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1. INLEDNING

Intern styrning och kontroll dr inget mal i sig utan en stindigt pagdende process och utgor en
naturlig del av det dagliga arbetet. Processen pagar pa alla nivaer i bolaget, av alla
medarbetare, varje dag. Styrelsen har dock det 6vergripande ansvaret for att Goteborgs Stads
Bostads AB har en vil fungerande intern styrning och kontroll. Enligt Goteborgs Stads
riktlinjer for styrning, uppfoljning och kontroll dr styrelsen skyldig att sorja for att bolaget har
en god intern styrning och kontroll och fortlopande hélla sig informerad om och utvérdera hur
bolagets system for intern styrning och kontroll fungerar. Detta innebér bland annat att

styrelsen arligen ska uppritta en plan for internkontrollen 1 bolaget.

Utifrén bolagets mal och uppdrag virderas verksamhetens risker och en diskussion fors om
hur risker ska hanteras. Detta arbete sker i dialog med ansvariga chefer, ledning och styrelse.
Ur detta arbete faststélls vilka bolagets mest visentliga risker &r vilka tillika utgor styrelsens
interna kontrollplan for aret. Styrelsens interna kontrollplan for 2019 bestar av 14 stycken

risker med dartill horande kontrollaktiviteter samt planerade évervakande granskningar.

Utdver styrelsens interna kontrollplan har Bostadsbolaget har 1 sitt interna kontrollarbete for
2019 vidare identifierat ytterligare 125 st risker for vilka bolaget utvecklat 6vervakande

kontroller och riktade kontrollaktiviteter 1 de fall risknivan bor reduceras.

Under 2019 har Bostadsbolaget fortsatt arbetet med att forbéttra den interna styrningen och
kontrollen. Bolaget gor I6pande kontrollaktiviteter genom exempelvis stickprovsgranskningar
och diverse 16pande granskningar/analyser syftandes till att forsdkra oss om att vi arbetar pa
rétt sdtt och 1 enlighet med véra styrande dokument. Risker fordandras hela tiden och bolaget
arbetar 16pande med atgiarder som pd olika sitt fordndrar och utvecklar arbetspraktiker i syfte
att reducera bolagets risker 1 att de satta malen inte uppnés, samt i strdvan efter en

andamalsenlig och affarsmassig bedriven verksamhet.

Utover detta tar sig ocksa arbetet med intern styrning och kontroll uttryck i form av

sjdlvdeklarationer, interna och externa revisioner, verksamhetsuppféljningar, annan
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avvikelserapportering och 1 6vriga utviarderingar. Detta sammantaget ska ligga till grund for

styrelsens utvirdering av bolagets interna kontroll.

Denna érsrapport sammanfattar bolagets arbete med intern styrning och kontroll enligt

styrelsens internkontrollplan 2019.

2. ATERRAPPORTERING AV INTERN KONTROLLPLAN

Bostadsbolaget gor 16pande kontrollaktiviteter i syfte att sdkerstélla att all personal, och
bolaget i stort, arbetar i enlighet med styrande dokument och géllande riktlinjer. Detta sker
varje dag pa alla nivaer i1 bolaget och utgdr en naturlig del 1 bolagets styrning. Med hjilp av
bolagets interna kontrollplan f6ljs diverse 16pande aktiviteter kontinuerligt upp for
avstdmning mot gillande policys, riktlinjer och styrande dokument. Dessa kontroller sker

frimst genom stickprovsgranskningar och kontinuerliga uppfoljningar.

Risker forandras l0pande och bolaget arbetar oavbrutet med diverse dtgérder som pé olika sétt
fordndrar och utvecklar arbetsformer dsyftandes att reducera bolagets risker. Fér 2019
identifierades 14 stycken risker som sirskilt visentliga vilka tillika utgor styrelsens interna
kontrollplan 2019. Nedan redovisas dessa risker tillsammans med vidtagna kontrollaktiviteter
1 syfte att reducera dessa risker. Kontrollaktiviteter avser de riskreducerande atgiarder som

antingen redans fanns pa plats eller som planerades att implementeras under 2019.

Bostadsbolagets mest visentliga risker 2019

2.1. Ekonomiska konsekvenser vid okad nyproduktion

Riskbeskrivning

En strategisk plan for hur vi ska hantera den 6kade nyproduktionen saknas vilket kan ge

konsekvensen att bolaget ej klarar att hantera en 6kad nyproduktion ur en ekonomisk aspekt.
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Kontrollaktiviteter och vidtagna atgarder

Koncernen har paborjat arbetet med en langsiktig ekonomisk analys for att mer adekvat kunna
beddoma de ekonomiska effekterna av 6kad nyproduktion. Rutiner har tagits fram under ret

och implementerats.

2.2. Avkastningskrav

Riskbeskrivning

Det finns ingen entydighet vid berdkning av koncernens avkastningskrav vilket kan leda till

felaktiga berdkningar.

Kontrollaktiviteter och vidtagna atgarder

Bostadsbolaget anvinder MSCI fastighetsviardering. Ett arbete har paborjats inom koncernen

betraffande 14ngsiktig ekonomisk strategisk planering av resurser. Arbetet fortgar 2020.

2.3. Nytt utvecklingsomride

Riskbeskrivning

Risk for att bolaget kommer att fa ytterligare utvecklingsomraden vilket 6kar belastningen pa

verksamheten. Tynnered ar utpekat som ett nytt utvecklingsomrade frdn och med 2019.

Kontrollaktiviteter och vidtagna atgirder

Ett koncerngemensamt arbete &r paborjat for att definiera vilka delar av Tynnered som ska
ingd samt hur arbetet ska startas upp. Sarskilda handlingsplaner har uppréttats samt dialog
med Moderbolaget och myndigheter. Bolaget har omhéndertagit denna fraga i

verksamhetsplanen for 2020.
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2.4. C-omriaden/Utvecklingsomriden

Riskbeskrivning

Risk for 6kad segregation och sdmre bosociala forhallanden med sdmre skolor och dkad

otrygghet pa gator och torg.

Kontrollaktiviteter och vidtagna atgirder

Bolaget har gjort flertalet riktade insatser i vara mest utsatta omrdden under aret, sdsom
forstarkt bemanning och dialogméten. Under 2018 forstérkte vi organisationen med 12

stycken trygghetsvirdar i1 vara tva utvecklingsomraden.

Bolaget under aret bedrivit ett flertal sysselsattningsprojekt for personer utanfor den ordinarie
arbetsmarknaden och ett nidra samarbete har utarbetats 1 bAde Hammarkullen och Norra
Biskopsgarden, ihop med stadsdelsndmnderna och polisen, for att tillsammans utveckla dessa
omriden. Under sommaren har bolaget anstillt sommarvéardar vars uppgift har varit att
sysselsidtta barn- och ungdomar med meningsfull sysselséttning. Samarbeten pagar ockséd med
Storningsjouren i satsningen pa oriktiga hyresforhdllanden samt med Parkeringsbolaget for

okad tillsyn angéende olovlig parkering inne pd gardarna

Vidare har det genomf0rts 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 foreningar 1 vara utsatta omraden. Vi har

Oppnat nya aktivitetshus.

Arbetet med denna risk dr standigt ndrvarande fortgar l16pande.

2.5. Okad nirvaro i vara utvecklingsomriden

Riskbeskrivning

Risk for ovanan att hantera ny arbetsgrupp samt sékerstélla trygghet och sikerhet for denna

yrkeskategori. Risk for 6kade personalkostnader och resurser.
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Kontrollaktiviteter och vidtagna atgarder

Trygghetsgruppen dr implementerad och har fitt adekvat utbildning.

2.6. Otrygghet
Riskbeskrivning

Risk for 6kad skadegorelse och oro. Risk att kriminalitet kan leda till mindre attraktiva
bostadsomraden och handelsplatser. Aven medarbetarnas arbetssituation paverkas av

omrédets utveckling.

Kontrollaktiviteter och vidtagna atgarder

Under éret har bolaget tagit fram handlingsplaner for beroérda distrikt, sérskilda
verksamhetsplaner for Hammarkullen och Norra Biskopsgérden, omrddesvird och
trygghetsvardar i Hammarkullen/Biskopsgarden anstélldes 2018, forstarkt organisationen
genom utdkad personalstyrka i Hammarkullen, haft 16pande kontakt med polis och SDN samt
gjort insatser for en meningsfull fritid genom diverse sysselsdttnings- barn- och

ungdomssatsningar (Léxhjilp et ¢) och trygghetsvandringar.

Samarbeten pagér ocksd med Storningsjouren i satsningen pa oriktiga hyresforhallanden samt

med Parkeringsbolaget for 6kad tillsyn angdende olovlig parkering inne pa gardarna.

Arbete i denna fréga dr stidndigt narvarande fortgar l6pande.

2.7. Policys, riktlinjer, regler
Riskbeskrivning

Risk for bristande efterlevnad av stadens och koncernens policys et ¢ samt bristande

Overenstimmelse mellan Polices och bolags specifika regler och anvisningar.
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Kontrollaktiviteter och vidtagna atgarder

Controller genomfor manatlig granskning av samtliga representations-konferens- och
gévokostnader dar dess bokforing, attestrutiner och underlag m m stdms av for att uppticka
eventuella avvikelser mot policys och riktlinjer. Samtliga avvikelser sammanstills och
redovisas till berord chef och samtliga avvikelser som patraffats har atgérdats. Inga allvarliga

avvikelser har dock patraffats under aret. Vidare genomfors en méngd

Vidare gors en méngd interna kontroller sésom méngder av stickprovsgranskningar,
granskning av nya leverantorer, manuella betalningar, attest-/och systembehorigheter,
fordonsanviandning, upphandlade entreprenader, ad hoc-analyser for diverse inkdp och avtal
samt att samtliga vara betalfiler 4ven gar igenom Inyett (ett program for automatisk
leverantorskontroll) vilket snabbt ger oss information om vara betalningar, och till vilka
leverantdrer vi betalat till, dar Inyett sédledes ”larmar” vid misstanke om felaktigheter i nagon

aspekt.

Samtliga riktlinjer finns ocksa tillgéngliga pa Bonétet. Inkdpsavdelningen har sérskilda
genomgangar med berdrd personal betr tillimpningsforeskrifter. Alla gidllande policys har
tilldelats en ansvarig person ur foretagsledningen och varje ar sker en genomgang 1
foretagsledningen. Samtliga styrande dokument, policys och riktlinjer finns att tillga pa
bolagets intranit. Styrelsen antecknar om koncerngemensamma policys och stadens
overgripande policys. Ett samlat dokument finns dér efterlevnad av policys dokumenteras.

Avvikelse frdn stadens och koncernens policys rapporteras till berdrd chef och ev styrelsen.

Att fullt ut eliminera felaktigheter som beror pa den ménskliga faktorn 4r inte mgjlig. Bolaget
arbetar kontinuerligt med att utveckla vér interna kontroll och dess strukturer och processer
for att forebygga oegentligt beteende och anser oss ha tillrdckligt adekvata interna kontroller
pa plats idag i detta arbete. Att folja policys och riktlinjer dr en ledningsfraga som

foretagsledningen tar pd stort allvar och stéindigt arbetar med.
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2.8. Langsiktigt underhallsbehov
Riskbeskrivning

Risk for att det inte finns en enhetlig bedomning av det egentliga framtida underhéllsbehovet.
Det behdvs en langsiktig strategi hur finansieringen ska 16sas over tid. Svart att planera

underhéll och investeringar pa grund av l&nga cykler kopplat till korta finansiella beslut.

Kontrollaktiviteter och vidtagna atgarder

Koncerngemensamma riktlinjer och rapportering till Framtiden. Noggrann kartliggning och

uppfoljning av fastighetsutvecklingsavdelningen. Arbetet pagar.

2.9. GDPR
Riskbeskrivning

Risk for att det inte finns implementerade systemstdd for att uppfylla GDPR betr

personuppgiftsincidenter.

Kontrollaktiviteter och vidtagna atgirder

Ett stort arbete har initierats savél inom bolaget, Framtiden och Goteborgs stad.
Bostadsbolaget arbetar tillsammans med 6vriga systerbolag och moderbolag i att hantera

dessa fragor.

2.10. Integritetsskydd
Riskbeskrivning

Risk att bolaget inte uppfyller de nya kraven pd personuppgiftshantering enligt det nya
direktivet Dataskyddsforordningen.

Kontrollaktiviteter och vidtagna atgirder

Koncerngemensamt arbete samt arbete inom staden har paborjats. Bolaget har utsett ansvarig

personal for dessa fragor vilka ocksa fatt adekvat utbildning i &mnet. Samtlig personal har fétt
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information om DSF. Bostadsbolaget arbetar tillsammans med 6vriga systerbolag och

moderbolag 1 att hantera dessa fragor

2.11. HLU

Riskbeskrivning

Risk for att vart system med HLU (Hyresgéststyrt ldgenhetsunderhéll) blir vdldigt kostsamt.

Kontrollaktiviteter och vidtagna atgarder

Se over och analysera om vi kan forhandla fram ett 1dngre tidsintervall. Lopande ekonomisk

uppf6ljning, dialog med HGF.

2.12. Hyresgister
Riskbeskrivning

Risk for ekonomiskt svaga hyresgister, intdktsbortfall vid ej inbetalda hyror, slitage,

storningar.

Kontrollaktiviteter

Samarbete med sociala myndigheter, storningsjouren m.m. Ny uthyrningspolicy for

utvirdering. Problematiken omhéndertas i den dagliga verksamheten.

2.13. Viggloss

Riskbeskrivning

Risk for att viiggloss Okar dramatiskt i vara fastigheter, vilket leder till hoga kostnader och

forsamrad boendemiljo for vara hyresgister.

10
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Kontrollaktiviteter och vidtagna atgarder

Bolaget har genomfort sanering med hjilp av skadedjursspecialister samt deltar kontinuerligt 1
utvecklingsarbete for att hitta mer effektiva metoder och 16sningar mot vaggloss.

Koncerngemensamt arbete betréffande erséttningsnivéer och atgarder. Arbetet fortgér.

2.14. Brand i fastighet

Riskbeskrivning

Risk for stora egendomsskador och personskador samt att drabbade hyresgéster hamnar 1

svdra situationer.

Kontrollaktiviteter och vidtagna atgarder

Bolaget har en etablerad krishanteringsorganisation, Egendomsforsékringar, SBA. Bolaget
har ocksa gjort en riskinventering av fastigheterna samt samarbetar 16pande med

rdddningstjdnsten. Ansvar for detta ligger under bolagets sikerhetschef.

3. SJALVDEKLARATION

Sjalvdeklarationerna har utgatt frdn och med 2018.

4. EXTERN REVISION

Arligen sker en extern revision av arsredovisningen, samt styrelsens och VD:s forvaltning av
bolaget, vilka utfors av auktoriserade revisorer enligt aktiebolagslagen. Resultatet av érets
lagstadgade revision redovisas i en revisionsberittelse till &rsstimman och genomfors av

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB.

11
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5. INTERN REVISION

Med anledning av omorganisation av moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden har denna

tjénst tagits bort. Darfor har ingen granskning av Framtidens internrevisor skett under 2019.

6. STADSREVISIONEN

Stadsrevisionen har under 2019 genomfort en granskning av bolagets verksamhet, vilken

omfattar:

¢ Grundldggande granskning
e Granskning av upphandling av byggentreprenader

e Uppfdljning av foregaende ars rekommendationer

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

7. SKATTEVERKET

Skatteverket har inte haft ndgon revision av bolaget under 2019.

8. OVRIGA UTVARDERINGAR

Det sker 16pande uppfoljning och utvirdering av verksamheten. Under aret har, som en del i
det interna kontrollarbetet, en méngd interna kontroller gjorts sdsom stickprovsgranskningar,
granskning av nya leverantorer, manuella betalningar, attest-/och systembehorigheter,
bankbehorigheter, fordonsanvidndning, upphandlade entreprenader samt inkdps- och

avtalstrohetsanalyser.

Som en del av den 16pande uppféljningen och utvirderingen av verksamheten halls

kvartalsvisa avstimningsmoten mellan Inkdpsavdelningen och Inkdpscontroller. Vid dessa

12
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avstamningsmoten gés kvartalets samtliga interna kontroller (som berér Inkép) med dess
utfall och eventuella avvikelser igenom och utvérderas, och strategier for atgiarder och
framtida kontroller bestims. Vidare gors kvartalsvis ocksd en avrapportering fran controller
till ekonomichef, dir samtliga avvikelser rorande representation, konferens och gavor

sammanstalls och redovisas.

Som ett led 1 bolagets utveckling av den interna kontrollen finns @ven ett system (Inyett) for
automatisk kontroll av leverantorer och betalningsfiler implementerat i verksamheten. I
korthet fungerar systemet sé att varje betalfil som gar ivdg for betalning automatiskt och
simultant dven kors genom Inyett. Vid eventuella avvikelser eller misstanke om felaktigheter
”larmar” Inyett och dtgérder kan da snabbt sittas in. Exempel pd avvikelser som Inyett larmar
om &r t ex dubbelbetalningar, betalning till bluffbolag, om leverantdr saknar F-skatt, betalning
till felaktiga/inaktiva Bank-och Plusgiron, om leverantoren &r forsatt i konkurs eller har andra

allvarliga brister.

Styrelsen utfor arligen en utvirdering av sitt eget och VD:s arbete.

Under aret har inga allvarliga avvikelser noterats.

9. OMHANDERTAGANDE AV TIDIGARE ARS
REKOMMENDATIONER OCH INTERNKONTROLL

Betriffande de externa revisorernas rekommendationer avseende den 16pande granskningen

for 2018 har samtliga rekommendationer omhéndertagits.
Stadsrevisionen utfardare 3 rekommendationer for 2019 for vilka tvd har omhéandertagits
under 2019 och en rekommendation, vilken ar koncerngemensam, aterstar att slutféra under

2020.

Betriffande det interna kontrollarbetet under 2019 har inga vasentliga avvikelser patréffats.
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10. FORSLAG TILL BESLUT

Styrelsen for Goteborgs stads bostads AB foresléds besluta

att godkinna utvirderingen av den interna kontrollen avseende ar

2019

Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Kicki Bjorklund

Verkstallande direktor
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