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Sammanfattning

Arligen provar revisionen om verksamheten bedrivits pé ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéallande satt
samt om den interna styrningen och kontrollen varit tillracklig.

Verksamhet och ekonomi

Det ekonomiska och verksamhetsmassiga resultatet for AB
Familjebostader bedoms, utifran genomford granskning,
sammantaget som delvis tillfredsstéllande.

Bedomningen grundar sig pa om resultatet ar forenligt med
kommunfullmaktiges mal for verksamheten, bolagsordning och
agardirektiv samt om lagstiftning och andra foreskrifter efterlevts.

Bolaget redovisar att verksamheten bidrar till att uppna tva av
kommunfullmaiktiges tre inriktningsmal. Inriktningsmalet ”Ett gront
och fossilfritt Stockholm som leder en rittvis klimatomstéllning”
bedéms uppnas delvis. Flera verksamhetsmal som beror bolagets
karnverksamhet uppnas delvis, exempelvis bostadsbyggande, miljo
och trygghet. Bolaget redovisar att aktiviteter for att uppna
malsattningen ar langsiktiga och kommer att behova fortga under
hela mandatperioden.

Bolagets ekonomiska resultat uppgar till 107 mnkr, vilket ar lagre
an fullmaktiges resultatkrav. Avvikelsen i forhallande till
resultatkravet motsvarar ca 4 procent av omsattningen. Avvikelsen
beror pa nedskrivningar.

Intern kontroll

Den interna styrningen, uppféljningen och kontrollen bedéms,
utifran genomford granskning, vara i huvudsak tillracklig.

Arbetet med den interna kontrollen &r i huvudsak en integrerad del i
bolagets styrning och uppfdljning. Under aret har revisionskontoret
granskat intern kontroll inom lokalupplatelser. Vissa
utvecklingsomraden har framkommit, exempelvis bér uppfoljningen
i arbetet med lokalupplatelser utvecklas.

Uppfoljning av tidigare ars granskningar

Bolaget har delvis vidtagit atgarder utifran revisionens
rekommendationer i tidigare ars granskningar. De vasentligaste
rekommendationerna som aterstar att genomfora &r att sakerstalla
foljsamhet till dataskyddsforordningen samt korrekt hantering av
gallring och allménna handlingar.
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1.  Arets granskning

Arligen prévar lekmannarevisorn om bolagets verksamhet skéts pa
ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande
satt samt om bolagets interna kontroll &r tillracklig.

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

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

| rapporten redovisas resultat och bedomningar utifran
revisionsarets granskningar. En uppf6ljning av hur bolaget har
atgardat rekommendationer i tidigare ars granskning redovisas
oversiktligt i rapporten och mer detaljerat i bilaga 1.

Lekmannarevisorn for bolaget ar Lola Bodin och suppleant &r
Stefan Kindborg. Arligen traffar lekmannarevisorn bolagets styrelse
for en dialog om arets granskningar och bedémningar.

| granskningen har lekmannarevisorn bitrétts av stadens
revisionskontor. Granskningen har genomforts av
granskningsansvarig Mari Onnevall med flera vid revisionskontoret.
Parallellt med lekmannarevisionen har revision utforts enligt
aktiebolagslagen 10 kap. under ledning av auktoriserad revisor
Fredric Havrén vid EY AB.

Lekmannarevisorn granskar om bolaget skots pa ett andamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt. Rakenskaperna
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

| detta avsnitt gors en beddmning av om bolagets resultat ar foren-
ligt med kommunfullméaktiges mal, dgardirektiv och bolagsordning
samt om bolaget foljt de beslut, riktlinjer, lagstiftning och andra
foreskrifter som galler for bolaget. Vidare redovisas om bolaget har
genomfort sitt uppdrag med tillgangliga resurser.

2.1 Verksamhetsmassigt resultat

Familjebostader bedoms delvis ha uppnatt det verksamhetsméssiga
resultatet. Bedomningen grundar sig pa granskning av bolagets
redovisning och pa de granskningar som genomforts under aret.
Bolaget har avrapporterat resultatet av beslutade mal och agardirektiv
m.m. samt har formulerat aktiviteter och vissa fall indikatorer for
dessa. Redovisningen ger rimliga forutsattningar for att bedéma
maluppfyllelse.

Bolaget redovisar att det bidrar till att uppna tva av kommunfull-
maktiges tre inriktningsmal. Inriktningsmalet “Ett gront och fossil-
fritt Stockholm som leder en rattvis klimatomstillning” bedoms
uppnas delvis. Bolaget redovisar att aktiviteter for att uppna mal-
sattningen ar langsiktiga och kommer att behdva fortga under hela
mandatperioden.

Bolaget beddmer att tio av kommunfullméktiges femton verksam-
hetsmal som berdr bolaget har uppnatts. Fem av verksamhetsmalen
redovisas som delvis uppnadda och berér bolagets karnverksamhet.
Det galler malsattningar bland annat inom omradena avtalsuppfolj-
ning, trygghet, bostadsbyggande samt miljo och hallbarhet.

Att inriktningsmaélet “Ett gront och fossilfritt Stockholm som leder
en rattvis klimatomstallning” uppnés delvis beror pa att verksam-
hetsmalet ”Stockholm ska bli klimatpositiv — genom minskade
utsldapp och okad koldioxidlagring” uppnas delvis. Bolaget redovi-
sar bland annat att det inte nar malsattningen om andel hamtstallen
med matavfallsinsamling (mal 100 procent, utfall 85 procent). En
plan finns for hantering av resterande hamtstéllen som anges vara
fastigheter med sopsug eller dar det saknas forutséttningar till
matavfallsinsamling i byggnaden. Indikatorer dar bolaget redovisar
ett utfall strax under fullmaktiges malvarden ar kopt energi och el
och varmeproduktion baserad pa solenergi. Atgarder som vidtagits
och som fortgar for att oka maluppfyllelsen av kopt energi ar bland
annat injustering av varmesystem och att snabbt atgarda varmepum-
par som inte fungerar. Det pagar aven ett arbete med att moderni-
sera styrsystem.
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Orsaken till att malsattning om el och varmeproduktion baserad pa
solenergi inte nas fullt ut, beror enligt bolaget pa att nagra solcells-
anlaggningar inte varit i drift och i avvaktan pa reparation inte kun-
nat producera planerad mangd energi. Bolaget har &ven ett dgardi-
rektiv om att aktivt verka for att installera solceller. Bolagets plan
att under 2023 kartlagga lampliga tak har annu inte slutforts utan
kommer att fortga under kommande ar.

Verksamhetsmalet | Stockholm ska alla ha ratt till ett bra boende
som de har rad med” bedéms uppnés delvis. Bolaget hade malséatt-
ningen att paborja produktionen av 87 bostader, men projektet har
forsenats. Det redovisas bero pa att stadens forberedande lednings-
arbeten inte genomforts i tid och darmed paverkat bolagets tidsplan.
Bolaget redovisar att arbetet med att séka markanvisningar pagar
och att agardirektivet om att bygga bostader inom konceptet Stock-
holmhusen &r fortsatt prioriterat. Revisionskontorets granskning av
stadsbyggnadsprocessen gallande Stockholmshusen visar att bolaget
i huvudsak har en tillrécklig styrning och uppféljning samt att sam-
verkan sker med aktuella namnder. Dock visar granskningen att
kommunfullmaktiges mal om lagre hyror inte helt har uppnatts och
bolaget rekommenderas darfor att se dver omraden som kan effekti-
viseras. Se vidare avsnitt 4.2.

Verksamhetsmalet "Hog beredskap och stark radighet ska rada i alla
verksamhetsomraden” bedéms uppnas delvis. Bolaget redovisar av-
vikelser gallande arbetet med avtalsuppfdljning och fortsatt behov
av utveckling inom informationssékerhet och dataskyddsomradet.
Bolaget hade en malséttning om att kontinuerligt folja upp 80
procent av avtalen, utfallet &r endast 13 procent. Bolaget anger
resursbrist som forklaring till det laga utfallet och att omradet ska
prioriteras 2024,

Verksamhetsmaélet ”Tryggheten ska 6ka genom férebyggande insat-
ser” bedoms uppnas delvis. Indikatorn som méter malsattningen att
bolagets hyresgaster ska vara ndjda med bostad, allmanna utrym-
men och utemiljo har ett utfall (77,1 procent) under malvardet pa 78
procent. Utfallet ar aven lagre jamfort med 2022 ars utfall pa 78,2
procent. Ett prioriteringsomrade for 2024 anges vara att sékerstalla
att det ar rent och snyggt inom bostadsbestandet och dess om-
givningar. En del av trygghetsarbetet handlar om att forebygga ska-
dor och olyckshéndelser. Bolaget har ett &gardirektiv om att i sam-
arbete med S:t Erik Forsakring strategiskt stirka det forebyggande
arbetet i syftet att minska antalet brand- och vattenskador. Samar-
betet sker framst genom ett natverk for brandskyddsansvariga som
samordnas av S:t Erik forsakring. Fragorna som hanteras i natverket
har under aret utvidgats till att omfatta alla slags skador.
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Verksamhetsmalet ’Stockholms ekonomi ar stark, hallbar och lag-
ger grunden for en jdmlik vélfird” bedoms uppnas delvis. Malet pa-
verkar framst bedémningen av ekonomiskt resultat, se vidare avsnitt
2.2.

Revisionskontorets granskning visar att det finns grund for bolagets
malbedémning.

2.2 Ekonomiskt resultat

Bolaget bedéms ha bedrivit verksamheten pa ett fran ekonomisk
synpunkt delvis tillfredsstallande satt. Kommunfullméktiges resul-
tatmal uppnas inte vilket hanfors till nedskrivningar.

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 2023:

Resultatrakning Utfall Budget Avvikelse | Avvikelse | Utfall

(mnkr) 2023 2023 2023 2023, % |2022
Intakter 2454 2403 51 2% 2275
Kostnader -2 146 -1 980 -166 -8 % -1891
Varav av- och -714 -581 -136 23 % 543

nedskrivningar

Finansnetto -201 -223 22 10 % 65
Resultat fore 107 200 93 -47 % 319
bokslutsdispositioner
och skatt

Balansomslutning 2023: 21 257 mnkr

AB Familjebostader resultat fore bokslutsdispositioner och skatt
uppgar till 107 mnkr, vilket ar 93 mnkr (47 procent) lagre an full-
maktiges resultatkrav. Avvikelsen mellan fullméktiges resultatkrav
och utfall motsvarar ca 4 procent av omséttningen. Avvikelsen
beror pa en kostnad for nedskrivningar i pagaende och nyligen
avslutade investeringsprojekt om 132 mnkr. Resultatet exklusive
nedskrivningar uppgar till 239 mnkr.

Verksamhetens intakter uppgar till 2 454 mnkr, vilket ar 51 mnkr
(2 procent) hogre an budget. De hogre intékterna forklaras av 6kade
hyresintakter efter den arliga hyresférhandlingen samt tillkom-
mande fardigstalld nyproduktion.
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Verksamhetens kostnader, exklusive ned- och avskrivningar samt
finansiella poster, uppgar till 1 432 mnkr, vilket ar 33 mnkr

(-2 procent) hogre an budget. Avvikelsen beror i huvudsak pa att
fastighetskostnader 6verskrider budget med 34 mnkr. Kostnader for
mindre skador som inte tacks av bolagets fastighetsforsékring dver-
stiger budget med 19 mnkr. Bolaget uppger att det bland annat for-
Klaras av att arbetsséatt for besiktningar har andrats vilket gor att fler
skador upptacks. Bolaget har pabdrijat ett utvecklingsarbete for att
stdrka mojligheten till dokumentation och analys av skador samt
uppfoljningen av handelser dar bolaget har ett ersattningsansprak.
Ovriga 6kade kostnader for fastighetsdrift beror pa generella prisok-
ningar samt kostnadsokningar till foljd av prisjusteringar for el,
varme och vatten och avfallshantering.

Bolaget redovisar att utfallet for av- och nedskrivningar uppgar till
714 mnkr, vilket &r 133 mnkr hdgre &n budget. Avvikelsen hanfors
till nedskrivningar om 132 mnkr i den arliga fastighetsvarderingen
av pagaende och nyligen fardigstalld nyproduktion. I arets vérde-
ring har nedskrivningar gjorts pga. hojda direktavkastningskrav
samt forandringar i regelverket kring hyressattning. Avskrivningar
ar i linje med vad som budgeterats.

Jamfort med 2022 har verksamhetens intakter 6kat med 179 mnkr,
vilket hanfors till hogre hyresintakter. Bolagets kostnader, exklusive
avskrivningar och finansiella poster, har 6kat med 84 mnkr jamfort
med 2022. Okningen beror framst pa fastighetsrelaterade kostnader.

Avvikelsen mellan prognosen i tertialrapport 2 och verksamhetsbe-
rattelsen avseende finansiellt resultat & 93 mnkr (47 procent). Skill-
naden mellan prognos och utfall beror pa nedskrivningar efter den
arliga fastighetsvarderingen.

Bolaget har forklarat avvikelserna pa ett tillfredsstéllande sétt.

2.2.2 Investeringar
Investeringsverksamhet | Utfall Budget Budget- Budget-
(mnkr) 2023 2023 avvikelse |avvikelse
2023 2022
Investeringar 1531 1600 69 (4%)| -34(-2%)

Bolagets utfall for investeringsverksamheten avviker med 69 mnkr
(4 procent) i forhallande till budget. Liksom tidigare ar uppnas inte
budgeterad niva for nyproduktion fullt ut. Utfallet for nyproduktion
uppgar till 1 087 mnkr jamfort mot budget om 1 150 mnkr, vilket
beror pa forseningar i projekt. Bolaget har &ven ett nagot lagre utfall
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for investeringar i planerat underhall &n budgeterat (utfall 442 mnkr,
budget 450 mnkr).

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

| detta avsnitt gors en beddmning av hur bolaget tar ansvar for att
det finns en intern kontroll som leder till maluppfyllelse och regel-
efterlevnad.

Den samlade beddmningen dr att bolagets styrning, uppféljning och
kontroll av verksamheten i huvudsak har varit tillracklig. Vissa
utvecklingsomraden har framkommit i arets granskningar samt i
uppfoljningen av tidigare lamnade rekommendationer. Bland annat
bor bolaget utveckla den interna kontrollen i arbetet med lokalupp-
latelser samt vidta ytterligare atgarder for att uppratthalla offentlig-
hetsprincipen.

Bolaget har en organisation med en i huvudsak tydlig fordelning av
ansvar och befogenheter. Arbetet med den interna kontrollen ar i
huvudsak integrerad i styrning och uppféljning. Enligt bolaget
fangas risker upp fran avdelningschefer vilka sammanfogas till en
bolagsovergripande analys. Analysen omhéndertar vésentliga risker
samt beskriver hur de ska hanteras for att verksamhetens mal ska
uppnas. Bolaget har i sin internkontrollplan faststallt vilka atgarder
som ska hantera prioriterade risker. De systematiska kontrollerna
har tydliggjorts i arets internkontrollplan. Kontroller enligt den
interna kontrollplanen foljs upp systematiskt och fortldpande. De
avvikelser som patraffats har dokumenterats och atgarder har fore-
slagits.

Granskningen visar att styrdokumentet ”System for internkontroll”,
senast beslutat av styrelsen 2019, bor faststéllas arligen i enlighet
med tillampningsanvisningar fran Stockholm Stadshus AB. | kon-
takt med bolaget framkommer dven att det skett vissa organisato-
riska forandringar som innebar att styrdokumentet inte langre stam-
mer fullt ut. Vidare anger dokumentet att riskanalyser ska goras
I6pande i verksamheten och att varje chef ansvarar for att en
vasentlighets- och riskanalys arligen tas fram. | kontakt med bolaget
framgar att ett arbete &r paborjat for att utveckla uppfoljningen av
genomforande och dokumentation.

Det finns i huvudsak riktlinjer och rutiner som bidrar till att verk-
samhetens mal uppfylls och att foreskrifter foljs. Dock har bolaget
annu inte tagit fram en rutin for arbetet med folkbokféring och orik-
tiga hyresforhallanden. Det aterstar dven att atgarda rekommendat-
ionerna avseende uppdatering av bolaget informationsredovisning
och gallring av information.

Av arets granskning av lokalupplatelser framgar att bolaget behover
utveckla sina systematiskt ordnade kontroller i organisation, system,
processer och rutiner.
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Bolaget har i huvudsak en tillfredsstéllande uppféljningsstruktur.
Rapporteringen ger en aktuell, rattvisande och tillforlitlig informat-
ion om verksamhet och ekonomi.

Bolaget har i huvudsak system och rutiner for uppféljning av verk-
samhet som uppdragits at annan att utféra. Efterlevnaden kan dock
forbattras. Av bade bolagets verksamhetsberattelse och revisions-
kontorets granskning framgar att leverantdrsavtal inte foljs upp som
planerat. En granskning har genomforts av Stérningsjourens
verksamhet utifran féljsamhet till lagar och regelverk sasom
kommunallag, konkurrenslagstiftning och bolagsordning. Ansvarig
for verksamheten ar AB Stockholmshem. Familjebostéder nyttjar
tjansten till ett belopp om ca 2 mnkr per ar. Familjebostader berors
av granskningen utifran att bolaget anvander tjansterna och att
avtalsuppfoljning bor ske med regelbundenhet. Granskningen visar
att tjansterna regleras i en éverenskommelse som senast reviderades
2001.
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4. Fordjupade granskningar

4.1 Intern kontroll inom lokalupplatelse

En granskning har genomforts i syfte att bedéma om bolaget har en
tillracklig intern kontroll for att forebygga risk for oegentligheter
och otillaten paverkan i samband med upplatelse av lokaler.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning ar att den interna
kontrollen behdver utvecklas for att leva upp till fullméktiges krav
att motverka organiserad brottslighet och oseridsa aktorer. Exem-
pelvis behdver systematiska kontroller och uppféljning av hyresgas-
terna genomforas under upplatelsetiden. Vidare bor vésentliga
beddmningar dokumenteras.

Bolaget har 2 252 lokaler och hyresintékter om cirka 274 mnkr/ar.
Ansvar och roller beskrivs i intervjuer dverlag vara tydliga samt
regleras i en delegationsordning. Det finns en enhet som hanterar
uthyrning och avtalsfragor samt omradeskontor som framst hanterar
felanmélningar. Samverkan sker dels genom regelbundna mdéten
och dels genom att representanter fran uthyrningsenheten finns till-
gangliga vissa dagar pa omradeskontoret.

Det finns skriftliga rutiner och ett i huvudsak systematiserat arbets-
satt avseende upplatelse, inklusive hyressattning. Rutinerna inne-
haller instruktioner om vilka kontroller som ska genomforas infor
beslut om uthyrningen. Det handlar bl. a om inhdmtande av ekono-
misk information samt uppgifter om foretag och foretradare. Bola-
gets arbetssétt motsvarar i huvudsak det som anges i Ekobrottsmyn-
dighetens checklista ”Vem gor du affdarer med?”” som anvénts som
referensdokument i granskningen. Revisionskontoret noterar att
kontroller av foretradarna inte alltid genomfors. Det framgar i inter-
vju att ytterligare kontroller gérs vid indikation pa oklarheter eller
om sarskilt riskfyllda branscher vill hyra en lokal. Stadens styrdoku-
ment frin 2021 “Riktlinjer avseende lokalupplatelser till fore-
ningar— demokrativillkor” som bland annat innehaller beslutsstod
vid lokaluthyrning for att motverka upplatelse till oserisa aktorer
har inte antagits eller implementerats.

Delar av uthyrningsprocessen bestar av bedémningar vilka, enligt
intervjuade personer, ar svara att reglera i en rutin. Uthyrare och
chef resonerar om avvégningar i samband med att ett avtalsforslag
uppréttas. Bedomningarna dokumenteras inte och det ar inte heller
tydligt uttalat vilka underlag som ska sparas och hur lange. | stick-
prov och intervju framkommer att det &ven sker beddomningar infor
beslut om hyresreduktioner som inte heller alltid dokumenteras.
Avsaknad av dokumentation innebér att det i efterhand kan bli svart
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att forsta vad som foranlett eventuella undantag fran gangse villkor
och de avvagningar som gjorts. Det kan &ven forsvara uppfoljning
av uthyrningsprocessen och att regler foljts.

Det sker for narvarande ingen systematisk uppféljning av féljsam-
het till rutiner och arbetssétt. Samtalen mellan uthyrare och chef,
som beskrivits ovan, fungerar enligt de intervjuade som en form av
uppfoljning. Avvikelser och forbattringsforslag som framkommer
hanteras inom enheten.

| stadens Sékerhetsprogram beskrivs att bolaget ska underlatta for
anstéllda att handla rétt samt ha kanda rutiner for att kunna agera
och vidta nédvandiga atgarder om en medarbetare utsatts for otilla-
ten paverkan. | intervjuer framkommer att bolagets rutiner gallande
mutor och gavor, ar kanda. Vidare visar granskningen att under-
tecknande av avtal gors av tva i forening. Det sker en kollegial kon-
troll av att hyresavtal Overensstammer med de uppgifter som regi-
strerats i fastighetssystemet. | delegationsordningen regleras vilken
funktion som har rétt att fatta beslut inom omraden som innebar risk
for otillaten paverkan under upplatelsetiden, t.ex. hyresreduktion,
anstand med hyra samt uthyrning till anstalld. Stickprov har genom-
forts av tio hyresreduktioner. Stickproven visar att det finns beskriv-
ning av anledning till reduktion och att rétt funktion attesterat. Det
noteras i ett av stickproven att orsaken till reduktionen innefattat en
beddmning. | kontakt med bolaget redogors for beddmningen, men
den finns inte dokumenterad.

| stadens Trygghetsprogram anges att bolaget ska utforma, vidta och
folja upp atgarder for att minska antalet brott och 6ka tryggheten.
Vidare lyfts i fullméaktiges budget for 2023 att bolaget ska bidra i
arbetet med att motverka organiserad brottslighet samt kriminella
transaktioner och aktiviteter. Det finns inga skriftliga rutiner eller
arbetssatt avseende fornyade registerkontroller och uppf6ljning
under upplatelsetiden. Det skulle till exempel kunna handla om kon-
troller av otillaten andrahandsuthyrning, om lokalen anvands pa ett
felaktigt satt eller om hyresgéasten lagt ner eller andrat inriktning pa
verksamheten. Atgarder vidtas dock pa indikation, exempelvis efter
observationer av bolagets personal, tips fran medborgare eller andra
administrativa varningstecken.

Bolaget rekommenderas att:

o Sakerstalla att bedomningar dokumenteras bade vid
uthyrningstillfallet och under upplatelsetiden speciellt
géllande undantag samt drenden som kan innebéra risk for
oegentligheter.

o Sakerstalla foljsamhet till stadens riktlinje om demokrati-
villkor i upplatelse av lokaler till foreningar.
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e Genomfdra systematiska kontroller och uppféljning av
hyresgasterna under upplatelsetiden for att férebygga
oegentligheter och oseritsa aktorer.

e Genomfora systematisk uppfoljning av foljsamhet till
rutiner och arbetssétt gallande lokalupplatelser.

4.2  Stadsbyggnadsprocessen for
Stockholmshusen

En granskning har genomférts med syfte att beddma om AB
Familjebostader tillsammans med exploateringsnamnden och stads-
byggnadsnamnden har en andamalsenlig process avseende
Stockholmshusen.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning ar att
Familjebostader i huvudsak har en tillracklig styrning och uppfolj-
ning i processen samt att samverkan sker med stadens namnder.
Daremot visar granskningen att kommunfullméaktiges mal om lagre
hyror inte helt har uppnatts. Vidare konstateras att samverkan har
paverkats av att inte exploateringsnamnden har deltagit i det aktiva
samarbetet fullt ut.

Stockholmshusen ar ett led i Stockholm stads arbete att na bostads-
malet om att bygga 140 000 bostéader till ar 2030 samt méta behovet
av fler hyresratter med lagre hyror. 2015 fick exploateringsnamnden
och stadsbyggnadsndmnden samt bolagsstyrelser i direktiv av kom-
munfullmaktige att sarskilt samverka for att ta fram typhus som &r
anpassade till Stockholms forhallanden. Direktivet resulterade i pro-
jektet Stockholmshusen, med ett 6vergripande mal att korta stads-
byggnadsprocessen fran atta till fyra ar. Delmal &r att bostadsobjek-
ten ska ha lagre totalkostnad och en lagre hyresniva &n annan mot-
svarande nyproduktion.

Av totalt cirka 3 800 lagenheter i projektet ar hittills 700 fardig-
stéllda.

Under aren 2015-2018 har bostadsbolagen tillsammans med repre-
sentanter fran exploateringskontoret och stadshyggnadskontoret dri-
vit en samordnad stadsbyggnadsprocess for Stockholmshus-
projekten. Exploateringsndmndens representanter har valt att lamna
det gemensamma arbetet i projektets arbetsgrupp under perioden
2019-2022, men har tagit upp arbetet igen 2023. Resultatet fran
arbetet kommer dock att bli markbart forst under 2024.

De tre bostadsbolagen har f6ljt upp projektet vid tva tillfallen, 2021
och 2022, genom att studera tre genomférda objekt. Uppféljning-

arna indikerar att det ar mojligt att snabbt fa fram hyresrétter till en
lagre kostnad an annan motsvarande nyproduktion. Bland annat har
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processen kortats till i genomsnitt strax under 5 ar och hyrorna lig-
ger cirka 20 procent under genomsnittet for annan nyproduktion i
Stockholm.

En stickprovsgranskning har genomforts av ledtiden for genomfo-
randet (byggnationen) i tre av bolagets genomférda objekt avseende
Stockholmshusen. Granskningen visar att ledtiden i huvudsak dver-
ensstammer med projektets delmal om 16 manader. Daremot har det
for tva av objekten drojt 16 respektive 26 manader efter det att
detaljplanen borjat gélla innan bolaget har ansokt om bygglov.
Bolaget bor undersoka om arbetet kan effektiviseras, sa att en bygg-
nation kan paborjas sa snart som mojligt efter att detaljplanen borjat
galla.

Bolagets statistik 6ver avtalad normhyra per kvm for nyprodukt-
ionen skiljer sig fran redovisningen i uppféljningen av
Stockholmshusprojekten. Nedanstaende tabell illustrerar avtalad
normhyra per kvm for ett antal bostadsobjekt i nyproduktion mellan
aren 2019-2024.

Fastighet Omrade Antal Igh Avtalad |Hyresniva
normhyra | &r

Saterhdjden 1, Ragsved 70 1750 2019
Stockholmshus

Algoritmen Hagastaden 178 2450 2020
Filmen 2 Bandhagen 50 2050 2021
Bjurd 2, Stockholmshus Farsta 92 1550 2021

med investeringsstod

Faboden 1 Ragsved 108 1720 2022
Filmen 4, Stockholmshus Bandhagen 35 1940 2023
Jordkabeln 1 Alvsjostaden | 144 1930 2024
Kéllvreten 4 Drevvikshojden | 64 2285 2024
Ladkameran 4, Bandhagen 148 2290 2024

Stockholmshus

Av de fyra objekten som avser Stockholmshusen har tva en hyres-
niva som ar lagre an annan motsvarande nyproduktion. En av dessa
har haft statligt investeringsstdd, vilket gett utslag pa hyresnivan.
De tva andra har hyresnivaer i niva med eller hogre dn évrig nypro-
duktion. Revisionskontoret anser att det &r av vikt att bolaget ser
éver och identifierar omraden som kan effektiviseras.
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En uppfdljning av bostadsproduktion den senaste femarsarsperioden
visar att kommunfullméaktiges volymmal om nybyggnadstakten for
Stockholmshusen 2020-2022 inte uppnatts. Av statistiken framgar
ocksa att bolaget ansokt om, men inte tilldelats, markanvisningar i
tillracklig omfattning under dessa ar. Under 2023 har ingen nypro-
duktion paborjats och inga volymmal finns faststéllda. Bolaget har
vid tidpunkten for granskningen ansékt om markanvisningar fér 475
bostader i Stockholmshusen men inte tilldelats nagon.

Utover redovisningen av de sarskilda uppfdljningar som genomforts
av projektet Stockholmshusen far styrelsen dven en regelbunden
och utforlig rapportering av status och uppnadda resultat for
enskilda objekt géllande Stockholmshusen, bl.a. genom en sérskild
rapport éver nyproduktionen.

Sammantaget visar granskningen att bolaget har varit aktiv i sam-
verkan i projekt Stockholmshusen. Emellertid uppnas inte malet
fullt ut om kortare byggtider och lagre hyresnivaer. Vidare behover
tiden mellan fardig detaljplan och byggstart kortas.

Bolaget rekommenderas att:

e Se 6ver omraden som kan effektiviseras i projekt
Stockholmhusen for att uppna en hogre maluppfyllelse
avseende genomforandetakten av Stockholmshusen och
hyresnivaer.
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5. Uppfoljning av tidigare ars
granskning

Tidigare ars granskning har utmynnat i ett antal rekommendationer.
Revisionen gor arligen uppféljningar for att bedéma om bolaget har
vidtagit atgarder utifran tidigare lamnade rekommendationer.

Rekommendationer som féljts upp under 2023 redovisas i bilaga 1.

Uppfdljning visar att bolaget delvis har vidtagit atgarder utifran
revisionens rekommendationer. De mest vasentliga rekommendat-
ionerna som aterstar att genomfora ar att sakerstalla foljsamhet till
dataskyddsforordningen samt korrekt hantering av gallring och all-
ménna handlingar.

En granskning genomfdrdes 2022 av tillampning av arbetssattet
Rattvist byggande. Bolaget rekommenderades att sékerstalla att
dokumentation finns av genomforda kontroller och atgéarder som
vidtagits. Av yttrande éver arsrapport 2022 framgar att bolaget
anser att den dokumentation som finns anses vara fullt tillracklig for
att na onskad effekt. Bolaget kan inte se att okad dokumentation
skulle skapa ett storre varde. Av arets granskning framgar att bola-
get tar del av kontroller och atgarder efter avvikelser genom en
kompletterande rapport samt i méten som protokollfors. Rekom-
mendationerna bedéms darigenom vara atgardade. Se vidare bilaga
1.
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Grundlaggande och férdjupad granskning

Bolaget rekommenderas att
sakerstélla fortibpande
uppdatering av informations-
redovisningen, i enlighet med
stadens arkivregler.
Rekommendation kvarstar.

Bolaget rekommenderas att
sékerstélla att utlamnande av
allménna handlingar sker
skyndsamt. Rekommendation
kvarstar.

Bolaget rekommenderas att
sékerstélla att gallring sker i
enlighet med stadens arkivregler.
Rekommendation kvarstar.

Ars- Rekommendation Atgarder vidtagits | Kommentar

rapport (Ja/delvis/nej)

AR 2020 Hantering av felanmalan, Ja Bolaget har vidareutvecklat uppféljningen genom att anvanda
klagomal och synpunkter en funktion i Excel som visualiserar data som skapar 6verblick
Bolaget rekommenderas att och minskar den manuella hanteringen. Informationen
upprétta kontroller for att anvands for manatlig uppfoljining av arendehantering pa saval
sakerstilla efterlevnad av individ- som teamniva. Arbete pagar for att infora ett sarskilt
arendehanteringsrutiner. Bl-verktyg.
Rekommendation atgardad. Information om felanmalningar, klagomal och synpunkter har
Bolaget rekommenderas informera inkluderats i bolagets verksamhetsberattelse.
om hantering och systematiska
uppféljining av felanméalningar,
klagomal och synpunkter till VD
och styrelse. Rekommendation
atgardad.

AR 2021 Bolagets foljsamhet till Delvis Bolaget har ett externt dataskyddsombud sedan 2022
Dataskyddsforordningen Dataskyddsombudet har i sin arsrapport lamnat ett antal
(GDPR) rekommendationer for bolaget att arbeta vidare med till
Bolaget rekommenderas saker- exempel géllande konsekvensbeddémningar. Bedémningen &r
stalla utveckling av styrning och att utvecklingsarbetet ar pz"ab_ﬁrjad,o men att u_ppoft')ljning
uppfélining av arbetet med att behover ske av att bolaget vidtar atgarder utifran
efterleva dataskyddsforordningen, dataskyddsombudets rekommendationer.
sa som dataskyddsombudets Enligt dataskyddsombudet saknas en rutin och utpekade
oberoende s_gn;)t_ a[k()jetet m?d N ansvariga for uppdateringar Bedémningen ar att uppféljning
Eg;i%%gﬁghs d tlitr;?niﬁsz\:ta oc behover ske av att bolaget vidtar atgarder utifran
Rekommendation kva?stér dataskyddsombudets rekommendationer.
Bolaget rekommenderas Ett arbete ar pébt‘)rjat_ for att s_yster_natisera arbetet och for att

. " - sakerstélla att det ar informationstillgdngen som klassas och

s"akerstetlla ett s_ysterpatlskt ‘arbete inte systemet som informationen finns i. Beddmningen ar att
for %ﬂ hall?j regr:StirforltleCknmgen uppféljning behover ske av att bolaget vidtar atgarder utifrén
;%?(o?rg?rzinc(!);tioﬁ IESZrétér dataskyddsombudets rekommendationer.
Bolaget rekommenderas
sékerstélla att samtliga
informationstillgdngar
informationssakerhetsklassificeras
efter behov och minst arligen.
Rekommendation kvarstar.

AR 2022 Offentlighetsprincipen Delvis Bolaget har under aret paborjat arbete for att omhanderta

lamnade rekommendationer. Bland annat har arshjul for
arbetet med informationsredovisning setts déver samt ansvar
och roller kopplat till arbetet har tydliggjorts.

Det pagar ett arbete gallande gallring av bolagets
fastighetsinformation och en uppdatering av bolaget
informationsredovisning.

Det aterstar ett arbete for att sakerstélla att utlamnande av
allmanna handlingar hanteras skyndsamt och att gallring sker
i enlighet med stadens arkivregler. Rekommendationerna
bedoms delvis atgardade.
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Ars- Rekommendation Atgarder vidtagits | Kommentar
rapport (Ja/delvis/nej)
AR 2022 Tillampning av arbetsséattet Ja Foreningen Rattvist byggande arbetar p& uppdrag av bolaget
Rattvist byggande med att genomféra kontroller av entreprenér och
Bolaget rekommenderas att underentreprendrer. Bolaget behdver sakerstélla att avvikelser
sakerstalla att genomférda hanteras och att det sker dokumentation. Dels av framdriften
kontroller av underentreprendrer av vilka atgarder som entreprendr/underentreprendr vidtar och
innan arbete pabérjas dels sékerstélla att det finns samlad dokumentation som visar
dokumenteras. nar samtliga atgarder efter avvikelser vidtagits.
Bolaget rekommenderas att Foreningen Rattvist byggande har i sitt uppdrag anvisningar
sakerstilla att dokumenterat och arbetssatt for att dokumentera kontroller och de atgarder
underlag finns som verifierar att som vidtas vid avvikelser. Efter att en arbetsplatskontroll har
atgarder har vidtagits av genomfdrts Gverlamnas en rapport till bolaget. Av den framgar
entreprendrerna utifran de utfall av kontrollerade omraden. Om det finns avvikelser, som
awvikelser som framkommit ur inte kunnat hanteras i samband med arbetsplatskontrollen,
arbetsplatskontrollerna. foljer foreningen upp dessa till dess de ar atgardade.
Information och uppftljning gallande framdrift av kvarstaende
Bolaget rekommenderas att awvikelser lamnas p& startméte samt p& byggméten som
dokumentera ett samlat genomfors regelbundet och protokollférs.
godkannande av entreprendrernas ]
vidtagna &tgarder. Utover det skrivs en kompletterande rapport avseende
hanteringen av kvarstdende avvikelser som lamnas till bolaget
som en samlad dokumentation dver hanterande avvikelser.
Revisionskontoret har tagit del av exempel pa
byggmotesprotokoll samt rapport.
AR 2022 Folkbokfdring och oriktiga Delvis Arbete pagar med att ta fram rutiner for arbetet och kommer

hyresforhallanden

Bolaget rekommenderas att
faststalla skriftliga rutiner for
uppféljining av folkbokféring och
oriktiga hyresférhallanden.
Rekommendation kvarstar.

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

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

att fardigstallas under 2024.

Bolaget har under aret implementerat ett system som
mojliggdr en systematisk uppfoljning. En sarskild funktion har
under hdsten ansvarat for att hantera de avvikelser som
systemet indikerat. Rekommendationen kvarstar i avvaktan pa
att rutiner for arbetet tas fram.

Bolaget samverkar med 6vriga bostadsbolag och erfarenheter
och arbetssatt delas. Till viss del behdver arbetssétten
anpassas efter bolagens olika organisering vilket innebar att
de inte kan bli helt lika.
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Ars-
rapport

Rekommendation

Atgarder vidtagits
(Ja/delvis/nej)

Kommentar

AR 2023

Intern kontroll inom
lokalupplatelse

Bolaget rekommenderas att
sékerstélla att bedémningar
dokumenteras bade vid
uthyrningstillfallet och under
upplatelsetiden speciellt gallande
undantag samt arenden som kan
innebara risk for oegentligheter.

Bolaget rekommenderas att
sékerstélla foljsamhet till stadens
riktlinje om demokrativillkor i
upplatelse av lokaler till foreningar.

Bolaget rekommenderas att
genomfora systematiska kontroller
och uppfdljning av hyresgasterna
under upplatelsetiden for att
forebygga oegentligheter och
oseridsa aktorer.

Bolaget rekommenderas att
genomfora systematisk uppfoljining
av foljsamhet till rutiner och
arbetssatt gallande
lokalupplatelser.

Se kommentar.

Foljs upp kommande ar.

AR 2023

Stadsbyggnadsprocessen for
Stockholmshusen

Bolaget rekommenderas att se
dver omraden som kan
effektiviseras i projekt
Stockholmhusen for att uppna en
hogre maluppfyllelse avseende
genomfdrandetakten av
Stockholmshusen och
hyresnivaer.

Se kommentar.

Féljs upp kommande ér.
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Bilaga 2 — Bedomningskriterier

Nedan redovisas de kriterier som ligger till grund for gjorda
bedémningar. Bedomningarna avser saval genomférandet som
resultatet av verksamheten.

Analysen i rapporten ar underlag till lekmannarevisorns slutliga
beddémning av bolaget. Lekmannarevisorn kan rikta anmarkning till
en styrelseledamot eller VD.

Detta redovisas i bolagets granskningsrapport.

Verksamhet och ekonomi

Att verksamheten skots pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande satt innebér att bolaget har uppnatt
kommunfullmaktiges mal samt foljt de beslut, riktlinjer gallande
lagstiftning och andra féreskrifter som géller for verksamheten.

Beddmningskriterier
Bolaget:

e Har ett resultat som ar forenligt med fullmaktiges mal, beslut
och riktlinjer.

e Har genomfort sitt uppdrag med tillgangliga resurser.

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

Beddmning:

Bedomningen ges utifran en tregradig skala, i allt vasentligt
tillfredsstéallande, delvis tillfredsstéllande eller inte tillfredsstallande.

| allt vasentligt tillfredsstéllande Beddmningskriterierna ar i allt
vasentligt uppfyllda. Det kan
forekomma mindre avvikelser.
Ev. rekommendationer behover
atgardas.

Delvis tillfredsstéllande Bedomningskriterier bedoms delvis
uppfyllda. Papekade brister
behover atgardas utifran lamnade
rekommendationer.

Inte tillfredsstallande Beddomningskriterierna bedoms inte
vara uppfyllda. Det finns vasentliga
brister som behover atgardas sa fort
som majligt utifran lamnade
rekommendationer.
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kontroll

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

Beddmningskriterier

Bolaget:

Har haft en styrning och uppf6ljning mot mal och beslut.

Har en organisation med tydlig fordelning av ansvar och
befogenheter for att stédja verksamheten och att férhindra
avsiktliga och oavsiktliga fel samt oegentligheter.

Foljer systematiskt och fortldpande upp ekonomi och
verksamhet, saval for verksamhet i egen regi som for sadan
som uppdragits at annan att utfora, analyserar vasentliga
avvikelser samt vidtar atgarder vid behov.

Genomfor riskanalyser som fangar upp vasentliga risker samt
hur de ska hanteras for att minimera risken for att
verksamhetens mal inte uppnas. Styrelsen har i en
internkontrollplan faststallt vilka atgarder som ska hantera
prioriterade risker.

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

Foljer upp den interna kontrollen systematiskt och
fortlopande.

Har en rapportering som ger en aktuell, rattvisande och
tillforlitlig information om verksamhet och ekonomi.
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Beddmning

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

I huvudsak tillracklig Bedomningskriterierna ar i allt
vasentligt uppfyllda. Det kan
férekomma mindre avvikelser. Ev.
rekommendationer behdver
atgardas.

Delvis tillrécklig Bedomningskriterierna beddéms
delvis uppfyllda. Papekade brister
behdver atgardas utifran lamnade
rekommendationer.

Inte tillracklig Bedomningskriterierna beddms inte
vara uppfyllda. Det finns vasentliga
brister som behover atgardas sa fort
som mojligt utifran lamnade
rekommendationer.
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