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Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande.

1. Redovisningen godkinns.

Anette Sand Susanne Tiderman
VD Chef VD-stab
Sammanfattning

I bolagets internkontrollplan for 2015 anges att granskningar ska genomforas av
upphandlingsverksamhet, byggverksamhet/entreprenadgenomforande, avtals-
forvaltning, uthyrningsverksamheten samt efterlevnaden av anvisningarna om
mutor, representation och jav. Foljande administrativa processer ingar i
granskningarna: leverantorsreskontraprocessen, rutin for hyresdebitering, lone-
hantering samt diarieforing och arkivering av projekthandlingar.

Riskerna i verksamheten har dokumenterats i en risk- och vasentlighetsanlys i
samband med budgetarbetet for 2015. Utifran denna tas aktiviteter fram for att
ha kontroll 6ver riskerna och for att minimera alternativt eliminera dessa. Med
utgangspunkt fran genomford internrevision kan konstateras att de granskade
omradena och de uppféljningar och kontrollaktiviteter som sker i
verksamheterna fungerar i allt vasentligt enligt regler och riktlinjer.

Bakgrund

Intern kontroll handlar om tydlighet, ordning och reda. Det handlar om att sakra
att det som ska goras blir gjort, pa det siatt som det ar tankt. Intern kontroll ar det
samlade begreppet for den organisering och de system, processer och rutiner som
bidrar till detta. Foretagsledningen och styrelsen har ansvar for en fungerande
internkontroll. Bolagets internkontrollarbete bestar av tre delar; ett aktuellt
system for internkontroll, arliga risk- och visentlighetsanalyser och arlig
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internkontrollplan. Styrelsen faststillde internkontrollplanen f6r 2015 den 2
december 2014. Syftet med internkontrollplanen ar att foretagsledning och
styrelse ska kunna forsédkra sig om att den interna kontrollen f6ljs upp pa ett
strukturerat sitt. Resultatet av 2015 ars granskningar redovisas i detta drende.

Arendets beredning
Arendet har utarbetats inom administrativa avdelningen i samarbete med
berorda avdelningar.

Redovisning av genomforda granskningar
Foretagsledningen och styrelsen har ansvar for en fungerande internkontroll. En
arlig internkontrollplan tas fram av foretagsledningen och faststills av styrelsen. I
internkontrollplanen f6r 2015 anges att granskningar ska genomforas av

e Upphandlingsverksamhet

e Byggverksamhet/entreprenadgenomforande

e Avtalsforvaltning

e Uthyrningsverksamheten

e Efterlevnaden av anvisningarna om mutor, representation och jav

e Leverantorsreskontraprocessen

e Rutin for hyresdebitering

e Lonehantering; rapportering av l6nehéndelser, efterkontroll av 16n

e Diarieforing och arkivering av projekthandlingar

Upphandlingsverksamhet/entreprenadgenomforande

Tv4 projekt har granskats: Kv Ormen Storre 1 och Kv Applaré 2. Projekt- och
upphandlingsdokumentation och fakturor till projekten har granskats. Samtal
har forts med projektledare, ansvarig chef, avdelningschefer och forvaltare.

Projekt Ormen Stoérre 1

Atgirdsprogrammet och inriktningsbeslutet for ombyggnadsprojektet kv Ormen
Storre 1 med nio lagenheter faststilldes under 2011. Projekteringen paborjades
samma ar. Projektets budget faststilldes till 52 mnkr och har under projektets
gang hojts 2013 till 68,3 mnkr och 2015 slutligen till 80,7 mnkr.

En orsak till denna kostnadsokning har varit att projektet har utokats genom
beslut att bygga om lokaler till lagenheter i storre omfattning 4n vad som var
tankt i ursprungsforslaget. Avvikelser fran projekteringshandlingar har
konstaterats under ombyggnationen och dessa har paverkat bade den
ursprungliga tidplanen och kostnadsramen. Nagra av de avvikelser som tas upp i
byggmotesprotokoll ar asbestsanering, fel i takfoten, rorritning och golvbjalkar
inte samordnade, fel i handlingar avseende fonster m.fl.

Den l6pande kontrollen vid entreprenadgenomforandet ar ett riskomrade.
Uppfoljning av entreprenadgenomforandet utifran avtalets foreskrifter bor enligt
internrevisionens bedomning omfattas av aterkommande riskanalyser och
kontroller. Under februari 2015 genomforde Projektutvecklingsavdelningen en
utbildning i 'Riskanalys och riskhantering’ i samarbete med Lunds Tekniska
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Hogskola. Arbetet med att utveckla arbetet med riskanalyser pagar pa
avdelningen. Rutin for hur 4ndrings- och tillaggskostnader, som inte bedoms
inrymmas i projektets budget, ska forankras i organisationen.

Slutsats

Entreprenorsfakturor i projektet for dren 2013, 2014 och 2015 har granskats
avseende underlag och attestrutiner. Samtliga fakturor var attesterade av behorig
person. Utifrdn granskningen kan noteras att bolagets interna rutiner for
kontroll och attest har foljts. Utvecklingsomraden for bada projekten redovisas i
slutet av projektredovisningen.

Projekt Kv Applaré 2

Projektet avser nybyggnation av fristaende tvéttstuga

Beslut om projektplan fattades i maj 2014. Budgeten for projektet faststélldes till
5,0 mnkr. Entreprenadkontraktet undertecknades 2014-09-10. Slutredovisning
skedde i juni 2015 med en totalkostnad om 4,1 mnkr.

Bestallningsskrivelsen for totalentreprenaden ar undertecknad 2013-10-16 av
behorig person. Bestillningsskrivelserna for andrings- och tillaggsarbeten var
undertecknade av behorig person enligt delegationsordningen. Ovriga skriftliga
bestallningar frdn ramavtal var undertecknade av behorig bestillare.
Projektledare har foljt upp projektet genom projekteringsmoten, byggmoten och
projektgrupps-moten samt genom besok pa byggarbetsplatsen.

Entreprenorsfakturor i projektet for aren 2014 och 2015 har granskats avseende
underlag och attestrutiner. Samtliga fakturor var attesterade av behorig person.
Utifran granskningen kan noteras att bolagets interna rutiner for kontroll och
attest har foljts.

Slutsats

Granskning, godkannande och attest av entreprenorens fakturor foljer gallande
styrdokument och rutiner. Upphandlingen och bestillningsskrivelser fanns och
var undertecknade av behoriga.

Féliande omraden inom upphandling/entreprenadgenomférande kan utvecklas:

e Tidigt i planeringsskedet utreda konsekvenserna av nya forslag/atgarder
béade avseende tidplan och kostnad.

e Anvinda olika kompetenser (upphandlare, ekonom, bitradande
projektledare) under projektens hela livslangd.

¢ Undersoka mojligheten att traffa ramavtal for konsultuppdrag for
byggledning med definierad uppdragsbeskrivning

e Seriositetskontroller av underentreprendrer ska dokumenteras i
byggmotesprotokoll enligt géllande rutiner.
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¢ Den ekonomiska uppfoljningen for bestallaren/forvaltaren kan forbattras
om man har rutiner som sakerstaller att forvaltare far information om
alla fakturor i projektet som Gverstigande 500 tkr.

e Nar det galler fakturahantering i bada projekten s ar rekommendationen
att underlag till fakturor scannas in och pa detta sitt sparas tillsammans
med fakturan.

Seriositetskontroller - kreditvardighet

Inom omrade upphandling och ramavtalsuppf6ljning gor bolaget vid alla
upphandlingar kontroller av anbudsgivarnas kreditvardighet. Syftet med
kontrollerna ar att minimera riskerna om leverantérer kommer pa obestand och
forsakra oss om att leverantoren ar serios.

Bolaget prenumererar pa aviseringar vid olika typer av handelser t.ex
forandringar av rating, konkurser och betalningsforeligganden. Om avvikelser
rapporteras tar bolaget kontakt med berord leverantor for att utreda orsaken. For
narvarande bevakas drygt 300 leverantorer (samtliga leverantorer i
avtalsdatabasen, leverantorer med fler 4n 100 fakturor per ar och leverantorer
med fakturering som Gverstigen 1 mnkr per ar).

Internrevision har gjort stickprovskontroller hos skatteverket pa ett antal
entreprenorer som anlitats. Foljande uppgifter har inhamtats:

- Foretagets skatteform (F-skatt, A-skatt, FA-skatt)

- Registrerad som arbetsgivare?

- Registrerad for mervardesskatt?

- Skatteskuld hos Kronofogden

- Underskott Skattekonto

- Redovisade arbetsgivaravgifter

Resultaten ledde inte till ndgra atgarder fran bolagets sida.

Nar det galler seriositetskontroller av leverantorer gor bolaget endast stickprov
utover de kontroller som gors i upphandlingsskedet. Enligt projekt-
utvecklingsavdelningens rutin ska huvudentreprendren utfora seriositetskont-
roller under produktionstiden av sina underentreprenorer och uppvisa dessa for
bestillaren med halvarsintervall i samband med byggmoten. Bestillaren ska
dokumentera dessa i byggmotesprotokollet. Vid de granskade projekten har
projektledaren fatt information om att kontroll av underentreprenorer har gjorts
men detta har inte protokollforts i byggmatesprotokoll.

Kontrollen av leverantorers seriositet under avtalstiden kan forbattras.
Samma kontroll som gors vid upphandlingstillfallet bor goras regelbundet
under avtalstiden. Rutiner for kontroller under avtalstiden tas fram och
implementeras under 2016.

Avtalsforvaltning, stad- och markentreprenader
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Att folja upp avtal och leveranser samt utviardera utférandet behovs bland annat
for att veta om leverantoren lever upp till de stdllda kraven i avtalens olika delar
sasom bemanning, utférande och entreprenorens egenkontroll. P4 det hir sattet
far verksamheten kunskap om forbattringsomraden, som ger goda forut-
sattningar for en lyckad upphandling nar det ar dags att upphandla pa nytt.

Fastighetsavdelningen upphandlar all markskétsel och all stidning av allmdnna
utrymmen. Varje forvaltningsomrade har egen skotselentreprenor men
skotselbeskrivning och utforande ska vara identiska over alla omraden.

En granskning har gjorts av uppfoljningen av stad- och markskotselavtal genom
intervjuer med forvaltare, fastighetsingenjor och upphandlare. Protokoll fran
kvalitetsmoten har granskats. Omraden som ingatt i granskningen ar Farsta,
Farsta Strand, Bandhagen, Hogdalen och Enskede.

Resultat

Information om resultatet av den 16pande kontrollen av kvaliteten pa stidning
och markskotsel far forvaltare via sina fastighetsskotare och husvirdar, som
dokumenterar och rapporterar avvikelser fran sina ronderingar. Aven via
felanmalan far forvaltare och husvardar aktuell information om brister i
utforandet.

Forvaltare har kvalitetsmoten med entreprendrerna dar bl.a avvikelser som
kommit till férvaltares kinnedom diskuteras. Granskningen visar att forvaltare
har regelbundna kvalitetsmoten med sina entreprendrer och att dessa méten
dokumenteras.

Fastighetsavdelningen foljer darutéver upp markskotseln genom schemalagda
besiktningar/ kontroller tillsammans med respektive entreprenor. Atta ginger
under 2015 har omradena Bandhagen/ Hégdalen/Enskede och Farsta
kontrollerats. Varje kvalitetskontroll (besiktning) tar ca 1,5 timme att genomfora.
Kvalitetskontrollerna har protokollforts av bestillaren. Kvalitetskontroller har
genomforts under 2015 dven i Rinkeby och Tensta. Brandskyddsronderingen har
gjorts enhetlig, digitaliserats och genomf6rts manadsvis.

Nar det giller stidning av allmanna utrymmen i bolagets fastigheter sé anlitar
bolaget en extern besiktningsman som kontrollerar stadentreprenader enligt
schema. Forvaltare far ett protokoll och en avvikelselista efter varje
kontrollbesok.

Slutsats

Uppfoljningen och utvarderingen av utférandet av entreprenader ar en utmaning
som kraver tid och resurser. Forvaltningsavdelningen har i upphandlingar
sakerstallt hur uppfoljningen kommer att ske.
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Det pagar ett strukturerat aktivt arbete med att utveckla rutiner f6r kontroll och
uppfoljning inom fastighetsavdelningen. Enligt fastighetsavdelningen kommer
rutinen for den l16pande kontrollen (rondering) att ses Gver.

Mutor, representation och jav
Styrelsen godkénde vid sitt ssmmantrade den 5 december 2012 riktlinjer om
mutor och representation samt tillhorande anvisningar den 28 maj 2013.

Kontroll av efterlevnaden av riktlinjerna har skett genom intervjuer med chefer
och medarbetare. Kontroll av representationskostnader har gjort genom
stickprov.

Resultat

Under det senaste tva aren har inga sarskilda riktade atgarder genomforts mot
bolagets leverantorer och samarbetspartners. Internt har enheterna diskuterat
och dokumenterat risken avseende fortroendekénsliga poster, mutor och jav i
samband med den arliga risk- och visentlighetsanalysen for avdelningen/
enheten. Information pa avdelnings-/enhetsmoten varje &r om géllande regler
och riktlinjer ar en tillhorande aktivitet. For att sdkerstilla att dven all nyanstalld
personal har kinnedom om riktlinjerna informerar HR-chefen om och
exemplifierar riktlinjerna i samband med introduktionsutbildningarna.

Internrevision har gjort stickprovskontroller av representationskostnader. For att
i efterhand kunna visa att en sammankomst ar hanforlig till representation
ska dokumentation upprittas och sparas for métet t.ex. program, dagordning,
deltagarforteckning, inbjudan etc. Granskningen visade att dokumentation
hade upprittats till samtliga granskade representationsfakturor. I de flesta fall
var bilagorna sparade tillsammans med fakturan i ekonomisystemet. Ovriga
bilagor fanns i parmar hos fakturagranskaren. Ekonomifunktionen kommer
att fortsitta att informera och utbilda i fakturahantering. Stadens och bolagets
riktlinjer och anvisningar har f6ljts.

Leverantorsreskontraprocess
I Regler for ekonomisk forvaltning regleras stadens penninghantering.
Stadsledningskontoret utfirdar anvisningar for tillimpningen av dessa regler.
Anvisningar for § 5 omfattar kontroll och attest. Syftet med reglerna for kontroll
av ekonomiska handelser ar att sikerstalla att transaktioner som bokfors ar
korrekta avseende:

e Attvaran eller tjinsten har levererats till eller fran staden och/eller att

transaktionen i ovrigt stammer med avtalade villkor.

e Att verifikationen uppfyller kraven i den kommunala redovisningslagen
och god redovisningssed.
Att betalning sker vid ratt tidpunkt.
Att bokforing sker vid ratt tidpunkt och i riatt redovisningsperiod.
Att kontering ar ratt.
Beslut av behorig beslutsfattare (bestallning och attest).
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Resultat

Leverantorsfakturorna i tva projekt har granskats. Totalt har 150 fakturor fran 16
olika leverantorer granskats. Fakturorna avser entreprenadkontrakt i tva fall och
ovriga leverantorer avser inhyrda konsulter for projektering, projektledning m.m.
Samtliga fakturor hade sakgranskats av berord projektledare och attesterats av
behoriga attestanter. Bilagor till fakturor fanns ibland sparade i ekonomi-
systemet tillsammans med fakturan och i projektverktyget Antura eller hos
projektledarna tillsammans med 6vrig projektdokumentation. For att sikerstilla
en effektiv hantering och férvaring av information kommer bolaget att fortsitta
att arbeta mot att samtliga underlag till fakturor sparas digitalt.

Hyresdebitering
Kontroll har gjorts av att rutinen f6r avisering och avstamning foljs.

Ekonomienhetens hyresdebitering startar kommande méanad debitering. FFG
(systemforvaltningsgrupp for fastighetssystemet Fasad) aktiverar debiteringen.
En debiteringsrapport innehéllande uppgifter om totalt antal debiteringar och
avdrag samt summa per debitering (tilligg och avdrag) ligger till grand for
avstimningen. En kontrollista (varningslista) tas fram och eventuella
felaktigheter i debiteringen granskas och rattas. Rimligheten i de belopp som
framgar av debiteringsrapporten bedoms utifran jamforelse med foregaende
maéanads debiteringsrapport.

Slutsats

Rutinen for avstimning foljs.

I granskningen har dven ingatt en genomgang av hyresdebiteringen i drygt 80 st
hyresavtal som tecknats under 2015. I granskningen har ingatt en kontroll av att
debiterad hyra 6verensstimmer med uppgifterna i respektive hyresavtal. Inga
avvikelser har upptackts.

Uthyrningsverksamheten bostader

Bostadsbolagen tillampar gemensamma regler for godkdnnande av bostads-
hyresgister. Reglerna finns i syfte att sakerstalla att en sokande kan fullgora
sina skyldigheter som hyresgist. Som utgangspunkt géller att varje drende
skall provas individuellt varvid de sarskilda omstandigheterna som finns i
varje enskilt arende kan beaktas. For godkannande kravs bl.a. att den
sokandes inkomst skall std i proportion till den aktuella ligenhetens
hyresniva. Den sammanlagda bruttoinkomsten inklusive bidrag raknas som
inkomst.

Genom stickprovskontroller har 84 nytecknade hyresavtal granskats, vilket
motsvara ca 5% av formedlade lagenheter under 2015. I granskningen har
ingatt kontroll av att beslutsunderlag och attester foljer gillande rutiner och
riktlinjer samt att avtalet med bostadsformedlingen efterlevs.
Granskningen har bl.a. omfattat foljande delmoment:

¢ finns alla handlingar i akten
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e registrering i ratt ko

¢ rimlighetskontroll (hyra/inkomst)

e mantalsskrivningsuppgifter

e beslut fattats enligt delegation

e att dtagandena mot bostadsformedlingen efterlevs

Kontrollen visade att tillimpningen av reglerna for uthyrningen ar
tillfredsstallande och rutinerna har foljts. Endast en avvikelse fanns bland de
granskade avtalen, som géllde brister i arendedokumentationen.

Slutsats
Sammantaget kan konstateras att en fortsatt bra hantering har skett. Resultatet
av granskningen har aterkopplats till berérd chef och handlaggare.

Lonehantering — rapportering av lonehandelser och efterkontroll av
lon

Under 2014 6verfordes lonehanteringen fran HR-enheten till
Serviceforvaltningen, som har ansvarat for registrering av anstillnings- och
loneuppgifter i samband med nyanstillning och avslut. Avvikelser under
anstallningen sa som tjanstledighet, semester, sjukdom m.m. rapporteras av
medarbetarna sjilva varje manad i lonesystemet Agresso. Avvikelserna attesteras
darefter av berord chef. Attesterade utlagg, reserdkningar och rapporter for egen
bil i tjdnsten rapporteras in manuellt av HR-enheten.

Resultat

HR-enheten dokumenterade under 2014 den nya loneutbetalningsprocessen med
Serviceforvaltningen. HR-enheten har lagt in omfattande kontroller i den nya
processen for att bevaka avvikelsehanteringen (inrapportering av
sjukskrivningar, tjanstledigheter, avslutade anstillningar, nyanstallningar m.m.) i
loneutbetalningarna via Serviceforvaltningen. Nar felaktigheter upptacks av HR-
enheten, rapporteras dessa till respektive chef och medarbetare samt till
Serviceforvaltningen. En efterkontroll av att dessa rattelser ar inrapporterade
gors av HR-enheten.

Efter varje 1oneutbetalning gors stickprov och tio loneutbetalningar kontrolleras
avseende lonebelopp, avvikelser, sociala avgifter och arbetsgivaravgifter.

Slutsats

HR-enhetens egenkontroll bade fore och efter 16neutbetalningar har varit
omfattande och tidskravande. Enheten har dokumenterat sina stickprovs-
kontroller/efterkontroll av utbetald 16n och kontrollrapporterna var tillgiangliga
och attesterade enligt gillande interna rutiner. Rapporter over utbetalda loner
inklusive kontroll av att nyanstillda och avslutade var beaktade infor
l6nekorningen var verifierade av HR-chefen.
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De omfattande kontroller som behdvts i loneutbetalningsprocessen, bl a pa grund
av komplexiteten i att bolaget har flera kollektivavtal, har gjort att externt utlagd
lonehantering inte har varit tids- och kostnadseffektivt for Familjebostader.
Darav har bolaget valt att aterta lonehanteringen i egen regi fran och med den 1
januari 2016.

Diarieforing och arkivering av allmanna handlingar

Bolaget har ansvaret for sina allmdnna handlingar och kontrollen av att reglerna
och riktlinjerna foljs. Handlingar som uppstar i Familjebostidders byggprojekt ska
hallas vilordnade och s6kbara under tiden som projektet pagar, och dven nar det
ar avslutat.

Bolagets hanteringsanvisningar for ny- och ombyggnadsprojekt anger vilka
dokument i ett projekt som alltid méaste registreras i diariet. I denna granskning
har undersokts om hanteringsanvisningarna avseende diarieféring har foljts i tva
projekt.

Resultat
Inom bolaget forekommer att information avseende projekt och upphandlingar
kan ha hanterats pa olika stéllen:

e J:server (gemensam)

e Projektverktyget Antura

e Publik 360 — dokument- och drendehanteringssystem
Upphandlingsverktyget Tendsign.
Hyperdoc — verktyg for relationshandlingar och ritningar
e Projektparmar

Behovet av systemstod beror till stor del pa vilken typ av information som
hanteras. Ibland anvands specifika IT-system, t. ex. vid upphandlingar och
hantering av ritningar. Grundlaggande ar att sdkerstilla att handlingar ar
atersokningsbara och att allménhetens ratt till insyn inte inskranks. I foretagets
hanteringsanvisningar redovisas darfor vilka lagringsplatser olika typer av
information har, bl.a. vad som ska diarieforas i foretagets dokument- och
arendehanteringssystem. I denna granskning har fokus varit att utreda om
projekthandlingar har diarieforts enligt bolagets hanteringsanvisningar.

Projektutvecklingsavdelningen har implementerat ett system for projektstyrning
— Antura. Projektstyrningsverktyget utgor en gemensam arbetsyta i projekt-
processen som ska sakerstilla ett enhetligt arbetssitt och en helhetslosning for
projekt-, portfolj- och resurshantering. Detta innebar att projektledaren kan
hantera projektets alla delar sdsom dokument, tidredovisning, tidsplanering och
riskhantering i samma verktyg. Ett utvecklingsomrade &r att via Antura kunna
enkelt registrera=diariefora i enlighet med hanteringsanvisningarna fér ny- och
ombyggnadsprojekt. Idag finns en integration mellan Antura och Dockan for
detta andamal.
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Slutsats

Vid granskningen kunde konstateras att i ett av projekten var inte alla handlingar
vid granskningstillfillet registrerade enligt hanteringsanvisningarna.
Projektutvecklingsavdelningen tillsammans med bolagets arkivarie har under
2015 arbetat for att hitta ett arbetssatt som siakerstaller en effektiv och siaker
registrering av projekthandlingar. Arbetet fortsatter under 2016. Ledningens roll
ar viktig for lyckad implementering och forankring av rutiner och arbetssitt.

Under 2016 kommer kontroller att goras i de andra systemstdd som ar avsedda
att anviandas for projekthandldaggning.

Bolagets analys och bedémning
Ledningen bedomer att internkontrollfunktionen har fungerat vil under aret.

Arbetet med intern kontroll ar ett viktigt verktyg for verksamheten. Utifran
internkontrollplanen granskas de omréaden i verksamheten som i enlighet med
arligen upprattad risk- och vasentlighetsanalys bedoms som sérbara.

Den interna kontrollen ar viktig, inte bara for uppfoljning och sidkerstillande av
att policys och riktlinjer efterlevs, utan ocksa for att den skapar ett aktivt
engagemang till forbattringar och utveckling av verksamheten.
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