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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

Foretagsledningen och styrelsen har ansvar for en fungerande internkontroll. En
arlig internkontrollplan tas fram av foretagsledningen och faststills av styrelsen. I
bolagets internkontrollplan for 2016 anges att granskningar ska genomféras av
upphandlingsverksamhet, byggverksamhet/entreprenadgenomforande, avtals-
forvaltning, seriositetskontroller under avtalstiden, uthyrningsverksamheten och
efterlevnaden av stadens riktlinjer och bolagetsanvisningar om mutor,
representation och jav. Foljande administrativa processer ingar i granskningarna:
leverantorsreskontraprocessen, rutin for hyresdebitering, 1onehantering.

Grunden for internkontrollarbetet l4ggs i samband med arbetet med verksam-
hetsplan och budget. Da sker pa varje avdelning och enhet en analys av riskerna i
verksamhetens vasentliga processer. Dessa risker dokumenteras i en risk- och
vasentlighetsanalys. Den interna kontrollen bedéms och aktiviteter tas fram for
att ha kontroll 6ver riskerna och for att minimera alternativt eliminera riskerna.
Med utgéngspunkt fran internrevisionen kan konstateras att de granskade om-
radena och de uppfoljningar och kontrollaktiviteter som sker i verksamheterna
fungerar i allt vasentligt enligt regler och riktlinjer.
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Bakgrund

Intern kontroll handlar om tydlighet, ordning och reda. Det handlar om att sikra
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. Bolagets internkontrollarbete bestar av tre delar; ett aktuellt
system for internkontroll, arliga risk- och visentlighetsanalyser och arlig intern-
kontrollplan. Styrelsen faststillde internkontrollplanen for 2016 den 1 december
2015. Syftet med internkontrollplanen ar att foretagsledning och styrelse ska
kunna forsikra sig om att den interna kontrollen foljs upp pa ett strukturerat sitt.
Resultatet av 2016 ars granskningar redovisas i detta drende.

Arendets beredning
Arendet har utarbetats inom VD-staben i samarbete med berdrda 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
bolagets internkontrollplan for 2015 anges att granskningar ska genomforas av

e Upphandlingsverksamhet

e Byggverksamhet/entreprenadgenomforande

e Avtalsforvaltning, stad- och markskotsel

e Uthyrningsverksamheten

e Efterlevnaden av anvisningarna om mutor, representation och jav

e Seriositetskontroller under avtalstiden

e Leverantorsreskontraprocessen

e Rutin for hyresdebitering

e Lonehantering; rapportering av l6nehéndelser, efterkontroll av 16n

Upphandlingsverksamhet/entreprenadgenomforande

Tva projekt har granskats: Ripan 5/ Artillerigatan 70 och Farfarstdppan 1/
Bastuhagsvégen 3-46

Projekt- och upphandlingsdokumentation och fakturor till projekten har
genomgatts. Berorda projektledare och forvaltare har intervjuats.

Projekt Ripan 5 / Artillerigatan 70

Projektet avser stambyte, renovering av killare, gard samt tilldggsisolering.
Inriktningsbeslut for projektplanen godkiandes 2013-03-11 av davarande Markrad
med en projekteringskostnad om 3 Mnkr. Inriktningsbeslutet har reviderats
2013-12-09 och 2014-08-12.

Genomforandebeslut togs av styrelsen den 7 april 2015 till en investeringsutgift
om 39,5 mnkr. Genom reviderat genomforandebeslut i Forvaltningsradet den 22
augusti 2016 gavs Projektutvecklingsavdelningen i uppdrag att genomfora
projektet till en total slutkostnad pa 42 mnkr. Kostnads6kningen har bl a
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foranletts av 6kade byggherrekostnader och mer omfattande besiktningsinsatser.
Efter genomford upphandling tecknades entreprenadkontrakt 2015-11-04 och
kontraktssumman var ca 24 mnkr .

Granskningsresultat

Projektdokumentationen ar omfattande och finns sparade och tillgingliga i
verksamhetssystemet Antura. Fakturering har skett enligt godkant
betalningsplan. Bestillningar samt godkannande och kontrollattest har skett
enligt bolagets delegationsordning och attestregler. Projekteringsméten,
projektgruppsmaten, byggmoten m.m. har protokollforts. Det gar att folja
projektet i den projektdokumentation som finns. Notering finns om vilka
underentreprenorer som kommer att anlitas.

Bolagets projektledare ansvarar for flera projekt samtidigt. Nar byggskedet
startar ar det viktigt att ha tid att folja byggarbetet kontinuerligt och se till att
kontraktsarbetena blir genomférda i rétt tid och till ratt pris.

Den l6pande kontrollen vid entreprenadgenomforandet ar ett riskomrade.
Projektledaren har regelbundet besokt byggarbetsplatsen och Projektutvecklings-
avdelningens sakkunniga/experter har deltagit i besiktningar med extern
besiktningsman byggskedet (sml 18 timmar 2016). En extern resurs har anlitats
som kvalitetsansvarig (sml 8 timmar 2015) med uppgift att félja upp
entreprenorens egenkontrollarbete.

Uppfoljning av entreprenadgenomférandet bor enligt internrevisionens
bedomning omfattas av aterkommande riskanalyser och kontroller pa
byggarbetsplatsen. I storre projekt bor byggarbetet kontinuerligt foljas av
byggherrens representant pa byggarbetsplatsen. En byggledare kan t.ex. skota
tillsyn och kontroll av entreprenaden och bitrada projektledaren vid ekonomisk
bevakning men dven underlitta med administration t.ex. genom att protokollféra
byggmoten. For att sdkerstilla att I6pande kontroller sker bor resurser for en
kontrollfunktion finnas. Byggledare har inte anvints i detta projekt.

Projekt Farfarstédppan 1 i Stureby

Projektet avser renovering av befintliga 126 balkongplattor och balkongracke.
Inriktningsbeslut togs i november 2015. Genomforandebeslutet och
projektplanen godkindes av foretagsledningen 2016-03-08 och
Projektutvecklingsavdelningen fick i uppdrag att genomfora projektet till en total
slutkostnad péa 11.5 mnkr (samtliga etapper).

Avtal med entreprenoren for forsta etappen undertecknades 2016-08-18.
Bestallningsskrivelsen for totalentreprenaden ar undertecknad 2013-10-16 av
behorig person. Fakturering har skett enligt godkint betalningsplan.
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Projekteringsmoten, projektgruppsmoten, byggmoten m.m. har protokollforts.
Anteckningarna i protokollen ar kortfattade men projektet gar att folja med
dokumentationen. Om underentreprenorer anlitas ska dessa fram av
byggmotesprotokollen.

Bestillningsskrivelser var undertecknade av behorig person enligt delegations-
ordningen. Projektledare har f6ljt upp projektet genom projekteringsméten,
byggmoten och projektgrupp-moten samt genom besok pa byggarbetsplatsen.

Entreprenorsfakturor i projektet for aren 2016 har granskats avseende underlag
och attestrutiner. Samtliga fakturor var attesterade av behorig person. Utifran
granskningen kan noteras att bolagets interna rutiner f6r kontroll och attest har
foljts.

Uppfoljning av upphandlade byggentreprenader i projekten Ripan 5 och
Farfarstappan 1 gors via de omfattande, av branschen 6verenskomna, rutinerna
for byggmoten, ekonomimoten, kontroller och besiktningar. Bolaget anvander sig
inte av byggledare for den dagliga kontrollen och avvikelserapporteringen utan
projektledare besoker entreprenaden regelbundet.

Miljoenhetens miljosamordnare har f6ljt upp miljokraven i upphandlingar
avseende Ripan och Farfarstappan. Uppfoljningen gors pa ett systematiskt satt
genom att miljosamordnare har manatliga moten med respektive entreprenor pa
byggarbetsplatsen. Entreprenorens miljoplan, rivningsplan, avfallshantering,
egenkontroll m.m. f6ljs upp och dokumenteras. Det material och produkter som
anvands i entreprenaden noteras. Darefter sker en kontroll av att de ar godkdnda
enligt BVB — byggvarubedomningen. Detta ger fastighetsdgaren god kinnedom
om vilka produkter som byggts in i fastigheten.

Féljande férbéttringsomraden inom omradet upphandling /
entreprenadgenomférande kan noteras:
e Tidigt i planeringsskedet utreda konsekvenserna av nya forslag/atgarder
béade avseende tidplan och kostnad.
e Seriositetskontroller av underentreprenorer ska dokumenteras i
byggmotesprogokoll enligt gallande rutiner.
¢ Den ekonomiska uppfoljningen for bestillaren/forvaltaren kan forbattras
om man har rutiner som sakerstéller att forvaltare far information om
alla fakturor i projektet som 6verstigande 500 tkr alternativt hgjer
beloppsgransen for forvaltares attestratt i ombyggnadsprojekt.
e Nair det giller fakturahantering i bada projekten si ar rekommendationen
att underlag till fakturor scannas in och pa detta sitt sparas tillsammans
med fakturan.
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Seriositetskontroller

Seriositetskontroller — kreditvérdighet i projekt

I samband med ny upphandling gor inképs- och upphandlingsenheten
seriositetskontroll av anbudsgivarna. Syftet med kontrollerna ar att minimera
riskerna om leverantorer kommer pa obestand och forsidkra oss om att
leverantoren ar serios.

I byggprojekt ska enligt projektutvecklingsavdelningens rutin
huvudentreprenoren utfora seriositetskontroller under byggtiden av sina
underentreprenorer och uppvisa dessa for byggherren med halvarsintervall i
samband med byggmoten. Dessa kontroller ska dokumenteras i
byggmotesprotokollet. Vid de granskade projekten anger projektledare att de fatt
information om att kontroll av underentreprenorer har gjorts men detta har inte
protokollforts i byggmotesprotokoll.

Dokumentationen av kontroller av entreprenors och underentreprenorers
seriositet under avtalstiden/under entreprenaden kan forbattras. Samma
kontroll som gors vid upphandlingstillfallet bor goras regelbundet under
avtalstiden alternativt erhéllas fran entreprenoren. En ny genomgang av
rutinen for seriositetskontroller har gjorts med projektenheten.

Seriositetskontroller — kreditvardighet - ramavtal

Under ramavtalstiden sker bevakning av bolagets ramavtalsleverantorer genom
prenumeration av avvikelser vid olika typer av handelser t.ex. ratingférandringar,
konkurser, betalningsforelagganden. Om avvikelser rapporteras tar bolaget
kontakt med berord leverantor for att utreda orsaken. Idag bevakas drygt 300
leverantorer. Inkops- och upphandlingsenheten informerar berord avtalsigare
nar avvikelser rapporteras till bolaget.

Skattekontroll av leverantérer

Genom att gora forfragningar hos Skatteverket kan bolaget fa tillgang till viktig
information om anbudsgivarna och 6vriga leverantorer. Under 2016 har
internrevision gjort kontroll hos Skatteverket pa bolagets samtliga leverantorer.

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

Resultatet fran Skatteverkets redovisning ledde till en séarskild granskning av

fakturor fran ett antal leverantorer. Interna rutiner har setts 6ver efter
granskningen.
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Avtalsforvaltning, stad- och markskotselentreprenader

Det ar en sjalvklarhet att bolaget kontrollerar att de varor och tjanster som tas
emot och anvinds i verksamheten ska uppfylla samtliga krav som har stillts i
upphandlingen och som man sedan bestillt och betalat for. Att hitta en balans
mellan tillrackliga kontroller och resurser for detta ar en utmaning till en
organisation med ett stort bostadsbestand.

En bestillare ska under kontraktstiden 16pande sikerstélla att leverantoren/
entreprenoren har kapacitet att leverera avtalade varor eller tjanster utifran de
krav som stilldes i upphandlingen pa t.ex. bemanning, utférande och
leverantorens/entreprenorens egenkontroll. Endast pa det har sattet far
verksamheten kunskap om forbattringsomraden, som ger goda forutsattningar
for en lyckad upphandling nar det ar dags att upphandla pa nytt.

Fastighetsavdelningen upphandlar all markskétsel och vinterrenhéllning samt all
stddning av allmdnna utrymmen i bolagets fastigheter. Varje forvaltningsomrade
har egen entreprenor men atgards-/skotselbeskrivning och utférande ska vara
identiska 6ver alla omraden.

En granskning har gjorts av uppféljningen av stad- och markskétselavtal genom
intervjuer med forvaltare. Omraden som ingatt i granskningen ar Rinkeby,
Tensta, Bandhagen, Hogdalen, Enskede, Alvsj6 och Innerstad.

Resultat

Forvaltare far information om kvaliteten pa stidningen av gemensamma
utrymmen och markskotsel via sina fastighetsskotare och husvardar. En annan
informationskanal till bestillaren om brister i utforandet ar alla de
felanmalningar som bolagets hyresgaster - ’kontrollanter’ - rapporterar in via
felanmalan.

Markskotsel

Forvaltarens avstimning med och aterrapportering till entreprenéren sker bl.a.
via kvalitetsmoten dar avvikelser som kommit till forvaltares kinnedom — via
besiktningar, felanmalan och egna kontroller - diskuteras. Granskningen visar att
forvaltare har regelbundna kvalitetsmoten med sina entreprenorer och att dessa
moten dokumenteras. Entreprenoren skickar regelbundet egenkontrollrapporter
till forvaltare. Dessa rapporter delges berérda husvardar inom forvaltaromradet.

Fastighetsavdelningen foljer aven upp markskotseln genom schemalagda
besiktningar/ kontroller tillsammans med respektive avtalspart/entreprenor.
Varje kvalitetskontroll (besiktning) tar ca 1,5 timme att genomfora.
Kvalitetskontrollerna protokollfors av bestallaren. Brandskyddsronderingen har
gjorts enhetlig och digitaliserats och genomfors manadsvis.
Brandskyddsrongeringar gors av husvardar.
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Stadning
Stadningen av allmdnna och gemensamma utrymmen i bolagets
fastighetsbestand utfors av upphandlade stidentreprenorer.

Bolaget anlitar externa besiktningsman for att kontrollera stidentreprenader
enligt schema. Besiktningsmannen utfor mellan 5 och 10 besiktningar per
besiktningsomrade (ca 25 omraden) per manad. Forvaltare far ett protokoll och
en avvikelselista efter varje kontrollbesok.

Slutsats

Uppfoljningen och utvarderingen av utforandet av stad och markskotsel-
entreprenader dr en utmaning som kréver tid och resurser.

Fastighetsavdelningen har i upphandlingar sikerstillt hur uppf6ljningen kommer
att ske och bestillaren har mojlighet att utfora kvalitetskontroller med interna
eller externa resurser.

Det pégar ett strukturerat aktivt arbete med att utveckla rutiner for kontroll och
uppfoljning inom fastighetsavdelningen. Interna kvalitetskontroller genomfors
och forvaltarorganisationen ar delaktig i dessa besiktningar/kontroller. Dessa
interna kvalitetskontroller kan kompletteras med kontroller som gors av externa
besiktningsman. Detta gors dnnu inte inom markskotselomréade. Det ar viktigt att
i samband med att nya avtal tecknas sikerstilla att hela forvaltarorganisationen
far information om stad- och markskotselavtalens innehall. Var egen organisation
maste sdkerstilla att information néar de enheter och medarbetare ute i
organisationen som berors.

Mutor, representation och jav

Styrelsen antog Stockholms Stads Riktlinjer for mutor och representation den 23
februari 2016. Riktlinjerna tradde i kraft omedelbart och tidigare riktlinjer
upphorde samtidigt att glla.

Kontroll av efterlevnaden av riktlinjerna har skett genom intervjuer med chefer.
Kontroll av representationskostnader har gjorts genom stickprov.

Resultat

Under de senaste aren har inga sarskilda riktade atgarder genomforts mot
bolagets leverantorer och samarbetspartners. Foretagsledningen har tagit upp
fragan om mutor och jiv under hosten 2016. Enheterna har tagit upp fragan i
samband med framtagandet av den arliga risk- och visentlighetsanalysen och ar
en av de dokumenterade riskerna i varje enhets riskanalys. Information pa
avdelnings-/enhetsmdéten/APT varje ar om gillande regler och riktlinjer ar en
tillhorande aktivitet. For att sakerstalla att aven all nyanstalld personal har
kdannedom om riktlinjerna informerar HR-chefen om och exemplifierar
riktlinjerna i samband med introduktionsutbildningarna.
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Internrevision har gjort stickprovskontroller av representationskostnader. For att
i efterhand kunna visa att en sammankomst ar hanforlig till representation
intern alt. extern ska dokumentation upprattas och sparas t.ex. program/
dagordning, deltagarforteckning, kurs/konferensbeslut, inbjudan etc.
Granskningen visade att dokumentation hade upprattats till samtliga
granskade representationsfakturor. I de flesta fall var bilagorna sparade
tillsammans med fakturan i ekonomisystemet Agresso. Ovriga bilagor fanns i
parmar hos fakturagranskaren

Leverantorsreskontraprocess

I Regler for ekonomisk forvaltning regleras stadens penninghantering.
Stadsledningskontoret utfardar anvisningar for tillimpningen av dessa regler.
Anvisningar for § 5 omfattar kontroll och attest. Syftet med reglerna f6r kontroll
av ekonomiska hiandelser ar att sikerstilla att transaktioner som bokfors ar
korrekta avseende:

e Attvaran eller tjansten har levererats till eller fran staden och/eller att
transaktionen i ovrigt stimmer med avtalade villkor.

e Att verifikationen uppfyller kraven i den kommunala redovisningslagen
och god redovisningssed.

e Att betalning sker vid ratt tidpunkt.

e Att bokforing sker vid ratt tidpunkt och i ratt redovisningsperiod.

e Att kontering ar ratt.

e Beslut av behorig beslutsfattare (bestillning och attest).

Resultat

Leverantorsfakturorna i tva projekt har granskats. Totalt har 154 fakturor frén 11
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. Underlag till fakturor sparades antingen i ekonomi-
systemet tillsammans med fakturan eller i projektverktyget Antura samt hos
projektledarna tillsammans med Ovrig projektdokumentation. For att sdkerstilla
en effektiv hantering och forvaring av information kommer bolaget att fortsatta
att arbeta mot att samtliga underlag till fakturor sparas digitalt.

Hyresdebitering
Kontroll har gjorts av att rutinen for avisering och avstimning foljs.

Ekonomiavdelningen startar kommande ménad hyresdebitering. FFG
(systemforvaltningsgruppen for fastighetssystemet Fasad) aktiverar debiteringen.
En debiteringsrapport innehéllande uppgifter om totalt antal debiteringar och
avdrag samt summa per debitering (tillagg och avdrag) ligger till grund for
avstaimningen. En kontrollista (varningslista) tas fram och eventuella
felaktigheter i debiteringen granskas och rittas. Rimligheten i de belopp som
framgar av debiteringsrapporten bedoms utifran jamforelse med foregédende
manads debiteringsrapport.
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Slutsats

Rutinen for avstimning foljs.

I granskningen har dven ingatt en genomgang av hyresdebiteringen i drygt 93 st
hyresavtal som tecknats under 2016. I granskningen har ingatt en kontroll av att
inrapporterad och debiterad hyra 6verensstimmer med uppgifterna i respektive
hyresavtal. Inga avvikelser har upptackts.

Uthyrningsverksamheten bostader

Bostadsbolagen tillimpar gemensamma regler for godkdnnande av bostads-
hyresgister. Som utgadngspunkt giller att varje drende skall provas
individuellt varvid de sarskilda omstiandigheterna som finns i varje enskilt
arende kan beaktas. For godkannande kravs bl.a. att den sokandes inkomst
skall std i proportion till den aktuella lagenhetens hyresniva. Den
sammanlagda bruttoinkomsten inklusive bidrag rdknas som inkomst.

Genom stickprovskontroller har 93 nytecknade hyresavtal, granskats, vilket
motsvara ca 5% av formedlade ldgenheter under 2016. I granskningen har
ingatt kontroll av att beslutsunderlag och attester foljer géallande rutiner och
riktlinjer samt att avtalet med bostadsformedlingen efterlevs.
Granskningen har bl.a. omfattat foljande delmoment:

finns alla handlingar i akten

registrering i ratt ko

rimlighetskontroll (hyra/inkomst)
mantalskrivningsuppgifter

beslut fattats enligt delegation

e att dtagandena mot bostadsformedlingen efterlevs

Kontrollen visade att tillimpningen av reglerna for uthyrningen ar
tillfredsstillande och rutinerna har f6ljts. Endast 1 avvikelse fanns bland de
granskade avtalen.

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

Lonehantering — rapportering av lonehdandelser och efterkontroll av
lon

HR-enheten ansvarar for registrering av anstillnings- och loneuppgifter i
lonesystemet i samband med nyanstéllning och avslut. Avvikelser under
anstéllningen s& som tjanstledighet, semester, sjukdom m.m. rapporteras av
medarbetarna sjédlva varje manad i l1onesystemet Hogia. Avvikelserna attesteras
darefter av berord chef. Attesterade utligg, reserdkningar och rapporter for egen
bil i tjdnsten rapporteras in manuellt av HR-enheten.
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Resultat

HR-enheten har dokumenterat processerna for rekrytering och avslut av
anstéllning dar rutinen for l1oneutbetalning ingar. HR-enheten har omfattande
kontroller for att bevaka avvikelsehanteringen (inrapportering av

sjukskrivningar, tjanstledigheter, avslutade anstallningar, nyanstallningar m.m.).

Nar enheten uppticker brister i avvikelserapporteringen aterkopplas dessa till
respektive chef och medarbetare. En efterkontroll av att rattelser ar
inrapporterade gors av HR-enheten.

Efter varje 16neutbetalning géor HR-enheten stickprov och tio 16neutbetalningar
kontrolleras avseende lonebelopp, avvikelser, sociala avgifter och
arbetsgivaravgifter.

Slutsats

HR-enhetens egenkontroll bade fore och efter 16neutbetalningar har varit
omfattande. Enheten har dokumenterat sina stickprovskontroller/efterkontroll
av utbetald 16n och kontrollrapporterna var attesterade enligt gillande interna
rutiner. Rapporter 6ver utbetalda 16ner inklusive kontroll av att nyanstéllda och
avslutade var beaktade infor 16nekorningen var verifierade av HR-chefen.
Enheten bedoms ha en siker hantering av bolagets loneutbetalningar.

Slut
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