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Beddmning av bolagets interna kontroll

Tillracklig

Analys

En stor del av bolagets internkontrollarbete bedrivs i det vardagliga arbetet dér
I6pande riskarbete utgor en del. Familjebostaders fokus pa att bli en mer
processorienterad organisation har en positiv inverkan pa den interna styrningen
och kontrollen da ansvar, befogenheter och mandat tydliggors och dokumenteras.
Aven uppfoljningen kommer att intensifieras nar processorganisationen ar fullt ut
implementerad. Arbetet pagar och kommer sa att gora dven under 2023.

En del i utvecklingsarbetet ar identifiering och dokumentation av risker och
kontroller kopplat till bolagets processer. Dokumentation av dessa sker i
processverktyget Qualiware och processagare kommer att ansvarar for att arligen
utvardera identifierade risker och kontrollernas effektivitet. Detta arbete kommer
att fortga de narmaste aren.

Stockholms stad har tagit fram tillampningsanvisningar for namnders och bolags
arbete med intern kontroll och bolaget foljer dessa. Inom ramen for dessa
anvisningar genomfdrdes under hosten 2021 en riskinventering tillsammans med
ledningsgrupper och foretagsledningen i syfte att arbeta fram de
bolagsovergripande riskerna kopplat till bolagsmalen fér kommande ar. Arbetet
mynnade ut i en risk- och vasentlighetsanalys samt internkontrollplan for 2022,
som antogs av styrelsen i december 2021.

Internkontrollplanen har i huvudsak féljts upp under hésten 2022 genom
intervjuer med berérda samt genom dokumentgranskning.

Styrdokument utgor en viktig del i arbetet med att uppratta en god intern styrning
och kontroll. Arligen sker det en 6versyn av bolagets dvergripande styrdokument
for att sékerstélla att dessa ar uppdaterade och aktuella. Arbetet omfattade &ven de
stadsgemensamma styrdokument som bolaget maste forhalla sig till. Pa uppdrag
av koncernstyrelsen i Stockholms Stadshus AB antar Familjebostaders styrelse
stadsgemensamma program, policys och riktlinjer vilka sedan implementeras i
bolaget. Samtliga riktlinjer och policys finns tillgangliga for medarbetare pa
bolagets intrandt samt i Qualiware.

Protokoll fran saval foretagsledningens moten som styrelseméten gors tillgangliga
for medarbetarna l6pande under aret. Manatligen publiceras en halsning fran vd
pa intranatet dar aktuella fragor, handelser och forandringar tas upp.

Stockholms stads revisionskontor har under aret genomfort tre fordjupade
granskningar:

1. Bolagets arbete for att motverka felaktig folkbokforing

2. Arbetssatt och rutiner géllande offentlighet och sekretess avseende rétten
att ta del av allménna handlingar

3. Rattvist byggande
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For granskningsresultat hanvisas till revisionskontorets rapporter/gransknings-
PM.

Uppfdljningen av internkontrollplanen visar att Familjebostader arbetat med att
starka den interna kontrollen under aret varfor bolaget sammantaget bedomer att
den interna kontrollen under ar 2022 varit tillracklig.
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Uppfbljning av bolagets internkontrollplan

BOLAGETS PLANERADE UPPFOLJNING AV DEN LOPANDE KONTROLLEN

1.2. Stockholm &r en trygg, saker och valskott stad att bo och vistas i

Process

Oobnskad handelse

Kontrollaktivitet

Social héllbarhet och

trygghet
(Trygghetsindex)

. Att hyresgaster kanner sig
otrygga i/runt om vara
fastigheter. Risken ar sarskilt
pataglig i tyngdpunktsomraden

v Ingen avvikelse

Analys VB 2022

| &rets hyresgéastenkat okade
bolagets trygghetsindex med 0,1
procentenheter, vilket &r ett kvitto
pa att bolaget arbetar fokuserat
med trygghetsfragorna. Bolagets
fokus pa Jarva har gett resultat
med ett 6kat trygghetsindex i
Rinkeby.

Valdet i samhallet paverkar vara
hyresgéster och bolaget har ett
nara samarbete med andra
aktorer, déribland polisen, och vi
tar ett ansvar for de delar vi har
radighet 6ver.

I mars uttkade vi vart
férebyggande trygghetsarbete med
en vaktarbil. Resursen kan
anvandas i hela Familjebostaders
bestand, men framfor allt i de
omraden och fastigheter dar vara
hyresgaster upplever otrygghet p&
grund av brott och andra
storningar.

Over 2000 barn deltog i
sommarlovsaktiviteterna och
bolaget samarbetar med olika
foreningar for att kunna erbjuda
varierande aktiviteter som passar
alla.

Under 2022 har ett antal
fastigheter i bestandet genomgatt
trygghetsvandringar/certifieringar.
Dessa syftar till att utvardera
tryggheten och sakerheten samt
identifiera forbattringsatgarder.

Kamerabevakning ar ett satt att
Oka tryggheten. Familjebostader
har ett antal kameror runt om i
bestandet.

Sammanfattningsvis bedriver
Familjebostader att fokuserat
trygghetsarbete och fokus ar att
utveckla det systematiska arbetet
ytterligare.

| Att det arbete som uppstar
efter en kris/oplanerad

v Ingen avvikelse
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Process

Oonskad handelse

Kontrollaktivitet

Stadsutveckling och
forvaltningskvalitet
(Serviceindex)

handelse/incident inte hanteras
andamalsenligt/systematiskt

Analys VB 2022

Arbetet med att fortydliga roller och
ansvar har i huvudsak skett i
delprocessen "Avhjalpa fel/skada",
som ar en del av huvudprocessen
"Varda fastighet".
Kartlaggningsarbetet &r under
framtagande och arbetet kommer
att fortga under 2023.

Separata handelser har
utvarderats sarskilt med syftet att
skapa en stdrre tydlighet i roller
och ansvar kopplat till
kris/oplanerad handelse och det
arbete som uppstar efter en sadan.
Bolagets krisplan har setts dver
och antagits av foretagsledningen.

. Att systemet Fast2
begrénsar utvecklingstakt och
inte levererar den funktionalitet
som hyresgaster och anstallda
férvantar sig.

Mindre avvikelse
Analys VB 2022

Under 2022 har samverkan och
uppféljning av Fast2 utvecklats.
Gruppchefen for Digital utveckling
ingar numera i de olika
styrgrupperna som finns samt i den
samverkansgrupp som de
kommunala bostadsbolagen
(Familjebostader, Stockholmshem,
Svenska Bostader och Micasa) har
gemensamt med Fast2. Dartill har
bolagets interna arbetssatt
fortydligats under aret for att
synligg6ra ansvar roller och
mandat kopplat till bl.a. digitala
utvecklingsprojekt.

Planerad systemutveckling finns
dokumenterad och
dialog/avstdmning sker
kontinuerligt med Fast2.

Under 2022 har Fast2 levererat
enligt dverenskommen plan och
leveranttren kan erbjuda den
funktionalitet Familjebostader &ar i
behov av. Dock ar leverantérens
ledtider en utmaning och bolaget
har haft en gemensam workshop
med Fast2 for att identifiera
svagheter och brister. Fast2 ska i
borjan av 2023 presentera vilka
atgarder de planerar att vidta for att
effektivisera sina arbetssétt. Detta
sker ocksd med hansyn tagen till
att Fast2 vid arsskiftet forvarvats av
Addnode Group.
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2.2. Stockholm byggs attraktivt, tatt och funktionsblandat utifran
manniskors och verksamheters skiftande behov

Process

Oobnskad handelse

Kontrollaktivitet

Stadsutveckling och
forvaltningskvalitet (Antal
fardigstallda nya lagenheter)

. Att bolaget inte
tilldelas tillrackligt manga
byggréatter

v Ingen avvikelse
Analys VB 2022

Under 2022 har bolaget genomfort
ett férvarv dar tilltrade ar planerat
under Q1 2023 efter beslut i
kommunfullmaktige. Ytterligare
potentiella férvarv har utvarderats
under aret.

Totalt tre markanvisningar har
aviserats bolaget under aret. Dock
skrivs avtalen forst under 2023
eftersom exploateringsnamnden

hanskjutit arendena 6ver arsskiftet.

Eftersom att bade férvarvet och
avtalen hanteras under 2023 har
det en paverkan pa 2022 ars
maluppfyllelse.

| Att cementbristen har
en negativ paverkan pa
byggprojekten

v Ingen avvikelse
Analys VB 2022

Mot bakgrund av att Cementas
cementproduktion pa Gotland
riskerade att laggas ner vid
arsskiftet genomforde
projektutvecklingsavdelningen en
inventering av pagaende projekt
med fokus pa dess behov av
cementbaserade produkter.
Inventeringen visade att bolaget
hade tva projekt med betydande
behov av cementbaserade
produkter efter halvarsskiftet 2023
och som sdledes riskerade att fa
materialstopp i produktionen.

| det ena projektet kunde
cementbehovet sdkras genom
entreprendrens befintliga
leveranskanaler. Projektet
prioriterade i leveranskedjan.

| det andra projektet var behovet
mindre, men likasa entreprenéren.
Hér togs det fram en plan med
syftet att lagra kommande behov
av cementbaserade produkter.
Aven detta projekt prioriterades i
leveranskedjan.

Alternativa materialval
analyserades ocksa i bada
projekten, men det var inget
alternativ sa pass sent i
produktionsskedet.
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Process

Oonskad handelse

Kontrollaktivitet

Mark- och miljddomstolen har nu
I&tit meddela att Cementa far bryta
kalk i ytterligare fyra ar under tiden
de arbetar med ett nytt tillstdnd pa
langre sikt.

. Att

detaljplaneprocessen
komplexitet och langa
tidshorisont leder till
forskjutning av tidplaner

Mindre avvikelse
Analys VB 2022

Ett satt for bolaget att minimera
risken for att detaljplaneprocessen
ska bli langre &n nddvandigt ar att
sékerstélla att ansékningarna till
markanvisning ar korrekta nar de
skickas in till Stockholms stad.

P& de s.k. markmétena, som halls
en gang per manad, féljs aktuella
ansokningar upp for att pa sa satt
sakerstalla att
Stadsutvecklingsenheten har
kontroll éver all information som
ska vara med i arendet.

Ett identifierat forbattringsomrade
ar att ta fram en skriftlig checklista
over de underlag som vanligtvis
ska bildggas markanvisningarna.

Stadsutvecklingsenheten
samarbetar ofta med arkitekter och
stadsutvecklare, vilka
kvalitetssakrar underlagen innan
de skickas vidare.

. Att

ombyggnadsprojekt inte
genomfors pa ett tillrackligt
effektivt séatt

Mindre avvikelse
Analys VB 2022

Ombyggnadsprocessen har delvis
setts 6ver under aret.
Forbéattringsforslag kommer att
hanteras inom ramen for arbetet
med huvudprocesserna "Utveckla
fastighet” och "Varda fastighet”.
Projektutvecklingsavdelningen
kommer att fortsatta arbetet med
att utveckla och utvardera process
och arbetssatt under 2023.

Ombyggnadsprocessen &r
utgangspunkt i pdgaende och
kommande ombyggnadsprojekt,
dar sarskild samraddsmoten med
hyresgaster &r en viktig del.

Projektstyrningsgruppen har
utvecklats med syftet att tydliggéra
roller och ansvarsomraden inom
bolaget.
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Process

Oonskad handelse

Kontrollaktivitet

. Att 6verlamningen av
nyproduktionsprojekt
mellan nyproduktion och
forvaltning brister

Mindre avvikelse

Analys VB 2022

Under 2022 har fokus fortsatt varit
att ta fram hallbara arbetssétt i
overlamnande och mottagande
mellan
projektutvecklingsavdelningen och
fastighetsavdelningen. Ansvar,
roller och mandat kopplat till ett
overlamnande- och mottagande
mellan de olika processdelarna har
sarskilt varit i fokus.

Viktiga aktiviteter i det
processorienterade arbetssattet
finns sammanfattade i en
checklista dar ansvarig, status och
tidpunkt aven framgar. En
genomford utvardering fran ett
pilotprojekt (Filmcementet 4) som
foljde processen visade att
andelen inrapporterade garantifel
var farre i projektet jamfért med
andra samt att fastigheten
uppfyllde energikraven.

Det processbaserade arbetssattet
ska anammas i samtliga
nyproduktionsprojekt, vilket inte
sker fullt utidag. Arbetet for en
"total implementering” kommer att
fortgd under 2023.

Process

Odnskad handelse

2.5. Stockholm &r en hallbar stad med en god livsmiljo

Kontrollaktivitet

Klimat och Miljé
(Energianvandning, Utslapp
CO2, Matavfallsinsamling)

| Att bolaget inte nér
uppsatt klimatmal i
befintligt bestand

Mindre avvikelse

Analys VB 2022

Familjebostader nar inte sitt
utslappsbeting trots en hég
maluppfyllelse avseende
energieffektivisering (vérme och
el).

Energiférbrukningen féljs upp
via Miljéférvaltningen som
redovisar bolagets
utslappsbeting. Utfallet har
ocksa rapporterats i bolagets
tertialrapporter, som styrelsen
tagit del av.
Fastighetsavdelningen foljer
aven energiférbrukningen via ett
enskilt system som mojliggor
daglig kontroll.

Okad anvéndning av férnybar
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Process

Oodnskad handelse

Kontrollaktivitet

energi, som exempelvis
vindkraft, har setts 6ver under
aret, men avtalsforhallanden
har medfort att vi inte haft
mojlighet att arbeta vidare med
fragan. Detta kommer dock att
ske under 2023, med stdd av
nya budgeten.

N Att energimalet inte
uppnas i nyproduktion

v Ingen avvikelse

Analys VB 2022

Nar fastigheterna driftsatts
bdrjar energiuppfoljningen.
Identifierade brister rattas till s
fort som mgjligt. Ett gott
samarbete med entreprendr och
bolagets energiexperter samt
driftsorganisation ar en viktig
forutsattning. Detta arbetssatt
Okar mojligheten att na stallda
krav och ger bra
erfarenhetsaterforing till
projektering av kommande
fastigheter. Huvuddelen av
nyproduktionen ligger runt
energikravet 55 kWh/kvm.

Energiférbrukningen
(energiprestanda nyproduktion)
har under 2022 féljts upp och
analyserats i bolagets
strategiska energigrupp en
gang per kvartal. Dartill har
uppféljning och rapportering
skett till foretagsledningen inom
ramen for
miljéledningssystemet. Utfallet
har ocksa rapporterats i
bolagets tertialrapporter och
med det aven till styrelsen.

Bolaget arbetar systematiskt
med att klara energikravet pa
nyproduktion fran Stockholms
Stad.
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3.2. Stockholm anvander skattemedlen effektivt till storsta nytta for

stockholmarna
Process

Oodnskad handelse

Kontrollaktivitet

Ledarskap och
medarbetarskap
(Medarbetarupplevelse,
Ledarskapsindex)

. Att bolaget inte lyckas
attrahera/rekrytera
personer med ratt
kompetens

v Ingen avvikelse
Analys VB 2022

Kompetensférsorjningsstrategin
antogs under 2021 och ar fortsatt
gallande. Strategin fokuserar pa
alla delarna i medarbetareresan,
dvs attrahera, rekrytera,
introducera, motivera/utveckla
samt avsluta.

Strategins tillhérande atgardsplan
med faststallda nyckeltal foljs upp
och rapporteras till
foretagsledningen tertialvis. Under
2022 har planerade atgéarder
genomforts enligt plan.

Bolaget hanterar merparten av
rekryteringarna pa egen hand,
men tar hjalp av konsulter i de fall
det &r svart att hitta kompetens.
Detta géller framforallt strategiska
tjianster samt vissa
specialisttjanster. Under 2022 har
det varit sarskilt svart att rekrytera
drifttekniker, uthyrare och
kundservicemedarbetare.
Annonseringsperioden har darfor
varit nagot langre &n normalt eller
sa har tjansterna omannonserats.
Kundservice har med stéd av HR
utvarderat varfor det varit svart att
rekrytera till den aktuella enheten.

Alla bolagets chefer tar varje ar
fram en kompetensplan for sin
enhet. Planerna sammanfattas
och redovisas i foretagsledningen
och utifran en analys tas en
utbildningsplan fram péa bolagsniva
for att motivera/utveckla befintliga
medarbetare
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N Att bolagets anstallda
kanner sig otrygga pa jobbet
pga. av valdshandelser i
omraden de vistas i under
arbetsdagen

v Ingen avvikelse
Analys VB 2022

Infor 2022 togs en atgardsplan
fram kopplat till medarbetares
trygghet och sékerhet. Denna plan
har varit vagledande under aret
och samtliga atgarder har
hanterats/implementerats pa
Familjebostader. Under aret har
atgarder vidtagits pa féljande
omraden:

- En ny webbaserad utbildning i
trygghet och sékerhet har handlats
upp. Uthildningen blir tillganglig
under bérjan av 2023. Alla
anstallda pd Familiebostader ska
ga utbildningen och detta foljs upp
av arbetsmiljdansvarig samt av
sékerhetschef.

- Det finns rutiner som beskriver
hur incidenter ska rapporteras och
hanteras. Arbetsmiljéansvarig och
sékerhetschef foljer upp att chefer
agerar i enlighet med gallande
riktlinjer.

- Arbetsmiljdansvarig och
sékerhetschef aker alltid ut till
omraden dar det skett en allvarlig
handelse som exempelvis en
skjutning for stotta de aktuella
medarbetarna. | samband med
bestken gors en revidering av
enhetens riskbedémning.

- Det halls arligen en utbildning i
arbetsmiljo for bolagets chefer och
temat 2022 var forstahjalpen och
krishantering.
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