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1. Planering och genomforande

Arets granskningsinsats har planerats tillsammans med samtliga
lekmannarevisorer vid ett planeringsmote 1 april 2017. Under aret
har f6ljande mdten genomforts:

¢ Vid planeringsméte 1 maj informerade lekmannarevisorn om
det granskningsuppdrag han givit revisionskontoret. Den
auktoriserade revisorn presenterade sin Planerings-PM.

e Resultatet av granskningen av intern kontroll och
delarsbokslutet per 2017-08-31 rapporterades vid ett
gemensamt avstimningsmote, dir bolagets ledning deltog.

e Under granskningséret har revisionskontoret sammantriffat
med bolagets ledning i samband med information och
avstimning av genomforda granskningar.

Arets granskning har enligt faststilld granskningsplanering omfattat
att granska verksamhet och intern kontroll samt préva om verk-
samheten bedrivits enligt fullméktiges uppdrag och mal samt de
lagar och foreskrifter som géller for verksamheten.

Denna granskningspromemoria har faktakontrollerats av bolaget.

Ansvarig for granskningen av bolagets verksamhet har varit Hans
Classon vid revisionskontoret.

2. Redogorelse for
granskningsresultatet

2.1 Intern kontroll

I detta avsnitt redovisas om bolagets arbete med den interna
kontrollen &r aktiv och dndamaélsenlig, d.v.s. forebygger, upptacker
och atgérdar. Vidare om arbetet dr strukturerat och integrerat i
organisationen, i system och det I6pande arbetet samt om bolaget
utvdrderar och foljer upp det interna kontrollsystemet/-arbetet.

Den samlade beddmningen, grundad pa drets granskning, dr att
bolagets styrning, uppfoljning och kontroll av verksamheten varit
tillracklig. De iakttagelser som ligger till grund for denna
beddmning redovisas nedan.
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211 Bolagets arbete med internkontroll
Bolagets styrelse antog vid sammantridet i december 2016 en
internkontrollplan for 2017. De granskningar som skulle
genomforas under 2017 avser bland annat:

e Upphandlingsverksamhet/Ink&pstrohet
e Seriositetskontroller under avtalstiden
e Rutin for hyresdebitering

Vid granskningarna har endast smérre avvikelser noterats. .
Redovisning av resultatet av genomforda kontroller 2017
rapporteras vid styrelsens sammantrade i februari 2018.

lakttagelser

Med stdd av internt granskningsprogram har granskning av bolagets
interna kontroll genomforts. Av denna granskning har bl.a. fram-
kommit att bolaget har en arlig och strukturerad riskbeddmning som
fdngar upp visentliga risker. Granskningar har genomforts enligt
internkontrollplanen. Vidare har bolaget tillrdckliga kontroll-
aktiviteter och den interna kontrollen foljs upp systematiskt och
regelbundet

Revisionskontorets bedomning

Revisionskontorets granskning av bolagets process for intern
kontroll visar att den ger forutséttningar for en kontroll som &r aktiv
och dndamalsenlig. Arbetet med den interna kontrollen &r
strukturerat och integrerat i organisation, system och det 16pande
arbetet.

2.1.2 Direktupphandling
Sedan den 1 juli 2014 finns det krav pd att en upphandlande
myndighet eller enhet ska besluta om riktlinjer for anvandning av
direktupphandling. Samtidigt inférdes krav pd dokumentation av
upphandlingar vars virde overstiger 100 tkr.

Enligt lagen om offentlig upphandling (LOU) far direktupphandling
ske om kontraktets virde uppgar till hogst 534 890 kr. Vid direkt-
upphandling gors ett undantag fran LOU:s krav pa annonsering och
oppen konkurrens.

Staden har utfardat riktlinjer for direktupphandling som géller for
stadens ndmnder och bolag.



Granskningspromemoria 2017 - AB Familjebostader
3(8)

Syftet med granskningen ar att bedoma om bolaget har en intern
kontroll som sékerstéller att LOU och stadens riktlinjer for
direktupphandling f6l;s.

lakttagelser
Bolaget har antagit stadens riktlinjer for direktupphandling och har
uppréttat egna riktlinjer som sammanfaller med stadens riktlinjer.

Uppfdljning av att riktlinjerna foljs sker genom att listor tas fram
for de upphandlingar som inte har avtal. Pa bolagets intranét finns
bolagets avtalskatalog. Totalt belopp som direktupphandlats under
2016 ér enligt bolaget ca 3,4 mnkr.

I samband med arlig internrevision gors stickprov pa olika avtals-
omraden. Under aret har bland annat serviceavtal for vitvaror och
tvattstugeutrustning granskats. Forra aret granskades leverantorer
som anlitades for felanmilningar.

Seriositetskontroller genomfors vid annonserade upphandlingar
samt for alla géllande avtal. Enligt stadens riktlinjer for direkt-
upphandling bor seriositetsprovning ske av tilltankt leverantor.

I bolagets instruktion for direktupphandling anges att dven direkt-
upphandlingar 6verstigande 30 tkr bor dokumenteras. Vidare anges
att minst tre anbudsgivare ska tillfragas for att tillgodose
konkurrensen pa marknaden.

Under 2016 skickades hela leverantorsregistret till Skatteverket for
kontroll av att arbetsgivaravgifter, moms m.m. betalas av
leverantorerna. Detta har inte skett under 2017. Under 2017 har
samma kontroll begérts av Skatteverket av de leverantorer som har
haft fler &n fem fakturor under januari-november 2017.

En verifierande granskning av tio upphandlingar har genomforts.
Dessa avser inkdp mellan 88 tkr och 3 464 tkr. Granskade
upphandlingar avser bland annat stidtjanster och lasarbeten.

For en direktupphandling om 88 tkr har inga offerter infordrats och
dokumentation 6ver upphandlingen har inte uppréttats.

Revisionskontorets bedomning

Revisionskontoret sammanfattande bedomning &r att bolaget har en
tillracklig intern kontroll for att sdkerstdlla att riktlinjerna for direkt-
upphandling efterlevs. Bolaget har ocksé rutiner for att kontrollera
att beloppsgréinsen for direktupphandling inte dverskrids.
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2.2 Bolagets ekonomiska och

verksamhetsmassiga resultat
I detta avsnitt redovisas en granskning av om bolagets resultat dr
forenligt med kommunfullméaktiges mal samt foljt de beslut, rikt-
linjer, gillande lagstiftning och andra foreskrifter som géller for
verksamheten. Beddmningen avser savél genomforandet som
resultatet av verksamheten.

Sammantaget bedoms att bolaget har bedrivit verksamheten pa ett
dndamalsenligt och frén ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sétt.
Bedomningen grundar sig pé att det ekonomiska utfallet ligger 1 nivd
med budget och att det verksamhetsmaéssiga resultatet ar forenligt med
kommunfullméktiges mal och dgardirektiv.

2.21 Bolagets ekonomiska resultat
Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med
inriktning pa bolagets prognoser och resultat efter finansnetto samt
investeringsutfall. Av nedanstadende framgar kommunfullméktiges
och koncernstyrelsens krav pa resultat enligt budget 2017 och
bolagets prognoser dver resultat och investeringar. Arets faststéillda
avkastningskrav uppgar till 310 mnkr.

Resultat efter finansnetto exkl. reavinst/forlust (mnkr)
Bokslut

Bolagets
budget

Prognos
T1

Prognos
T2

310 310 310 335

Tertialrapport 2 visar ett prognostiserat resultat pa 310 mnkr, vilket
ar 25 mnkr lagre dn bokslut. Avvikelsen forklaras 1 huvudsak av
lagre nedskrivningsbehov dn budgeterat. Resultatet fran boksluts-
vérderingen av fastighetsbestandet gav inget nedskrivningsbehov
jamfort med bedomning 1 budget och prognos om 20 mnkr.

Investeringar (mnKkr)

Bolagets
budget

Prognos
T1

Prognos
T2

Bokslut

2 206

1700

1543

1305
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Avvikelse mellan budget och utfall forklaras av att ett antal projekt
forskjutits 1 tid bland annat till f6ljd av forsenade fastighets-
bildningar, 6verklaganden upp till mark- och miljoéverdomstolen
samt avbruten upphandling.

Revisionskontorets bedomning

Ovanstaende sammanstéllning visar att prognossékerheten har varit
god under éret vad avser resultatet. Prognossidkerheten avseende
investeringarna behover dock forbéttras. Bolagets avkastningskrav
har uppnatts.

2.2.2 Bolagets verksamhetsmassiga resultat
Revisionskontoret har granskat om verksamheten bedrivits enligt
fullméktiges uppdrag och mal samt dgardirektiv.

Bolagets uppfyllelse av kommunfullmaktiges mal

Inom ramen for ILS, Stockholms stads system for ledning och
uppfoljning av verksamhet och ekonomi, har kommunfullméktige
faststéllt fyra inriktningsmal och 26 verksamhetsmél. Kopplat till
verksamhetsmalen har dven ett antal indikatorer faststillts. Genom
indikatorerna méts 1 vilken utstrickning stadens nimnder och bolag
uppfyller kommunfullméktiges méal. De indikatorer som bolagen
omfattas av framgar av kommunfullméktiges budget samt av den
budget koncernstyrelsen har antagit for bolagssektorn. Respektive
bolag ska ange drsmal for sina indikatorer och aktiviteter kopplade
till fullméktiges inriktningsmal/agardirektiv.

Revisionskontoret har granskat om bolagets styrelse har formulerat
arsmal for respektive indikator, att malen foljs upp pa ett
systematiskt sitt samt om maluppfyllelsen redovisas for styrelsen.
Vidare har revisionskontoret bedomt om storre avvikelser mot
budget har analyserats och forklarats pa ett tillfredsstillande sitt.

lakttagelser

Bolaget omfattas av 24 indikatorer. For dessa indikatorer har
bolaget faststillt &rsmal. Arsmalen redovisas i ILS-webb samt i
bolagets budget som &r antagen av styrelsen. Revisionskontoret kan
notera att bolaget d4ven har antagit egna bolagsspecifika indikatorer
med arsmal.

I enlighet med moderbolagets anvisningar har bolaget redovisat
maluppfyllelsegraden for ett antal indikatorer 1 tertialrapport 2.
Arsmalen for antal pabdrjade bostider och kdpt energi bedomdes ej
uppnas.
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For verksamhetsaret 2017 har bolaget inte uppnétt arsmalen for
antal paborjade bostéder och sjukfranvaro dag (korttidsfranvaro).

Revisionskontorets bedomning
Bolagets resultat for 2017 bedoms 1 allt vésentligt vara forenligt
med de mal som fullméktige faststéllt.

Uppfoljning av agardirektiv och uppdrag

Uppfoljningen av dgardirektiven ingar i ILS-rapporteringen.
Bolaget har formulerat aktiviteter och i vissa fall indikatorer till
dgardirektiven.

Revisionskontoret har dversiktligt foljt upp hur bolaget arbetar med
fullméktiges dgardirektiv.

lakttagelser

Arsmalet for antal pabdrjade bostider 2017 som uppgar till 780 har
inte uppnatts. Totalt har 478 bostader paborjats under 2017.
Forklaringen dr bland annat att projektet Filmcementet har forsenats
pa grund av sent startbesked.

Arsmalet for antal firdigstillda studentbostider om 87 har uppnatts.

Revisionskontorets bedomning
Revisionskontorets samlade beddmning &r att bolaget arbetar aktivt
med att genomfora dgarens direktiv.

2.2.3 Systematiskt brandskyddsarbete
Lagen (2003:778) om skydd mot olyckor reglerar ansvar och
rattigheter for begreppet skydd mot olyckor f6r den enskilde, for
kommunen och for staten. Lagstiftningen anger att forvaltningar,
verksamheter och fastighetsidgare sjdlva dger ansvar for att hantera
de risker som finns. Vidare sdger lagen bland annat att den som é&r
dgare eller som nyttjar en byggnad eller annan anldggning ska ha
utrustning for slickning av brand och for livrdddning vid brand eller
annan olycka.

Staden har tagit fram en riktlinje for Stockholms stads brand-
skyddsarbete. Riktlinjen utgér fran stadens trygghets och sikerhets-
program. Syftet med riktlinjen ar att stodja stadens forvaltningar
och bolag i deras systematiska brandskyddsarbete och att sikerstélla
att staden lever upp till lagstiftningens krav pa ett skiligt brand-
skydd.
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Syftet med granskningen ar att bedoma om AB Familjebostédder
bedriver ett systematiskt brandskyddsarbete 1 enlighet med géllande
lagstiftning och riktlinje for Stockholms stads brandskyddsarbete.

lakttagelser

Bolagets styrelse har antagit en brandskyddspolicy. Av policyn
framgar bland annat att brandskyddsorganisationen ska arbeta med
tydliga roller, ansvarsfordelning och fastlagda befogenheter.

Stadens riktlinje anger att det ska finnas en dokumenterad
organisation med brandskyddsansvariga. AB Familjebostédder har
dokumenterat brandskyddsorganisationen. Av denna framgar att
VD ir ytterst ansvarig for brandskyddsarbetet, medan forvaltare ar
brandskyddsansvariga. Sdkerhetschef dr brandskyddssamordnare
och leder, planerar samt samordnar brandskyddsarbetet. Ansvarig
husvird ér brandskyddskontrollant som bland annat har till uppgift
att dvervaka brandskyddet inom sitt ansvarsomrade, till exempel
genom brandskyddskontroll enligt beslutad intervall.

I dokumentationen finns ocksé beskrivet hur installerade brand-
skydd ska kontrolleras. Kontroller samt brister noteras i ett system.
Aven om brister inte forekommer noteras att kontrollen har utforts.
Revisionskontoret har tagit del av systemets struktur och har 1
systemet forevisats ett antal fastigheter dir kontroller har genom-
forts och atgarder vidtagits vid brister.

Oannonserade utrymningsdvningar genomfors 16pande vid huvud-
kontoret och vid de tva besokskontoren. Resultatet av 6vningarna
dokumenteras.

Rapportering av incidenter sker i IA. Detta utgor sdkerhetschefens
grund for riskinventering. Sammanstéllning av incidenter sker
arligen.

Konceptet ”Brandsédkert hem” &r standard i bolagets nyproduktion
och vid storre ombyggnader. Detta innebér att alla ligenheter
utrustas med brandvarnare, handbrandslickare, spisvakt och brand-
filt. I samband med inflyttning erbjuds hyresgésten en brandskydds-
utbildning. P4 bolagets hemsida informeras hyresgéster om brand-
sdkerhet och brandskydd. Bolaget rekommenderar att tilltrddande
hyresgéast tecknar hemforsékring.

Stadens riktlinjer anger att en faststélld utbildnings- och
ovningsplan ska finnas dokumenterad. Utbildningar och 6vningar
ska genomforas kontinuerligt och i skdlig omfattning. En
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utbildnings- och 6vningsplan for AB Familjebostéder finns
dokumenterad som tydliggor hur personal ska utbildas och
informeras. Utbildningar har genomforts under 2017 och
dokumenterats.

Revisionskontorets bedomning

Enligt revisionskontorets bedomning bedriver AB Familjebostader
ett systematiskt brandskyddsarbete i enlighet med géllande lag-
stiftning och riktlinje for Stockholms stads brandskyddsarbete.

Det finns en tydlig och kommunicerad organisation for hur det
systematiska brandskyddsarbetet ska bedrivas. Uppfoljning av
arbetet sker kontinuerligt.

3. Uppfoljning av tidigare ars
granskningar

Tidigare ars granskning av bolagets verksamhet har inte utmynnat i
nagra rekommendationer



