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Resultat av arets interna styrning och kontroll

Inledning

Under 2016 har Familjebostéder fortsatt arbetet med att forbattra den interna styrningen och kontrollen. Vi gor I6pande kontrollaktiviteter som ska
forsakra oss om att vi arbetar pa ratt satt och i enlighet med vara styrande dokument. Med hjalp av var internkontrollplan féljer vi upp och stimmer av
hur vara I6pande kontrollaktiviteter fungerar. Det sker genom stickprovsgranskningar och lépande uppfoljningar. Arbetet med intern styrning och
kontroll sker ocksa i form av externa revisioner och i vara egna atgardsplaner. Risker forandras hela tiden och vi arbetar I6pande med atgarder som pa
olika satt forandrar vara arbetssatt och syftar till att reducera bolagets risker.

Utifran bolagets mal och vart uppdrag identifierar vi risker som darefter beskrivs, varderas och prioriteras. Detta arbete sker i dialog med ansvariga
chefer, ledningsgrupp och styrelse. De mest vésentliga av dessa risker utgor styrelsens internkontrollplan for 2016 och bestar av 9 risker.

Stadsrevision

Stadsrevisionens granskning for 2016 omfattar férutom grundlaggande granskning ocksa klagomalshantering, systematiskt arbetsmiljoarbete, IT-sékerhet
samt uppféljning/omhandertagande av féregaende ars rekommendationer. Granskningsberattelsen kommer att lamnas under bérjan av 2017.

Granskningsberattelsen fran stadsrevisionens granskning for ar 2015 erhélls i borjan av ar 2016. Den omfattade foljande omraden:

grundlaggande granskning

processen for hantering av kommunfullmaktiges prioriterade mal
styrelsens ansvar och arbetssatt

vrakningsforebyggande arbete

ekonomiska prognoser

uppfoljning av offentlighet och sekretess

Bolaget fick foljande rekommendationer rérande vréakningsforebyggande arbete:

e att bolaget for den statistik som kommunfullmaktige staller som krav for vidare rapportering till moderbolaget.
e att bolaget sakerstaller att socialtjansten informeras i de arenden och inom den tid som kommunfullmaktige slar fast i sina riktlinjer.

Familjebostader har kompletterat rutinen for att mojliggdra rapportering av den statistik som kommunfullméktige kréver. Diskussioner har forts mellan
moderbolaget och stadsledningskontoret for att fortydliga vilka uppgifter som ska rapporteras. Vad galler den andra rekommendationen har avtal traffats
med Storningsjouren avseende oriktiga hyresforhallanden. | rutinerna ingar att Storningsjouren ska informera socialtjansten i d&renden som rér olovlig
andrahand.
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Av tidigare ars rekommendationer kvarstod tre som géller offentlighet och sekretess. Ett omfattande arbete har inletts for att genomfora det som
rekommendationerna avsag. Detta sker i projektform under ledning av extern projektledare. Regionarkivet har &nnu inte faststallt den
klassificeringsstruktur som ar en viktig del i vart vidare arbete.

Extern revision
| 2015 ars granskning lamnade PWC féljande rekommendationer till bolaget som samtliga & omhéandertagna.

e att bolaget ska formalisera processen for systemforandringar ytterligare genom att sakerstéalla att koncernens ramverk (ITIL) implementeras och
efterlevs i bolaget.

e att bolaget gor en tydlig och valdokumenterad bedémning av fordelningen mellan aktivering kontra kostnadsforing i projekt och att dessa ar
forankrade i de atgarder som planeras att utforas.

e att bolaget gor en mer ingaende genomgang och dokumentation av ombyggnadsprojekt och att noggrannare genomgangar av dessa projekt gors i
samband med bokslut for att minska risken for missvisande redovisning.

Resultatet av 2016 ars granskning i lagesrapporten blev tva rekommendationer som avser IT-sékerhet:

e konfliktande behdrigheter i programféréandringsprocessen
avsaknad av uppdaterad kontinuitetsplanering fér IT-miljo

Ett arbete har paborjats for omhandertagande av rekommendationerna.

Omhandertagande av tidigare ars internkontroll

Forra aret noterades brister i bolagets administrativa hantering av storre underhallsatgarder i distrikten. Som en del i omhandertagandet av detta har en ny
modell enligt GBP light arbetats fram. Den &r annu inte fullt implementerad vilket kvarstar att géra under 2017.
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Uppfdljning av styrelsens riskanalys med internkontrollplan fér 2016

Omvérlden
Risker Riskbeskrivning Ansvarig chef Kontroll Atgéarder
Okad segregation Risk for 6kad segregation, Marknadschef Systematisk uppféljning av

trangboddhet och samre
bosociala forhallanden i vara
ytteromraden har okat i takt med
antalet asylstkande i staden. Risk
for en mer segregerad stad leder
till otrygghet och kriminalitet,
utanforskap och for Iag grad av
sysselséattning.

boendestatistik

Marknadsféra och lyfta fram
Omflyttningsplatsen som ett
verktyg for byte av lagenhet till
annat omrade.

Satsning pa omflyttning av stora
barnfamiljer

Ta fram plan for
sysselsattningsprojekt

Inkdp av tjanster och produkter
fran sociala foretag

Genomféra boinflytandeprojekt
"Best of Bergsjon"

Mojliggora fler praktikplatser,
trainee, prao mm

Framtagande av masterplan for
utvecklingsomrade Bergsjon

Of6renliga krav vid nybyggnad,
ombyggnad och tillbyggnad.

Risk for oférenliga krav vid
nybyggnad, ombyggnad och
tillbyggnad. Utmaning i att kunna
tillgodose langsiktiga tekniska
behov och samtidigt bygga enligt
miljoméassiga mal och krawv till
rimliga hyresnivaer.

Chef Fastighetsutveckling

Dialogarbete

Effektivare projektprocess
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Risker Riskbeskrivning Ansvarig chef Kontroll Atgarder

Resursbrist Risk for att omvarldsfaktorer, Chef Fastighetsutveckling Utvecklingsprogram for
sésom infrastruktursatsning och nyutexaminerade
bostadsbyggande, leder till
konkurrens mellan utférande

Marknadsféra bolaget hos

jobben i staden fran leverantorema
entreprendrsidan. Vilket kan leda Anpassa upphandlingar utifran
till hogre kostnader och att vissa konjunkturcykel

jobb inte blir utférda samt
svarighet att rekrytera kompetent
personal inom bygg och inkép.

Okad segregation

For att minska segregationen i staden och i vara bostadsomraden arbetar Familjebostader utifran flera spar. Bolaget deltar i flera koncerngemensamma
projekt och ataganden, bland annat "végen till viktiga riktiga jobb" som ar ett atagande for att bidra till etablering av nyanlanda. Projektet innebér att
deltagarna erbjuds en kombination av utbildning och praktik med handledning. Syftet &r att paskynda etableringen i det svenska arbets- och samhéllslivet.

Under aret har vi tagit fram en masterplan for Gardsas hojd som innehaller beskrivningar for planering av nybyggnation, ombyggnation,
sysselsattning/foretagsetablering och dialog. Planen beskriver 6vergripande mal for omradets utveckling och organisation och kommer i nésta steg
generera mer konkreta aktiviteter och ataganden. Vi har ocksa lyft fram omflyttningsplatsen i vara olika kanaler som ett verktyg vid omflyttning till bland
annat vara nyproducerade lagenheter. Detta méjliggor en 6kad rorlighet mellan vara olika bostadsomraden.

Ett gemensamt integrationsprojekt mellan Framtidenkoncernen och Fastighetskontoret har ocksd genomforts. De ldagenheter som omfattades av projektet
var ett antal 3 rok i Majorna, Kungsladugard och Hogsbo. Ett antal familjer har genom detta getts méjlighet att flytta till en annan stadsdel. Genom
samarbete med forskare kommer sedan undersokas hur integrationen av dessa familjer paverkats av flytten. Tva familjer boende hos Familjebostader var
aktuella, bada dessa valde dock att tacka nej till erbjudandet.

Under sommaren har vi haft ett stort antal anstallda sommarjobbare i vara omraden. Familjebostader har ocksa deltagit i projektet "The Space™ och
upplatit en lokal till ADA-féreningen. Bada arbetar for att framja entreprendrskap i Bergsjon. Vi har ocksa genomfort projektet Grona jobb i Bergsjon
tillsammans med stadsdelsforvaltning och Arbetsférmedling. Av de som deltagit i projektet har 40% gatt vidare i arbete.

Inom ramen for var ombyggnad av Tellusgatan sysselsatter vi 19 personer via var entreprenor.

Inkop av produkter och tjanster av sociala foretag har inte kunnat genomforas i den omfattning som planerats for. Detta beror pa att ny lagstiftning som
stod for detta forvantas vara klar forst under 2017.
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Resursbrist

Framtagande av utvecklingsprogram for projektledarassistenter har inte skett. Fortsatt diskussion pagar om detta in i nasta ar. Daremot har bolaget tagit
emot tva SABO-trainee varav en ar placerad pa fastighetsutveckling som bitradande projektledare.

Ett aktivt arbete med att soka nya leverantorer har pagatt. Informationsmoten har &gt rum for att informera om planerade projekt. Vi har koncentrerat oss
pa mindre bolag och bolag fran mindre orter. Tillsammans med Framtiden Byggutveckling har aktiviteter genomforts for att 6ka intresset fran
leverantOrer utanfor Sverige.

| var planering stravar vi efter att vara ute i god tid. Informationsméten har agt rum for att informera om planerade projekt. Projekten har lang
framforhallning och stérre aktuella projekt har ofta varit langt gangna och darmed svarare att paverka. Bolaget gér en 11-arig underhallsplanering och i
denna végs konjunktur in som en faktor.

Ofdrenliga krav vid nybyggnad, ombyggnad och tillbyggnad
Ett nytt avtal har traffats med Hyresgastforeningen som reglerar omfattning och form for dialogarbetet. Bolagets processer anpassas efter avtalet.

Aret har i 6vrigt praglats av overforing av nybyggnation till Framtiden Byggutveckling. | samband med detta har flera nyckelpersoner bytt jobb inom
koncernen och i nagot fall slutat. Fokus har varit pa att forma nybyggnadsprocesserna utifran den nya ansvarsfordelningen.
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Verksamhetsovergripande

Risker Riskbeskrivning Ansvarig chef Kontroll Atgarder

Energivision 2020 Risk for att bolaget inte ndr malen  Chef Fastighetsutveckling Uppfdljning av energiprojekt
i energivisionen. Risk for
att ombyggnation inte lever upp
till kraven pa forbattrad
energiprestanda. Bolaget styr inte
sjalvt dver energikrav i
nyproduktion samt volymen
nyproduktion att inférandet av
IMD inte leder till planerade
energibesparingar och att dvriga
drift- och optimeringsatgarder inte
far planerad effekt.

Underhallsatgarder

Verksamhetsstyrning Risk for bristande VD Aktivitet for starkt ledarskap
verksamhetsstyrning och
bristande efterlevnad av fattade
beslut vilket kan leda till brister i Fortsatt satsning p& kundnéjdhet
leverans mot kund, brister i - Kund 100%
affarsmassigheten, missnojda
medarbetare samt flytta fokus fran
beslutade mal och uppdrag.

Boken Var varld

Energivision 2020

Risken for att bolaget inte kommer att na malen i Energivision 2020 - att minska energianvandningen med 20% - kvarstar fortfarande. Ett stort fokus pa
tillskapande av nya lagenheter i staden gor att antalet stérre ombyggnadsprojekt med stora energiatgarder i befintligt bestand blir farre. Det ar ocksa
osakert i vilken utstrackning bolaget kommer att kunna infora IMD varmvatten i det befintliga bestandet vilket ar en forutsattning for att kunna na malet.
Under 2017 kommer IMD inféras i samband med alla ombyggnadsprojekt och en plan ska tas fram for inforande i befintligt bestand. Ovriga driftatgarder
sasom utbyte av flaktar och belysning samt temperaturmatning i lagenheter fortgar enligt plan med forvéntad effekt.

Verksamhetsstyrning

Under aret har vi genomfort flera satsningar for att starka ledarskapet. Det har bland annat inneburit utbildning i forandringsledning, arbetsratt och
arbetsmiljo. En stor del av bolagets chefer har ocksa fatt coaching. Vi har ocksa implementerat var nya beslutade arendehanteringsprocess. Syftet med
processen ar att kvalitetssakra enhetliga leveranser mot kund och att det ska vara tydligt for vara medarbetare hur vi ska arbeta i métet med kund.

Den nya boken Var varld har delats ut till samtliga medarbetare. Ett arbetsmaterial har ocksa tagits fram for att kunna arbeta vidare med fragor ur boken i
arbetsgrupper. Detta har genomforts i alla arbetsgrupper.
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Kundundersdkningen 2016 visar en klar forbattring i var leverans till kund inom manga omraden. Utifran undersokningen har distrikten arbetet vidare
med atgarder for att ytterligare forbattra kundnojdheten.

Hosten 2016 paborjas planeringen av steg 2 i satsningen Kund 100%. Initialt har konsulter genomfort en nulagesanalys och lamnat forslag pa inriktning
av fortsatt utvecklingsarbete.

IT
Risker Riskbeskrivning Ansvarig chef Kontroll Atgarder
Dataintrang Risk for obehoriga dataintrang Ekonomichef Aktiviteter utifrdn sakerhetsanalys

som kan skada véra system, vart
varumarke och eller verksamhet.

Atgarderna utifran OWSP-rapporten har omhéndertagits. En av atgarderna kvarstér att genomfora. Denna kraver mer omfattande &tgérder i applikationen
vilket gor att de kommer att omhéandertas i en kommande ny version.

Hosten 2016 har en regelbunden évervakning av web-miljéerna satts upp tillsammans med Framtidens IT och en extern leverantdr. Detta innebéar en
regelbunden sakerhetsanalys som ocksa inkluderar fragorna fran OWASP-rapporten. Arbetet med sakerhetsatgarderna kommer darmed att 6verga till ett
I6pande forbattringsarbete.

Ink6p
Risker Riskbeskrivning Ansvarig chef Kontroll Atgarder
Inkdp/bestéllining Risk att stadens Inkdps- och Inkdpschef Fakturakontroll

upphandlingspolicy samt LOU inte

efterlevs. Storst risk inom Kontroll av upphandlingar

projektverksamhet och Utvardering direktupphandling
distriktprojekt. Antalet projekt och .

den ekonomiska storleken av Behoriga upphandlare
projekten har dkat vilket skall ses Riskanalvs

ihop med beslutade tidsplaner och Y

faststallt budgetdr. Risk for Kontroll av attestbehérighet
bristande affarsméassiga

bedémningar och risk for Godkannande av order dver
fortroende och/eller beloppsgrans samt utfall
skadestandsrisk.

Utreda nytt inképssystem

Under aret har en mangd stickprov och granskningar genomforts enligt ovan utan anmarkning. Mot bakgrund av detta ar bolagets bedomning att vi har
god kontroll pa vara ink6p och en hdg avtalstrohet gentemot stadens ramavtal. Vi genomfor direktupphandlingar av ratt skéal, dvs inom omraden dér vi
saknar avtal, soker specifik kompetens eller unika tjanster och forsoksprojekt. En koncerngemensam forstudie, som leds av Familjebostader, skall startas
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for att se 6ver systemstddet till inkdpsprocessen for att effektivisera processen och kontrollerna.

Avret har préaglats av svarigheter att f& tag i entreprendrer inom byggsektorn och tekniska konsulter som vill arbeta for oss. Dessa grupper ar av avgorande
betydelse for var verksamhet. Detta beror pa en 6verhettad marknad samt mycket laga timpriser i stadens ramavtal. Genom samarbete med UHB
(Upphandlingsbolaget) har vi paverkat utformningen av de kommande ramavtalsupphandlingarna, vilket kommer att ge oss storre mojligheter att anpassa
avropen till var egen verksamhet och kravstélla ratt kompetens. Vi behover dessutom ha en 6kad dialog med leverantorer for att géra oss mer attraktiva

och for att underlatta for anbudsgivare.

Vi tar med social hansyn enligt stadens modell (sysselsattning) i vara upphandlingar och har dven en dialog med UHB kring satt att kunna jobba med

sysselsattningsfragor riktade mot vara egna hyresgaster i storre projekt i vissa omraden.

Samarbete med och stod till Framtidens Byggutveckling ar mycket viktigt, och vi upphandlar flera nybyggnationer tillsammans med dem just nu. Aven
framover ar det viktigt med samarbete med UHB och inom hela koncernen for att kunna driva ett strategiskt inkdpsarbete, ta vara pa resurser och

kompetenser samt gora oss till attraktiva arbetsgivare.

HR
Risker Riskbeskrivning Ansvarig chef Kontroll Atgarder
Sjukfranvaro Risk for hog sjukfranvaro HR-chef Fortsatt satsning pa friskvard och
héalsosamtal

Sjukfranvaron pa bolaget har gatt ner de tva senaste matningarna. Bolaget implementerade en ny rehabrutin under 2015 och fortsétter arbeta utifran den.
Rutinen innebar att cheferna arbetar mer aktivt med uppféljning av sjukfranvaro, tex genom tatare samtal och att personal skickas pa halsokontroll vid
frekvent korttidsfranvaro. Under 2016 har bolaget ocksa utarbetat en ny satsning som innebér att samtliga medarbetare kommer att erbjudas halsosamtal

under nastkommande &r.
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Underhall och investering

Risker Riskbeskrivning

Ansvarig chef

Kontroll

Atgarder

Storre atgarder i distrikten Risk for felaktig hantering av
storre atgarder i distrikten. Risk
for att regelverk inte foljs
avseende atgardsanmalan och
projekt samt risk for att beslut inte
dokumenteras. Vilket kan leda till
samre ldnsamhet och felaktiga
prioriteringar.

Distriktschef Kungsladugard

Kontroll av att alla atgarder mellan
100-250 tkr ar hanterade enligt
rutin

Kontroll enligt checklista av
distriktsprojekt.

Framtagande av atgardsplan

Utveckla systemstod

Brister finns fortfarande i hantering och dokumentation av stérre atgarder och projekt i distrikten. Vid kontroll av fakturor och genomgang av
dokumentation, som gjorts under aret, syns en forbattring men arbete kvarstar for att na full féljsamhet mot rutinen.

Distrikten arbetar gemensamt med att ta fram en uppdaterad rutin, som bygger pa GBP light och som ska underlatta och stodja korrekt hantering och
dokumentation. Rutinen anpassas till behov och krav for distriktens underhallsatgarder och projekt. Dokumentflodeshanteringen i det nya intranatet
kommer att anvandas som stod for signering och dokumentation. Forslag pa omarbetad rutin ska finnas framme for beslut innan arets utgang.
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