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Sammanfattning

I denna rapport redovisas resultat och bedomningar utifran
revisionskontorets granskningar.

Verksamhet och ekonomi

Sammantaget bedoms att AB Familjebostéder i allt visentligt har
bedrivit verksamheten pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstéllande sitt.

Bedomningen grundar sig pa om resultatet ar forenligt med
kommunfullmiktiges mal for verksamheten samt om lagstiftning
och andra foreskrifter efterlevts.

Under aret har revisionskontoret genomfort en granskning om
stadens bostadsbolag bedriver ett &ndamalsenligt arbete for att
identifiera och motverka felaktig folkbokforing och oriktiga
hyresforhallanden. Nagra utvecklingsomraden har identifierats,
bland annat att bolaget bor inrétta en systematisk uppfoljning av
hyresgisternas folkbokforing efter att inflyttning skett. Vidare bor
bolaget faststilla skriftliga rutiner for uppfoljning av folkbokforing
och oriktiga hyresforhallanden.

Intern kontroll

Den samlade bedomningen &r att bolagets styrning, uppf6ljning och
kontroll av verksamheten 1 huvudsak har varit tillracklig. Arbetet
med den interna kontrollen 4r en integrerad del 1 styrning och
uppfoljning. Det finns 1 huvudsak riktlinjer och rutiner som bidrar
till att sdkerstilla att verksamhetens mal uppfylls och att foreskrifter
foljs.

Dock bor systematiskt ordnade kontroller 1 organisation, system,
processer och rutiner utvecklas. Under éret har revisionskontoret
genomfort granskning av den interna kontrollen inom hanteringen
av offentlighetsprincipen samt arbetsséttet Rattvist byggande. Nagra
utvecklingsomraden har identifierats, bland annat behover bolaget
sakerstélla att dokumentation sker av kontroller och uppf6ljning av
utforda atgérder inom arbetssittet Rittvist byggande.

Uppfoljning av tidigare ars granskningar

Bolaget har i huvudsak vidtagit atgarder utifran revisionens
rekommendationer i foregdende ars granskningar. De vdsentligaste
rekommendationerna som &terstar att genomfora dr bolagets
foljsamhet till Dataskyddsférordningen.
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1.  Arets granskning

Arligen prévar lekmannarevisorn om bolagets verksamhet skéts pa
ett indamélsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande
sdtt och om bolagets interna kontroll ar tillrdcklig.

Den arliga revisionen omfattar granskningar och bedomningar inom
foljande omraden:

e Verksamhet och ekonomi
e Intern kontroll

Revisionen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen,
andra tillaimpliga lagar, reglementet for stadsrevisionen,

god revisionssed i kommunal verksamhet och utifran bolagsordning
samt faststdllda dgardirektiv. Granskningen har genomforts med den
inriktning och omfattning som behovs for att ge en rimlig grund for
beddmning av bolagets verksamhet. Kriterier for beddmning
redovisas i bilaga 2.

I rapporten redovisas resultat och bedomningar utifrén revisions-
arets granskningar. En uppfoljning av hur bolaget har atgirdat
rekommendationer i tidigare ars granskning redovisas oversiktligt i
rapporten och mer detaljerat i bilaga 1.

Lekmannarevisorn 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 Karlstrom med flera vid revisionskontoret.
Parallellt med lekmannarevisionen har revision utforts enligt
aktiebolagslagen 9 kap. under ledning av auktoriserad revisor
Fredric Havrén vid EY.

Lekmannarevisorn granskar om bolaget skots pa ett &ndamalsenligt
och frdn ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sétt. Rédkenskaperna
granskas av den auktoriserade revisorn. Bolagets interna kontroll
granskas bade av lekmannarevisorn och 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 av om bolagets resultat ar
forenligt med kommunfullméktiges mal och dgardirektiv samt om
bolaget foljt de beslut, riktlinjer, lagstiftning och andra foreskrifter
som giller for bolaget. Vidare redovisas om bolaget har genomfort
sitt uppdrag med tillgdngliga resurser.

21 Verksamhetsmassigt resultat

Bolaget bedoms 1 allt vdsentligt ha bedrivit verksamheten pa ett
andamalsenligt sitt. Bedomningen grundar sig pd granskning av
bolagets redovisning och pé de granskningar som genomfdrts under
aret.

Bolaget har redovisat resultat av beslutade mal. Redovisningen ger
rimliga forutséttningar for att bedoma maluppfyllelse.

I bolagets rapportering redovisar bolaget att det bidrar till att
uppfylla fullméktiges inriktningsmal. Bolaget bedomer att nio av
kommunfullmaiktiges elva mal som beror bolaget har uppfylits. Tva
av verksamhetsmélen redovisas som delvis uppfyllda enligt
bolagets bedomning.

Verksamhetsmalet ’Stockholm &r ménniskor sjalvforsorjande och
végen till arbete och svenskkunskaper dr kort” bedoms vara delvis
uppfyllt. Bolaget redovisar att de inte uppnatt arsmalet for att till-
handahélla sa kallade Stockholmsjobb. Stockholmsjobb &r en
arbetsmarknadsinsats som innehaller en kommunal visstidsanstall-
ning med 16n. Den riktar sig till personer som star ldngt fran arbets-
marknaden och till unga 16-29 ér. Bolaget anger arbetsmarknads-
forvaltningens ersattningsniva blir styrande dver antalet tjdnster
som bolaget kan tillhandahélla.

Verksamhetsmalet ’Stockholm &r en trygg, siker och vilskott stad
att bo 1 och vistas i” bedoms delvis uppfyllt. Resultaten for hyres-
gisternas ndjdhet visar pa forbattrade resultat Gver tid och arsmals-
nivan uppnds. Dock uppnds drsmélsnivderna delvis for bland annat
hyresgésternas upplevelse av trygghet, service, rent och snyggt.
Bolaget redovisar att resultat for hyresgésternas upplevelse av
trygghet dkar inom det geografiska omrade som tidigare haft lagst
resultat. Det visar pd att bolagets trygghetsskapande insatser ger
effekt.

Verksamhetsmél ”Stockholms byggs attraktivt, titt och funktions-
blandat utifrin ménniskors och verksamheters skiftande behov”
omfattar indikatorer som berdr bostadsbyggandet. Mélet bedoms for
2022 uppnaés vilket dr en forbattring jamfort med tidigare ar.
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Kommunfullméktiges budget 2022 anger att stadens bostadsbolag
tillsammans ska ha en nybyggnationstakt pd 600 allminnyttiga
bostdder. AB Familjebostédder har under 2022 bidragit till att
uppfylla sin del av malet genom att padborja 404 ldgenheter
(arsmal 200) och fardigstilla 392 lagenheter (arsmal 400).
Avvikelsen for fardigstdllda lagenheter beror pd att inflyttning har
forsenats 1 ett projekt pa grund av materialbrist.

Kommunfullméktige anger att 50 procent av nybyggnationstakten
ska vara Stockholmshus. Bolaget uppnar drsmalet och har paborjat
183 lagenheter under 2022. Bolaget redovisar att det planeras for
totalt sex nya Stockholmshusprojekt de kommande aren.

I kommunfullmiktiges budget for 2022 anges dven att bolaget ska
verka for att studentbostidder byggs dér det ar 1ampligt, bade tempo-
rdra och stadigvarande. Bolaget redovisar att inom projektportfoljen
finns det planerat for cirka 90 lagenheter kommande ar.

Bolagets redovisar att arsutfallet for flertalet indikatorer forbattrats
jamfort med 2021, bland annat avseende miljomaél s& som andel
hiamtstillen for matavfall, relativ energieffektivisering samt andel
kopt energi.

Revisionskontorets granskning visar att det finns grund for bolagets
malbedomning.

Uppf6ljning av dgardirektiven ingdr 1 bolagets rapportering.
Bolaget har formulerat aktiviteter och 1 vissa fall indikatorer till
dgardirektiven.

Revisionskontoret har dversiktligt foljt upp hur bolaget arbetar med
fullméktiges dgardirektiv. Staden har sedan ett flertal ér tillbaka haft
en mélséttning att tillskapa permanenta bostéder till SHIS bostéder.
Bolaget har, tillsammans med systerbolaget AB Stockholmshem, de
senaste aren haft ett dgardirektiv avseende detta men inte uppfyllt
maélsittningen. Bolaget redovisar att de har erhallit en markanvis-
ning dér det finns planerat for 30 ldgenheter som ska erbjudas till
SHIS. 12023 ars budget framgar att dgardirektivet framgent inte ska
gilla bolaget utan endast AB Stockholmshem.

En granskning har genomforts i syfte att beddma om stadens
bostadsbolag bedriver ett andamalsenligt arbete for att identifiera
och motverka felaktig folkbokforing och oriktiga hyresférhillanden.
Granskningen visar att bolaget bland annat bor inritta en systema-
tisk uppfoljning av hyresgésternas folkbokforing efter att inflyttning
skett, se vidare avsnitt 4.3 Folkbokforing och oriktiga hyresforhall-
anden.
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2.2 Ekonomiskt resultat

Bolaget bedoms ha bedrivit verksamheten pa ett frdn ekonomisk
synpunkt tillfredsstillande sitt.

2.2.1 Finansiellt 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 2022:

Resultat (mnkr) Budget Utfall Avvikelse | Avvikelse | Utfall
2022 2022 2022 2022, % |2021
Intékter 2239 2275 36 2% 2151
Kostnader -1 845 -1 891 -46 2% -1763
Varav av- och -548 -543 5 1% -510

nedskrivningar

Finansnetto -64 -65 -1 2% -47
Resultat fére 330 319 -11 3% 341
bokslutsdispositioner
och skatt

AB Familjebostéder resultat fore bokslutsdispositioner och skatt
uppgar till 319 mnkr, vilket &r 11 mnkr lagre &n fullméktiges
resultatkrav. Avvikelsen mellan fullméktiges resultatkrav och utfall
motsvarar ca 0,4 procent av omséttningen. Avvikelsen beror 1
huvudsak pa hogre fastighetskostnader @n budget samt forgédves-
kostnader. Bolaget har forklarat avvikelserna pa ett tillfredsstéllande
satt.

Verksamhetens intdkter uppgar till 2 275 mnkr, vilket dr 36 mnkr
(2 procent) hogre én budget. De hogre intdkterna forklaras av dkade
hyresintédkter utifrdn den arliga hyresforhandlingen samt tillkom-
mande féardigstalld nyproduktion.

Verksamhetens kostnader exklusive avskrivningar och finansiella
poster uppgér till 1 348 mnkr, vilket 4r 51 mnkr (-4 procent) hogre
an budget. Avvikelsen beror i huvudsak pa att kostnader for skador
ar hogre @n budget, 18 mnkr. Bolaget uppger att kostnadsposten har
okat jamfort med foregdende ar pd grund av typen av skador som
faller inom sjélvrisken. Bolaget uppger att bolaget har ldgre kostn-
ader @n 2021 kopplat till skador men andelen skador som bolaget
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kan erhalla ersdttning for har sjunkit vilket innebér att den redo-
visade nettokostnaden okar. Ett arbete ska paborjas under 2023 for
att tillsammans med bolagets skadereglerare se 6ver orsak och
eventuellt behov av atgédrder. Redan identifierat ar att skadeutfallet
ar storre 1 vissa geografiska omraden och att det finns enstaka
fastigheter med hoga kostnader som ligger i planen for total
ombyggnation.

Vidare bestar avvikelsen inom verksamhetens kostnader av for-
gaveskostnader for fyra projekt, vilket uppgar till 23 mnkr. 2021
hade bolaget forgdveskostnader for cirka 1 mnkr vilket hdnfordes
till ett projekt. Bolaget har redovisat orsaker och redovisade belopp
1 uppréttade beslutsunderlag.

Jamfort med 2021 har verksamhetens intdkter 6kat med 124 mnkr
(6 procent). Jamfort med 2021 har verksamhetens kostnader
exklusive avskrivningar och finansiella poster 6kat med 101 mnkr
(-8 procent). Okningen av intékter och kostnader jaimfrt med 2021
beror pd samma forklaringar som redovisas ovan avseende budget-
avvikelser.

2.2.2 Investeringar

Investeringsverksamhet |Budget Utfall Avvikelse |Budget-

(mnkr) 2022 2022 2022 avvikelse
2021

Investeringar 1650 1684 -34 128

Bolagets utfall for investeringsverksamheten avviker med 34 mnkr 1
forhallande till budget. Enligt bolagets redovisning beror avvik-
elserna pa hogre utfall av investeringar i planerat underhéll dn
budgeterat (utfall 500 mnkr, budget 400 mnkr). Bolaget uppger att
de prioriterar en hog niva avseende ersittningsinvesteringar for att
minska kostnader for reparationer och skador. Bolaget redovisar att
nyproduktionen liksom tidigare ar inte uppnar budgeterad niva
(utfall 1 143 mnkr, budget 1 250 mnkr).

Bolaget har forklarat avvikelserna pa ett tillfredsstdllande sétt.
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3. Intern kontroll

I detta avsnitt redovisas en granskning av bolagets interna kontroll.
Av granskningen framgér bland annat i vilken utstriackning den
interna kontrollen &r en integrerad del 1 verksamhetens styrning och
uppfoljning. Vidare om det finns systematiskt ordnade kontroller i
organisation, system, processer och rutiner.

Den samlade bedomningen ar att bolagets styrning, uppfoljning och
kontroll av verksamheten 1 huvudsak har varit tillricklig. Vissa
brister har dock framkommit i genomforda granskningar. Bolaget
bor utveckla den interna kontrollen inom hanteringen av offent-
lighetsprincipen samt arbetssittet Réttvist byggande. Revisions-
kontoret noterar att det kvarstar atgérder for bolaget att vidta for att
sakerstélla foljsamhet till Dataskyddsforordningen.

Arbetet med den interna kontrollen ar en integrerad del i styrning
och uppf6ljning. Det finns 1 huvudsak riktlinjer och rutiner som
bidrar till att sdkerstélla att verksamhetens mal uppfylls och att
foreskrifter f0ljs. Bolaget bor dock sékerstilla att stadens arkiv-
regler efterlevs samt sdkerstilla att utlimnande av allmén handling
sker skyndsamt.

Systematiskt ordnade kontroller i organisation, system, processer
och rutiner bor utvecklas. I granskningen av folkbokforing och
oriktiga hyresforhéllanden framkommer bland annat att det saknas
skriftliga rutiner av uppf6ljning av folkbokforing och oriktiga
hyresforhallanden. Aven de systematiska kontrollerna inom
omradet bor utvecklas, se vidare avsnitt 4.

Bolaget har en organisation med en 1 huvudsak tydlig férdelning av
ansvar och befogenheter. Bolagets styrdokument sa som dvergrip-
ande delegationsordning och attestinstruktion, vilka senast var
beslutade ar 2020, har reviderats under dret och beslutades 1 januari
2023.

Bolaget genomfor arliga analyser som fangar upp vésentliga risker
samt hur de ska hanteras for att verksamhetens mal ska uppnaés.
Bolaget har i sin internkontrollplan faststéllt vilka &tgérder som ska
hantera prioriterade risker. Revisionskontoret uppgav 1 2021 érs
arsrapport att internkontrollplanen borde utvecklas avseende tydlig-
gorande av kontroller. Under hosten 2022 har bolaget arbetat med
att utveckla interkontrollplanen. Revisionskontoret noterar att
internkontrollplan 2023 visar pa tydligare definierade intern-
kontrollaktiviteter. Kontroller enligt den interna kontrollplanen f6ljs
upp systematiskt och fortlopande. De avvikelser som patriffats har
dokumenterats och atgérder har foreslagits.



Arsrapport 2022
AB Familjebostader
Sida 7 (19)

Bolaget har i huvudsak en tillfredsstdllande uppfoljningsstruktur.
Rapporteringen ger en aktuell, rittvisande och tillforlitlig
information om verksamhet och ekonomi.

Bolaget har i huvudsak system och rutiner for uppfoljning av
verksamhet som uppdragits at annan att utfora. Inom arbetsséttet
Rattvist byggande behover bolaget sdkerstilla att dokumentation
sker av kontroller och uppfoljning av utférda dtgirder.
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4. Fordjupade granskningar

41  Offentlighetsprincipen

En granskning har genomforts i syfte att bedoma om bolaget har
rutiner och arbetssitt som sdkerstéller rétten att ta del av allménna
handlingar. Granskningen har genomforts genom intervju med
representanter fran arkivorganisationen, dokumentgranskning samt
stickprov av utlimnande av handling fran en av bolagets funktions-
brevlador. Granskningen visar att bolaget har en arkivorganisation
med fordelat ansvar och befogenheter. Bolaget har andamélsenliga
rutiner, dock behdver arbetssitt for hantering och utlimnande av
allminna handlingar utvecklas.

Bolaget har faststillt en ansvarsfordelning avseende hanteringen av
allménna handlingar och arkiv 1 enlighet med stadens arkivregler.
Stadens arkivregler framhaller att hantering av allmédnna handlingar
ska styras och planeras. Detta ska bland annat géras genom bolagets
informationsredovisning. Informationsredovisningen ér en samlad
redogorelse dver bolagets information och hur den 16pande ska
hanteras. Den ska hallas aktuell och uppdaterad. Granskningen visar
att bolaget har uppréttat en informationsredovisning i enlighet med
stadens arkivregler men att den inte ar helt uppdaterad.

Med gallring avses att forstora allménna handlingar och ska utan
drojsmal ske nir gallringsfrist 16pt ut. Enligt stadens arkivregler ska
mojligheten att gallra ses over fortlopande. Det framkommer av
intervju att allménna handlingar i vissa verksamhetssystem inte
gallras. Detta beskrivs bero pé att man inte kan sikerstilla att det
sker under kontrollerade former. Bolaget uppger att de arbetar med
att se over detta.

Av tryckfrihetsforordningen framgar att var och en har rétt att ta del
av allménna handlingar, samt att en begiran ska behandlas skynd-
samt. Granskningen visar pa fall av bristande skyndsambhet.

Bolaget rekommenderas att:

o Sikerstilla fortlopande uppdatering av informations-
redovisningen, i enlighet med stadens arkivregler.

e Sikerstilla att utlimnande av allménna handlingar sker
skyndsamt.

o Sikerstilla att gallring sker 1 enlighet med stadens
arkivregler.
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4.2 Tillampning av arbetssattet Rattvist
byggande

En granskning har genomforts for att bedoma hur bolaget sdkerstallt
att de arbetar i enlighet med arbetssittet Rittvist byggande. Arbets-
modellen syftar till att motverka kriminalitet, ekonomisk brottslig-
het, svart arbetskraft, oegentligheter och osund konkurrens pa bygg-
arbetsplatser.

Den sammanfattande bedomningen &r att bolaget bor utveckla
dokumentationen av kontroll och uppf6ljning av entreprendrerna.
Revisionskontorets bedomning grundas pé att kontrollerna av
underentreprendrerna som ska genomforas innan arbete paborjas
inte dokumenteras pa ett systematiskt sétt. Sedan har revisions-
kontoret inte kunnat ta del av underlag som styrker att entreprenor-
erna har vidtagit atgirder gillande ID06 och legitimation. Vidare att
bolagets godkdnnande av entreprendrernas samtliga vidtagna at-
garder utifran avvikelser ur en arbetsplatskontroll inte har dokum-
enterats pa ett samlat sétt.

I december 2021 bildades den ideella foreningen Rittvist byggande.
Bland annat kan byggherrar, fastighetsdgare och fastighetsforvaltare
vara medlemmar i foreningen. Bolaget &r medlem i féreningen.
Bildandet av foreningen Réttvist byggande innebar att féreningen
sedan ar 2022 utfor kontroller och uppfoljningar av under-
entreprendrer innan och under pdgaende arbeten pa byggarbets-
platser pa uppdrag av bolaget.

Samtliga entreprendrer som arbetar 1 projektet ska kontrolleras att
de har F-skatt, saknar betalningsanmarkningar, ér anslutna till ID06,
att arbetsgivaravgifterna ar i nivd med antal anstéllda, att arbets-
rittsliga kontraktsvillkor uppfylls, att skatter dr betalda m.m. Dér-
utover gors en avstdmning om underentreprendrer har haft avvikels-
er som patriffats fran tidigare arbetsplatskontroller. Om ovan-
ndmnda kontroller utmynnar 1 godkdnnande av entreprenorerna,
registreras entreprendrerna som godkénda aktorer i berort bygg-
projekt.

Under pagaende byggprojekt sker oannonserade arbetsplats-
kontroller pé underentreprendrerna. Vid arbetsplatskontroller
kontrolleras ID06-kort, ID-handlingar, arbetstillstind och brister i
skalskydd (t.ex. byggstaket/stingsel/grindar). Bolaget uppger att
arbetsplatskontroller sker i all nyproduktion. Bolaget anger att det
bor ske tva till tre arbetsplatskontroller per byggprojekt fran bygg-
start till avslutat byggprojekt. Under 2021 genomfordes elva
arbetsplatskontroller pd samtliga nio nybyggnationsprojekt i
Familjebostéder, vilket resulterade 1 83 avvikelser. Bolaget och
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foreningen Rattvist byggande uppger att alla avvikelser ur
arbetsplatskontrollerna f6ljs upp.

Revisionskontoret har granskat bolagets kontroller av under-
entreprendrer innan och under ett pagaende byggprojekt som dgde
rum under 2021. Ur granskningen framkommer att kontrollerna som
ska genomfOras innan arbete pabdrjas inte dokumenteras pa ett
systematiskt sétt. Detta medfor att det inte &r mojligt att fa en
helhetsbild 6ver vilka forhandskontroller som faktiskt har
genomforts pa underentreprendrerna.

Revisionskontoret har tagit del av en rapport frén en genomford
arbetsplatskontroll. I rapporten framgér vilka kontroller som har
genomforts, vilka avvikelser som har identifierats samt vilka
atgirder som entreprendrerna maste vidta. Revisionskontoret har
dven tagit del av huvudentreprendrens svar till Familjebostéder. I
svaret framgér vilka atgérder som har vidtagits av huvud-
entreprendren och underentreprendrerna. Daremot har underlag,
som ska stodja de skriftligt redovisade atgirder som har vidtagits,
inte bifogats avseende avvikelser géillande ID06 och legitimation.
Betraffande kompletteringar av underentreprendrernas foranmal-
ningar har bolaget enligt uppgift tagit del av dessa underlag, dock
har detta inte dokumenterats. Enligt uppgift har atgiarder gillande
avvikelse kring skalskyddet (grindar och stidngsel) runt bygg-
arbetsplatsen f6ljts upp men inte dokumenterats. Familjebostéder
godkénde entreprendrernas samtliga vidtagna atgarder enligt uppgift
men godkénnandet har inte dokumenterats pa ett samlat sétt.

Bolaget rekommenderas att:

e Sikerstilla att genomforda kontroller av underentreprendrer
innan arbete paborjas dokumenteras.

e Sikerstilla att dokumenterat underlag finns som verifierar
att tgirder har vidtagits av entreprendrerna utifrdn de
avvikelser som framkommit ur arbetsplatskontrollerna.

e Dokumentera ett samlat godkédnnande av entreprenorernas
vidtagna atgérder.

4.3 Folkbokforing och oriktiga
hyresforhallanden

En granskning har genomforts 1 syfte att bedoma om stadens
bostadsbolag bedriver ett &ndamalsenligt arbete for att identifiera
och motverka felaktig folkbokforing och oriktiga hyresforhéllanden.
Granskningen visar att bolaget delvis har arbetssitt for att identi-
fiera och atgirda felaktigheter 1 folkbokforing och oriktiga hyres-
forhallanden.
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Folkbokforingslagen (1991:481) slar fast att en person ska vara
folkbokford dar han eller hon dr att anse som bosatt. Uppgifter i
folkbokforingen ér centrala vid exempelvis utbetalningar fran vél-
fardssystemen och vid samhaéllsplanering. Det &r brottsligt for
individer att inte anmaéla dndrade folkbokforingsuppgifter till
Skatteverket eller att Iimna felaktiga uppgifter. Oriktiga hyres-
forhallanden, sdsom exempelvis olovlig andrahandsuthyrning och
uttag av dverhyra, bidrar till en skev bostadsmarknad och paverkar
tryggheten i hyresfastigheter negativt. I oktober 2019 genomfordes
en dndring i jordabalken (1970:994) i syfte att motverka problema-
tiken med oriktiga hyresforhéllanden, genom att bland annat ge
fastighetsdgare mojlighet att sdga upp hyresavtal med omedelbar
verkan.

Stadens bostadsbolag har 1 dgardirektiv fétt 1 uppdrag att intensifiera
arbetet med att identifiera och motverka oriktiga hyresférhallanden.
Arbetet ska ske genom best practice mellan bostadsbolagen.
Bolaget uppger att samverkan med de 6vriga bostadsbolagen sker
l6pande, men att gemensamma arbetssétt inte har definierats.

Bostadsformedlingen i Stockholm AB ansvarar for formedling av
hyresgister till stadens bostadsbolag och genomf6r kontroller infér
formedling, utifrén villkor som bestdmts gemensamt med bostads-
bolagen. Efter att en hyresgést formedlats till Familjebostiader
genomfor bolaget ytterligare kontroller av kundens folkbokforings-
historik och boendereferenser. Vid tecknande av avtal far hyres-
gésten information om vilka bestimmelser och krav som géller
kring folkbokforing och oriktiga hyresforhallanden. Vid éndringar 1
boendet, genom exempelvis forfrigan om andrahandsuthyrning
eller byten, genomfor bolaget bland annat kontroll av folkbokforing.
Dérutdver genomfors vissa riktade uppfoljningar 1 fastigheter dér
det exempelvis pagar reparationer eller byggnation.

Utover de initiala kontroller som bolaget genomfor infor att en
hyresgist ska godkénnas, eller i samband med byte eller andra-
handsuthyrning, genomfor bolaget inte ndgon systematisk uppfolj-
ning av hyresgésternas folkbokforing eller hyresforhédllanden efter
inflyttning. Uppfoljning och kontroller sker huvudsakligen nér det
finns indikationer om att det forekommer felaktigheter. Indikation-
erna inkommer huvudsakligen via tips, antingen internt frén andra
delar av verksamheten, eller externt fran andra hyresgister och
allménheten. Dérutdver genomfors vissa riktade kontroller 1 delar
av bolagets bestdnd, exempelvis har bolaget under 2022 genomfort
kontroller av utvandrade hyresgister i vissa omraden. Fler kontroll-
er finns planerade f6r 2023. Bolaget uppger att de har planer pa att
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infora ytterligare uppfoljningsmoment av bland annat hyres-
gasternas folkbokforing efter att inflyttning skett, men detta har
dnnu inte formaliserats.

Vidare saknar bolaget aktuella rutiner for uppfoljning av hyres-
gasternas folkbokforing och oriktiga hyresforhdllanden. Bolaget
uppger att ett omfattande arbete pagér med att ta fram och revidera
skriftliga processbeskrivningar for arbetsprocesser och de kontroller
som ska genomforas 16pande i arbetet. Arbetet forvéntas vara
fardigstallt inom nédgra ar. I samband med detta ska bolagets rutiner
ses over och revideras l6pande.

En viktig del i arbetet med att motverka och forebygga felaktigheter
1 folkbokfoéringen och oriktiga hyresforhéllanden ar att anmaila
uppmirksammade felaktigheter och misstanke om eller forekomst
av brott till Skatteverket respektive polisen. Enligt folkbokforings-
lagen 32 c § &r myndigheter skyldiga att anméla misstanke om
felaktigheter 1 folkbokforingen till Skatteverket. Kommunala
bostadsbolag har inte samma lagstadgade skyldighet, men det finns
inte heller nagra hinder for att anméila misstanke om felaktigheter
och brott. Bolaget uppger att de felaktigheter som uppmarksammas
1 verksamheten huvudsakligen avser drenden dér det finns uppsat att
kringgé de radande bestimmelser som finns i lagstiftning och
bolagets regler for uthyrning. Merparten av drendena ldses ddremot
genom att en overenskommelse triffas med hyresgésten, dir hyres-
gésten sjilv begir eget uttrdde ur hyresavtalet. Uppgifter om fel-
aktigheter i folkbokforingen anméls séledes inte till Skatteverket i
dessa drenden och anmaélan till polisen sker enbart i sérskilda fall.
Hyresavtal sdgs dven upp i de fall d& en 6verenskommelse inte kan
traffas med hyresgésten.

Bolaget rekommenderas att:

e Faststilla skriftliga rutiner for uppf6ljning av folkbokforing
och oriktiga hyresforhallanden.

e Inritta en systematisk uppfoljning av hyresgésternas
folkbokforing efter att inflyttning skett.

e Tillsammans med de 6vriga bostadsbolagen bryta ned och
specificera hur arbetet med att identifiera och motverka
oriktiga hyresforhdllanden ska ske.
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5. Uppfoljning av tidigare ars
granskning

Tidigare ars granskning av bolagets verksamhet har utmynnat i ett
antal rekommendationer. Revisionen gor arligen uppfoljningar for
att bedoma om bolaget har vidtagit atgarder utifran tidigare lamnade
rekommendationer. Rekommendationer som fo6ljts upp under 2022
redovisas i bilaga 1.

Uppfoljning visar att bolaget i huvudsak har vidtagit atgérder uti-
frén revisionens rekommendationer. De vésentligaste rekommen-
dationerna som &terstar att genomfora dr bolagets foljsamhet till
Dataskyddsforordningen.
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Bilaga 1 — Uppfoljning av lamnade
rekommendationer

Arlig och férdjupad granskning

Bolaget rekommenderas uppréatta
metoder/modeller for utvarderingar
av ataganden och atgarder
avseende klimat och energi-
effektivisering. Rekommendation
atgardad.

Bolaget rekommenderas uppréatta
och besluta om en plan for att
arbeta med biologisk mangfald.
Rekommendation atgardad.

Bolaget rekommenderas utreda,
besluta och implementera en
langsiktig strategi for elladdplatser
och aterbruk. Rekommendation
atgardad.

Bolaget rekommenderas
sakerstélla en systematisk
uppféljning av stallda miljokrav i
upphandlingar. Rekommendation
atgardad.

Bolaget rekommenderas involvera
styrelsen mer i det strategiska
arbetet kring prioritering av
miljorelaterade atgarder utifran
bolagets ataganden och
agardirektiv. Rekommendation
atgardad.

Ars- Rekommendation Atgérder vidtagits | Kommentar

rapport (Ja/delvis/nej)

AR 2019 Bolagets uppfyllelse av Se kommentar | budget 2023 anges att bolaget framgent inte omfattas av
agardirektiv och uppdrag (SHIS) agardirektiv att tillskapa permanenta genomgangsbostader i
Bolaget rekommenderas att SHIS regi. Rekommendationen tas darfér bort.
tydliggora aktiviteter eller tillskapa
fler matbara indikatorer for att
utveckla styrning och uppféljning
av agardirektiven som berdr
tillskapandet av bostader till SHIS.

AR 2020 Hantering av felanmélan, Delvis Bolaget har sedan 2021 ett pagaende arbete att tydliggora
klagomal och synpunkter och férbattra process och rutiner for hantering av felanmalan,
Bolaget rekommenderas att klagomal och synpunkter. Arbetet kommer att slutféras under
uppratta kontroller for att varen 2023. Darav kvarstar rekommendationerna avseende
sakerstilla efterlevnad av kontroll av efterlevnad av arendehanteringsrutiner och
érendehanteringsrutiner_ information till VD och Styrelse.
Rekommendation kvarstar. Under 2022 har bolaget implementerat systematisk
Bolaget rekommenderas uppratta uppféljining av klagomal och synpunkter. Bolaget foljer
en systematisk uppfolining av manatligen upp arenden pa kategoriniva och l6sningsgrad av
klagomal och synpunkter. arenden. Rapportering ligger till grund fér analys, bland annat
Rekommendation atgardad. hur bolaget kan arbeta med férebyggande atgarder i syfte att

minska inkomna klagomal och synpunkter.

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

AR 2021 Bolagets hallbarhetsarbete Ja Bolaget bedéms ha paborjat atgarder avseende samtliga

rekommendationer.

Bolaget har under ar 2022 beslutat om en plan for biologisk
mangfald och arbetar i enlighet med stadens handlingsplan for
cirkulart byggande. Bolaget uppger att de deltar i Milj6-
férvaltningens referensgrupp for vagledningen for cirkular
projektering.

Bolaget informerar om att de kommer genomféra ett
betydande laddinfrastrukturprojekt fram till ar 2030. Under aret
har ett pilotprojekt startat upp vilket syftar till att skapa hallbara
ekonomiska, tekniska och miljomassiga forutsattningar for ett
effektivt breddinférande av laddinfrastruktur i hela bolagets
befintliga parkeringsbestand.

Bolaget har utvecklat sin systematiska uppféljning av miljékrav
i upphandlingar.

Bolaget informerar styrelsen kring de strategiska
Overvagandena gallande prioriteringen av miljérelaterade
atgarder i samband med verksamhetsplanering och
arsredovisning.
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Ars- Rekommendation Atgérder vidtagits | Kommentar
rapport (Jaldelvis/nej)
AR 2021 Formedling av séarskilda Ja Bolaget har infort en indikator.
bostader
Bolaget bor 6vervaga att
implementera beslutade arsmal
som indikatorer i verksamhetsplan
och tertialredovisningen avseende
forsoks- och traningslagenheter,
Bostad Forst-lagenheter samt
lagenheter till barnfamiljer (SHIS).
AR 2021 Bolagets foljsamhet till Delvis Under aret har bolaget inlett ett utvecklingsarbete avseende
Dataskyddsforordningen féljsamheten till dataskyddsférordningen. Exempelvis har ett
(GDPR) externt dataskyddsombud upphandlats och en ny roll som
Bolaget rekommenderas saker- dataskyddssamordnare skapats.
stalla__ ytyeckllng av styrning och Gallande arbetet med personuppgiftsbitradesavtal och
uppfdljning av arbetet__med ?ﬁ konsekvensbeddémningar s& saknas fortfarande en initial
ef}erleva dataskyddsforordningen, inventering samt systematik och tydlig ansvarsférdelning i
s& som dataskyddsombudets
arbetet.
oberoende samt arbetet med
personuppgiftsbitradesavtal och Bolaget uppger aven att arbete kvarstar avseende att hitta
konsekvensbedémningar. systematiska arbetssatt for att halla registerforteckningen och
Rekommendation kvarstar. informationsklassningarna uppdaterade arligen.
Bolaget rekommenderas saker- Under 2023 planerar bolaget att ta fram lokala anvisningar for
stalla ett systematiskt arbete for att informationssakerhet, dar roller och ansvarsférdelning
halla registerforteckningen avseende ovan delar ska fortydligas.
uppdaterad och aktuell.
Rekommendation kvarstar.
Bolaget rekommenderas saker-
stalla att samtliga informations-
tillgangar informationssakerhets-
klassificeras efter behov och minst
arligen. Rekommendation
kvarstar.
AR 2022 Offentlighetsprincipen Se kommentar Féljs upp kommande ar.

Bolaget rekommenderas att
sakerstalla fortidpande
uppdatering av informations-
redovisningen, i enlighet med
stadens arkivregler.

Bolaget rekommenderas att
sékerstélla att utidmnande av
allmanna handlingar sker
skyndsamt.

Bolaget rekommenderas att
sakerstalla att gallring sker i
enlighet med stadens arkivregler.
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Ars-
rapport

Rekommendation

Atgirder vidtagits
(Ja/delvis/nej)

Kommentar

AR 2022

Tillampning av arbetssattet
Rattvist byggande

Bolaget rekommenderas att séker-
stélla att genomférda kontroller av
underentreprendrer innan arbete
paborjas dokumenteras.

Bolaget rekommenderas att séker-
stalla att dokumenterat underlag
finns som verifierar att atgarder
har vidtagits av entreprenérerna
utifrdn de avvikelser som fram-
kommit ur arbetsplatskontrollerna.

Bolaget rekommenderas att
dokumentera ett samlat god-
kannande av entreprendrernas
vidtagna atgarder.

Se kommentar

Foljs upp kommande ar.

AR 2022

Folkbokfoéring och oriktiga
hyresférhallanden

Bolaget rekommenderas att
faststélla skriftliga rutiner for
uppféljning av folkbokféring och
oriktiga hyresférhallanden.

Bolaget rekommenderas att inratta
en systematisk uppféljning av
hyresgasternas folkbokforing efter
att inflyttning skett.

Bolaget rekommenderas att
tillsammans med de 6vriga
bostadsbolagen bryta ned och
specificera hur arbetet med att
identifiera och motverka oriktiga
hyresfoérhallanden ska ske.

Se kommentar

Foljs upp kommande ar.
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Bilaga 2 — Bedomningskriterier

Nedan redovisas de kriterier som ligger till grund f6r gjorda
beddomningar. Bedomningarna avser sdvil genomforandet som
resultatet av verksamheten.

Analysen 1 rapporten dr underlag till lekmannarevisorns slutliga
beddmning av bolaget. Lekmannarevisorn kan rikta anmérkning till
en styrelseledamot eller VD.

Detta redovisas i bolagets granskningsrapport.

Verksamhet och ekonomi

Att verksamheten skots pa ett andamalsenligt och frén ekonomisk
synpunkt tillfredsstdllande sétt innebér att bolaget har uppnatt
kommunfullmiktiges mal samt f6ljt de beslut, riktlinjer gillande
lagstiftning och andra foreskrifter som géller for verksamheten.

Bedomningskriterier
Bolaget:

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

e Har genomfort sitt uppdrag med tillgéngliga resurser.

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

Bedomning:

Bedomningen ges utifran en tregradig skala, 1 allt visentligt
tillfredsstillande, delvis tillfredsstidllande eller inte tillfredsstillande.

I allt vésentligt tillfredsstallande Bedomningskriterierna ar 1 allt
vésentligt uppfyllda. Det kan
forekomma mindre avvikelser.
Ev. rekommendationer behéver
atgardas.

Delvis tillfredsstillande Bedomningskriterier bedoms delvis
uppfyllda. Papekade brister
behover atgérdas utifran lamnade
rekommendationer.

Inte tillfredsstédllande Bedomningskriterierna bedéms inte
vara uppfyllda. Det finns vésentliga
brister som behover atgirdas sa fort
som mojligt utifrdn 1dmnade
rekommendationer.



Arsrapport 2022
AB Familjebostader
Sida 18 (19)

Intern kontroll

Den interna kontrollen &r en process som utfors av styrelse,
bolagsledning och personal. Den ér en integrerad del 1 verksamhetens
styrning och uppfoljning. Processen sékerstéller, med en rimlig grad av
sdkerhet, att verksamheten drivs effektivt, att lagar, forordningar och
andra regler foljs. Det ldmnas en tillforlitlig finansiell redovisning och
rattvisande rapportering om verksamheten.

Bedomningskriterier

Bolaget:

Har haft en styrning och uppf6ljning mot mal och beslut.

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

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

Genomf0r riskanalyser som fdngar upp visentliga risker samt
hur de ska hanteras for att minimera risken for att
verksamhetens mél inte uppnas. Styrelsen har i en
internkontrollplan faststéllt vilka atgirder som ska hantera
prioriterade risker.

Har riktlinjer och rutiner som bidrar till att sékerstéilla att
verksamhetens mal uppfylls och att foreskrifter foljs.

Foljer upp den interna kontrollen systematiskt och
fortlopande.

Har en rapportering som ger en aktuell, rittvisande och
tillforlitlig information om verksamhet och ekonomi.
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Bedomning

Bedomningen ges utifran en tregradig skala, i huvudsak tillrdcklig,
delvis tillracklig eller inte tillrdcklig.

I huvudsak tillrdcklig Bedomningskriterierna ar i allt
visentligt uppfyllda. Det kan
forekomma mindre avvikelser. Ev.
rekommendationer behover
atgirdas.

Delvis tillracklig Bedomningskriterierna bedoms
delvis uppfyllda. Pdpekade brister
behover atgérdas utifrdn lamnade
rekommendationer.

Inte tillracklig Beddmningskriterierna bedoms inte
vara uppfyllda. Det finns vésentliga
brister som behdver atgirdas sa fort
som mojligt utifran ldmnade
rekommendationer.
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