts upp under &ret,
i delarsrapporter och i arsrapporten.

Inga storre avvikelser har noterats i styrelsens hantering vid beslutsfattande.

2.2 Ekonomi

Bolaget ska se till att verksamheten bedrivs inom de ekonomiska ramarna som
beslutats av styrelsen. Bolaget ska ocksa se till att det finns en kontinuerlig eko-
nomisk 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 for 2023. Vi noterar dock att den samlade riskbilden inte beskriver
atgirder som redan har inforts for att minska risker och nya atgirder som beho-
ver vidtas. Detta innebér en bolaget inte foljer stadens riktlinje for styrning,
uppf6ljning och kontroll 1 detta avseende.

Riskhantering har i huvudsak skett inom véasentliga omréden. Granskningen vi-
sar dven att den interna kontrollen har f6ljts upp och att bolagets system for
styrning, uppfdljning och kontroll har utvirderats.

24 Bedomning

Revisionskontorets bedomning utifran en 6versiktlig granskning &r att bolaget i
huvudsak har en tillfredsstéllande ledning och styrning samt tillricklig intern
kontroll inom de omraden som vi har granskat. Samtidigt visar granskningen att
bolagets samlade riskbild brister i f6ljsamhet mot stadens riktlinje. Den samlade
riskbilden behéver kompletteras med atgarder som redan har inforts for att
minska risker och nya atgdrder som behdver vidtas.

Mot bakgrund av ovan ndmnda forbéttringsomréde ldmnar vi foljande rekom-
mendation till bolaget:

Bolaget rekommenderas att justera sin samlade riskbild sd att den méter kraven
i stadens riktlinje for styrning, uppfoljning och kontroll.
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3.1

3.1.1

Systematiskt
arbetsmiljoarbete

Arbetsmiljoverkets foreskrift om systematiskt arbetsmiljoarbete (AFS 2001:1)
anger hur det systematiska arbetsmiljoarbetet ska bedrivas. Enligt foreskriften
ansvarar arbetsgivare for att undersoka, genomfora och f6lja upp verksamheten
pa ett sadant sétt att ohdlsa och olycksfall i arbetet forebyggs och en tillfreds-
stillande arbetsmiljo uppnas.

Arbetsmiljoverkets foreskrift om organisatorisk och social arbetsmilj6é (AFS
2015:4) beskriver vad som ska goras inom ramen for det systematiska arbets-
miljoarbetet. Av foreskriften framgér att arbetsgivaren ska se till att chefer och
arbetsledare har kunskaper om hur man férebygger och hanterar dels ohdlsosam
arbetsbelastning, dels kridnkande sérbehandling. Vidare framgar av foreskriften
att arbetsgivaren ska ha dokumenterade mél for den organisatoriska och sociala
arbetsmiljon med dndamalet att frimja hélsa och dka organisationens forméga
att motverka ohélsa.

Granskningen syftar till att bedoma om bolaget bedriver ett systematiskt arbets-
miljoarbete i enlighet med géllande regelverk. For bedomning av granskningens
iakttagelser har vi anvént oss av ovan nimnda foreskrifter.

Granskningen har genomforts genom intervjuer och dokumentstudier.

Granskningsresultat

Bolaget har rutiner for det systematiska
arbetsmiljoarbetet

Av AFS 2001:1 framgar att det ska finnas en skriftlig arbetsmiljopolicy som be-
skriver hur arbetsforhéallandena i arbetsgivarens verksamhet ska vara for att
ohilsa och olycksfall i arbetet ska forebyggas och en tillfredsstéllande arbets-
miljo uppnaés. Det ska ocksa finnas rutiner som beskriver hur det systematiska
arbetsmiljoarbetet ska ga till.

Bolagets arbetsmiljoarbete tar sin utgdngspunkt i stadens arbetsmiljopolicy samt
bolagets arbetsmiljomal. Bolaget har dven upprattat en anvisning som syftar till
att beskriva hur bolaget arbetar systematiskt med arbetsmiljofragor.

Darutéver abonnerar bolaget pd HELP 24 fran Svenska Ledargruppen. Genom
HELP 24 har bolaget ett verktyg som syftar till att sikerstélla att organisationen
lever upp till arbetsmiljolagstiftningen och lagen om skydd mot olyckor avse-
ende det systematiska brandskyddsarbetet.

Information om det systematiska arbetsmiljoarbetet finns &ven publicerad pa
bolagets intranédt. Under hdsten har arbete pagatt med att sortera informationen i
syfte att gora den mer lattillgdnglig och anvandarvénlig.
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3.1.2

3.1.3

Bolagets arbete med malen for den organisatoriska och
sociala arbetsmiljon kan tydliggoras

Av arbetsmiljoverkets foreskrift for organisatorisk och social arbetsmiljo fram-
gar att arbetsgivaren ska ha mal fér den organisatoriska och sociala arbetsmil-
jon. Arbetsgivaren ska ge arbetstagarna mojlighet att medverka i arbetet med att
ta fram malen och se till att arbetstagarna kénner till dem. Arbetsgivaren ska ha
en tydlig strategi for arbetet med att uppna malen och malen ska dokumenteras
skriftligt om det finns minst tio arbetstagare i verksamheten.

Vi har tagit del av fyra dokument med olika mal fér den organisatoriska och so-
ciala arbetsmiljon. Vi noterar att bolagets malséttningar skiljer sig at i de olika
dokumenten. I samband med vara intervjuer har dven uttryckts viss osékerhet
kring vilka mal som bolaget har for den organisatoriska och sociala arbetsmil-
jon.

Under hdsten har bolaget strukturerat upp arbetsmiljomalen pa plattformen
HELP 24. Hér éterfinns nu bolagets vision, langsiktiga mal, arliga mal samt mal
for den organisatoriska och sociala arbetsmiljon, bolagets 6vriga bolagsévergri-
pande maél for 2023 (fran afférs- och verksamhetsplanen) samt planerade ge-
mensamma aktiviteter for 2023.

Enligt intervjuuppgifter ska respektive avdelning, med utgangspunkt fran bola-
gets affdrs- och verksamhetsplan, ansvara for att uppritta egna verksamhetspla-
ner av vilka det ska framgé hur avdelningen kan bidra till maluppfyllelse. Vi har
efterfragat och analyserat verksamhetsplanerna for tre av bolagets avdelningar
och kan konstatera att dessa varierar i tydlighet avseende vad som ska &stad-
kommas under aret och hur aktiviteterna kopplar till bolagets mélséttningar. Vi
noterar dven att bolagets mal for den organisatoriska och sociala arbetsmiljon
inte ingar i bolagets afférs- och verksamhetsplan. Mélen avspeglas darfor inte
heller i avdelningarnas verksamhetsplaner.

Fordelningen av arbetsmiljouppgifter behover ses over
och uppdateras

Enligt arbetsmiljoverkets foreskrift om systematiskt arbetsmiljoarbete ska ar-
betsgivaren fordela uppgifterna i verksamheten pa ett sidant sitt att en eller
flera chefer, arbetsledare eller andra arbetstagare far i uppgift att verka for att
risker 1 arbetet forebyggs och en tillfredsstillande arbetsmiljé uppnas. Uppgifts-
fordelningen skall dokumenteras skriftligt om det finns minst tio arbetstagare i
verksamheten.

Bolaget har en delegationsmatris for fordelning av arbetsuppgifter fran vd till
chefer och medarbetare med sérskilda ansvarsomraden. Vi noterar att delegat-
ionsmatrisen dr senast reviderad den 1 september 2018 och ddrmed inte aktuell.
Enligt intervjuuppgifter behover savil matris som fordelningarna av arbetsmil-
jouppgifter ses over och uppdateras. Under hosten har en 6versyn paborjats.
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3.1.4 Bolaget har system och rutiner for olycks- och
tillbudsrapportering

Ett tillbud &dr en hdndelse som hade kunnat leda till en skada eller ett olycksfall,
men som slutade vil. Aven om det gér bra och ingenting hinder ar det viktigt
att ta tillbudet pa allvar. Tillbudet 4r en signal om att ndgot allvarligt skulle
kunna hénda nésta gang och att man behdver gora nagot for att det inte ska ske.
Tillbud ska alltid rapporteras till arbetsgivaren, eftersom det &r ett bra sétt att
uppticka risker som hade kunnat leda till olyckor eller arbetsskador. For att
fanga upp tillbuden behover arbetsgivaren ha ett system for rapportering.

Bolaget anvander Goteborgs Stads rapporteringssystem for tillbud. Har ska hén-
delser som sker i arbetsmiljon, sdsom riskobservationer, tillbud, olycksfall, far-
dolycksfall, arbetssjukdom samt krdnkningar/diskriminering rapporteras.

Av bolagets anvisning for systematiskt arbetsmiljoarbete framgar att alla medar-
betare har ett ansvar att snarast anmaéla olyckor och tillbud till ndrmaste chef/ar-
betsledare. Chef/arbetsledare har i sin tur ansvar for att vidta omedelbara atgér-
der om sé krévs for att handelsen inte ska ske igen.

En handfull olyckor och tillbud har rapporterats in under det senaste aret, vilka
dven har f6ljts upp och utretts av arbetsgivaren. Enligt intervjuuppgifter finns
det sannolikt en underrapportering av sddant som ar att betrakta som mindre all-
varliga tillbud. Informationsinsatser har planerats in for att hdja kunskapsnivan
om vad som ar ett tillbud som ska rapporteras.

3.1.5 Bolaget har rutiner for hur krankande sarbehandling ska
hanteras

Enligt arbetsmiljoverkets foreskrift for organisatorisk och social arbetsmiljo ska
arbetsgivaren klargora att krdnkande sdrbehandling inte accepteras i verksam-
heten. Arbetsgivaren ska dven se till att det finns rutiner for hur krinkande sir-
behandling ska hanteras. Av rutinerna ska det framga

1. vem som tar emot information om krankande sarbehandling férekom-
mer,

2. vad som hénder med informationen, vad mottagaren ska gora, och

3. hur och var de som dr utsatta snabbt kan fa hjélp.

Arbetsgivaren ska gora rutinerna kinda for alla arbetstagare.

Bolaget har under hdsten uppdaterat sin rutin for att férebygga och hantera
kriankande sdrbehandling. Rutinen innehaller den information som krévs enligt
arbetsmiljoverkets foreskrift. Under hdsten har dven en utbildning genomforts
for bolagets chefer och medarbetare om krénkande sdrbehandling, diskrimine-
ring och normkritiskt tinkande.
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3.1.6

3.2

Rapporteringen till styrelsen innehaller strategiska
arbetsmiljorisker

Styrelsen informeras om bolagets arbetsmiljéarbete genom den 16pande uppfolj-
ningsrapporteringen. Deléarsrapport augusti 2023 innehéller nyckeltal och ana-
lyser inom personalomrédet samt en kompetensforsorjningsplan for dren 2023—
2027. Av delérsrapport augusti framkommer dven att bolaget planerar infor ett
forandringsarbete, dir organisationen kommer att ses dver. Malet ar att skapa en
ny organisation som &r anpassad till bolagets uppdrag, och som minimerar den
strukturella risken for arbetsrelaterad ohélsa genom bland annat genomlysning
av beslutsvégar, mandat, avdelningarnas storlek etcetera.

Av delérsrapporten framgar vidare att en turbulent var, dir bolagets vd fick
avga, har skapat en psykosocial arbetsmiljo som behover atgirdas omgéende.
Medarbetare och facklig samverkan har patalat brist i fortroende till bolagets
chefer och ledning. Arbetsgivaren har déarfor kontinuerlig facklig samverkan for
att lyssna in och ta fram aktiviteter i syfte att dtgidrda problematiken. Bolagets
tillférordnade vd har skapat lugn i organisationen genom nérvaro och téta dialo-
ger med medarbetare och chefer. Flera aktiviteter for att arbeta med bolagets
kultur och vérderingar ér planerade att starta under hosten.

Vi kan konstatera att informationen i del&rsrapporten for augusti dr samstimmig
med de intervjuuppgifter vi har fatt under granskningens genomforande. Av in-
tervjuerna framkommer att det finns ett behov av att arbeta med organisations-
kulturen och att bolagets matrisorganisation inte upplevs som @ndamalsenlig.

Bedomning

Revisionskontorets beddmning ar att bolaget i huvudsak bedriver ett systema-
tiskt arbetsmiljoarbete i enlighet med géllande regelverk. Granskningen visar
samtidigt pa ett par forbéttringsomraden.

Bolaget har en delegationsmatris for fordelning av arbetsuppgifter fran vd till
chefer och medarbetare med sérskilda ansvarsomraden som inte har uppdaterats
pa manga ar. Vi bedomer att savil bolagets delegationsmatris som férdelning-
arna av arbetsmiljouppgifter dr i behov av att ses 6ver och uppdateras.

Bolaget rekommenderas att sikerstdlla att fordelningen av arbetsmiljouppgifter
dar korrekt och hdlls uppdaterad.

Darutéver bedomer vi att bolagets arbete med malen for den organisatoriska och
sociala arbetsmiljon kan tydliggoras. Dels genom att sékerstélla att alla avdel-
ningar kanner till vilka bolagets malsattningar &r, dels genom att tydliggdra bo-
lagets strategi for arbetet med att uppné malen.
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4.1

411

41.11

Uthyrning av lokaler

Uthyrning av lokaler dr en huvudprocess i bolagets verksamhet. Ett systematiskt
arbetssitt &r en forutséttning for ett effektivt anvindande av bolagets resurser
och for att bolaget ska kunna arbeta med stédndiga forbattringar.

Det ér visentligt med en god relation mellan bolaget och hyresgisten for ett
langvarigt hyresforhallande och betryggande intdkter. Det dr 4ven vasentligt att
bolaget har ett forebyggande arbete i syfte att motverka att uthyrning av lokaler
sker till kriminella/oseridsa aktorer.

Granskningen syftar till att bedoma om styrelsen har &ndamalsenliga rutiner och
en tillracklig intern kontroll avseende uthyrningen av lokaler.

Granskningen har genomforts genom intervjuer och dokumentanalys. Revis-
ionskriterier har hdmtats frén foljande kallor:

e Goteborgs Stads trygghetsskapande och brottsforebyggande program
20222026

e Goteborgs Stads riktlinje for styrning, uppfoljning och kontroll

e Goteborgs Stads riktlinjer for uthyrning av lokaler till férenings- och
kulturlivet

e Fastighetsdgarna, Tryggare uthyrning — Vagledning och checklista

e Ekobrottsmyndighetens checklista: Vet du vem du gor affarer med?
Undvik oseridsa aktdrer”.

Granskningsresultat

Bolaget har malsattningar och matetal som foljs upp
Iopande

Av bolagets affirs- och verksamhetsplan framgar att en malséttning for 2023 ar
att hoja Nojd Kund Index fran 57 (ar 2022) till 70. Bolaget f6ljer 4ven uthyr-
ningsgraden och driftsnetto 16pande och ldmnar prognoser for heléret i samband
med delarsrapporteringen. I samband med halvérsuppfoljningen av bolagets af-
fars- och verksamhetsplan gors bedomningen att malséttningen att héja N6jd
Kund Index till 70 kommer att uppfyllas.

Risk for minskad uthyrningsgrad har identifierats men dokumenterad
handlingsplan saknas

I bolagets atgérds- och internkontrollplan for 2023 har risken for minskad uthyr-
ningsgrad identifierats och som &atgird anges "Handlingsplan”. Vi har under
hosten 2023 efterfragat bolagets handlingsplan, men det fanns inte nagot skrift-
ligt dokument framtaget. Vi fick i stillet muntligt beskrivet for oss att olika &t-
girder kommer att vidtas for att forbattra bolagets uthyrningsprocess vilket i
forldngningen syftar till att minska bolagets vakansperioder.
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4.1.2 Bolagets arbetsorganisation ar personberoende

Bolagets chef Fastighet har ett Overgripande ansvar for bolagets arbete med ut-
hyrning av lokaler och dr den som tecknar alla hyreskontrakt. Darutéver finns
en teamledare Uthyrning och tva uthyrningsansvariga som ansvarar for uthyr-
ningen av lokaler inom olika geografiska omréden. Bolaget har inte etablerat
nagon sarskild arbetsorganisation som tillimpas om nagon av de uthyrningsan-
svariga dr franvarande. Enligt intervjuuppgifter hanteras fragor vid franvaro i
stéllet via mejl, telefon eller sms. Bolaget har heller inget CRM-system.! Enligt
intervjuuppgift innebér detta mycket av manuell hantering i granssnittet mot
kund och att det finns risk for att fragor faller mellan stolarna om négon éar fran-
varande.

4.1.3 Bolagets rutiner for uthyrning av lokaler ar inte
tillrackligt transparenta och behover vidareutvecklas

Att dokumentera uthyrningsprocessen med tillhdrande rutiner ar vasentligt for
att bolaget ska kunna kvalitetssdkra sina arbetssatt. Det dr dven vdsentligt som
utgangspunkt for ett vidare arbete med stindiga forbattringar.

Bolaget har nedtecknade rutiner for inflyttning och uppsédgning/avflyttning samt
en rutinbeskrivning for mediadebitering. Bolaget har dock inte nagon dokumen-
terad processbeskrivning som beskriver arbetet fran det att en vakans uppstér till
dess att ett kontrakt dr skrivet och lokalen ar uthyrd. Enligt uppgifter fran bola-
get paborjades ett arbete med att ta fram en processbeskrivning ar 2016, men
processbeskrivningen blev aldrig fardigstélld.

Bolaget saknar dven dokumenterade rutiner for kredithantering. Vid intervju
framkommer att bolaget inte har tydliggjort hur kreditbeddmningen ska ga till i
samband med uthyrning av lokaler, exempelvis hur kreditrisken ska berdknas.
Pé fragan om nér extra sékerhet i form av exempelvis bankgaranti eller for-
skottsbetalning ska krivas lyfter bolaget i stéllet risken for att forlora affaren
om exempelvis bankgarantier skulle begéras av tilltdnkta hyresgéster. Nér det
géller kredithanteringen uppger bolaget att det ar flera personer pa bolaget som
hanterar varje avtal och att det genom detta blir en form av intern kontroll med
flerhandsprincip.

4.1.3.1 Bolaget saknar ett formaliserat arbetssatt i syfte att férebygga risken for
att lokaler hyrs ut till oseridsa aktorer

Goteborgs Stads trygghetsskapande och brottsférebyggande program syftar till
att staden ska kraftsamla i det gemensamma arbetet med att bland annat minska
brottslig pdverkan pd goteborgssamhillet. Av programmet framgér bland annat
att alla ndimnder och styrelser har ett ansvar for att forstarka sina kontrollfunkt-
ioner for att motverka att oseriosa aktorer kommer 4t stadens resurser, sisom
exempelvis stadens lokaler.

" CRM star fér Customer Relationship Management och &r ett system och ett verktyg som samlar

information om befintliga och potentiella kunder.
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4.1.3.2

Enligt uppgifter fran bolaget har det inte skett ndgon forstiarkning av bolagets
kontrollfunktioner mot bakgrund av stadens program. Bolaget ser inte att detta
ar nagon stor fraga da bolaget anser att de inte har den typen av lokaler som kan
vara intressanta for kriminell verksamhet.

Bolaget har inte ndgon dokumenterad rutin avseende vilka kontroller som ska
genomforas innan ett hyresavtal skrivs eller overlates. Bolaget uppger att de har
ett etablerat arbetssitt, men att det behover formaliseras och dokumenteras pa
ett battre sétt.

Enligt intervjuuppgifter genomfors kontroller i Creditsafe avseende den till-
tankta hyresgéstens ekonomi, betalningsforméga och bolagshistorik. Det fore-
kommer dven att bolaget gor kontroller hos Skatteverket och Kronofogdemyn-
digheten. Genomforda kontroller dokumenteras inte. Den enda dokumentation
som sparas i samband med uthyrning av lokaler dr hyreskontrakten. Nar speci-
ella Overenskommelser gors med hyresgéster sa kan dven dessa sparas i bolagets
fastighetssystem.

Pé fragan om bolaget genomf{or ndgon uppfoljning av att hyresgésterna foljer
sin del av avtalet, exempelvis att verksamheten bedrivs i enlighet med specifice-
rat &andamal, uppger bolaget att det forekommer. Dérutover gor bolagets forval-
tare ronderingar (ej lI6pande) och upphandlade driftoperatorer ror sig i bestandet
och meddelar om de uppticker ndgot onormalt. Vilken uppfoljning som ska ge-
nomforas och pa vilket sétt den ska ga till har inte systematiserats.

Stickprovsgranskning har inte kunnat genomféras fullt ut

Vi har granskat dokumentationen for tre lokaluthyrningar som bolaget har ge-
nomfort under 2023. D4 bolaget inte dokumenterar sina kontroller har vi inte
kunnat granska uthyrningen i denna del. Den enda dokumentation vi har kunnat
ta del av ar hyreskontraktet. Granskningen omfattar séledes enbart en bedom-
ning av att Andamalet for lokalerna ar tydligt preciserat i kontraktet samt att
kontrakten har tecknats av behorig person.?

For samtliga tre hyreskontrakt &r &ndamalet for lokalen tydligt preciserat. Avta-
len har dven signerats av behdrig beslutsfattare.

Vi noterar samtidigt att bolaget har ett annat arbetssétt 4n vad som anges i bola-
gets anvisning for beslutsfattande och attest da chef Fastighet undertecknar
samtliga hyreskontrakt. Bolagets anvisning medger att uthyrningsansvariga
tecknar avtal till en bashyra per kontrakt pa max 50 000 kronor per ar. Enligt in-
tervjuuppgift dr det séllan forekommande att kontrakt tecknas till sa lag bashyra
att bolagets arbetssatt i praktiken har utvecklats till att chef Fastighet tecknar
samtliga kontrakt.

2 Det ar mycket viktigt att noggrant ange andamalet med férhyrningen. Om dndamalet anges for

brett, till exempel affarsverksamhet, finns risk att hyresgasten bedriver odnskad verksamhet utan att
bolaget har mdjlighet att férhindra detta.
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41.4

4.2

Bolaget tillampar inte kommunfullmaktiges riktlinje for
uthyrning av lokaler till forenings- och kulturlivet.

Goteborgs Stads riktlinje for uthyrning av lokaler till férenings- och kulturlivet
syftar till att sidkerstdlla att den verksamhet som bedrivs i stadens lokaler ligger 1
linje med de vérderingar stadens star for. Det dr ocksé angeléget att staden har
ett enhetligt forhallningssétt gentemot dem som hyr lokaler och att lokalerna an-
vinds pé ett sa effektivt sitt som mojligt. Vidare anger riktlinjen att uthyrningen
av stadens lokaler ska vara dandamalsenlig, transparent och kostnadseffektiv och
ske i enlighet med objektivitets- och likabehandlingsprincipen.

Bolaget uppger att kommunfullméktiges riktlinje inte tillimpas och att inga
kontroller sker av att de féreningar som hyr lokaler delar de virderingar som
staden star for. Vid granskningens genomforande hade bolaget hyreskontrakt
med trettionio féreningar, stiftelser och forsamlingar av olika slag. Vilka av
dessa som 4r att betrakta som foreningar som omfattas av fullméktiges riktlinje
behover utredas.

Enligt uppgifter fran bolaget finns dven ett flertal dldre hyreskontrakt som aldrig
har omforhandlats. Flera av dessa har en hyresniva som inte ticker bolagets
driftskostnader. Bolaget avser att omforhandla ett av dessa kontrakt, som 16per
ut under varen 2024, till marknadsmaéssig hyra. Vid nytecknande av avtal med
foreningar uppger bolaget att det i nuldget ar marknadshyra som géller.

Bolaget uppger att de i sin nuvarande uthyrning av lokaler hanterar alla intres-
senter likartat och réttvist. Det finns dock en osdkerhet kring hur bolaget ska
agera nér det kommer till omforhandling av édldre hyreskontrakt med foreningar.

Bedomning

Revisionskontorets beddmning dr att bolagets rutiner inte &r &ndamalsenliga
samt att den interna kontrollen behdver forbéttras nér det géller uthyrningen av
lokaler. Bedomningen baserar sig pa foljande iakttagelser:

e Bolagets arbetsorganisation dr personberoende och information hanteras
manuellt i grinssnittet mot kund. Atgirder har inte vidtagits for att mota
de risker som detta innebr.

e Bolagets arbetssitt med uthyrning av lokaler brister i transparens da det
till stora delar dr odokumenterat.

e Bolagets rutiner for uthyrning av lokaler omfattar inte hur olika
kreditsituationer ska hanteras.

e Bolagets arbete med att forebygga risken for att lokaler hyrs ut till
oseridsa aktorer har inte formaliserats och genomforda kontroller
dokumenteras inte.

e Bolaget tillimpar inte kommunfullméktiges riktlinje for uthyrning av
lokaler till férenings- och kulturlivet. Det finns ddrmed risk for att
lokaler hyrs ut till féreningar som inte delar stadens grundldggande
varderingar. Det finns dven risk for att bolagets hyresséttning medfor att
foreningar som vill hyra lokaler av staden behandlas olika.
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Mot bakgrund av brister som framkommit i granskningen ldmnar vi foljande re-
kommendationer till bolaget:

Bolaget rekommenderas att dokumentera uthyrningsprocessen och tillhérande
rutiner.

Bolaget rekommenderas att stdrka den interna kontrollen vid uthyrning av loka-
ler genom att uppritta tydliga principer for kredithantering.

Bolaget rekommenderas att formalisera vilka kontroller som ska genomforas i
syfte att forebygga risken for att lokaler hyrs ut till oseridsa aktérer.

Bolaget rekommenderas att implementera Géteborgs Stads riktlinje for uthyr-
ning av lokaler till forenings- och kulturlivet.
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5 Uppfoljning av tidigare
granskning

I detta avsnitt redogor vi for uppfoljningen av de rekommendationer som har
lamnats till bolaget tidigare ar.

5.1 Uppfoljning av underhallsprocessen

Revisionskontoret granskade ar 2021 bolagets arbete med fastighetsunderhall.
Granskningen resulterade i att vi riktade foljande rekommendation till styrelsen:

Bolaget rekommenderas att utveckla systematiken i arbetet med fastighetsun-
derhall.

Vi har i ar foljt upp denna rekommendation genom att stélla fragor till bolaget
utifran styrelsens yttrande. Uppfoljningen visar att fastighetsbestandet har in-

venterats och att arbete pagar med att ta fram langsiktiga underhéllsplaner for
bolagets forvaltningsbyggnader.

En 6vergripande processbeskrivning har tagits fram, men den behdver vidareut-
vecklas och inkludera underprocesser. Bolagets arbetssitt inklusive principer
for prioriteringar av underhallsinsatser behover dven formaliseras. Nar arbetet ar
klart avser bolaget att genomfora internkontrollaktiviteter for att sikerstélla att
arbetet med framtagande av en uppdaterad underhallsprocess haft onskad effekt.

5.1.1 Bedomning

Rekommendationen kvarstar.

5.2 Uppfoljning av konsultanvandning

Revisionskontoret granskade ar 2022 bolagets konsultanvéndning. Gransk-
ningen resulterade i foljande rekommendationer till bolaget:

Bolaget rekommenderas att sdkerstilla att direktupphandlingar som overstiger
50 000 kronor dokumenteras. Dokumentationen ska innehdlla de uppgifter som
framgar av Géteborgs Stads riktlinje for inkop och upphandling.

Bolaget rekommenderas att sdkerstdlla att tillimpliga upphandlingar som over-
stiger direktupphandlingsgrdinsen annonseras i enlighet med lagen om offentlig
upphandling.

Vi har i ar foljt upp dessa rekommendationer genom att stélla fragor till bolaget
utifran styrelsens yttrande. Uppfoljningen visar att ett nyhetsinslag med hanvis-
ning till bolagets ”Anvisning for upphandling och ink6p” har publicerats pé bo-
lagets intrandt. I nyhetsinslaget uppmanas bolagets inkdpare dven att soka stod
hos bolagets upphandlare om det uppstér svarigheter att tolka stadens ramavtal.
Enligt intervjuuppgift dr det numera dven obligatoriskt for nyanstéllda pa
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bolaget att genomga stadens bestéllarutbildning innan bestillningsrattigheter
tilldelas i e-handelssystem Proceedo.

Bolagets stickprovskontroller avseende direktupphandlingar av konsulter visar
pa fortsatta brister inom omradet. Dokumentationen har varit bristfallig och in-
kop har genomforts utan konkurrensutsittning. Direktupphandlingar som dvers-
tiger direktupphandlingsgrénsen har 4ven genomforts. Bolaget har under hosten
upphandlat en genomlysning av inkdpsprocessen for att hitta en hallbar strategi
framat avseende ink&p och upphandlingar.

5.2.1 Bedomning

Rekommendationerna kvarstar.
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