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1. INLEDNING

Intern styrning och kontroll &r inget mal i sig utan en standigt pagaende process och utgor en
naturlig del av det dagliga arbetet. Processen pagar pa alla nivaer i bolaget, av alla
medarbetare, varje dag.

| dialog med ansvariga chefer, ledningsgrupp och styrelse varderas verksamhetens risker och
en diskussion fors om hur risker ska hanteras. Ur detta arbete faststalls bolagets interna
kontrollplan for aret. Bolagets interna kontrollplan for 2017 bestar av 136 stycken risker med
dartill horande kontrollaktiviteter samt planerade 6vervakande granskningar. Dessutom tas
en atgardsplan fram i de fall som risknivan bor reduceras. | detta arbete sorteras vidare
bolagets mest vasentliga risker ut, som for 2017 uppgar till 16 stycken risker, vilka redovisas i
denna rapport.

Utover detta tar sig ocksa arbetet med intern styrning och kontroll uttryck i form av
sjalvdeklarationer, interna och externa revisioner och i 6vriga utvarderingar. Risker forandras
hela tiden och bolaget arbetar I6pande med atgarder som pa olika satt forandrar och
utvecklar arbetspraktiker i syfte att reducera bolagets risker i att de satta malen inte uppnas,
samt i stravan efter en andamalsenlig och affarsmassig bedriven verksamhet.

2. ATERRAPPORTERING AV INTERN KONTROLLPLAN

Bostadsbolaget gor |6pande kontrollaktiviteter i syfte att sdkerstalla att all personal, och
bolaget i stort, arbetar i enlighet med styrande dokument och gallande riktlinjer. Detta sker
varje dag pa alla nivaer i bolaget och utgor en naturlig del i bolagets styrning. Med hjalp av
bolagets interna kontrollplan foljs diverse I6pande aktiviteter kontinuerligt upp for
avstamning mot gallande policys, riktlinjer och styrande dokument. Dessa kontroller sker
framst genom stickprovsgranskningar och kontinuerliga uppféljningar.

Det interna kontrollarbetet omfattar dven bolagets atgardsplan. Risker forandras |I6pande
och bolaget arbetar oavbrutet med diverse atgarder som pa olika satt férandrar och
utvecklar arbetsformer asyftandes att reducera bolagets risker. For 2017 identifierades 16
stycken risker som sarskilt vasentliga, vilka redovisas nedan tillsammans med under arets
vidtagna atgarder for att reducera dessa risker.

2.1. Vaggloss

Riskbeskrivning

Risk for att vaggloss okar dramatiskt i vara fastigheter, vilket leder till hoga kostnader och
forsamrad boendemiljo for vara hyresgaster.
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Vidtagna dtgdirder

Bolaget har genomfort sanering med hjalp av skadedjursspecialister samt deltar
kontinuerligt i utvecklingsarbete for att hitta mer effektiva metoder och I16sningar mot
vaggloss.

2.2. Nyproduktion

Riskbeskrivning

Risk for att kommunens prioriterade mal avseende nyproduktion ej kan uppnas. Risk att
bolaget inte far kommunal marktilldelning och inte kan képa privat mark
(pris/utbud/konkurrenter). Risk att kalkyl inte blir Ionsam (hyra/produktionskostnad).

Vidtagna dtgdirder

Ansvaret for nyproduktion ligger hos Moderbolaget och Framtidens Byggutveckling AB.
Tillsammans med Framtidens Byggutveckling stottar bolaget I6pande Moderbolaget med att
identifiera byggbara ytor pa egen mark sasom parkeringsytor och fortatning et c, samt ser
I6pande 6ver mojligheterna till att konvertera vakanta lokaler till bostader.
Nyproduktionsansvarig deltar aktivt i arbetet med “Tidiga skeden” i framtagning av nya
projektidéer. Bolaget har [amnat in 6 projektforslag till Tidiga Skeden under aret. Noggranna
kalkyler gors infor varje projekt.

2.3. Avkastningskrav

Riskbeskrivning
Det finns ingen entydighet vid berakning av koncernens avkastningskrav.

Vidtagna dtgdirder
Bostadsbolaget ar an sa lange det enda bolaget i koncernen som anvander MSCI
fastighetsvardering. Diskussion fors om flera koncernbolag ska ga in i denna vardering.

Ett arbete har pabdrjats inom koncernen betraffande langsiktig ekonomisk strategisk
planering av resurser.

2.4. Ekonomiska konsekvenser vid 6kad nyproduktion

Riskbeskrivning

Risk for att vi inte har tillrdcklig kunskap om vad som hander med var ekonomi langsiktigt om
vi kraftigt 6kar var nyproduktion.

Vidtagna datgdirder
Koncernen har paborjat arbetet med en langsiktig ekonomisk analys. | Affarsplan 2018 styrs
bolagen mot ett kassaflédeskrav.
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2.5. Fler bolag (KB) att hantera administrativt

Riskbeskrivning

Risk for mycket administrativt merarbete eftersom varje bolag maste redovisas for sig samt
det krav pa koncernredovisning detta medféljer.

Vidtagna datgdirder

En genomlysning betraffande hanteringen av kommanditbolagen i Hammarkullen samt
ekonomiavdelningens arbetsuppgifter har genomférts dar rutiner kommit pa plats och
implementerats, med tydlig struktur och klara ansvarsomraden for en adekvat administrativ
hantering av kommanditbolagen. Personal har tillsatts for att klara arbetsbelastningen.

2.6. Otrygghet

Riskbeskrivning
Risk for 6kad skadegorelse och oro. Risk att kriminalitet kan leda till mindre attraktiva
bostadsomraden och handelsplatser.

Vidtagna datgdirder

Under aret har bolaget tagit fram handlingsplaner fér berdrda distrikt, sarskilda
verksamhetsplaner fér Hammarkullen och Norra Biskopsgarden, anstallt omradesvard i
Hammarkullen/Biskopsgarden, forstarkt organisationen genom utdkad personalstyrka i
Hammarkullen, haft I6pande kontakt med polis och SDN samt gjort insatser for en
meningsfull fritid genom diverse sysselsattnings- barn- och ungdomssatsningar. Vidare har
det genomforts belysningsprojekt for 6kad upplevd trygghet, trygghetsvandringar, inforts
elektroniska lassystem i flera omraden, renoverat upp lekplatser. Samarbeten pagar ocksa
med Storningsjouren i satsningen pa oriktiga hyresforhallanden samt med Parkeringsbolaget
for 6kad tillsyn angaende olovlig parkering inne pa gardarna.

2.7. Hot/vald mot personal

Riskbeskrivning
Risk for att personal utsatts for hot eller vald eller annan otilldten paverkan (risk for
kriminella individer som kanner sig orattvist behandlade).

Vidtagna datgdrder

Vid varije tillbudstillfdlle sker en analys och eventuell atgardsplan tas fram. Alla berérda
medarbetare har genomgatt utbildning i hot och vald. Vid eventuella akuta situationer
skapas en sarskild atgardsplan. Personalavdelningen ar alltid delaktig och det gors alltid en
polisanmalan om en medarbetare har blivit hotad. Vidare finns dven en
sakerhetsorganisation inom koncernen att tillga vid behov (hanteras av BIA av
krisledningsgruppen vilka ingar i sdkerhetsorganisationen) samt rutiner och checklistor.
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2.8. Dataintrang

Riskbeskrivning
Risk for obehdriga dataintrang som kan skada vara system, verksamhet och kunder.

Vidtagna datgdirder

Bolaget har en behorighetsdatabas samt dokumenterade kontrollrutiner pa plats, dar
I6pande kontroll av behoérigheter gors inom bolaget for att upptacka eventuella avvikelser.
Vidare anvander bolaget adekvata brandvaggar och virusskydd och har dven automatisk
Iasning av personalens datorer efter 15 minuters inaktivitet. Bolaget har under aret ocksa
forstarkt sitt forsvar mot dataintrang genom DLM, ”PC som tjanst” dar alla klienter ar
nedldsta avseende administratorsrattigheter (innebar att installation av skadlig programvara
forsvaras avsevart), en tjanst som bevakar intrangsforsék samt ett utdkat brandskydd.
Vidare gors dven penetreringstester, dvervakning att endast validerade anvandare kan skicka
mail inifran vart natverk samt kontroller 6ver anvandare och behdérighet.

2.9. C-omraden/Utvecklingsomraden

Riskbeskrivning
Risk for okad segregation och sémre bosociala férhallanden med samre skolor och 6kad
otrygghet pa gator och torg.

Vidtagna datgdirder

Bolaget har gjort flertalet riktade insatser i vara mest utsatta omraden under aret, sasom
forstarkt bemanning och dialogmoéten samt upplatit en lokal 4t SOS Barnbyar i
Hammarkullen med invigning under aret.

Bolaget under aret bedrivit ett flertal sysselsattningsprojekt for personer utanfér den
ordinarie arbetsmarknaden och ett ndra samarbete har utarbetats i bdde Hammarkullen och
Norra Biskopsgarden, ihop med stadsdelsnamnderna och polisen, for att tillsammans
utveckla dessa omraden. Under sommaren har bolaget anstallt sommarvardar vars uppgift
har varit att sysselsatta barn- och ungdomar med meningsfull sysselsattning. Samarbeten
pagar ocksa med Stoérningsjouren i satsningen pa oriktiga hyresférhallanden samt med
Parkeringsbolaget for 6kad tillsyn angaende olovlig parkering inne pa gardarna

Vidare har det genomforts belysningsprojekt for 6kad upplevd trygghet,
trygghetsvandringar, inforts elektroniska lassystem i flera omraden, renoverat upp lekplatser
samt att bolaget har en kontinuerlig dialog och samarbete med lokala féreningar i vara
utsatta omraden.
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2.10. Brand i fastighet

Riskbeskrivning
Risk for stora egendomsskador och personskador samt att drabbade hyresgaster hamnar i
svara situationer.

Vidtagna atgdrder
Bolaget har en etablerad krishanteringsorganisation, Egendomsforsakringar, SBA.

2.11. Administrativa rutiner KB

Riskbeskrivning
Risk for att vi inte uppfyller alla formaliakrav och rutiner for dessa bolag.

Vidtagna datgdirder

En genomlysning betraffande hanteringen av kommanditbolagen i Hammarkullen har gjorts
dar rutiner tagits fram och implementerats som tillsammans med framarbetad praxis
sakerstaller en adekvat administrativ hantering av kommanditbolagen och uppfyllande av
tillhorande formaliakrav. Vidare hanteras kommanditbolagen likt Bostadsbolaget och foljer
samma riktlinjer och policys.

2.12. Radon

Riskbeskrivning
Risk for for hoga halter av radon i lagenheter vilket kan skada hyresgasternas halsa. Risk for
Okade kostnader for atgarder for bolaget.

Vidtagna datgdrder

Bolaget arbetar systematiskt med att méata radon i bolagets lagenheter samt atgarda for
hoga radonvarden. Bolaget har en tydlig strategi dar en “radonplan” ar framtagen (klart
senast 2020). Vidare har en extern resurs rekryterats for att arbeta med dessa fragor.

2.13. HLU

Riskbeskrivning
Risk for att kostnaderna for HLU dkar utanfor var kontroll och mer dn forvantat.

Vidtagna datgdirder

Bolaget har under aret arbetat med I6pande ekonomisk uppfoéljning 6ver kostnaderna vilket
gjort att vi tidigt har kunnat upptacka, kartlagga och korrigera icke dnskvarda avvikelser.
Vidare star ocksa bolaget i kontinuerlig dialog med Hyresgastféreningen.
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2.14. Trangboddhet

Riskbeskrivning
Risk for 6kad trangboddhet vilket kan leda till 6kat slitage och social ohdlsa m.m.

Vidtagna datgdirder

Bolaget foljer uthyrningspolicyns begransningsregel, gdllande max antal boende beroende
pa lagenhetsstorlek, nar kontrakt tecknas med hyresgast. Genom bolagets kvartersvardar
och ovrig personal ute i vara bostadsomraden har ocksa I6pande information om standarden
i vara lagenheter kontinuerligt kunnat uppdateras.

2.15. Flyktingmottagande /immigration
Riskbeskrivning

Risk for att 6kad immigration leder till trangboddhet, slitage, 6kad arbetsbelastning, 6kad
oro ute i vara omraden, 6kade krav fran Staden.

Vidtagna datgdirder

Bolaget har en standig omvarldsbevakning, I6pande samarbeten inom staden och med olika
myndigheter och har under aret genomfort sysselsattningsprojekt for nyanlanda flyktingar
dar dessa under ett ar ska ges mojlighet till att fa arbetslivserfarenhet med stod av
handledare fran Bostadsbolaget (4 st anstallda i Hammarkullen med gott resultat). |
Hammarkullen har bolaget ocksa upplatit en lokal till SOS Barnbyar dar ensamkommande
flyktingbarn ska kunna bo och integreras i samhallet.

2.16. Policys, riktlinjer, regler

Riskbeskrivning
Risk for bristande efterlevnad av stadens och koncernens policys et ¢ samt bristande
overenstaimmelse mellan policys och bolags specifika regler och anvisningar.

Vidtagna datgdrder

Controller genomfor manatlig granskning av samtliga representations-konferens- och
gavokostnader dar dess bokforing, attestrutiner och underlag m.m stams av for att upptacka
eventuella avvikelser mot policys och riktlinjer. Samtliga avvikelser har sedan sammanstallts
och redovisats till berérd chef och samtliga avvikelser som patraffats har atgardats. Inga
allvarliga avvikelser har dock patraffats under aret.

Under aret har ocksa Inképsavdelningen hallit utbildning fér bolagets personal rérande
inkdpspolicyn samt star i kontinuerlig dialog med berord personal betr
tillampningsforeskrifter.
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Alla gallande policys har tilldelats en ansvarig person ur foretagsledningen och varje ar sker
en genomgang i foretagsledningen. Samtliga styrande dokument, policys och riktlinjer finns
att tillga pa bolagets intranat. Styrelsen antecknar om koncerngemensamma policys och
stadens overgripande policys. Ett samlat dokument finns dar efterlevnad av policys
dokumenteras. Avvikelse fran stadens och koncernens policys rapporteras till berord chef
och ev styrelsen.

3. SJALVDEKLARATION
Under ar 2017 har sjalvdeklaration betraffande I6neprocessen genomforts av bolaget.

4. EXTERN REVISION

Arligen sker en extern revision av arsredovisningen, samt styrelsens och VD:s férvaltning av
bolaget, vilka utfors av auktoriserade revisorer enligt aktiebolagslagen. Resultatet av arets
lagstadgade revision redovisas i en revisionsberattelse till arsstamman och genomfors av
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB.

5. INTERN REVISION

Med anledning av omorganisation av moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden har denna
tjanst tagits bort. Darfor har ingen granskning av Framtidens internrevisor skett under 2017.

6. STADSREVISIONEN
Stadsrevisionen har under 2017 genomfdrt en granskning av bolagets verksamhet, vilken
omfattar:
e grundlaggande granskning
e sdkerhetsarbete pa lekplatser
e leverantorsuppfdljning
e gemensam byggprocess
e uppfoéljande granskning av foregaende ars rekommendationer rérande;.
o SBA
o Klagomalshantering
o Fortroendevaldas arvode

Resultatet fran arets granskning av bolaget avrapporteras till styrelsen och arsstimman.
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7. SKATTEVERKET

Stadsrevisionen har under 2017 genomfort en granskning av bolagets verksamhet, vilken
omfattar:

e Momshantering

e Uttagsskatt

e Skattedeklaration (inkomstskatt)

e Hantering av utvidgat reparationsavdrag

e Samarbetsavtal

Resultatet av granskningarna ar annu avrapporterade till bolaget men férvantas inkomma
under 2017.

8. OVRIGA UTVARDERINGAR

Det sker I6pande uppféljning och utvardering av verksamheten. Det ar vasentligt att
kontinuerligt reflektera éver hur val den interna styr- och kontrollmiljon fungerar. Som en
del av uppfoljningen av bolagets interna kontrollplan har en mangd stickprovsgranskningar
och forbattringsatgarder genomforts under aret.

Som en del av den I6pande uppfoljningen och utvarderingen av verksamheten halls
kvartalsvisa avstamningsmoten mellan Inkdpsavdelningen och Inkdpscontroller. Vid dessa
avstamningsmoten gas kvartalets samtliga interna kontroller (som beror Inkép) med dess
utfall och eventuella avvikelser igenom och utvarderas, och strategier for atgarder och
framtida kontroller bestdams.

Vidare gors kvartalsvis ocksa en avrapportering fran controller till ekonomichef, dar samtliga
avvikelser rorande representation, konferens och gavor sammanstalls och redovisas.

Som ett led i bolagets utveckling av den interna kontrollen har ocksa ett nytt system (Inyett)
for automatisk kontroll av leverantérer och betalningsfiler inhandlats och implementerats
under 2017. | korthet fungerar systemet sa att varje betalfil som gar ivag for betalning
automatiskt och simultant aven kérs genom Inyett. Vid eventuella avvikelser eller misstanke
om felaktigheter “larmar” Inyett och atgarder kan da snabbt sattas in. Exempel pa avvikelser
som Inyett larmar om ar t ex dubbelbetalningar, betalning till bluffbolag, om leverantér
saknar F-skatt, betalning till felaktiga/inaktiva Bank-och Plusgiron, om leverantéren ar forsatt
i konkurs eller har andra allvarliga brister.

Under aret har inga allvarliga avvikelser har noterats.
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9. OMHANDERTAGANDE AV TIDIGARE ARS REKOMMENDATIONER OCH INTERNKONTROLL

Betraffande de externa revisorernas rekommendationer (5 st) avseende den I6pande
granskningen for 2016 har samtliga rekommendationer omhandertagits.

Betraffande Stadsrevisionens rekommendationer (4 st) avseende 2016 ars granskning har
dessa omhandertagits enligt styrelsens svar den 14 juni 2017.

Betraffande det interna kontrollarbetet under 2017 har inga vadsentliga avvikelser patraffats.

10. FORSLAG TILL BESLUT

Styrelsen for Goteborgs stads bostads AB foreslas besluta

att godkénna utvarderingen av den interna kontrollen avseende ar 2017

Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Kicki Bjorklund

Verkstéllande direktor

2017-12-11
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