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Redogorelse for granskningens
planering och genomforande

Arets granskningsinsats har planerats tillsammans med samtliga
lekmannarevisorer vid ett planeringsmote den 12 april 2016. Vid
planeringsmoéte den 17 maj 2016 avseende AB Familjebostader
informerade lekmannarevisorn om det granskningsuppdrag hon
givit revisionskontoret. Den auktoriserade revisorn presenterade sin
Planerings-PM. Resultatet av granskningen av intern kontroll och
delérsbokslutet per 2016-08-31 rapporterades vid ett gemensamt
avstimningsmote den 3 oktober 2016, dér bolagets ledning deltog.

Under granskningsaret har revisionskontoret sammantriffat med
bolagets ledning i samband med information och avstimning av
genomforda granskningar. Slutrevisionsméte med bolagsledningen
dger rum den 7 februari 2017.

Arets granskning har omfattat bl a foljande:
e  Skyddade personuppgifter
Denna granskningspromemoria har faktakontrollerats av bolaget.

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

Redogorelse for
granskningsresultatet

Fordjupad granskning

Skyddade personuppgifter

Skyddade personuppgifter dr Skatteverkets samlingsrubrik for de
olika skyddsatgédrder som finns inom folkbokféringen. Den
vanligast forekommande skyddsatgéirden &r att den enskilde far sin
adress skyddad genom en sekretessmarkering i folkbokforings-
registret. Sekretess géller om det av sdrskild anledning kan antas att
en person, eller ndgon nérstdende, kan lida skada eller men om
uppgifter om personen ldmnas ut enligt offentlighets- och
sekretesslagens 22 kap.
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Det ér den enskilde som sjdlv ansvarar for att underrétta berérda
myndigheter och organisationer om att deras personuppgifter ér
skyddade. Myndigheter som hanterar skyddade personuppgifter ska
ha rutiner som forhindrar att skyddade personuppgifter 1damnas ut,
av misstag eller pd grund av okunskap hos personalen.

Enligt stadens policy om skyddade personuppgifter ska ndmnder
och bolag uppritta anvisningar om hanteringen av skyddade
personuppgifter inom den egna verksamheten om sa krivs utdver
riktlinjerna 1 stadens policy. Namnderna och bolagen ska utforma
sina anvisningar utifrdn en egen riskbedomning av de skyddade
personuppgifter som myndigheten behandlar och konsekvensen av
om dessa uppgifter ldmnas ut till en obehorig person. Vidare
framgér att alla ndimnder och bolag som hanterar skyddade
personuppgifter i verksamheten ska registrera och forvara sddana
uppgifter pé ett sdkert och enhetligt sitt.

Iakttagelser

Bolaget har tva system som hanterar hyresgésternas person-
uppgifter. Systemen ir fastighetssystemet Fasad som ir ett system
for uthyrning av ldgenheter, garage och p-platser samt "Hyr ut” dir
bostadsformedlingens anvisade hyresgister fran bostadskon finns.

Atkomsten till sekretessmarkerade personuppgifter i systemen och
till underlag dr begréansad till ett fatal anvdndare och forvaras i
arkiv med elektronisk 1dsning som loggas. Det dr i forsta hand
boférmedlare som hanterar uppgifter.

Bolagets har egna anvisningar som ska revideras under 2017.

Bolaget genomfor inte uppfoljningar av att regler och rutiner for
hantering av skyddade peronuppgifter efterlevs.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning

Enligt revisionskontorets bedomning hanterar bolaget skyddade
personuppgifter pa ett sikert sitt. Bedomningen baseras pa att det ir
ett begransat antal handldggare som har tillgéng till skyddade
personuppgifter. Vidare har fastighetssystemet Fasad sddan funk-
tionalitet att risken for att skyddade personuppgifter lamnas ut av
misstag ar 1ag.
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Grundlaggande granskning

Bolagets arbete med internkontroll

Bolagets internkontroll granskas med inriktning pa den risk- och
vésentlighetsanalys som ska ligga till grund for internkontroll-
planen.

Bolagets styrelse antog vid sammantradet i december 2015 en
internkontrollplan for 2016. I februari 2016 redovisades rapport
over genomford granskning 2015.

De granskningar som skulle genomf6ras under 2016 avser bland
annat:

¢ Upphandlingsverksamhet/Avtalsutformning
e Seriositetskontroller under avtalstiden
e Rutin for hyresdebitering

Vid granskningarna har endast smérre avvikelser noterats.
Redovisning av resultatet av genomforda kontroller 2016
rapporteras vid styrelsens sammantréde i februari 2017.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Revisionskontoret gér bedomningen att bolaget arbetar pa ett
systematiskt sidtt med uppfoljning av den interna kontrollen.
Granskningar genomfors enligt internkontrollplanen. Bolaget har en
arlig och strukturerad riskbedomning som fangar upp vésentliga
risker. Vidare har bolaget tillrdckliga kontrollaktiviteter och den
interna kontrollen f6ljs upp regelbundet.

Bolagets ekonomiska och verksamhetsmassiga resultat
Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med
inriktning pa bolagets prognoser och resultat efter finansnetto. Av
nedanstidende framgér bl a kommunfullméaktiges och koncern-
styrelsens krav pé resultat enligt budget 2016 och bolagets
prognoser dver resultat och investeringar. Vidare har bolagets
méluppfyllelse avseende fullméktiges mél granskats. Arets
faststillda avkastningskrav uppgar till 350 mnkr.

Resultat efter finansnetto

Bolagets | Prognos Prognos | Bokslut
budget T1 T2

350 345 350 352
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Tertialrapport 2

Tertialrapporerna visar ett prognostiserat resultat i nivd med budget
och bokslut. Det ldgre resultatet pa 5 mnkr i tertialrapport 1
forklaras med ldgre hyreshdjning for bostidder 2016 &n budgeterat.

Bokslut

Bolaget redovisar ett resultat pa 352 mnkr vilket dr 2 mnkr hogre dn
budgeterat resultat. I resultatet ingér en ej budgeterad nedskrivning
om 35 mnkr gillande ombyggnadsprojektet 1 fastigheten Limkakan.
Under entreprenaden uppdagade bolaget 16pande fel och brister i
utfort arbete och produktionen 1ag hela tiden efter 6verenskommen
produktionstidplan. Detta har resulterat i en kraftigt utkad projekt-
budget och ddrmed behov av nedskrivning.

Investeringar (mnkr)

Bolagets Prognos Prognos Bokslut
budget T1 T2

1 409 1162 1 080 944

Tertialrapport 2

Avvikelsen mellan tertialrapporterna och budget forklaras av
forskjutningar i tid for projekt avseende bade ombyggnads- och
nybyggnadsprojekt. Frimsta anledningen till forseningar ir dndrade
tidplaner och 6verklagade detaljplaner.

Bokslut

Avvikelsen mellan budget och bokslut forklaras av forskjutningar i
tid for projekt avseende badde ombyggnads- och nybyggnadsprojekt.
Framsta anledningen till férseningar dr dndrade tidplaner och
overklagade detaljplaner.

Bolagets uppfyllelse av kommunfullmaktiges mal

Inom ramen for ILS, Stockholms stads system for ledning och
uppfoljning av verksamhet och ekonomi, har kommunfullméktige
faststillt fyra inriktningsméal och 26 verksamhetsmal. Kopplat till
verksamhetsmaélen har dven ett antal indikatorer faststéllts. Genom
indikatorerna mits i1 vilken utstrickning stadens namnder och bolag
uppfyller kommunfullméktiges mal. De indikatorer som bolagen
omfattas av framgéir av kommunfullméaktiges budget samt av den
budget koncernstyrelsen har antagit for bolagssektorn. Respektive
bolag ska ange arsmél for sina indikatorer och aktiviteter kopplade
till fullméktiges inriktningsmal/dgardirektiv. Rapportering av
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statusen for fullméktiges inriktningsmal/dgardirektiv ska ske 1
planerings- och uppfoljningsverktyget ILS-webb

Revisionskontoret har granskat om bolaget styrelse har formulerat
arsmal for respektive indikator, att malen f6ljs upp pa ett
systematiskt sétt 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 25 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 dven har antagit egna bolagsspecifika indikatorer
med arsmaél.

I enlighet med moderbolagets anvisningar har bolaget redovisat
maluppfyllelsegraden for ett antal indikatorer i tertialrapport 2.
Arsmalen for dessa indikatorer beddmdes att uppnés utom nér det
giéller antal fardigstéllda studentbostéder, andel hyresgister i
stadens bostadsbolag som anser att de har inflytande 6ver sitt
boende samt sjukfranvaro.

For verksamhetsédret 2016 har bolaget inte natt uppsatta arsmal for
fyra indikatorer. Arsmalet for antal firdigstillda studentbostider
har inte uppnaétts. Inga studentbostader har fardigstéllts 2016 att
jdmfora med &rsmélet 200. Vidare har arsmalen for antal tillhanda-
héllna platser for kommunala viss tidsanstdllningar, andel
prioriterade och relevanta avtal enligt kemikalieplanen utan
avvikelse fran stillda kemikaliekrav samt andel hyresgéster i
stadens bostadsbolag som anser att de har inflytande dver sitt
boende inte uppnatts.

Antal pabdrjade bostiader 2016 uppgar till 531 st, vilket innebér att
arsmalet pa 500 paborjade har uppnatts.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Revisionskontoret bedomer att bolaget 1 stort har uppnatt arsmalen
for kommunfullmaiktiges indikatorer och att bolaget bidrar till att
kommunfullmiktiges inriktningsmal uppnaés.
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Uppfdljning av agardirektiv och uppdrag

Uppfoljningen av dgardirektiven ingér 1 ILS-rapporteringen.
Bolaget har formulerat aktiviteter och i vissa fall indikatoret till
dgardirektiven.

Revisionskontoret har dversiktligt foljt upp hur bolaget arbetar med
fullméktiges dgardirektiv samt dessutom sarskilt granskat foljande
dgardirektiv.

Erbjuda hyresgasterna maojlighet att paverka grad av
standardhojning i samband med upprustning

I samband med planering av en ombyggnation sker dialog och
samrdad med hyresgésterna i den fastighet som ska rustas upp. Vid
upprustningar beaktas att ldgenheterna upprustas pa ett sétt som
motsvarar krav enligt lag utan ocksé forvantningar hos hyresgéster.

Under 2016 har planering for upprustning av en fastighet paborjats.
Ett forsta mote med hyresgésterna har genomforts och samréd sker i
mars 2017. Bolaget har for avsikt att erbjuda hyresgésterna olika
nivéer avseende standard i den egna ligenheten. Arbete med att ta
fram antal nivaer och utformning av dessa pagar.

Ta fram en malsattning for effektivare energianvandning i
bostadsbestandet

En langsiktig malsattning for effektivare energianvindning har
tagits fram under aret, vilken innebér att minska fran dagens ca 159
kWh/kvm till 140 kWh/kvm ar 2021.

Den energianviandning som Familjebostdder kan paverka bestar 1
stort av tre delar; Fastighetsel, uppvarmning och varmvatten.

Fastighetselen omfattar bl a fldktar, pumpar och belysning 1
allmédnna utrymmen. For driftoptimering av de olika anldggningarna
har en metod tagits fram i syfte att begrinsa effektbehovet och fa
storsta nytta av varje tillford kWh, t ex genom att reglera varvtal pa
flaktar efter behov.

Ett samarbete med Fortum Varme har under 2016 inletts i syfte att
bidra till minskat koldioxidutsléapp fran deras anldggningar, vid t ex
tillfalliga k6ldkndppar. Genom att utnyttja byggnadens virme-
troghet kan man pa sé satt bidra till att fjarrvirmeverket kan minska
anviandningen av fossila branslen sdsom kol och olja. Nagot som
kraftigt gynnar miljon 1 form av minskade koldioxidutslépp.
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Varmvattenforbrukningen styrs till stor del av hyresgésten och
paverkas av hur manga som bor i varje ldgenhet och vilka vanor
dessa har vad giller t ex bad och dusch. I och med att fler bor
tillsammans okar ocksd varmvattenforbrukningen. I Tensta har
bolaget under 2016 bytt ut vattenmunstyckena i alla kranar mot
nyare. Eftersom det 4r samma tryck i ledningen upplever normalt
hyresgésten inte nagon skillnad, men vattenbesparingen uppskattas
till mellan 10-20 %.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Bolaget arbetar aktivt med de uppdrag och direktiv som har
beslutats av kommunfullméktige och koncerstyrelsen.



