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Sammanfattning

I denna rapport redovisas resultat och beddémningar utifran
revisionskontorets granskningar.

Verksamhet och ekonomi

Sammantaget bedoms att AB Familjebostédder i allt vdsentligt har
bedrivit verksamheten pé ett &ndamalsenligt och frén ekonomisk
synpunkt tillfredsstdllande sétt. Bedomningen grundar sig p4 om det
verksamhetsmissiga resultatet &r forenligt med kommunfull-
miktiges mél och uppdrag for verksamheten samt om lagstiftning
och andra foreskrifter efterlevts.

Under aret har revisionskontoret genomfort granskningar som
omfattat bolagets foljsambhet till fullméktiges dgardirektiv géllande
trygghetsskapande insatser. Sammantaget bedomer
revisionskontoret att AB Familjebostéder har en styrning och
uppfoljning av trygghetsskapande insatser i enlighet med
kommunfullméktiges dgardirektiv.

Intern kontroll

Den samlade beddmningen é&r att bolagets styrning, uppfoljning och
kontroll av verksamheten har varit tillricklig. Arbetet med den
interna kontrollen dr en integrerad del i styrning och uppfoljning.
Vidare finns systematiskt ordnade kontroller i organisation, system,
processer och rutiner.

Under aret har revisionskontoret genomfort granskningar som
omfattat underhall av allménnyttans fastighetsbestand samt
hantering av felanmailan, klagomal och synpunkter. Nagra
utvecklingsomraden har identifierats, bland annat att bolaget bor
upprétta underhallsplaner pa langre sikt samt att styrelsen bor
besluta om strategi for underhall. Bolaget bor dven utveckla
uppfoljningen av klagomal, synpunkter och felanmélan genom att
information ges till styrelsen och VD.

Uppfoljning av tidigare ars granskningar

Bolaget har vidtagit atgdrder utifran revisorernas rekommendationer
i foregéende ars granskningar. De visentligaste rekommenda-
tionerna som &terstér att genomfora avser de bolagsspecifika
agardirektiven. Bolaget bor tydliggora aktiviteter eller tillskapa fler
mitbara indikatorer for att utveckla styrning och uppfoljning av
dgardirektiven som beror tillskapandet av bostider till SHIS.
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1. Arets granskning

Arligen prévar lekmannarevisorn om bolagets verksamhet skots pa
ett indamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande
sdtt och om bolagets interna kontroll &r tillridcklig.

Den arliga revisionen omfattar granskningar och bedémningar inom
foljande omraden:

e Verksamhet och ekonomi
e Intern kontroll

Revisionen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen,
andra tilldimpliga lagar, god revisionssed i kommunal verksamhet
och kommunens revisionsreglemente samt utifran bolagsordning
och faststdllda dgardirektiv. Granskningen har genomforts med den
inriktning och omfattning som behdvs for att ge en rimlig grund for
beddmning av bolagets verksamhet. Kriterier for beddmning
redovisas i bilaga 2.

Den pagéende pandemin har paverkat verksamhet och ekonomi.
Revisionen har anpassats utifran de forutséttningar som géllt under
aret.

I rapporten redovisas resultat och bedomningar utifran revisions-
arets granskningar. En uppf6ljning av hur bolaget har beaktat
rekommendationer i tidigare ars granskningar redovisas dversiktligt
i rapporten och mer detaljerat i bilaga 1.

Lekmannarevisor for bolaget dr Lars Riddervik och suppleant ar
Bosse Ringholm. I granskningen har lekmannarevisorn bitrétts av
revisionskontoret. Granskningen har genomforts av gransknings-
ansvarig Anna-Karin Karlstrém m.fl. vid revisionskontoret.
Parallellt med lekmannarevisionen har revision utforts enligt ABL 9
kap. under ledning av auktoriserad revisor Fredric Havrén vid EY.

Lekmannarevisorn granskar om bolaget skots pé ett &ndamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredstéllande sétt. Bolagets interna
kontroll granskas bade av lekmannarevisorn och av den auktoriserade
revisorn. Rékenskaperna granskas av den auktoriserade revisorn.
Under granskningsaret har planering, information och samverkan
skett mellan lekmannarevisorn och den auktoriserade revisorn.

Arsrapporten har faktakontrollerats av bolaget.
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2. Verksamhet och ekonomi

I detta avsnitt redovisas granskning om bolagets resultat dr forenligt
med kommunfullméktiges mal och dgardirektiv samt foljt de beslut,
riktlinjer, lagstiftning och andra foreskrifter som géller for bolaget.

Sammantaget bedoms att AB Familjebostéder i allt visentligt har
bedrivit verksamheten pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstillande sitt. Bedomningen grundar sig pa
iakttagelser som redovisas i avsnitt 2.1 till 2.3.

21 Verksamhetsmassigt resultat
Revisionskontoret konstaterar att bolagets verksamhetsméssiga
resultat for 2020 i allt vasentlig &r forenligt med de mal som
fullmiktige faststillt. Bolaget bedoms ha bedrivit verksamheten pa
ett indamaélsenligt sitt. Bedomningen grundas pé granskning av
bolagets redovisning av méluppfyllelse samt pa ovriga granskningar
som genomforts under aret.

Bolaget har redovisat resultat av beslutade méal. Redovisningen ger
rimliga forutséttningar for att bedoma maluppfyllelse. Uppfoljning
av dgardirektiven ingar i bolagets rapportering och ér del av de
redovisade verksamhetsmalen. Bolaget har formulerat aktiviteter
och i vissa fall indikatorer till 4gardirektiven. Revisionskontoret har
oversiktligt foljt upp hur bolaget arbetar med fullméktiges dgar-
direktiv. I verksamhetsberdttelsen anges att pandemin har inneburit
behov av en 16pande riskhantering och fordndrade arbetssétt for att
upprétthélla verksamheten i s& hog utstrickning som mojligt.

I bolagets rapportering redovisar bolaget att det bidrar till att
uppfylla fullmiktiges inriktningsmél. Bolaget bedomer att samtliga
utom ett av kommunfullmiktiges verksamhetsmal som beror
bolaget har uppfyllts. Revisionskontorets analys av 2020 ars
verksamhetsberéttelse och analys ur ett flerarigt perspektiv visar pa
en positiv utveckling i flera delar av verksamheten. Dock finns det
indikatorer som visar pa avvikelser mot 2020 arsnivaer, vilka
redovisas nedan.

Mal 1.2. Stockholm dr en trygg, sdker och vilskott stad att bo och
vistas i bedoms uppnés. 2020 ars resultat i hyresgistundersokningen
visar pa béttre resultat an 2019. Dock uppgar inte 2020 ars resultat
de beslutade drsmélsnivaerna. Revisionskontoret noterar dock att
resultatet uppnar till 99 procent av arsmélsnivaer. Resultatet i
hyresgéstundersokningen bestar bland annat av serviceindex
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(utfall 81,3, arsmal 82), produktindex (utfall 76,6, &rsmal 77),
trygghetsindex (utfall 78,8, &rsmal 78,5). Revisionskontorets
granskning av trygghetsskapande insatser (se avsnitt 2.1.1) visar pa
att bolagets arbete med kommunfullméaktiges mal dr &ndamaélsenligt.

Mal 1.4. I Stockholm far mdnniskor i behov av stod insatser i tid
prdglade av hég kvalitet, evidens och rdttssdkerhet bedoms uppnas
delvis da bolagets serviceindex pé 81,3 inte nar arsmalet pa 82.
Bolaget tillhandahéller via Bostadsformedlingen bostéder till
prioriterade grupper. Under 2020 har bolaget 132 bostider (2019 ars
utfall 139 bostider) fordelats i form av bland annat forsoks- och
traningslagenheter, bostad forst-lagenheter. Under 2020 har bolaget
fordelat 26 (arsmal 20) fristéllda ldgenheter &t nyanlédnda. Under
2019 granskade revisionskontoret bolagets arbete med avhysningar
vilket bedomdes dndamalsenligt. Bolaget redovisar att ingen
avhysning har genomforts som ér en foljd av pandemin.

Mal 2.2. Stockholm byggs attraktivt, tdtt och funktionsblandat
utifran mdnniskors och verksamheters skiftande behov bedoms
uppnaés. Antal paborjade ldgenheter i Stockholmshus 6kar. Bolaget
uppnér arsmalen avseende paborjade och fardigstéllda bostdder.
Bolaget har proaktivt hanterat risker till foljd av pandemin genom
att bland annat 16pande genomfort riskinventeringar vilket har
medfort att produktionen av nya bostéder uppgetts fortséttas enligt
plan. Vidare har pandemin medfort att nya och mer digitaliserade
rutiner har inforts, bland annat avseende ldgenhetsvisningar och
kontraktsskrivning. Bolaget redovisar att arbeten i hyresgésternas
lagenheter har begrénsats och endast utforts i ndra dialog med
hyresgéster och entreprendrer.

Revisionskontoret noterar att under 2020 redovisas inga pabdrjade
studentbostdder (utfall 0 och arsmél 0 bostdder). Vidare noterar
revisionskontoret att bolaget inte har tillskapat nagra permanenta
genomgéngsbostider i SHIS regi vilket &r ett bolagsspecifikt
agardirektiv (utfall 0 och arsmalsniva 50 bostider). Bolaget har
dock beskrivit att SHIS inkluderas i bolagets ackvisitionsarbete.
Dock har dnnu inga markanvisningar inkommit som omfattar
bostider till SHIS. Vidare uppges att samverkan finns med
stadsbyggnadskontoret, exploateringskontoret samt AB
Stockholmshem, vilken har motsvarande uppdrag, for att
gemensamt forsoka hitta mojligheter till byggbar mark f6r SHIS.

Mal 2.5. Stockholm dr en hdllbar stad med en god livsmiljo bedoms
uppnas. Bolaget 6kar sin el- och virmeproduktion baserad pa
solenergi. Bolaget minskar totalt kopt energi, dock uppnas inte
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bolagets arsmél (utfall 224,5 GWh och arsmél 219 GWh). Diaremot
uppnés drsmalet for kopt energi per kvadratmeter, utfall 132,7
kWh/m?/ar. Statistik fran Sveriges Allménnytta visar pa ett
utfallssnitt 2019 for branschen var 131,1 kWh/m?¥4r. Indikatorn
relativ energieffektivisering visar att kommunfullméktiges mal
uppnés (utfall 2,6 procent och drsmal 2 procent).

Inom Mal 3.2. Stockholm anvinder skattemedlen effektivt till storsta
nytta for stockholmarna rapporteras sjukfranvaro. I verksamhets-
berittelsen framgér att sjukfrdnvaron 6kar och inte uppnéar drsmalet
vilket kan hénforas till den pagaende pandemin (utfall 6,86 procent
och arsmaélsnivan 5,5 procent).

Revisionskontorets granskning visar att det finns grunder for
bolagets malbeddmning samt att bolaget redovisat avvikelser och
atgarder pa ett huvudsak tillriackligt sitt. Utifran bolagets redovis-
ning i verksamhetsberittelsen bedomer revisionskontoret att
pandemin utifran ett revisionellt perspektiv inte har medfort ndgon
vésentlig negativ effekt for bolagets verksamhet ar 2020.

2.2 Trygghetsskapande insatser

En granskning har genomforts i syfte att bedoma bolagets
foljsambhet till fullméktiges dgardirektiv géllande trygghetsskapande
insatser.

Sammantaget bedomer revisionskontoret att bolaget har en styrning
och uppf6ljning av trygghetsskapande insatser i enlighet med
kommunfullméktiges dgardirektiv.

AB Familjebostédder har ett dvergripande och langsiktigt mal samt
strategier avseende trygghet. Kommunfullméktiges budget har
konkretiserats i verksamhetsmal vilka f6ljas upp genom aktiviteter
och indikatorer. Det finns dven en koncerngemensam Corporate
Social Responsibility (CSR)-strategi som tillimpas. Dér framgér att
bostadsbolagen ska genomfora en arlig hyresgidstundersokning. AB
Familjebostéiders uppfoljning av trygghetsindex i hyresgést-
undersokningen 2020 visar att hyresgésterna upplever en trygghet i
fastigheterna och att trygghetsindex dkar i bostadsbolagets
fokusomraden Rinkeby, Tensta, Ragsved och Fagersjo. Hyres-
gésterna upplevda trygghet &r hogre 4n det som framkommer i
stadsdelsndmndens trygghetsundersokning i omrédet.

AB Familjebostdder beskriver sitt trygghetsarbete i hallbarhets- och
arsredovisning. Bostadsbolaget genomfor arligen ett stort antal
trygghetsskapande aktiviteter bland annat; trygghets- och
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sdkerhetsinsatser i fastigheterna och utemiljon, trygghetsfokus i
tidigt skede 1 nybyggnations- och ombyggnationsprojekt,
samverkan med lokala foreningar vilka utfor sociala insatser.

For att tillskapa trygghet samverkar bostadsbolaget med en rad
olika aktdrer, bland annat stadens bostadsbolag, stadsdels-
ndmnderna, hyresgéster, relevanta aktorer i civilsamhaéllet och
néringslivet i de geografiska omraden dar bostadsbolaget har
fastigheter. Sker samverkan mer formaliserat, till exempel med
lokalforeningar, dr den avtalsreglerad. Storre samverkansaktorer,
bland annat stadsdelsforvaltningar och de lokala fastighetségar-
foreningarna, upplever att samverkan med AB Familjebostader
fungerar bra och bostadsbolaget upplevs vara aktivt i det
trygghetsskapande arbetet.

Bostadsbolaget har riktlinjer for foreningsbidrag vilka bland annat
beskriver att bidragen ska utforas i enlighet med fullméktiges
intentioner. Reglerna omfattar dven tydliga krav pé avtalsreglering
och uppfoljning.

AB Familjebostider deltar i de trygghetsronderingar som sker i
utemiljon som samordnas av stadsdelsndmnden och av de lokala
fastighetsédgareforeningarna. Revisionskontoret har tagit del av
dokumentation fran trygghetsrondering i Ragsved vilken visar pa att
bostadsbolaget inte hade négra avvikelser. Revisionskontorets har
tagit del av bolagets uppfoljning av systematiska brandskyddsarbete
(SBA). I granskningen noterades att dokumentationen inte var
uppdaterad. Bolaget har ddrefter, enligt uppgift, uppdaterat SBA-
dokumentationen.

2.3 Ekonomiskt resultat
Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med
inriktning pa bolagets prognoser och resultat efter finansnetto samt

investeringsutfall. Bolaget redovisar foljande utfall och avvikelser
for ar 2020:

Bokslut 2020
Budget Utfall
(mnkr) | KF 2020 Utfall Avvikelse 2019
Intakter 2072 2083 11 0,5% 1985
Kostnader -1 689 -1 627 62 3,7% -1590
varav av- och -468 -476 -8 1,7 % -418
nedskrivningar
Finansnetto -83 -53 30 36,1 % -54
Resultat fore 300 403 103 34,3 % 342
bokslutsdispositioner
och skatt
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AB Familjebostédders resultat fore bokslutsdispositioner och skatt
uppgar till 403 mnkr, vilket &r 103 mnkr hogre dn fullmaktiges
resultatkrav vilket beslutades till 300 mnkr. Avvikelsen beror i
huvudsak pa ldgre driftkostnader som en effekt av milt vider under
borjan av ar 2020, ldgre finansnetto samt en erhéllen forsiakrings-
erséttning, 37 mnkr, for en fastighet som brann ner under 2019.

Verksamhetens intidkter uppgér till 2 083 mnkr, vilket &r 11 mnkr
(0,5 procent) hogre an fullmiktiges budget. Jimfort med 2019 har
verksamhetens intdkter 6kat med 98 mnkr (5,0 procent).
Avvikelserna beror pa tillkommande nya bostéder vilka medfor
okade intdkter och 6kade intdkter utifran forhandlingar av hyror for
befintliga bostider.

Verksamhetens kostnader exkl. avskrivningar och finansiella poster
uppgér till 1 151, vilket &r 70 mnkr (5,7 procent) ldgre dn
fullmiktiges budget. Verksamhetens kostnader exkl. avskrivningar
och finansiella poster har minskat med 21 mnkr (1,8 procent).
Avvikelsen avser framst lagre kostnader pa grund av milt vader i
borjan av ar 2020 samt erhéllen forsdkringserséttning.

Bolagets prognos avseende resultatet har forédndrats under aret. Vid
tertialrapport 2 redovisades en positiv avvikelse mot fullméktiges
budget om 54 mnkr och vid &rsbokslutet en positiv avvikelse om
103 mnkr. Forédndringarna i prognoserna beror pa effekter av en
mild vinter, 6kade hyresintikter, lagre rantekostnader,
prognostiserade hyresreduceringar och osékerheter avseende
pandemins effekter pa lokalhyresgésterna. Vid arsbokslutet
konstaterar bolaget att lokalhyresgésterna trots pandemin &ndé har
klarat sig bra och erhallet stadsbidrag ticker delar av kostnaden for
hyresreduktioner. Under slutet av aret inkom dven en forsakrings-
ersittning om 37 mnkr, vilket bolaget inte prognostiserat for.

I verksamhetsberéttelsen redovisar bolaget de ekonomiska effekter
pandemin har medfort. Pandemin har medfort att bolagets lokal-
hyresgéster har haft sjunkande omséttning, vakanser har 6kat och
nyuthyrningar varit firre &n planerat. Bolaget har under éret
genomfor sdrskild analys och rapportering av hyresintdkter och
betalningsformagan hos bolagets hyresgéster bade internt och inom
koncernen. Bolaget har tillmotesgatt hyresgésternas behov av
generdsare anstandstider och avbetalningsplaner. Antal hyresgéster
som har en hyresskuld uppges vara pa samma niva som ar 2019.
Dock har antalet som har mer dn en manads hyresskuld 6kat under
2020, vilket bolaget bedomer vara en f6ljd av ldngre
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handlaggningstider hos Forsékringskassan och socialtjanst. Bolaget
redovisar att den storsta ekonomiska effekten for bolaget till f6ljd
av pandemin befaras uppkomma kommande ar, fraimst kopplat till
lokalhyresgéster men ocksa genom tillkommande hyror i
nyproduktion och genom overenskommelse om érlig hyresjustering
1 befintligt bestand som inte var klar till arsbokslutet.

Revisionskontoret konstaterar att fullméktiges méal om
budgetfoljsamhet uppnatts. Bolaget har forklarat avvikelserna pa ett
tillfredsstillande sitt. Utifran bolagets redovisning i
verksamhetsberittelsen bedomer revisionskontoret att pandemin
inte har medfort nagon vésentlig negativ effekt for bolagets
ekonomiska situation ar 2020.

2.3.1 Investeringar

Bokslut 2020 Budget-

avvikelse

(mnkr) | Budget 2020 Utfall Avvikelse 2019

Investering 1740 1679 61 603

Bolagets utfall for investeringsverksamheten avviker med 61 mnkr i
forhallande till kommunfullmidktiges budget. Enligt bolagets
redovisning beror avvikelserna pa byggnationsprojekt som
forskjutits i tid bland annat pa grund av forsenade
exploateringsarbeten och dverklagade bygglov.

Bolaget har forklarat avvikelserna pa ett tillfredsstdllande sitt.
Bolagets prognossékerhet avseende investeringarna har varit god.
Bolaget har under hela aret prognostiserat ett utfall om cirka

1,6 mnkr.

3. Intern kontroll

I detta avsnitt redovisas en granskning av bolagets interna kontroll.
Av granskningen framgér bland annat i vilken utstrickning den
interna kontrollen dr en integrerad del i verksamhetens styrning och
uppfoljning. Vidare om det finns systematiskt ordnade kontroller i
organisation, system, processer och rutiner.

Den samlade beddmningen é&r att bolagets styrning, uppfoljning och
kontroll av verksamheten har varit i tillrdcklig. Av genomforda
granskningar framgar att utvecklingsomraden har noterats vad
géller hantering av felanmélan, klagomal och synpunkter.
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Bedomningen grundar sig pé iakttagelser som redovisas i avsnitt 3.1
till avsnitt 3.4.

3.1 Bolagets arbete med intern kontroll
Arbetet med den interna kontrollen &r en integrerad del i styrning
och uppfoljning. Vidare finns systematiskt ordnade kontroller i
organisation, system, processer och rutiner.

Bolaget har en organisation med tydlig fordelning av ansvar och
befogenheter for att stodja verksamheten och att forhindra avsiktliga
och oavsiktliga fel. Det finns riktlinjer och rutiner som bidrar till att
sdkerstilla att verksamhetens mal uppfylls och att foreskrifter {foljs.

Bolaget genomfor arliga riskanalyser. Under aret har bolaget
utvecklat sin riskanalys for att sdkerstilla att den fangar upp
vésentliga risker samt att de hanteras for att minimera risken for att
verksamhetens maél inte uppnés. Bolaget har i sin internkontrollplan
faststillt vilka atgdrder som ska hantera prioriterade risker.
Internkontrollplan 2020 har omfattat omradena; social héllbarhet
och trygghet, stadsutveckling och forvaltningskvalitet, klimat och
miljo, ledarskap och medarbetarskap vilket d&ven bedoms av
revisionskontoret vara relevanta riskomrdden. Kontroller enligt den
interna kontrollplanen har foljts upp systematiskt och fortlopande. I
bolagets uppfdljning av internkontroll 2020 redovisar bolaget att
den interna kontrollen bedéms som tillrdcklig. 2019 redovisade
bolagets uppféljning av internkontroll att det fanns vissa brister i
den interna kontrollen. Bolaget har atgérdat dessa under 2020.

Bolaget har en i huvudsak tillfredsstdllande uppfoljningsstruktur.
Rapporteringen ger en aktuell, rattvisande och tillforlitlig
information om verksamhet och ekonomi. Bolaget har system och
rutiner for uppf6ljning av verksamhet som uppdragits at annan att
utfora. Bolaget har under aret utvecklat sin uppfoljning av stora
investeringar.

Under éret har revisionskontoret genomfort granskningar som
omfattat underhéll av allminnyttans fastighetsbestand samt
hantering av felanméilan, klagomal och synpunkter. Nagra
utvecklingsomrdden har identifierats, bland annat att bolaget bor
upprétta underhallsplaner pé langre sikt samt att styrelsen bor
besluta om strategi for underhall. Bolaget bor dock utveckla
uppfoljningen av klagomal, synpunkter och felanméilan genom att
information ges till styrelsen och VD.
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3.2 Underhall av allmannyttans
fastighetsbestand

Revisionskontoret har genomfort en granskning av om de
kommunala bostadsbolagen bedriver ett planerat fastighetsunderhall
som &r forenligt med god ekonomisk hushallning. Granskningen har
avrapporterats i en sédrskild revisionsrapport (rapport nr 8/2020).

Granskningen visar att bolaget har en styrning for planering och
prioritering av underhéllsfragor. Styrelsen har dock inte beslutat om
de principer som ligger till grund for bland annat prioriteringar av
underhallsétgirder. Bolaget bedriver ett arbete for att fastigheter i
befintligt bestdnd ska underhéllas for att bevara eller 6ka fastig-
hetens virde. Bolaget behdver dock sékerstilla att planerings-
horisonten for underhallsplaner stracker sig 6ver en lingre period.
Vidare har bolaget rutiner och arbetssétt som bidrar till att
lagstiftningen efterlevs nér det géller hyresgisternas mojlighet till
boinflytande och godkénnande vid vissa typer av underhélls-
atgarder.

Revisionskontoret rekommenderar bolaget att:

e uppritta underhéllsplaner med en ldngre planeringshorisont &n
tre ar.

e styrelsen bor besluta om bolagets strategi for planering,
prioritering, genomforande och uppfoljning av underhall.

3.3 Hantering av felanmalan, klagomal och
synpunkter

En granskning har genomforts for att bedoma om bolaget har en
systematisk hantering av felanmélan, klagomal och synpunkter och
som medfor kvalitetsutveckling i verksamheterna i enlighet med
kommunfullméktiges dgardirektiv.

Granskningen har visat att bostadsbolaget har startat ett langsiktigt
och omfattande utvecklingsarbete med syfte att 6ka kundnojdhet i
enlighet med kommunfullméaktiges direktiv. Utvecklingsarbetet
omfattar processer som omhédndertar hyresgisternas felanmilning,
klagomaél och synpunkter. Revisionskontoret ser positivt pa det
utvecklingsarbetet som pagéar vilket bor medfora att kommun-
fullméktiges malséttning uppnas pa sikt.

Granskningen visar att AB Familjebostéder arbetar i enlighet med
de delar av stadens program for kvalitetsutveckling dir det framgar
att det ska vara enkelt for brukare att féra fram sina synpunkter och



Arsrapport 2020 - AB Familjebostader
10 (17)

klagomaél samt att dessa tas omhand. Bostadsbolaget har manga
olika typer av kommunikationskanaler dir hyresgésterna kan ge
synpunkter samt en tydlig organisationsférdelning som omhéndertas
dessa. Hyresgéstundersokningen visar pa goda resultat avseende
bolagets hantering av felanmélningar. Resultaten fran
hyresgéstundersokningen rapporteras i tertialrapportering och
hallbarhets- och arsredovisningen.

Bolaget har dokumenterade rutiner for drendehantering. Dock sker
ingen systematisk kontroll av efterlevnad av dessa. Revisions-
kontoret har genomfort en granskning av 20 drenden av klagomals-
karaktér. Granskningen visade att pa drendehanteringen avseende
klagomal inte &r tydligt dokumenterat avseende vilka atgérder som
vidtas och om aterkoppling sker till hyresgésten. De flesta drendena
har avslutats inom 1,5 ménad. Dock framgar inte om hyresgésten
anser att drendet dr avslutat/ndjd med hantering/accepterat att
drendet inte kan l0sas. For att bostadsbolaget, i enlighet med stadens
program for kvalitetsutveckling, ska kunna f6lja upp, fanga upp
forvintningar pa verksamheten samt fora en aktiv dialog med
hyresgasterna kravs att dokumentationen av drendehanteringen
forbattras.

Granskningen visar AB Familjebostdder har en systematisk
uppfoljning av felanmélningar vilken bland annat visar information
om typ av felanmélningar, handldggningstider, statistik och
utveckling av antalet felanmélningar. Motsvarande uppfoljning
saknas for klagomal och synpunkter. I granskningen framkommer
att det inte genomfors nagon systematisk rapportering avseende
hantering av felanmélan, synpunkter och klagomal till VD och
styrelsen. Det &r av vikt att VD och styrelse far information om
hantering av synpunkter och klagomal for att mojliggora att de ska
kunna f6lja upp det direktiv som getts av kommunfullméktige
avseende klagomaél och synpunkter. Revisionskontoret anser &ven
att den systematiska uppf6ljningen som genomfors av
felanmélningar bor rapporteras till VD och styrelse medtanke pé
dess vikt vid verksamhets- och kvalitetsutveckling.

Revisionskontoret rekommenderar bolaget att:

e uppritta kontroller for att sékerstilla efterlevnad av
arendehanteringsrutiner.

e uppritta en systematisk uppfoljning av klagomal och
synpunkter.

e informera om hantering och systematiska uppfoljning av
felanmédlningar, klagomal och synpunkter till VD och styrelse.
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3.4 Uppfdljning av projekt Bolagens
investeringar

Revisionskontoret gjorde 2019 en projektgranskning av hur stadens
bolag prioriterar och genomfor investeringar med en god styrning
och kontroll (projekt nr 2/2020). Projektet avgransades till styrning
och uppféljning av investeringar dverstigande 300 mnkr, i staden sé
kallade stora projekt. Under 2020 har revisionskontoret f6ljt upp de
rekommendationer som bolaget fick, se bilaga 1.

Revisionskontoret konstaterar att bolaget i &r kommer att uppna
malet for antal paborjade lagenheter vilket tidigare inte uppnétts.

De senaste tre aren har koncernens bostadsbolag tillsammans
uppvisat en arlig nybyggnationstakt om cirka 1 500 pabdrjade
lagenheter och cirka 1 200 fardigstillda ldgenheter. Bostadsbolagen
har dven arligen 0kat antal ldgenheter i sina projektportfoljer.
Kommunfullméktige har i budget 2021 {6r Stockholms stad och
inriktning for 20222023 angett att bostadsbolagen ska uppna en
nybyggnationstakt pa 600 allminnyttiga bostdder. Revisions-
kontoret anser att den nya bostadsmalsnivé bor medfora att
koncernens bostadsmél kommer att uppnas kommande ér.

Bostadsbolagets rapportering till styrelsen ar 2020 har utvecklats.

Av revisionskontorets uppfoljning framkommer att slutrapporterna
har utvecklats. Bostadsbolaget invintar nya anvisningar fran
moderbolaget och kommer dérefter genomfora fordndring av sina
rutiner i enlighet med de nya anvisningarna.

Sammantaget bedoms AB Familjebostdder paborjat ett arbete med
att atgirda de rekommendationer som revisionskontoret beskrev i
revisionsprojektet nr 2/2020. Revisionskontoret kommer att
fortsdtta folja bolagets arbete med rekommendationerna under
kommande ar.

4. Uppfoljning av tidigare ars
granskning

Tidigare ars granskning av bolagets verksamhet har utmynnat i ett
antal rekommendationer. Revisionskontoret gor arligen
uppfoljningar for att beddma om bolaget har vidtagit atgérder
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utifrén tidigare ldmnade rekommendationer. Rekommendationer ar
sammanstéllda i bilaga 1.

Uppf6ljning visar att bolaget har vidtagit atgérder utifran
revisionskontorets rekommendationer. De visentligaste
rekommendationerna som aterstar att genomfora avser de
bolagsspecifika dgardirektiven. Bolaget bor tydliggora aktiviteter
eller tillskapa fler métbara indikatorer for att utveckla styrning och
uppfoljning av dgardirektiven som beror tillskapandet av bostédder
till SHIS.
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Bilaga 1 — Uppfdljning av lamnade rekommendationer

Arlig och fordjupad granskning

klagomal och synpunkter
Bolaget rekommenderas att
uppratta kontroller for
séakerstélla efterlevnad av
arendehanteringsrutiner.

Vidtagit
atgarder

Ars- 2

rapport s | O |@
Rekommendation - @ | Z | Kommentar

AR 2019 |Bolagets uppfyllelse av X | verksamhetsplan 2021 vilken beslutades under december 2020
agardirektiv och uppdrag framgar att SHIS inkluderas i bolagets ackvisitionsarbete. Dock har
(SHIS) annu inga markanvisningar inkommit som omfattar bostéder till
Bolaget rekommenderas att SHIS. Bolaget framhaller i yttrandet avseende arsrapport 2019,
tydliggora aktiviteter eller vilken avldmnades i april 2020, att de anser att uppdraget och
tillskapa fler matbara indikatorer darmed ocksa forutsattningen att nd malen och ta fram aktiviteter
for att utveckla styrning och och matbara indikatorer tydliggérs i dialog mellan SHIS, AB
uppfdljning av agardirektiven Stockholmshem och Stockholm Stadshus AB. Enligt uppgift
som berdr tillskapandet av samverkar bolaget med AB Stockholmhem, exploateringskontoret
bostader till SHIS. och stadsbyggnadskontoret fér att gemensamt forsoka hitta

modjligheter till byggbar mark fér SHIS.

AR 2019 |Investeringsredovisning i X | verksamhetsberattelsen 2020 ges en tydlig och detaljerad
tertialrapporteringen redovisning avseende investeringar samt information om avvikelser
Revisionskontoret mot arlig budget.
rekommenderar att bolaget
utvecklar investeringsredovis-
ningen i tertialrapporterna,
framfor allt avseende
information om avvikelser.

AR 2019 | Konsultanvindning Bolaget redovisar i yttrandet avseende arsrapport 2019, vilken
Bolaget rekommenderas att se avlamnades i april 2020, att atgarder kommer att paborja vidtas
over hanteringen av inkomna under 2020. Atgarderna kommer bland annat omfatta utékade
fakturor for att sakerstalla att kontroller av konsultfakturor.
dessa innehaller
nédvandig/tillracklig information Revisionskontoret kommer félja upp vidtagna atgarder och bolagets
for att forbattra uppfdljningen. arbete med att atgarda rekommendationerna under ar 2021.
Informationen bér omfatta
hanvisning till avtal, vilken
person/typ av konsult/befattning
som utfort uppdraget samt antal
timmar och timpris for
uppdraget.

Bolaget rekommenderas
forbéattra kontrollen av fakturor
for att sakerstélla att dessa
stdmmer dverens med befintliga
avtal.
Bolaget rekommenderas att
sakerstalla att det finns aktuella
avtal.
AR 2020 |Hantering av felanmiilan, Foljs upp under 2021.




Arsrapport 2020 - AB Familjebostader

14 (17)

Ars-
rapport

Rekommendation

Vidtagit
atgarder

Ja

Delvis

Nej

Kommentar

Bolaget rekommenderas
uppratta en systematisk
uppfdljning av klagomal och
synpunkter.

Bolaget rekommenderas
informera om hantering och
systematiska uppfoljning av
felanmalningar, klagomal och
synpunkter till VD och styrelse.

Revisionsprojekt

Revisions-
projekt

Rekommendation

Vidtagit
atgarder

Ja

Delvis

Nej

Kommentar

Nr 2/2020

Bolagens investeringar
Bolaget rekommenderas vidta
atgarder for att forbattra
maluppfylinad géllande
bostadsmalen. (atgérdad)

Bolaget rekommenderas
utveckla informationen om
investeringsprojekt i
verksamhetsplaner och
tertialrapportering. Utveckla
avvikelseanalyser avseende
stora projekt. (atgérdad)

Bolaget rekommenderas
sakerstalla att slutrapporterna
innehaller tydliga analyser av
utfall avseende tid,
projektbudget, Idnsamhet,
projektets omfattning samt
riskhantering. Analysen bor
godras mot
genomfdérandebeslut.
Erfarenheter som framkommit
i projektet ska dokumenteras.
(atgdrdad)

Bolaget rekommenderas
utveckla rutiner for att
sakerstalla att
avvikelserapportering sker i
enlighet med regler for
ekonomisk foérvaltning.

x

Uppfdljningen redovisas under avsnitt 3. 4 i arsrapporten.
Revisionskontoret kommer félja upp kvarvarande rekommendation
under kommande ar.

Nr 8/2020

Underhall av allménnyttans
fastighetsbestand

Bolaget rekommenderas
uppréatta underhallsplaner
med en langre planerings-
horisont an tre ar.

Bolaget rekommenderas
styrelsen ska besluta om

Revisionskontoret kommer f6lja upp kvarvarande rekommendation
under kommande ar.
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Vidtagit
atgarder
L
>
Revisions- © g g‘
projekt Rekommendation - Kommentar

bolagets strategi for planering,
prioritering, genomférande
och uppféljning av underhall.
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Bilaga 2 — Bedomningskriterier

Nedan redovisas de kriterier som ligger till grund for gjorda
beddmningar. Bedomningarna avser savél genomforandet som
resultatet av verksamheten.

Verksamhet och ekonomi

Att verksamheten skots pé ett &ndamalsenligt och frén ekonomisk
synpunkt tillfredsstidllande sitt innebér att namnden/styrelsen har
uppnatt kommunfullméktiges mal samt foljt de beslut, riktlinjer
géllande lagstiftning och andra foreskrifter som géller for
verksamheten.

Bedomningskriterier
Néamnden/styrelsen:

e Har ett resultat som ar forenligt med fullmiktiges mal, beslut,
och riktlinjer.

e Har genomfort sitt uppdrag med tillgidngliga resurser.

e Har bedrivit verksamheten enligt géllande lagar, foreskrifter,
riktlinjer m.m.

e Har haft en styrning och uppf6ljning mot mél och beslut.

Bedomning:

Tillfredsstdillande Bedomningskriterier dr i allt
vésentligt uppfyllda. Det kan
forekomma mindre avvikelser.

Inte helt tillfredsstdllande Bedomningskriterier bedoms
delvis uppfyllda. Det finns brister
som maste atgérdas.

Inte tillfredsstdllande Bedomningskriterier bedoms inte

vara uppfyllda. Det finns
vésentliga brister som méste
atgirdas omgaende.
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Intern kontroll

Den interna kontrollen 4r en process som utfors av nimnd/styrelse,
forvaltnings- eller bolagsledning och personal. Den ér en integrerad
del i verksamhetens styrning och uppfdljning. Processen séker-
stéller, med en rimlig grad av sékerhet, att verksamheten drivs
effektivt, att lagar, forordningar och andra regler f6ljs. Det 1dmnas
en tillforlitlig finansiell redovisning och réttvisande rapportering om
verksamheten.

Bedomningskriterier
Néamnden/styrelsen:

e Har en organisation med tydlig férdelning av ansvar och
befogenheter for att stodja verksamheten och att forhindra
avsiktliga och oavsiktliga fel samt oegentligheter.

e Foljer systematiskt och fortlopande upp ekonomi och
verksamhet, savil for verksamhet i egen regi som for sédan som
uppdragits at annan att utfora, analyserar visentliga avvikelser
samt vidtar atgérder vid behov.

e Genomfor riskanalyser som fingar upp vésentliga risker samt
hur de ska hanteras for att minimera risken for att
verksamhetens mal inte uppnas. Namnden/styrelsen har i en
internkontrollplan faststillt vilka atgarder som ska hantera
prioriterade risker.

e Har riktlinjer och rutiner som bidrar till att sékerstélla att
verksamhetens méal uppfylls och att foreskrifter foljs.

e Foljer upp den interna kontrollen systematiskt och fortlopande.

e Har en rapportering som ger en aktuell, rattvisande och
tillforlitlig information om verksamhet och ekonomi.

Bedomning:

Tillrédcklig Bedomningskriterierna &r i allt
vésentligt uppfyllda. Det kan
forekomma mindre avvikelser.

Inte helt tillrdcklig Bedomningskriterierna beddms
delvis uppfyllda. Det finns brister
som maste dtgérdas.

Inte tillricklig Bedomningskriterierna bedoms

inte vara uppfyllda. Det finns
vésentliga brister som méste
atgdrdas omgéende.



