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Resultat av 2018 ars interna styrning och kontroll

Inledning

Bolaget har tillampat stadens riktlinjer for styrning, uppféljning och kontroll som tradde i kraft 2017-01-01. Dessa har bland annat inneburit att riskanalys
med internkontrollplan fér 2018 samt atgardsplan for 2018 antogs i oktober 2017. Uppfdljning av intern styrning och kontroll ska ske senast i samband
med bokslutet.

Under 2018 har Familjebostéder fortsatt arbetet med att forbattra den interna styrningen och kontrollen. Vi gor I6pande kontrollaktiviteter genom
stickprovsgranskning och I6pande granskning som ska forsékra oss om att vi arbetar pa ratt satt och i enlighet med vara styrande dokument. Arbetet med
intern styrning och kontroll sker ocksa i form av externa revisioner och i vara egna atgardsplaner. Risker forandras hela tiden och vi arbetar I6pande med
atgarder som pa olika satt forandrar vara arbetssatt och syftar till att reducera bolagets risker.

Utifran bolagets mal och vart uppdrag identifierar vi risker som darefter beskrivs, varderas och prioriteras. Detta arbete sker i dialog med ansvariga
chefer, ledningsgrupp och styrelse. De mest vésentliga av dessa risker utgor styrelsens internkontrollplan. 2018 bestar planen av 10 risker inom 4 olika
verksamhetsomraden.

Utdver styrelsens Internkontrollplan har Familjebostader haft ytterligare 23 kontrollaktiviteter och 17 atgarder som foljts upp.

| verksamhetsplanen for 2018 har det dessutom funnits 31 aktiviteter som skall bidra till att utveckla verksamheter och medverka till att bolaget nar sina
mal.

Stadsrevisionen

Stadsrevisionens granskning omfattade forutom grundlaggande granskning ocksa det systematiska brandskyddsarbetet (SBA), personsakerhetsarbetet och
leverantorsuppfoljning. Dessutom gjordes uppfoljning av foregaende ars rekommendationer. Granskningsredogorelsen avseende 2018 har lamnats i
januari 20109.

Granskningsredogorelsen omfattar foljande omraden:

grundl&ggande granskning

systematisk brandskyddsarbetet
personsakerhetsarbetet

leverantorsuppféljning

uppfoljning av foregaende ars rekommendationer
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Resultatet av den grundlaggande granskningen visar inte pa nagra avvikelser och den 6versiktliga bedomningen ar att bolaget har en tillfredsstéallande
ledning och styrning samt tillracklig intern kontroll.

Granskningen av det systematiska brandskyddsarbetet har utgatt fran om bolaget bedriver ett systematiskt brandskyddsarbete i sin roll som
fastighetsagare. Bolagets egna lokaler ingar inte i granskningen utan ar avgransad till hyres- och lokalfastigheterna. Utifran granskningen av det
systematiska brandskyddsarbetet lamnar Stadsrevisionen foljande rekommendation:

- Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att sékerstélla att bolagets systematiska brandskyddsarbete bedrivs i enligt med Goteborgs Stads
riktlinje for systematiskt brandskyddsarbete och évriga krav.

Lekmannarevisorerna har granskat bolagets rutiner for personsékerhet. Enligt Goteborgs Stads riktlinje for personsékerhet ska personsékerhetsarbetet
bedrivas inom ramen for det systematiska arbetsmiljoarbetet. Granskningen av personsakerhetsarbetet visar att bolaget i flera avseenden har val
fungerande rutiner for att forebygga och hantera situationer som involverar hot eller vald mot medarbetarna. Samtidigt finns det forbattringsomraden.

- Lekmannarevisorerna rekommenderar styrelsen att i utvecklingen av personsékerhetsarbetet beakta de iakttagelser och bedémningar som
framkommit i granskningen.

Lekmannarevisorerna har granskat bolagets rutiner for leverantérsuppfoljning. Enligt Géteborgs Stads riktlinje for inkdp och upphandling ska
upphandlade avtal och leverantorer foljas upp. For att uppféljningen av leverantorer ska kunna ske pa ett enhetligt satt i hela organisationen anser
Stadsrevisionen att bolaget bor utveckla rutinerna avseende leverantdrsuppfoljning sa att de tydligare beskriver hur uppfoljningen ska ske och
dokumenteras.

- Lekmannarevisorerna rekommenderar verkstéllande direktor att ta fram och besluta om en anvisning for leverantorsuppféljning.

Bolaget har satt igéng arbetet med att omhanderta rekommendationerna. Aterrapportering kommer att ske till styrelsen i samband med att svar till
Stadsrevisionen ska l&mnas.

Lekmannarevisorerna granskade 2017 bolagets rutiner for att uppratthalla séakerheten pa de lekplatser som finns i bolagets bestand. Bolaget har infort nya
rutiner for lekplatsbesiktningar och omhandertagande av de fel som upptacks. Stadsrevisionen anser att foregaende ars rekommendation &r
omhéndertagen.
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Lekmannarevisorerna rekommenderade 2014 styrelsen och verkstallande direktoren att se till att en arkivforteckning upprattas. Da bolaget har tagit fram
en arkivforteckning baserad pa de nya klassificeringsstrukturerna bedoms rekommendationen omhéndertagen.

Extern revision

PWC har i 2018 ars granskning granskat bolagets system och processer med syfte till att ge rekommendationer till forstarkning och effektivisering av
intern kontroll samt Early Warning avseende vasentliga redovisningsfragor inom foljande omraden:

e Hyresintakter

e Driftskostnader, inkdp och utbetalningar
e Underhalls- och nybyggnadsprojekt

e Skatter och avgifter

e Bokslut och rapportering

e Forvaltning av IT och system (inkluderar behdrighetshantering, l16senordsséttningar, rutiner for programforandringar som kontinuitet och drift)

Resultatet av 2018 ars granskning i lagesrapporten blev tre rekommendationer som avser IT samt underhalls- och nybyggnadsprojekt:

e Begransning av konsultutvecklares atkomst till produktionsmiljon for Fast2 och utreda méjligheterna att logga aktiviteter som utfors.
e Utfora en risk- och sarbarhetsanalys pa prioriterade IT-system samt fardigstalla och godkanna kontinuitetsplanen for Visma.
o Stérka dokumentationen kring affarsméssigheten vid investeringsbeslut.

Vi kommer ga vidare med utokad autentisering for fjarrinloggning och i samband med detta kommer vi dven att hantera konsultinloggningar. Vi har
ocksa stallt krav pa utokad loggningsfunktionalitet och for en fortsatt dialog med leverantéren och inom de anvéandarforum dar vi medverkar. Arbetet
kommer att fortsétta 2019.

Bolaget har initierat fragan om en 6vergripande riskanalys for IT i koncernen for att sakerstélla avtal och krav gentemot Framtidens IT. Kontinuitets-
planen for Visma kommer att ses Gver.

Dokumentation kring affarsmassigheten vid investeringsbeslut &r en koncerngemensam fraga dar dokumentationskrav och mallar kommer att arbetas
fram gemensamt.
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Uppfoljning av styrelsens riskanalys med internkontrollplan fér 2018

Omvarlden

Otrygghet

Risk- och konsekvensbeskrivning

Riskbeskrivning

Risk for okad skadegorelse och
hot mot boende eller andra
personer i omradet. Kriminalitet
kan leda till mindre attraktiva
bostadsomraden och
handelsplatser.

Existerande kontrollaktiviteter

Arbetar med trygghetsatgarder, tex sysselsattning, VD
hyresgastaktiviteter och stod till foreningar i vara
ytteromraden. Utokade bevakningsinsatser.

Forstarkt samarbete med stadsdelen, polis,
naringsidkare och andra aktorer.

Ansvarig chef

- Utdkad néarvaro
- Kameraodvervakning

En segregerad
stad

Riskbeskrivning

En segregerad stad kan innebara
trangboddhet och samre
bosociala férhallanden i vara
ytteromraden. Risken har okat i
takt med antalet asylsékande i
staden och mdjligheten till Ebo
och Bosattningslagen. Risk for att
en segregerad stad leder till
otrygghet och kriminalitet,
utanforskap och for lag grad av
sysselsattning.

Sarskilda uthyrningsregler i utvecklingsomraden. VD
Begransningsregeln, utdkat samarbete med
Stérningsjouren i avtalet "Oriktiga
hyresforhallanden". Arbetar vidare med var
utveckling av Bergsjon. En plan har tagits fram for
"Gardsas" som ska framja sysselsattning,
foretagsetableringar, nyproduktion och
upprustning av omradet i dialog med alla berérda
parter. Marknadsféring av mojlighet till omflyttning
for vara hyresgaster till all nyproduktion.
Nyproduktion planeras i Bergsjon.
Koncerngemensam satsning pa "viktiga riktiga
jobb". Samverkan med stadsdelen, Bergsjon 2021
m fl.

- Se Verksamhetsplan 2018
- Omflyttningsplatsen som
verktyg for 6kad rorlighet

- Koncernsamverkan

- Nybyggnation i Bergsjon
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i energivisionen. Orsakerna ar
framst att nybyggnation och vissa
stora ombyggnadsprojekt
forskjutits i tid. Planerade
ombyggnationer riskerar att inte
leva upp till malbilden pa
forbattrad energiprestanda.
Hardare krav pa prioriteringar kan
gora att energiprojekt inte kan bli
genomforda.

energiprestanda pa distrikts- och arbetsgruppsniva.
Arlig uppfoljning och avstimning av utfall mot
visionen.

Kapacitetsbrist Riskbeskrivning Utvidgat samarbete med tankbara leverantorer Chef Fastighets- | - Marknadsfora bolaget hos

Risk for att omfattande saval inom Sverige som inom EU. Beaktar utveckling leverantorerna
infrastruktursatsning och konjunkturlage vid planeringen av ombyggnad. - Anpassa underhallsplanering
bostadsbyggande leder till och upphandlingar utifran
konkurrens mellan de projekt som konjunktur
ska utforas i staden fran
entreprendrsidan och att brist pa
konsulter/projektérer uppstar.
Detta kan leda till hogre
kostnader och att vissa projekt
inte blir utférda.

Verksamhets- | Energivision 2020 Riskbeskrivning Beslutad strategi for inférande av IMD i befintligt Chef Fastighets- | - Se Verksamhetsplan 2018

overgripande Risk for att bolaget inte nar malen bestand. Kontinuerlig uppféljning av utveckling - Underhallsatgarder

- Uppféljning och omprovning
av handlingsplanen for
Energivision 2020

Ny Riskbeskrivning Staden- och koncerngemensamt arbete som stéd Ekonomichef - Delta i gemensamt arbete
Dataskyddsfor- Risk for att kraven i den nya for bolagets egna arbete. Bolaget foljer plan for inom koncernen och staden
ordning dataskyddsforordningen inte kan  genomférande av atgarder innan ikrafttradandet. - Omhandertagande av
uppfyllas i tid eller efterlevsialla  Utbildning har genomforts for ett stort antal forordningens krav i bolaget.
led. nyckelpersoner. Avrapportering till staden hur - Dataskyddsombud
arbetet fortskrider.
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Finansiella mal

Riskbeskrivning

Risk for att dgarens krav pa
avkastning och kassaflode inte nas
eller att kraven ger paverkan pa
bolagets verksamhet.

Uppfoljning av avkastningen i fattade
investeringsbeslut. Manatliga bokslut och
prognoser.

Ekonomichef

- Se Verksamhetsplan 2018
- Dialog med Moderbolaget

Hyresutveckling

Riskbeskrivning

Risk for att hyresnivan inte foljer
kostnadsutvecklingen vilket
framst avgors i den arliga
hyresférhandlingen.

Koncerngemensamma hyresférhandlingar. Budget,
prognoser och simuleringar.

Ekonomichef

HR

Svarighet att be-  RiskbeskrivningRisk for att inte Koncerngemensam grupp som arbetar med att HR-chef - Se Verksamhetsplan 2018 -
halla och kunna behalla och rekrytera marknadsfdra saval Framtiden som branschen som Aktivt marknadsfora
rekrytera personer med ratt kompetens arbetsgivare. Aktiva med att ta emot traineer och fastighetsbranschen och
kompetenser inom vissa yrkesgrupper. praktikanter. Har i samarbete med GR vux en Familjebostdader som en
specialutbildning till fastighetsvard. Framtidens attraktiv arbetsgivare
Fastighetslabb invigdes hésten 2017 - en plats dar
vi kan ta emot och marknadsfoéra branschen mot
skolungdomar. Deltar i Stadens projekt
"Kompetensforsorjning".
Hot och vald Riskbeskrivning Arbetsmiljéronder genomfors. Staende punkt pa HR-chef - Samarbete i koncernen

Risk for att enskilda individer eller
organisationer utsatter
medarbetare for hot och vald eller
otillaten paverkan.

arbetsplatstraffar. Overfallslarm framtaget i ett
omrade. Rutiner for att riskhantering i det dagliga
arbetet. Gemensamt arbete inom hot och vald i
koncernen.

- Arbetsmiljoutbildning

Familjebostader i Goteborg AB, Uppfdljning Intern kontroll 2018

7(11)




Forvaltning Kundndéjdhet Riskbeskrivning Analys och atgarder utifran kundenkat. Alla Chef - Se Verksamhetsplan 2018
Risk for att inte leva upp till omradeschefer utbildade i kundenkatsverktyg. Forvaltnings-
hyresgasterna forvantade niva Hyresgastmoten och andra dialogaktiviteter. utveckling
och krav och darmed inte nda vara  Satsning Kund 100%.

kundmal. Atgarder och insatser

ger inte onskad effekt pa

kundnojdheten.

Omvarlden
Otrygghet

Sex trygghetsvardar och en trygghetschef har rekryterats till Bergsjon for att 6ka narvaron i omradet. Trygghetsgruppen arbetar varje eftermiddag och
kvall aret runt. De ar narvarande, relationsbyggande och granssattande vuxna och arbetar for ett helt, rent och snyggt Bergsjon. Kameradvervakning har
inforts i Bergsjon med stor framgang.

For 2019 har beslutats att genomfora utokade satsningar i Tynnered.
En segregerad stad

Stadsbyggnadskontoret har startat arbetet med en detaljplan for nybyggnation i Bergsjon och ett nybyggnadsprojekt med 87 lagenheter ar pabérjat pa
Merkuriusgatan. Flertal aktiviteter har genomforts for att starka lokalsamhallet i Bergsjon och Familjebostéder ar en mycket aktiv aktor i
omradesutvecklingsarbetet tillsammans med stadsdelen, polisen och Géteborgslokaler.

Stadshus styrelse har beslutat att Boplats skall formedla alla lagenheter &ven intern omflyttning.
Kapacitetsbrist

For att marknadsfora bolaget har leverantorer bjudits in till ett frukostmote och informerats om kommande projekt for att skapa ett okat intresse.

Verksamhetsévergripande
Energivision 2020

Pa grund av forskjutningar i ombyggnadsprojekt och nybyggnadsprojekt uppnas inte energieffektiviseringsmalet i ar men kurvan pekar mot malet 2020.
For att sékerstélla att energivisionen beaktas deltar energistrategen i projektplaneringen och vid projekteringen av nybyggnadsprojekten.
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Solceller har installerats pa taken vid ombyggnadsprojektet Tellusgatan och pa vart nybyggnadsprojekt Majstangsgatan. Malsattningen for koncernen &r
10 000 kW vilket motsvarar ca 83 000 kvm takyta. For Familjebostaders del blir malet ca 10 000 kvm pa befintliga tak. Under 2018 installerades 647
kvm.

Projektering har genomforts for IMD i 5000 lagenheter och genomférandet sker under 2019.
Hosten 2018 gick Familjebostader med i SABO:s Klimatinitiativ for 30% effektivering till 2030.

Ny Dataskyddsférordning

Dataskyddsforordningen har tratt i kraft under aret. Ett omfattande arbete har bedrivits i projektform med stod av staden och i samverkan inom
koncernen. En mangd olika atgarder genomfordes inom projektets ram. Projektet avslutades sommaren 2018 och en av rapportering gavs till styrelsen.

Arbete pagar och kommer att fortsétta inom ordinarie verksamhet pa en rad olika satt. System utvecklas ytterligare, vissa bitradesavtal kvarstar att
hantera enligt de krav GDPR stéller, utbildningsinsatser kommer att genomféras mm.

Dataskyddskontakt har utsetts som har en samordnande roll och &r en kontaktlank mot staden.

Dataskyddsombud (DSO) har utsetts. DSO &r placerad i en kommungemensam funktion pa Intraservice. Samverkan med ombudet har skett pa olika satt.
DSO har gjort en uppféljning av bolagets arbete som har presenterats for styrelsen. Dataskyddsombudet &r i rapporten i stort positivt till den struktur som
presenterats och bedémer att dataskyddskontakten ger dataskyddsombudet goda forutsattningar och ett bra stdd i att utfora sitt arbete i bolaget.

Finansiella mal

Kassaflodet &r i fokus i rapportering och foljs upp I6pande. Utveckling av nya rapporter har skett. Ny modell for koncernrapportering inford.
Konsekvensanalys av bantade renoveringsplaner har redovisats under styrelsekonferensen.

Arbetet med underhallsstrategi och varsam renovering &r klar och en gemensam riktlinje inom koncernen haller pa att tas fram.

Familjebostader har en stor mangd samverkan bade inom Goteborg Stad och koncernen, med Hyresgastféreningen, branschorganisationer och privata
foretag samt ingar i en mangd natverk och arrangemang. En koncerndversyn inom HR, Inkop har gjorts och pagar inom IT.

Gemensam hyresforhandling inom koncernen har gett en hyreshéjning pa 1,2 % for 2018.

HR
Svarigheter att behalla och rekrytera kompetenser

Vi vill kunna erbjuda vara medarbetare stimulerande och utvecklande arbeten med stort ansvar langt ut i organisationen. Vi vill ocksa skapa ytterligare

Familjebostader i Goteborg AB, Uppfdljning Intern kontroll 2018 9(11)



karriarvagar i bolaget. Darfor har en modell for successionsordning for byggprojektledare beslutats och ett arbete pagar med fokus pa karriarvéagar for
medarbetare i forvaltningen.

Att utveckla ett bra ledarskap och kompetenta ledare ar en strategiskt viktig fraga for var verksamhet. Med ett bra ledarskap kan vi fa den slagkraft i
organisationen som behovs for att klara dagens och framtidens utmaningar. Under 2018 har darfér Familjebostéders ledarfilosofi tagits fram dar ett antal
prioriterade ledarbeteenden har identifierats som vi vill se hos samtliga vara ledare.

Vi arbetar med att pa olika satt profilera och marknadsfora bolaget, koncernen och fastighetsbranschen som en attraktiv arbetsgivare och framtida
arbetsplats. Framtidens Fastighetslabb drivs koncerngemensamt och syftet ar framst att fanga intresse hos skolungdomar att arbeta inom
fastighetsbranschen.

Vi arbetarar aktivt med att ta emot praktikanter, traineer och ferieungdomar. Vi har dven haft tvda SABO-traineer som har foljt arbetet pa olika
avdelningar under aret.

Ett arbete med att ta fram en strategi och plan for bolagets arbete med Employer Branding har pabdrjats under aret och detta kommer att lanseras under
forsta kvartalet 2019.

Under 2018 har ett nytt digitalt rekryteringsverktyg implementerats for att lattare na ut och professionellt hantera arbetssokande. Ett digitalt
introduktionsprogram har lanserats under aret for att bland annat kvalitetssakra att alla medarbetare far samma grund och information om lagar, riktlinjer,
etik och formaner om vad som galler for arbetsplatsen och bolaget.

Hot och vald

Ett koncerngemensamt projekt med olika arbetsgrupper har startats och leds av koncernsékerhetschefen. Arbetsgrupper finns inom riskanalys,
incidentrapporteringssystem och férebyggande arbetssétt. Ett gemensamt utbildningspaket skall tas fram.

En koncerngemensam utbildningsdag har genomforts i juni inom hot och vald i nara relation.

Forvaltning
Kundndjdhet

Satsningar pa lokalinformation har gjorts med bl a digitala nyhetsbrev och resursférstarkning av medarbetare ute i vara omraden. Ett pilotprojekt har
genomforts for att sakerstalla vara leverantorers kontakter med hyresgaster. Varje distrikt har arbetat fram olika satsningar under aret for att 6ka
kvaliteten inom rent och snyggt.

Vi har genomfort ett antal moten med bolagets ledarforum med fokus pa kundndjdhet. Utifran enkéaten har de mest angeldgna omradena att prioritera
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tagits fram. Varje distrikt har analyserat och arbetat fram satsningar for 2018.

Ovriga iakttagelser i internkontrollen
Utover styrelsens Internkontrollplan har Familjebostader haft ytterligare 23 st kontrollaktiviteter och 17 st atgarder som foljts upp. Av de genomforda
kontrollaktiviteterna har det inte funnits nagon vasentlig avvikelse som kravt atgard.

Vi har daremot noterat att foljsamheten mot de administrativa reglerna for hantering av bolagets tankkort har varit ojamn. Nya rutiner har tagits fram och
beslutats i styrelsen under hosten 2018. Dessa haller vi nu pa att implementera och skall foljas upp under 2019.
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