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Missiv till
stadsfastighetsnamnden

Revisionskontoret har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna genomfort
granskningen av ndmnden avseende verksamhetsaret 2023. All granskning som
har genomforts i nimnden under aret presenteras i denna revisionsredogorelse.
Av redogorelsen framgér de sakkunnigas iakttagelser och beddmningar.

Vi, fortroendevalda revisorer, hanvisar till de sakkunnigas redogorelse som grund
for vart uttalande till kommunfullméktige. Vi stéller oss bakom de sakkunnigas
beddmningar och rekommendationer som framgér av denna redogorelse.

Foljande rekommendationer ldamnas:

Ndmnden rekommenderas att sdkerstdlla att samtliga obligatoriska dokument
for ndmndens informationsredovisning tas fram och beslutas.

Ndmnden rekommenderas att besluta om en underhdllsstrategi som ger en tyd-
lig vigledning om hur underhdllsdtgdrder ska prioriteras.

Ndmnden rekommenderas att revidera och pad nytt faststilla den energieffektivi-
seringsplan och det mal for minskad energianvindning som beslutades av den
tidigare lokalndmnden.

Ndmnden rekommenderas att omhdnderta dtgdrderna i fullmdktiges energiplan
mer systematiskt. Néir och pd vilket sditt dtgdarderna ska genomforas behover
tydliggoras, dokumenteras och integreras i den ordinarie planeringen och upp-
foljningen av verksamheten.

Vi vill betona vikten av att ndimnden vidtar l&mpliga atgarder med anledning av
de rekommendationer som ldmnas i revisionsredogorelsen.

Med anledning av rekommendationerna vill vi ocksa ha ett yttrande fran ndmn-
den. Av yttrandet ska det framga vilka atgérder som ndmnden har gjort eller
planerar att gora for att hantera de limnade rekommendationerna.

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

Goteborg den 9 april 2024

For revisorsgruppen,

enligt uppdrag
Jonas Ransgard Torbjorn Rigemar
ordforande vice ordforande
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Stadsrevisionens uppdrag

Stadsrevisionens uppdrag &r 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 revisionsredogorelserna presenterar yrkesre-
visorerna den granskning de har gjort pa nimnderna och kommunstyrelsen. Re-
visionsredogdrelserna ligger till grund nér de fortroendevalda revisorerna an-
svarsprovar ndmnderna och 1dmnar sitt uttalande till kommunfullmiktige.

Viss granskning rapporteras till kommunfullméktige 16pande under éret i sir-
skilda revisionsrapporter. Du hittar alla stadsrevisionens redogorelser och rap-
porter pd www.goteborg.se/stadsrevisionen, men du kan ocksa bestélla dem fran
revisionskontoret via stadsrevisionen(@stadsrevisionen.goteborg.se.

Diarienummer: 0166/23
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1 Samlad bedomning

Varje ar granskar kommunens revisorer namndens verksamhet i den omfattning
som foljer av god revisionssed. Arets granskning bestér av

e grundliggande granskning

e offentlighet och sekretess

e fastighetsunderhall

e arbetet fOr att minska energianvindningen.

Revisionskontoret har faktaavstdmt all granskning med forvaltningen.

Den samlade beddmningen, utifrén &rets granskning av ndmnden, r att verk-
samheten i huvudsak har bedrivits pé ett &ndamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstéllande sétt. Vidare dr bedomningen att nimndens interna
kontroll i huvudsak har varit tillricklig.

Beddmningen grundar sig pa iakttagelser fran samtliga ovan ndmnda gransk-
ningar. Den grundldiggande granskningen visar, utifran en 6versiktlig gransk-
ning, att nimnden har en tillfredsstéllande ledning och styrning samt tillrédcklig
intern kontroll inom de omraden vi har granskat. Ovriga granskningar visar pa
nagra forbattringsomraden vilka vi redogor for nedan.

Granskningen av offentlighet och sekretess visar att nimnden i huvudsak har
dndamalsenliga rutiner som sékerstiller rétten att ta del av offentliga handlingar.
Néamnden saknar dock ett flertal av de obligatoriska dokument som ska faststél-
las enligt stadens foreskrifter och riktlinjer.

Revisionskontoret bedomer att nimnden i huvudsak har sidkerstéllt ett Anda-
malsenligt underhdll av ndamndens fastigheter. Ett forbattringsomrade som har
identifierats i granskningen &r att det av lokalndmnden beslutade strategidoku-
mentet inte ger tillrickligt tydlig vigledning for prioriteringar av underhallsat-
gérder och att strategin darfor ar i behov av att utvecklas och fortydligas.

Granskningen av ndmndens arbete for att minska energianvindningen visar att
arbetet i allt visentligt bedrivs pa ett &andamélsenligt sétt, &ven om vissa forbétt-
ringsomraden har identifierats. Revisionskontoret bedomer att det lokala mélet
och planen for energieffektivisering behover ses over, aktualiseras och faststil-
las av den nya ndmnden. Vidare beddmer revisionskontoret att ndimnden inte pa
ett systematiskt sétt har omhéndertagit de energieffektiviseringsatgiarder som
nimnden tilldelats i stadens energiplan.

1.1 Rekommendationer

Utifrén arets granskning lamnar vi f6ljande rekommendationer:

e Némnden rekommenderas att sékerstélla att samtliga obligatoriska
dokument for ndimndens informationsredovisning tas fram och beslutas.

o Niamnden rekommenderas att besluta om en underhallsstrategi som ger
en tydlig vigledning om hur underhallsatgirder ska prioriteras.
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Néamnden rekommenderas att revidera och pa nytt faststélla den
energieffektiviseringsplan och det mal for minskad energianvandning
som beslutades av den tidigare lokalndgmnden.

Néamnden rekommenderas att omhénderta atgarderna i fullméktiges
energiplan mer systematiskt. Nar och pa vilket sitt atgdrderna ska
genomforas behover tydliggoras, dokumenteras och integreras i den
ordinarie planeringen och uppféljningen av verksamheten.
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2.1

2.2

Grundlaggande granskning

Den grundldggande granskningen syftar till att 6versiktligt bedoma ndmndens
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 overgripande revisionsfragor:

e Har nimnden genomfort sitt uppdrag pa ett &ndamalsenligt satt?

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

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

Granskningen ér avvikelsebaserad och fokuserar i huvudsak pa ndmndens over-
gripande systematik, strukturer och arbetssitt.

Verksamhet

Néamnden ska genomfora sitt grunduppdrag enligt reglementet, géllande lag och
forfattning samt enligt de méal och riktlinjer som fullméktige har beslutat om.
Fullméktige har genom budgeten gett stadens ndmnder och bolag méal som de
ska uppné och uppdrag som de ska genomfora. Vi har 6versiktligt granskat hur
ndmnden har genomfort sitt grunduppdrag och arbetat med fullméktiges mél
och uppdrag, som berér ndimnden. Vi har dven granskat naimndens protokoll och
beslutsunderlag.

Granskningen visar att nimnden i huvudsak har planerat och genomf6rt grund-
uppdraget i enlighet med reglementet. Vidare visar granskningen att nimnden
har arbetat med de mal och uppdrag som fullméktige har gett nimnden.
Maluppfyllelsen och arbetet med fullméktiges uppdrag har i huvudsak foljts upp
under aret, i delarsrapporter och i arsrapporten.

Vi har noterat att flera nimndledamdter valt att inte delta i nimndens beslut om
budget for 2024. Vi vill pdpeka att detta inte frantar berdrda ledamoter ansvaret
for nimndens verksamhetsmaéssiga och ekonomiska resultat i férhéllande till
niamndens budget for 2024.

Inga storre avvikelser har noterats i nimndens hantering vid beslutsfattande.

Ekonomi

Némnden ska se till att verksamheten bedrivs inom de ekonomiska ramar som
fullmiktige har gett den. Namnden ska ocksa se till att det finns en kontinuerlig
ekonomisk uppf6ljning och rapportering. Vi har 6versiktligt granskat nimndens
styrning av ekonomin samt dess ekonomiska uppfoljning och rapportering.
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Granskningen visar att nimnden har bedrivit verksamheten inom de ekono-
miska ramarna for aret. Granskningen visar vidare att namnden har f6ljt upp sin
ekonomi kontinuerligt.

2.3 Intern kontroll

Néamnden ska se till att det finns ett systematiskt arbete med intern styrning och
kontroll och riskhantering inom vésentliga omraden. Namnden ska dven f6lja
upp och utvérdera detta arbete. Vi har oversiktligt granskat nimndens interna
styrning, uppfoljning och kontroll.

Granskningen visar att nimnden har uppréttat en samlad riskbild och en intern-
kontrollplan. Riskhantering har i huvudsak skett inom vésentliga omréden.
Granskningen visar dven att den interna kontrollen 1 huvudsak har f6ljts upp och
att namndens system for styrning, uppfoljning och kontroll har utvarderats.

24 Bedomning

Revisionskontorets bedomning utifran en 6versiktlig granskning &r att nimnden
har en tillfredsstéllande ledning och styrning samt tillrdcklig intern kontroll
inom de omraden som vi har granskat.
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3 Offentlighet och sekretess

Offentlighetsprincipen innebér att allmédnheten och massmedia har rétt till insyn
i offentliga verksamheter. En korrekt tillimpning av regler for offentlighet och
sekretess édr en grundlidggande del av den demokratiska kontrollen och en viktig
rattighet for medborgarna. Offentlighetsprincipen regleras bland annat i tryck-
frihetsforordningen, en av Sveriges grundlagar.

Syftet med granskningen é&r att beddma om ndmnden har dndamalsenliga rutiner
som sikerstéller ritten att ta del av offentliga handlingar. Revisionskriterier ut-
gors av tryckfrihetsforordningen, offentlighets- och sekretesslagen, arkivlagen
samt stadens styrande dokument inom omréadet.!

Granskningen har genomforts genom intervjuer, dokumentstudier samt stick-
prov pa om allminna handlingar ldmnas ut i enlighet med bestimmelserna i lag-
stiftningen och styrande dokument.

3.1 Granskningsresultat

3.1.1 Namnden har en andamalsenlig organisation for
hantering och utlamnande av allmanna handlingar

Ansvaret for registraturen ar organisatoriskt placerad inom enheten juridik och
drendehantering vilken sorterar under avdelningen utveckling och styrning.
Inom enheten finns ett d&rendeteam pé sex personer, varav tva dr registratorer pa
heltid. Alla i teamet har fatt utbildning avseende forvaltningsbrevldadan och dia-
rieforing, vilket ger mdjligheter att ticka upp for varandra vid franvaro.

Forvaltningen har upprittat en skriftlig rutin som kan anvéndas som stdd vid ut-
lamnande av allmin handling. Dérutdver finns dven en skriftlig rutin for diarie-
foring som anger vad som ska diarieforas och hur det ska ga till.

3.1.2 Rutiner finns for att sakerstalla att anstalldas e-post
kontrolleras vid franvaro

Forvaltningen tillampar Goteborgs Stads regler for anvdndande av e-post och
har dven uppréttat en egen rutin i syfte att fortydliga regelverket. Enligt reglerna
ska forvaltningen ha minst en officiell e-postldda som kontrolleras minst en
géng dagligen, varje helgfri méndag till fredag. Forvaltningen ska dven siker-
stélla att allmdnna handlingar i inkommen e-post handléggs enligt géllande for-
fattningar och interna styrdokument. Alla som anvénder e-post har dessutom ett
personligt ansvar att kontrollera e-posten minst en gang dagligen, varje helgfri
mandag till fredag. Detta géller dven vid franvaro sdsom semester och fordldra-
ledighet, om medarbetaren inte har l&imnat en fullmakt till ndgon annan pa

Goteborgs Stads foreskrifter och riktlinjer om arkiv- och informationshantering, Géteborgs Stads an-
visning for tillAmpningen av foreskrifter och riktlinjer om arkiv- och informationshantering, Géteborgs
Stads rutin fér hantering av begaran om utldmnande av allmanna handlingar, Géteborgs Stads reg-
ler for anvéandande av e-post.
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forvaltningen att kontrollera e-posten. Enligt intervjuuppgift sker paminnelser
om regelverket savél pa enhetsnivad som pé forvaltningsovergripande nivé infor
sommarsemestrarna.

3.1.3 Obligatoriska dokument saknas i stor utstrackning

Av arkivlagen framgéar att myndigheternas arkiv ér en del av det nationella kul-
turarvet och ska bevaras, hallas ordnade och vérdas sa att de bland annat tillgo-
doser ritten att ta del av allmdnna handlingar.

Goteborgs Stads foreskrifter och riktlinjer samt dértill hérande anvisning for
tillimpning av arkiv- och informationshanteringen innehaller bestimmelser och
anvisningar om hur arkivlagen ska tillampas. Bland annat ska stadens myndig-
heter uppritta en informationsredovisning som gor det mojligt att forsta sam-
banden mellan verksamhet och handlingar och att dverblicka vilka handlingar
som finns. Informationsredovisningen ska besta av foljande dokument:

e plan for bevarande av elektroniska handlingar

o Kklassificeringsstruktur

e dokumenthanteringsplan

e arkivforteckning

e arkivbeskrivning och beskrivning av allménna handlingar

e fOrteckning over it-system som innehaller allménna handlingar.

Da ndmnden 4r ny sedan arsskiftet saknades flertalet av ovanstaende dokument
vid granskningens genomforande. En klassificeringsstruktur har dock tagits
fram och &r beslutad av arkivndmnden. Ambitionen &r dven att bli klar med do-
kumenthanteringsplanen i april 2024. For 6vriga dokument fanns vid gransk-
ningens genomforande inte ndgon tidplan for nir dessa ska vara fardigstéllda.
Enligt intervjuuppgifter ska dokumenten tas fram, men beslut om klassifice-
ringsstruktur och dokumenthanteringsplan har haft hdgsta prioritet mot bak-
grund av inférandet av dokument- och drendehanteringssystemet Ciceron.

3.1.4 Allmanna handlingar lamnas i huvudsak ut i enlighet
med lagstiftning och stadens styrande dokument

Vi har anonymt, vid tre tillfdllen under aret, begért att fa ta del av allmidnna
handlingar hos forvaltningen. Begéran har i samtliga fall skickats via e-post till
forvaltningsbrevlddan. Granskningen visar att de efterfrdgade handlingarna i tvé
av fallen har lamnats ut dagen efter den aktuella begéran skickades. Den tredje
handlingen tog tre arbetsdagar att limna ut. Denna hade d& varit féremal for
sekretessprovning och vissa uppgifter hade maskats. Syftet med begéran och
vem som stir bakom denna har inte efterfragats i nagot av fallen.

Granskning av stadsfastighetsnamnden 10 (17)
— verksamhetsaret 2023
Stadsrevisionen 2024-04-09



3.2

4.1

Bedomning

Revisionskontorets beddmning ar att nimnden i huvudsak har andamalsenliga
rutiner som sdkerstéller ratten att ta del av offentliga handlingar.

Néamnden saknar dock ett flertal av de obligatoriska dokument som ska faststal-
las enligt Goteborgs Stads foreskrifter och riktlinjer samt dértill hdrande anvis-
ning for tilldimpning av arkiv- och informationshanteringen.

Mot bakgrund av detta lamnar vi f6ljande rekommendation till ndmnden:

Ndmnden rekommenderas att sikerstdlla att samtliga obligatoriska dokument
for ndmndens informationsredovisning tas fram och beslutas.

Fastighetsunderhall

Vi har granskat ndimndens underhallsprocess. Syftet ar att bedoma om ndmnden
har sékerstallt ett &ndamalsenligt underhall av ndmndens fastigheter.

Bedomningen baserar sig pd nimndens faststillda ansvar att forvalta, bygga och
utveckla &ndamaélsenliga och kostnadseffektiva lokaler som tillgodoser stadens
verksamhetsbehov. Enligt sitt reglemente ska ndmnden sékerstilla en god och
effektiv fastighetsforvaltning, dar “fastigheternas langsiktiga varde och funktion
sdkras”.

Némndens uppdrag att varda och forvalta stadens fastigheter 4r en viktig del av
att uppratthalla god ekonomisk hushéllning i staden. Det &r viktigt att nimnden
har en dndamalsenlig arbetsorganisation samt en tillracklig styrning, uppfol;-
ning och kontroll nér det géller fastighetsunderhéllet.

Mot bakgrund av att ndmndens fastighetsunderhall &r en vésentlig kostnad ur
stadens perspektiv finns ett behov av att ha en rimligt klar bild av underhallsbe-
hovet bade pa langre och kortare sikt. Av det skélet ar det viktigt att nimndens
underhallsprocess dr transparent med avseende pa kostnader bade 1 nuldget och
pa léngre sikt samt att nimndens kapacitet att underhélla fastighetsbestandet ér
tillracklig.

Granskningsresultat

Némndens fastighetsbestand omfattar knappt 1900 objekt vilket inkluderar sa-
vil egendgda som inhyrda ytor. Bestandet dr av mycket skiftande alder och
skick och det finns ett eftersatt underhall som kommer att ta tid att arbeta bort.
Néamnden har dven tagit over ett fastighetsbestand fran den fore detta fastighets-
namnden, vilket under aret har inneburit att tva fastighetsbestand som forvaltats
utifran tva olika arbetssitt har slagits samman i den nya forvaltningen.

Forvaltningen har under nigra ars tid arbetat med att foréindra sitt arbetssétt med
planering och bestillning av langsiktiga underhallsatgirder. Forandringen har
bland annat inneburit att forvaltningen numera bestéller underhallsatgarder med
tva ars framforhallning. En hogre utfallstakt har noterats sedan ar 2022 och
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411

under 2023 genomfordes planerade underhallsatgiarder med ett bokfort utfall pa
over 1200 miljoner kronor, varav 920 miljoner kronor var reinvesteringsmedel.
Enligt uppgifter fran férvaltningen sa har det férandrade arbetsséttet inneburit
en markant 6kning av volymen genomforda underhallsatgarder jamfort med ti-
digare éar.

Namndens underhallsplanering och underhallsskuld

I budgeten f6r 2023 planerade ndimnden for ett 1agre planerat underhall dn vad
som tidigare kommunicerats (av ddvarande lokalndmnden) till stadens verksam-
heter. Skélet som angavs var att undvika hyreshdjningar.

Stadsfastighetsforvaltningen har forklarat att den har behovt genomfora harda
prioriteringar for att fa budgeten i balans under 2024. Som en konsekvens pa-
verkas underhallet av fastigheterna under det kommande éret, liksom det fore-
byggande arbetet i form av tillsyn och skotsel.

I budgeten papekas att stadsfastighetsnamnden har drvt en underhallsskuld fran
lokalndmnden som endast delvis har kunnat atgdrdas. Namnden framhéller att
en ytterligare uppbyggnad av underhallsskulden véntar under ar 2024. Budgeten
innehaller dock inga nérmare uppgifter om underhéllsskuldens omfattning. Vi
uppfattar dessutom att det &dr ndgot oklart hur nimnden mer exakt definierar be-
greppet underhallsskuld. Mer om begreppet underhéallsskuld i avsnitt nedan.

Den nuvarande hyresmodellen bygger pé sjalvkostnadsprincipen. Det betyder
att hyresgésterna skall betala den faktiska kostnaden for de fastigheter de hyr av
stadsfastighetsndmnden. Detta utgdr i princip ndmndens hela intdktskélla. Sam-
tidigt leder detta over till den principiellt viktiga frdgan vem som skall ansvara
for kostnader eller kostnadsokningar som stadens verksambheter inte kan béra
utan alltfor negativa konsekvenser for verksamheterna. I budgeten for 2023 tog
nimnden ett sddant ansvar genom att skjuta pa fastighetsunderhallet. Det an-
svarstagandet ligger dock vid sidan av nimndens uttalade uppdrag. En konse-
kvens av detta hinsynstagande, om det permanentas, &r risken att fastighetsun-
derhallet i alltfor hog grad skjuts pé framtiden, vilket pé sikt inte ar forenligt
med uppdraget att sikerstilla fastigheternas vérde.

Néamnden saknar underhallsplaner for 38,8 procent av sitt fastighetsbestdnd ex-
klusive de fastigheter som Overtagits fran gamla fastighetsndmnden. Ndmnden
har i varierande grad ett underhallsansvar dven for de senare.

Av forvaltningens egenédgda fastigheter saknas underhallsplaner f6r 16 procent
av fastigheterna. Enligt forvaltningen utgdrs dessa 16 procent i forsta hand av
nybyggnationer med ett 1agt underhéllsbehov i nutid. Enligt uppgift fran forvalt-
ningen finns ett mal att samtliga fastigheter skall ha en underhallsplan senast
2027.

Némnden hyr in en del av de lokaler som stadens verksamheter anvéinder. Frdn
och med 2023 borjade forvaltningen uppréitta underhéllsplaner dven for dessa.
Nér det géller inhyrda lokaler eller fastigheter varierar kravet pa underhall bero-
ende pé avtalet i det specifika fallet. I vissa fall har nimnden inget

Granskning av stadsfastighetsnamnden
— verksamhetsaret 2023
Stadsrevisionen

12 (17)

2024-04-09



41.2

41.3

underhallsansvar och uppréttar da inte heller ndgon underhallsplan. Nar det en-
ligt avtalet finns ett underhéllsansvar ror det sig enligt uppgift oftast om ytskikt
och likande inomhus. Malet, som faststélldes av fore detta lokalndmnden 2022,
ar att ocksé de inhyrda lokalerna skall ha en underhallsplan senast 2027.

I samband med att den nya stadsfastighetsnimnden bildades 6vertogs drygt 350
fastigheter frén fore detta fastighetsndmnden. Dessa 4r av ett mer varierat slag
dn det bestand som den tidigare lokalndmnden forvaltade. En del av dessa fas-
tigheter 4r kommersiella lokaler. I en del fall dr underhallsbehovet i dessa fas-
tigheter relativt stort. En del av de fastigheter som overtogs har underhéllsplaner
sedan tidigare, 1 andra fall saknas det. Ett arbete har paborjats med att kvalitets-
sdkra befintliga underhéllsplaner. Mélet &r att samtliga av de overtagna fastig-
heterna skall ha en aktuell och kvalitetssidkrad underhéllsplan inom fem ar.

Underhallsplaneringen &r i princip aldrig helt fixerad utan utgér en rullande pla-
nering. Atgirder som av nigot skil inte genomfors vid planerad tidpunkt flyttas
fram i tiden.

Fastigheterna ar ur underhallsperspektivet indelade i komponenter och plane-
ringen av underhéll sker f6ljaktligen med utgangspunkt i de olika komponenter-
nas livslingd. Detta begrepp ér en géngse bendmning inom fastighetsbranschen.
Har finns dock en skillnad mellan beréknad livsldngd och faktisk livsldngd, vil-
ket kan ge upphov till en diskrepans mellan genomforda atgiarder och vad som
planerats. Ett tak kan exempelvis ha en berdknad livslangd pa 50 ar. Det betyder
inte nddvéndigtvis att det finns ett behov att byta taket efter 50 ar. Nir den be-
raknade livsldngden 16pt ut, kan en ny bedomning leda till att taket berdknas
halla i ytterligare tio ar. Nar ett sddan situation uppstar innebar det att en plane-
rad atgérd, baserad pa berdknat underhall, skjuts fram i tiden. Ddrmed skjuts
foljaktligen dven underhallskostnaden pa framtiden. Exakt vid vilken tidpunkt
en planerad atgidrd kommer att genomforas i ett langre perspektiv rymmer dér-
for ett visst métt av osékerhet.

Begreppet underhallsskuld

I sammanhanget ar det viktigt att skilja pa situationer dar behovet av underhall
annu inte finns och kan skjutas pé framtiden respektive situationer dér behovet
finns och dér atgirder borde genomforas, men inte genomfors. Det dr forst i det
senare fallet som begreppet underhallsskuld bér anviandas. Det senare betyder
att komponenter &r uttjédnta och behdver renoveras eller bytas ut sé snart som
mojligt for att fastighetens viarde och funktion inte skall paverkas negativt. I det
andra fallet handlar det endast om ett framflyttat planerat underhall, vilket &r
rationellt och god ekonomisk hushéllning.

Strategi for underhall

Nuvarande underhallsstrategi aterfinns i ett dokument som ér faststéllt av fore
detta lokalnimnden. Dokumentet har titeln Strategi for underhall av lokalndmn-
dens byggnader. Syftet ar att sdkerstélla en prioriteringsordning, dvs vilka &t-
géirder som skall séttas framfor andra. Strategidokumentet anger fem
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4.2

overgripande kriterier for prioriteringen av underhall. Ett kriterium &r sdkra lo-
kaler, dvs lokalerna skall uppfylla myndighetskrav och undanrdja risker for liv
och hélsa. Vidare finns kriterier som installationssystem och storkok, liksom att
utveckla byggnadens funktion och standard for kunden. Vidare anges 6kad jam-
likhet i samhéllet och att tillvarata grupper som riskerar att diskrimineras som
en prioriteringsgrund for underhall. Liksom det mer overgripande kriteriet att
sakra fastigheternas vérde och funktion pé sikt.

Némndens strategidokument for prioriteringar av underhall &r otydligt och ger
enligt var beddmning ingen tydlig grund for prioriteringar av underhall. Vi me-
nar att dokumentet blandar samman fastighetsunderhall och fastighetsutveckl-
ing, dvs mellan att & ena sidan langsiktigt bevara fastigheternas vérde och funkt-
ion och & andra sidan fordndra eller forbéttra en fastighets funktion eller till-
génglighet for att tillgodose behov som inte redan tillgodoses. Bada ingér i
ndmndens uppdrag, men utifrén den operativa planeringen och prioriteringen av
underhallsatgirder dr det enligt var uppfattning vasentligt att hélla isar dessa
olika delar av nimndens uppdrag. Mélet att 6ka jamlikheten i samhaéllet och att
tillvarata grupper som riskerar att diskrimineras ar i sig ett mal for staden, men
malets samband med prioriteringar vid fastighetsunderhéll ar enligt var uppfatt-
ning oklar. Samma sak géller kriteriet att utveckla byggnadens funktion och
standard for kunden. Samtidigt innehaller strategidokumentet ett kriterium om
att sikra fastigheternas virde och funktion pé sikt. Det senare ar snarast ett mél
for underhéllsatgérderna och inte i sig ett kriterium for prioriteringar.

En viktig aspekt som mdste framga av en prioriteringsordning &r vilka atgarder
som skall prioriteras framfor andra. I den nuvarande underhallsstrategin framgér
inte detta uttryckligen. Enligt uppgift fran forvaltningen ska atgérd ett priorite-
ras hogst och atgird fem prioriteras lagst, det vill sdga i samma ordning som &t-
gérderna &r listade ska de dven rangordnas.

Om fastighetsunderhall prioriteras utan tydligt synliggjorda kriterier innebér det
samtidigt att det faktiska underhallet genomfors med utgangspunkt i icke syn-
liggjorda men kanske underforstadda kriterier. Detta for enligt var uppfattning
med sig tre mdjliga risker. For det forsta forsvaras uppfoljningen. For det andra
finns en risk att underhéllsétgérder blandas samman med annat sdsom fastig-
hetsutveckling. For det tredje, om kriterierna inte &r tydligt dokumenterade, ris-
keras ett starkt personberoende, dvs att de faktiska prioriteringarna blir starkt
beroende av den eller de personer som gor prioriteringarna.

Bedomning

Revisionskontoret bedomer att nimnden i huvudsak har sékerstéllt ett anda-
malsenligt underhall av ndmndens fastigheter. Granskningen visar samtidigt pa
nagra vasentliga forbattringsomraden som vi redogér for nedan.

Vi menar att det &r ett problem att nimndens underhallsskuld vaxer och att det
rader en relativ osdkerhet kring underhallsskuldens omfattning. Vi bedomer att
namnden pa ett tydligare sétt bor redovisa och skilja pa underhéllsskuld respek-
tive framflyttat planerat underhéll. Vi bedomer ocksé att det dr viktigt att ha en
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tydlig och forvaltningsgemensam begreppsdefinition av underhéllsskulden, lik-
som vad som skall ingé i denna.

Det ér en brist att underhallsplaner saknas i vésentlig omfattning. Ndmnden har
satt upp ett mal att samtliga fastigheter skall ha en underhéllsplan inom &ver-
skédlig framtid. Vi gor 1 dagsldget ingen annan beddmning &n att nimnden
kommer att na det mélet.

Det ar ocksa ett problem att den nuvarande hyresmodellen och den faktiska hy-
resséttningen justeras utifrdn andra dvervdganden &n sjalvkostnadsprincipen.
Hittills har det medfort att underhall har skjutits pa framtiden, vilket pé sikt kan
leda till en konflikt med ndmndens uppdrag att sdkerstilla fastigheternas lang-
siktiga funktion och vérde.

Vi bedomer att det av lokalndmnden beslutade strategidokumentet inte ger till-
rackligt tydlig vdgledning for prioriteringar av underhallsatgirder och att strate-
gin darfor ar 1 behov av att utvecklas och fortydligas. Strategin behdver dven
omfatta det fastighetsbestdnd som nédmnden 6vertagit frén den tidigare fastig-
hetsndmnden. Ett arbete med detta har enligt uppgift paborjats och malet ar att
det skall vara klart senast i september 2024 sa att det kan anvéndas i den nomi-
nerings- och prioriteringsperiod som pébdrjas i oktober 2024.

Ndmnden rekommenderas att besluta om en underhdllsstrategi som ger en tyd-
lig vigledning om hur underhdllsdtgdrder ska prioriteras.
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5 Arbetet for att minska
energianvandningen

Under aret har revisionskontoret granskat om stadsfastighetsndmnden, idrotts-
och foreningsndmnden, Familjebostdder i Goteborg AB och Higab AB bedriver
ett andamalsenligt arbete for att uppna fullmiktiges mal om minskad energian-
vindning i bostidder och lokaler 2030. Granskningen har avrapporterats till
niamnden och till fullmiktige i en sirskild revisionsrapport.?

Var samlade bedomning ar att arbetet i allt viasentligt bedrivs pa ett &ndamalsen-
ligt sétt, &ven om vissa forbattringsomraden har identifierats.

Granskningen visar att stadsfastighetsndmnden har avsatt personella resurser for
att driva och samordna ett systematiskt miljoarbete och att det finns personella
och organisatoriska forutsittningar for att arbeta med energieffektivisering.
Némnden arbetar utifrén ett lokalt m&l om minskad energianvéndning och det
finns en forvaltningsovergripande energieffektiviseringsplan som f6ljs upp arli-
gen. Bade maélet och planen upprittades dock av den tidigare lokalndimnden och
innan stadens miljo- och klimatprogram faststilldes och det saknas dérfor en
formell koppling till fullméktiges mal. Nar stadens nya organisation for stadsut-
veckling infordes vid arsskiftet 2022/2023 dverfordes éven ett antal bebyggda
fastigheter till den nybildade stadsfastighetsndmnden. Dessa byggnaders energi-
forbrukning har ddrmed inte legat till grund for det nuvarande energimalet och
planeringsarbetet. Revisionskontoret bedomer att det lokala malet och planen
for energieffektivisering behdver ses over, aktualiseras och faststéllas av den
nya ndmnden.

Vidare bedémer revisionskontoret att nimnden inte pé ett systematiskt sétt har
omhéndertagit de energieffektiviseringsatgirder som ndmnden tilldelats i sta-
dens energiplan. Nar och hur atgirderna ska genomforas, och vilka delar av for-
valtningen som ansvarar for detta, har inte tydliggjorts.

Foljande rekommendationer ldmnas utifran granskningen:

Ndmnden rekommenderas att revidera och pad nytt faststilla den energieffektivi-
seringsplan och det mdl for minskad energianvindning som beslutades av den
tidigare lokalndmnden.

Ndmnden rekommenderas att omhdnderta dtgdrderna i fullmdktiges energiplan
mer systematiskt. Nér och pd vilket sditt dtgdrderna ska genomforas behover
tydliggoras, dokumenteras och integreras i den ordinarie planeringen och upp-
foljningen av verksamheten.

2 Géteborgs Stads arbete fér att minska energianvandningen i bostader och lokaler, diarienummer
0154/23, beslutad av revisorsgruppen och lekmannarevisorerna 2024-03-11.
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6 Granskning av rakenskaper

En del av Stadsrevisionens granskning bestar av att granska och bedéma om
stadens rakenskaper dr rittvisande. Rékenskapsgranskningen genomfors av upp-
handlade revisionsforetag.

Den 1 januari 2023 tridde Standard for kommunal réiikenskapsrevision i kraft.?
Standarden som innefattas i god revisionssed reglerar hur granskning av raken-
skaper ska genomforas och omfattar alla kommuner och regioner.

Tillimpningen av den nya standarden innebér att revisionsansatsen skiljer sig
fran tidigare ar. Fran och med 2023 tar granskningen av delars- och arsredovis-
ning samt intern kontroll (vdsentliga processer) sin utgangspunkt i stadens ré-
kenskaper i stillet for, att som tidigare, bygga nerifran och upp utifran namnder-
nas redovisning. Revisionsansatsen, som bygger pa visentlighetsbedomningar
utifran ett Overgripande kommunperspektiv, innebér att vissa nimnder kan be-
roras mindre av den arliga rikenskapsgranskningen jamfort med tidigare. Andra
kan berdras mer.

6.1 Granskningsresultat
Stadsfastighetsndmnden omfattades av granskningen av bokforingsordrar.

Inga iakttagelser som berér stadsfastighetsndmnden har rapporterats i gransk-
ningen av Goteborgs Stads rikenskaper 2023.

8 Standard fér kommunal rékenskapsrevision &r framtagen och beslutad av Sveriges Kommuner
och Regioner (SKR), Sveriges Kommunala Yrkesrevisorer (SKYREV) och Féreningen Auktorise-
rade Revisorer (FAR).
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Signature reference: 3f204e0b-0e5c-4653-8d03-be95489778c7

Stadsrevisionen

Revisionsberattelse 2023 for stadsfastighetsnamnden

Vi, revisorer utsedda av kommunfullméktige i Goteborgs Stad, har granskat ndmndens
verksamhet under 2023. Granskningen har utforts av sakkunniga som bitrdder reviso-
rerna.

Néamnden ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt gidllande mal, beslut och riktlinjer
samt de lagar och foreskrifter som géller for verksamheten. Namnden ansvarar ocksa for
att det finns tillrdcklig intern kontroll. Revisorernas uppdrag &r att prova om verksam-
heten skots pa ett andamélsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sitt och
om den interna kontrollen som gdrs inom ndmnderna &r tillrécklig.

Granskningen har utforts enligt kommunallagen, god revisionssed i kommunal verksam-
het och kommunens revisionsreglemente. Granskningen har haft den omfattning och in-
riktning samt givit de resultat som redovisas i bilagd redogorelse.

Vi bedomer att ndmnden har bedrivit verksamheten pa ett &ndamélsenligt och fran ekono-
misk synpunkt tillfredsstidllande sitt.

Vi bedémer att nimndens interna kontroll har varit tillracklig.

Vi tillstyrker att fullméktige beviljar ansvarsfrihet for ndimnden.
Vi aberopar bifogad redogorelse.

Goteborg den 9 april 2024

Bilaga:

Revisionsredogorelse for stadsfastighetsndmnden

Stadsrevisionen, Revisionsberattelse 1(1)
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