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Sammanfattning

Arligen prévar revisionen om verksamheten bedrivits pa ett inda-
malsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sitt samt
om den interna styrningen och kontrollen varit tillracklig.

Verksamhet och ekonomi

Det ekonomiska och verksamhetsmaéssiga resultatet for AB
Stockholmshem beddms, utifran genomford granskning,
sammantaget som delvis tillfredsstéllande.

Bedomningen grundar sig pa om resultatet ar forenligt med kom-
munfullmiktiges mal for verksamheten, bolagsordning och dgardi-
rektiv samt om lagstiftning och andra foreskrifter efterlevts.

Bolaget redovisar att verksamheten bidrar till att uppna tva av kom-
munfullméktiges tre inriktningsmal. Inriktningsmaélet “Ett Stock-
holm med en stabil och hallbar ekonomi med utbildning, jobb och
bostader for alla” uppnas delvis. Flera verksamhetsmal som beror
bolagets kiarnverksamhet uppnas delvis, exempelvis bostadsbyg-
gande, avtalsuppfoljning och trygghet. Av revisionskontorets
granskning under aret framgar vidare att det finns en malkonflikt
mellan att bevara samt stérka den biologiska mangfalden och att ni
stadens mal om bostadsproduktion. Bolaget bor darfor sékerstilla
att det tydligt framgér i1 plan- och exploateringsprocessen nér fragor
om biologisk méangfald ska tas stillning till.

Bolagets ekonomiska resultat uppgar till -40 mnkr, vilket r l4gre 4n
fullmidktiges resultatkrav. Avvikelsen i forhdllande till resultatkra-
vet motsvarar ca 9 procent av omséttningen. Avvikelsen hanfors
framst till nedskrivningar samt kostnader i samband med sprang-
ningar.

Intern kontroll

Den interna styrningen, uppfoljningen och kontrollen bedéms, uti-
fran genomford granskning, inte vara tillracklig.

Bolaget har inte en tydlig fordelning av ansvar och befogenheter for
att stodja verksamheten och forhindra avsiktliga samt oavsiktliga
fel. Vidare ar inte arbetet med den interna kontrollen en integrerad
del i styrning och uppfoljning.

Granskningen visar att den 16pande interna kontrollen pa avdel-
nings- och enhetsniva behdver forbittras. Vidare bor ocksé arbetet
med att sékerstélla att det finns riktlinjer och rutiner och att det
genomfors systematisk uppfoljning starkas. Bolagets skriftliga rap-



portering behover dven utvecklas med tydligare analyser och bola-
get behover fortsatt arbeta med att sdkerstilla att underlaget for de
indikatorer som redovisas ar korrekt rapporterat.

Under éaret har revisionskontoret genomfort granskningar som om-
fattat intern kontroll inom lokalupplatelser och direktupphandling
samt Storningsjourens verksamhet. Samtliga granskningar visar pa
flera avvikelser. Uppf6ljning av tidigare genomforda granskningar
visar att arbetet med att atgidrda rekommendationer gar langsamt.

Uppfdljning av tidigare ars granskningar

Bolaget har delvis vidtagit dtgirder utifrn revisionens rekommen-
dationer i tidigare ars granskningar. De mest visentliga rekommen-
dationerna som aterstar att genomfora dr att sdkerstélla foljsamhet
till offentlighetsprincipen samt systematisk uppfoljning av stéllda
miljokrav 1 upphandlingar.
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1.  Arets granskning

Arligen prévar lekmannarevisorn om bolagets verksamhet skéts pa
ett &indamélsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande
sdtt samt om bolagets interna kontroll ar tillracklig.

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

god revisionssed 1 kommunal verksamhet och utifran bolagsordning
samt faststillda dgardirektiv. Granskningen har genomforts med den
inriktning och omfattning som behdvs for att ge en rimlig grund for
beddmning av bolagets verksamhet. Kriterier for bedomning
redovisas i bilaga 2.

I rapporten redovisas resultat och bedomningar utifran
revisionsarets 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 Lena Karlsson och suppleant ér
UIf Fridebick. Arligen triffar lekmannarevisorn bolagets styrelse
for en dialog om érets granskningar och beddmningar.

I 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
Oskar Wall vid EY AB.

Lekmannarevisorn granskar om bolaget skots pa ett andamalsenligt
och frén ekonomisk synpunkt tillfredsstallande sétt. 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

I detta avsnitt gors en beddmning av om bolagets resultat dr foren-
ligt med kommunfullmédktiges mal, dgardirektiv och bolagsordning
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 delvis ha uppnatt det verksamhetsmaéssiga resulta-
tet. Bedomningen grundar sig pa granskning av bolagets redovis-
ning och pa de granskningar som genomforts under aret. Bolaget
har avrapporterat resultatet av beslutade mal och dgardirektiv m.m.
samt har formulerat aktiviteter och vissa fall indikatorer f6r dessa.

Bolaget redovisar att verksamheten bidrar till att uppné tva av kom-
munfullméktiges tre inriktningsmal. Inriktningsmélet “Ett Stock-
holm med en stabil och hallbar ekonomi med utbildning, jobb och
bostider for alla ” uppnas delvis.

Bolaget bedomer vidare att tio av kommunfullméiktiges femton
verksamhetsmal som berdr bolaget har uppnatts. Fem av verksam-
hetsmalen redovisas som delvis uppnddda och berdr bolagets kirn-
verksamhet. Det géller bland annat avtalsuppfoljning, trygghet,
bostadsbyggande och personal.

Att inriktningsmaélet “Ett Stockholm med en stabil och héllbar eko-
nomi med utbildning, jobb och bostider for alla "bedoms uppnas
delvis beroende pa att majoriteten av verksamhetsmél som beror
inriktningsmalet uppnas delvis.

Verksamhetsmaélet I Stockholm ska alla ha rétt till ett bra boende
som de har rdd med” bedoms uppnds delvis. Bolaget hade mélsétt-
ningen att paborja produktionen av 385 bostdder (utfall 291). Ett
projekt har forskjutits till 2024. Detta beror pé att styrelsen fattade
beslut om genomforande forst i december 2023. D& investerings-
kostnaden berdknas dverstiga 300 mnkr behdver drendet lyftas till
kommunfullméktige for beslut. Bolaget redovisar att arbetet med att
utveckla projektportfoljen fortgdr och att dgardirektivet att bygga
bostdder inom konceptet Stockholmhusen &r fortsatt prioriterat.

Verksamhetsmailet "Medarbetare i Stockholm ska ges goda forut-
sittningar att gora ett bra jobb” uppnis delvis. Arsmélet om 84 for
utfall i medarbetarundersdkningen uppnas inte da arets utfall uppgér
till 82. Bolaget uppger att resultaten for vissa enheter forsdmrats
och att atgarder vidtagits bland annat fordndringar i organisations-
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struktur samt satsningar inom arbetsmiljo och ledarskap. Sjukfran-
varon dverstiger arsmalet med 1 procentenhet. Bolaget uppger att
det arbetar proaktivt for att stdvja utvecklingen genom att regelbun-
det gé igenom sjuktal och rehabiliteringsplaner samt genomfora
individuella samtal vid hog korttidsfranvaro.

Verksamhetsmalet "HOog beredskap och stark radighet ska rada i alla
verksamhetsomraden” bedoms uppnas delvis. Bolaget redovisar
avvikelser gillande arbetet med avtalsuppfoljning. Bolaget hade en
maélséttning om att kontinuerligt f6lja upp 80 procent av avtalen,
utfallet uppgar till 40 procent. Bolaget uppger att en avtalscontroller
anstéllts under aret och att arbete pagar for att ta fram styrdokument
for omradet samt for att fortydliga roller och ansvar. Aven kompe-
tenshojande insatser genomfors.

Verksamhetsmalet ”Tryggheten ska 6ka genom férebyggande insat-
ser” beddms uppnés delvis. Indikatorn som méter malsattningen att
bolagets hyresgéster ska vara ndjda med bostad, allménna utrym-
men och utemiljo har ett utfall pa 77,8 procent (arsmal 78,5
procent). Utfallet ar dven ldgre jamfort med 2022. Prioriteringsom-
raden for 2024 anges vara stidning och skotsel av utemiljon samt
att motverka skillnader mellan bostadsomrdden 1 den uppleva trygg-
heten. En del av trygghetsarbetet handlar om att forebygga skador
och olyckshéndelser. Bolaget har ett dgardirektiv om att i samarbete
med S:t Erik Forsikring strategiskt stirka det forebyggande arbetet i
syftet att minska antalet brand- och vattenskador. Samarbetet sker
frimst genom ett natverk for brandskyddsansvariga som samordnas
av S:t Erik forsdkring. Fragorna som hanteras 1 nédtverket har under
aret utvidgats till att omfatta alla slags skador.

En granskning har genomforts av hur staden integrerar och tar hén-
syn till biologisk mangfald i processerna for fysisk planering och
exploatering. Av granskningen framgar att det finns en malkonflikt
mellan att bevara och stérka den biologiska mangfalden och att nd
stadens mal om bostadsproduktion. Bolaget rekommenderas att tyd-
liggora 1 sin plan- och exploateringsprocess nir frdgor om biologisk
mangfald ska tas stéllning till, se vidare avsnitt 4.1.

Verksamhetsmalet Stockholms ekonomi ar stark, hallbar och lag-
ger grunden for en jdmlik vélfird” bedoms uppnas delvis. Malet pa-
verkar frimst beddmningen av ekonomiskt resultat, se vidare avsnitt
2.2.

Revisionskontorets granskning visar att det finns grund for bolagets
malbeddmning och redovisningen ger i huvudsak rimligaforutsatt-

ningar for att bedoma méluppfyllelse. Dock kan grunderna for bola-
gets bedomning och analyser, till exempel avvikande utfall for indi-



Arsrapport 2023
AB Stockholmshem
Sida 4 (27)

katorer och undersokningar, utvecklas i den skriftliga redovis-
ningen. Vidare kan utfallet i vissa fall behdva kommenteras dven
om en indikator visar pa att malséttningen nas. Det ar viktigt for
forstaelsen pa vilka grunder utfallet vilar. Det géller till exempel in-
dikatorn som maiter bolagets arbete med matavfallsinsamling. Bola-
get har ett arsmél pa 100 procent och har redovisat ett utfall pa 100
procent. I kontakt med bolaget framgar dock att hyresgéister som
bor i fastigheter med sopsug &dnnu inte har mgjlighet till matavfalls-
insamling.

2.2 Ekonomiskt resultat

Bolaget bedoms ha bedrivit verksamheten pa ett frdn ekonomisk
synpunkt delvis tillfredsstéllande sitt. Kommunfullmaiktiges resul-
tatmal uppnas inte och hinfors frimst till nedskrivningar.

2.2.1 Finansiellt resultat

Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med in-
riktning pé bolagets prognoser och resultat efter finansnetto samt in-
vesteringsutfall.

Bolaget redovisar foljande utfall och avvikelser for ar 2023:

Resultatrdkning Utfall |Budget | Avvikelse | Avvikelse | Utfall 2022

(mnkr) 2023 (2023 2023 2023, %
Intakter 3165| 3137 28 1% 2974
Kostnader -2 937 -2 538 -399 -16 % 2613
Varav av- och -1049 -760 -289 -38 % -880

nedskrivningar

Finansnetto -268 -299 31 10 % -101
Resultat fore -40 300 -340 -113 % 1163
bokslutsdispositioner
och skatt

Balansomslutning 2023: 26 166 mnkr

AB Stockholmshem resultat fore bokslutsdispositioner och skatt
uppgdr till -40 mnkr, vilket &r 340 mnkr ldgre dn fullméktiges resul-
tatkrav. Avvikelsen mellan fullméktiges resultatkrav och utfall mot-
svarar ca 9 procent av omséttningen. Avvikelsen beror 1 huvudsak
pa en kostnad for nedskrivningar i pagaende investeringsprojekt om
322 mnkr. Resultatet exklusive nedskrivningar uppgar till 282
mnkr. I 6vrigt beror budgetavvikelsen pa 6kade kostnader i och med
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att bolagets fastigheter utsatts for flera sprangdad och forstorelse
under aret.

Verksamhetens intikter uppgar till 3 165 mnkr, vilket &r 1 linje med
budget.

Verksamhetens kostnader, exklusive ned- och avskrivningar samt
finansiella poster, uppgar till 1 888 mnkr, vilket &r 110 mnkr

(6 procent) hogre dn budget. Avvikelsen beror 1 huvudsak pé att fas-
tighetskostnader overskrider budget med 110 mnkr. De 6kade fas-
tighetskostnaderna hénfors dels till generella prisokningar beroende
pa inflation och dels till kostnadsdkningar pa grund av sprangningar
och skadegdrelse samt brand och vattenskador. Bolaget uppger att
det pagatt ett arbete under aret med att effektivisera underhallspro-
cessen for att motverka vattenskador. Aven brandskyddsarbetet har
utvecklats. Efter en brand i en fastighet har bolaget kontrollerat
byggnader med samma konstruktion i forebyggande syfte.

Bolaget redovisar att utfallet for av- och nedskrivningar uppgar till
1 049 mnkr, varav nedskrivningar uppgér till 322 mnkr, Nedskriv-
ningarna hanfors till den arliga fastighetsvirderingen av pagéende
och nyligen féardigstilld nyproduktion. I arets vardering har storre
nedskrivningar @n vanligt gjorts utifrdn hojda direktavkastningskrav
samt utifrdn fordndringar i1 regelverket kring hyressdttning. Bolaget
genomforde 2022 en nedskrivning pa 157 mnkr avseende bolagets
nya huvudkontor i Skirholmen. Aven i r har det skett en nedskriv-
ning i projektet pa 187 mnkr (ackumulerad nedskrivning uppgér till
416 mnkr).

Jamfort med 2022 har bolagets resultat forsdmrats, vilket fraimst
beror pd hogre nedskrivningskostnader och hdgre rinteutgifter.
Verksamhetens intdkter 6kade med 191 mnkr jamf{6rt med 2022,
vilket hanfors till hogre hyresintékter och erséttningar {for skador.
Bolagets verksamhetskostnader, exklusive avskrivningar och finan-
siella poster, ér linje med utfallet 2022. Bolaget avyttrade tva fastig
heter under 2022, vilket gav ett resultat inklusive jaimforelsesto-
rande post pd 1 163 mnkr, respektive 260 mnkr exklusive jaimforel-
sestorande post.

Avvikelsen mellan prognosen i tertialrapport 2 och verksamhetsbe-
rattelsen avseende finansiellt resultat dr -340 mnkr (113 procent).
Skillnaden mellan prognos och utfall beror huvudsakligen pa ned-
skrivningar utifrdn den arliga fastighetsvirderingen samt att fastig-
hetskostnaderna 6kade mer &n prognostiserat.

Bolaget har forklarat avvikelserna pd ett tillfredsstdllande sétt.
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2.2.2 Investeringar
Investeringsverksamhet | Utfall Budget Budget- Budget-
(mnkr) 2023 2023 avvikelse |avvikelse
2023 2022
Investeringar 1314 1495| 181(12%)| 537 (36 %)

Bolagets utfall for investeringsverksamheten avviker med 181 mnkr
(12 procent) i forhallande till budget. Enligt bolagets redovisning
beror avvikelsen framst pa ett lagre utfall inom nyproduktion. Utfal-
let for nyproduktion uppgar till 800 mnkr jamfort med budget 985
mnkr. Avvikelsen hanfors till projekt som blivit forsenade pa grund
av upphandlingar som dragit ut pa tiden samt en grundplatta som

varit felgjuten och darfor rivits och byggts om.

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

I 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 bedomningen ér att bolagets styrning, uppf6ljning och
kontroll av verksamheten inte har varit tillracklig. Av arets gransk-
ning framgar att bolaget saknar systematik i det I6pande internkon-
trollarbetet och inte sdkerstiller tillrickliga anvisningar for arbetet.
Flera avvikelser har ocksa framkommit i granskningar. Till exempel
visar granskning av direktupphandling samt lokalupplatelser pa
flera brister. Aven bolagets arbete med att atgiirda tidigare ars
rekommendationer gir langsamt. Granskningarna beskrivs mer
detaljerat under avsnitt 4 och i bilaga 1.

Bolaget faststillde varen 2023 ett styrdokument som beskriver bola-
gets arbete med intern kontroll. I styrdokumentet finns ett dversikt-
ligt avsnitt gdllande chefers ansvar. Till exempel anges att cheferna
ska sédkerstilla tillrdckliga kunskaper om intern kontroll hos medar-
betarna samt verka for att arbetssétten bidrar till tillracklig intern
kontroll. Bolaget uppger att det idag inte sker ndgon uppfoljning av
hur cheferna arbetar med detta. Revisionskontorets granskning av
bolagets arbete med direktupphandling visar pa brister i chefernas
arbetssitt for intern kontroll. Till exempel genomfors inga kontrol-
ler vid attest av att bolagets riktlinje for direktupphandling f6ljts.
Revisionskontoret anser att chefernas arbete bor foljas upp for att
sakerstilla att det finns en tillracklig intern kontroll i det l16pande
arbetet och att atgirder vidtas vid avvikelser.

Vidare konstaterar revisionskontoret att styrdokumentet dels saknar
information om hur det 16pande internkontrollarbetet ska ga till och
dels endast innehéller 6versiktliga anvisningar for chefens arbete.
Det finns dédrmed en risk att den I6pande kontrollen i det dagliga
arbetet uteblir pa grund av okunskap i hur arbetet ska genomforas.

Av styrdokumentet framgar ocksé att verksamheterna 16pande ska
sakerstélla att beslutade rutiner och arbetssitt foljs, utan ndrmare
precisering av hur arbetet ska gé till. Av drets granskning framgéar
att det inte sker systematisk uppfoljning av lokalhyresgéster under
upplatelsetiden, till exempel att det bedrivs rétt verksamhet i lokalen
och att fOretaget inte avregistrerats. Foregdende ars granskning av
offentlighet och sekretess visade att regelverk inte efterlevdes fullt
ut, exempelvis om hur allménna handlingar ska forvaras och ldmnas
ut. En uppfoljande granskning visar att bristerna kvarstér. I drets
granskning av Storningsjouren framkommer @ven att det finns en
risk att verksamheten inte efterlever lagstiftning och regelverk bland
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annat eftersom jouren nyttjas av en fastighetsdgare utanféor kommu-
nen samt av en privat stiftelse.

Arets granskningar visar dven att arbetet for att sikerstilla att det
finns riktlinjer och rutiner behover forbéttras. Till exempel saknas
anvisningar i delegationsordningen for beslut som fattas gillande
lokalhyresgister, till exempel hyresreduktioner. Vidare har bolaget
inte omhéndertagit stadens riktlinje gdllande uthyrning till fore-
ningar, vilken innefattar en anvisning om att sdkerstélla att fore-
ningen uppfyller demokrativillkor. Uppf6ljning av tidigare lamnade
rekommendationer visar att det fortfarande saknas styrdokument for
aterbruk och for uppfoljning av hyresgésters folkbokforing.

I syfte att fdnga upp visentliga risker samt faststélla hur de ska han-
teras ska bolaget arligen genomfora en riskanalys. Av granskningen
framgér att bolaget har en riskanalys men att det inte sker ett syste-
matiskt riskanalysarbete pa avdelnings- eller enhetsnivd som fore-
gér det bolagsovergripande analysarbetet. Ddrmed finns det risk att
samtliga vésentliga risker inte fangas upp.

Analysen sammanstélls till en internkontrollplan som ska redovisa
de risker som prioriterats samt vilka atgérder som ska hantera dem.
Atgirderna handlar frimst om att genomfdra utredningar av ett
urval processer. Bolaget uppger att det finns resurser till en handfull
utredningar per ar. Systematiska lopande kontroller samt utpekade
ansvariga funktioner for dessa saknas. Till exempel anges risken att
hyresdebitering efter ombyggnation uteblir eller ar felaktig. En sys-
tematisk kontroll for att finga upp och dtgérda detta hade kunnat
vara att genomfora egenkontroller i verksamheten av att rétt hyra
debiterats och att eventuella felaktigheter réttas. Istéllet har tgirden
varit att genomfora en utredning av hur processen fungerar.

Revisionskontoret menar att det &r risk att for stort fokus pé storre
utredningar inom avgridnsade omrdden innebdr att vésentliga risker
inte omhandertas. Arbetsséttet dr ocksa sarbart, vilket visat sig 2023
dé vakanser gjort att alla planerade utredningar inte kunnat genom-
foras. Revisionskontoret bedomer dérfor att storre fokus behdver
laggas pa verksamhetens systematiska kontroller av det egna arbe-
tet. Detta dels for att sdkerstélla att avvikelser fdngas upp sa snabbt
som mojligt och dels for att tydliggora att arbetet med den interna
kontrollen &r av vikt for hela organisationen och inte nagot som
utreds utanfor den egna verksamheten.

Bolaget foljer inte helt Stockholms Stadshus AB:s tillimpningsan-
visningar avseende bolagens arbete med intern kontroll. Av anvis-
ningen framgér bland annat att styrdokumentet ”System for intern-
kontroll” och internkontrollplan ska faststéllas av styrelsen i sam-
band med beslut om verksamhetsplan. Dokumentet ”Uppf6ljning av
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internkontrollplan” ska faststéllas i samband med verksamhetsberét-
telse. Detta har skett vid andra tidpunkter hos bolaget. Darutover
anges 1 anvisningarna att stadens ledningssystem (ILS) ska anvin-
das for rapportering. Granskningen visar att handlingar som delges
styrelsen inte fullt ut dverensstimmer med det innehall som finns 1
ILS. Till exempel tar inte styrelsen del av den vésentlighets- och
riskanalys som utgor underlag till internkontrollplanen. Det &r av
vikt att styrelsen féar en fullstandig bild av bolagets risker for att
kunna fatta beslut om internkontrollplanen.

Bolaget rekommenderades for fyra ar sedan att redogora for de
visentligaste avvikelserna med belopp och orsak samt utveckla ana-
lyser och kommentarer avseende driftverksamheten. Viss utveckl-
ing har skett under aren, men det kvarstér arbete. Vidare framkom
2022 att utfallet for en indikator inte verifierats av bolaget fullt ut. I
likhet med foregdende ar framgér vid verifiering i arets granskning
av underlag att det finns felaktigheter. Instruktionerna for berdkning
har 1 ett fall missforstatts vilket paverkar utfallet for en indikator.
Uppgifter om vésentliga avvikelser har utvecklats i rapporteringen,
men redogorelse av orsaker samt vilka atgérder som vidtagits kan
fortsatt utvecklas. Vidare finns utrymme for utveckling avseende
analys och kommentarer av utfall for indikatorer dar méalvarde upp-
nas, se avsnitt 2.1.

Bolaget behover ocksé fortsatt utveckla system och rutiner for upp-
foljning av verksamhet som uppdragits at annan att utfora. Tidigare
ars rekommendation om att f6lja upp stéllda miljokrav i upphand-
lingar har dnnu inte atgirdats. Vidare redovisar bolaget att malsatt-
ningen om att kontinuerligt f6lja upp 80 procent av avtalen endast
genomfordes till 40 procent.

Sammanfattningsvis ses flera exempel i drets granskningar dér iakt-
tagelserna handlar om brister i arbetet med att forhindra att avsikt-
liga och oavsiktliga fel intrdffar samt att arbetet med den interna
kontrollen inte ar integrerad 1 verksamheten. Vidare ar den skriftliga
redovisningen av grunderna for beddmningar och analyser av
méaluppfyllelse otillracklig.

Bolaget rekommenderas att:

e Utveckla modellen for den interna kontrollen med storre
fokus pa linjeverksamhetens arbete samt genomfora
uppfoljning av efterlevnad.

e Sikerstilla foljsamhet till Stockholms Stadshus AB:s
tillimpningsanvisningar avseende bolagens arbete med
intern kontroll.
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e Utveckla grunderna for beddmning och analyser av
méaluppfyllelse och utfall for indikatorer i den skriftliga
redovisningen.
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4. Fordjupade granskningar

4.1 Biologisk mangfald i
stadsbyggnadsprocessen
(revisionsrapport 2023:3)

Stadsrevisionen har granskat hur staden integrerar och tar hinsyn
till biologisk méngfald i processerna for fysisk planering och explo-
atering. Den samlade beddmningen &r att staden har en styrning for
att integrera och ta hinsyn till biologisk méngfald i processerna for
fysisk planering och exploatering. Det finns dock en malkonflikt
mellan att bevara och stérka den biologiska mangfalden och att nd
stadens mal om bostadsproduktion.

Av revisionsrapporten framgar att bolaget rekommenderas att

o Sikerstilla att det tydligt framgar i bolagets plan- och
exploateringsprocess ndr fragor om biologisk mangfald ska
tas stallning till.

AB Stockholmshem svarade i sitt yttrande, d.nr 2023/82, att bolaget
delar revisorernas bedomning om att ett fortydligande av beslutstid-
punkter skulle stirka bolagets fokus pa biologisk méngfald. Under
2024 kommer dérfor bolaget att fortydliga arbetsmodellen.

4.2 Intern kontroll inom lokalupplatelse

En granskning har genomforts 1 syfte att bedoma om bolaget har en
tillracklig intern kontroll for att forebygga risk for oegentligheter
och otillaten paverkan i samband med upplatelse av lokaler.

Revisionskontorets sammanfattande bedomning &r att den interna
kontrollen behdver utvecklas for att leva upp till fullmiktiges krav
att motverka organiserad brottslighet och oseriosa aktorer. Exem-
pelvis behover systematiska kontroller och uppf6ljning av hyresgés-
terna genomforas under upplatelsetiden. Vidare bor vésentliga
bedémningar dokumenteras och beslutsordningen behover tydliggo-
ras.

Bolaget har 3 898 lokaler och hyresintdkter om cirka 242 mnkr/ar.
Det finns en enhet som hanterar uthyrning och avtalsforvaltning
samt omrddeskontor som framst hanterar felanmélningar. En sér-
skild funktion hanterar mer komplicerade hyresjuridiska drenden.
Samverkan sker genom regelbundna méten. Ansvar och roller
beskrivs 1 intervjuer dverlag vara tydliga samt regleras 1 en delegat-
ionsordning. Granskningen visar dock att delegationsordningen inte
reglerar vilken funktion som har rétt att fatta beslut inom omréden
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som innebdr risk for otillaten padverkan under upplatelsetiden, exem-
pelvis hyresreduktion och anstdnd med hyra. Delegationsordningen
reglerar inte heller hantering av uthyrning till anstalld.

Det finns skriftliga rutiner och ett i huvudsak systematiserat arbets-
satt avseende upplételse, inklusive hyresséttning. Rutinerna innehél-
ler instruktioner om vilka kontroller som ska genomforas infor
beslut om uthyrningen. Det handlar bland annat om inhdmtande av
ekonomisk information samt uppgifter om foretag och foretriddare.
Bolagets arbetssdtt motsvarar i huvudsak det som anges i Ekobrotts-
myndighetens checklista ”Vem gor du affarer med?”” som anvénts
som referensdokument i granskningen. Revisionskontoret noterar
att kontroller av foretrddarna inte alltid genomfors. Det framgér 1
intervju att ytterligare kontroller gors vid indikation pa oklarheter.
Stadens styrdokument frdn 2021 “Riktlinjer avseende lokalupplatel-
ser till foreningar— demokrativillkor”, som bland annat innehéller
beslutsstdd vid lokaluthyrning for att motverka upplételse till oseri-
Osa aktorer, har inte antagits eller implementerats av bolaget.

Delar av uthyrningsprocessen bestar av bedomningar vilka, enligt
intervjuade personer, &r svéra att reglera i en rutin. Uthyrare och
chef resonerar om avvigningar i samband med att ett avtalsforslag
upprittas. Bedomningarna dokumenteras inte och det dr inte heller
tydligt uttalat vilka underlag som ska sparas och hur ldnge. I stick-
prov och intervju framkommer att det &ven sker bedomningar infor
beslut om hyresreduktioner som inte heller alltid dokumenteras. Av-
saknad av dokumentation innebdr att det i efterhand kan bli svért att
forsta vad som foranlett eventuella undantag fran géngse villkor och
de avvagningar som gjorts. Det kan dven forsvara uppfoljning av
uthyrningsprocessen och att regler {oljts.

Uppf6ljning av foljsamhet till rutiner och arbetssitt sker dels genom
uppfoljningsmoment i den bolagsovergripande internkontrollplanen
och dels genom att en kollega inom enheten, som inte arbetar med
uthyrning, granskar avtalsforslaget innan det skickas till intressent
for paskrift.

I stadens Sdkerhetsprogram beskrivs att bolaget ska underlétta for
anstéllda att handla ratt samt ha kénda rutiner for att kunna agera
och vidta nddvindiga atgirder om en medarbetare utsitts for otilla-
ten paverkan. I intervjuer framkommer att bolagets rutiner géllande
otillten paverkan, gédllande mutor och gavor, ir kéinda. Det framgér
av granskningen att undertecknande av avtal gors av tva i1 forening.
Vidare kontrollerar systemadministrationsfunktionen att hyresavtal
overensstimmer med det som registrerats 1 fastighetssystemet.

Bolaget beskriver att hyresrabatter oftast beslutas i samband med
avtalstecknande. Reduktioner utges dven under upplatelsetiden.
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Stickprov har genomforts av tio hyresreduktioner. Stickproven visar
att det saknas beskrivning och dokumentation av orsak till reduktion
1 fem drenden, samtliga dr 6verenskommelser som gjorts i samband
med avtalstecknande. Revisionskontoret noterar i stickprovet att tva
hyresreduktioner dr beskrivna som ett bidrag. Rétt funktion har atte-
sterat i sju stickprov. I 6vriga tre stickprov har beslutet fattats av en
funktion som inte beskrivs 1 delegationsordningen.

I stadens Trygghetsprogram anges att bolaget ska utforma, vidta och
folja upp atgirder for att minska antalet brott och dka tryggheten.

Vidare lyfts i fullméktiges 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
arbetssitt avseende fornyade registerkontroller och uppfoljning
under upplatelsetiden. Uppfoljning under upplatelse tiden skulle till
exempel kunna handla om kontroller av otilldten andrahandsuthyr-
ning, om lokalen anvinds pi ett felaktigt sitt eller om hyresgisten
lagt ner eller 4ndrat inriktning p4 verksamheten. Atgirder vidtas
déremot pd indikation, exempelvis tips frdn medborgare eller andra
administrativa varningstecken.

Bolaget rekommenderas att:

o Sikerstilla att beddomningar dokumenteras bade vid
uthyrningstillfdllet samt under upplatelsetiden speciellt
géllande undantag och drenden som kan innebira risk for
oegentligheter.

e Sikerstilla foljsamhet till stadens riktlinje om
demokrativillkor i upplatelse av lokaler till foreningar.

o Sikerstilla att delegationsordningen omfattar beslut som kan
uppsta under upplételsetiden.

e Genomfora systematiska kontroller och uppfoljning av
hyresgasterna under upplételsetiden for att forebygga
oegentligheter och oseridsa aktorer.
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4.3 Storningsjouren

En granskning har genomforts i syfte att bedoma om bolaget séker-
stéller att verksamheten, Storningsjouren, bedrivs 1 enlighet med
lagstiftning och 6vriga regelverk. Revisionskontorets sammanfat-
tande bedomning dr att bolaget inte sdkerstiller detta.

Storningsjourens verksamhet har sitt ursprung i ett handlingspro-
gram mot storningar i boendet som antas av fastighetsndmnden
1985. I samband med handlingsprogrammet genomfordes en utred-
ning av for- och nackdelar med en storningsjour i egen regi alterna-
tivt kopt av bevakningsbolag. Det framgar inte vilket av alternativen
som forordas och det har i granskningen inte aterfunnits nagot for-
mellt beslut om inrédttande av gemensam stérningsjour i egen regi.

Storningsjouren startar 1986. I dag ansvarar AB Stockholmshem for
verksamheten och har tillsammans med AB Familjebostdder och
AB Svenska Bostidder en samverkansoverenskommelse. Nuvarande
samverkansoverenskommelse ar fran 2001. Stockholmshem har
separata overenskommelser med Micasa Fastigheter i Stockholm
AB, stiftelsen Arbetarbostadsfonden och Jarfillahus AB. Kostna-
derna for verksamheten fordelas utifran antal 14genheter och antal
uttryckningar per fastighetségare. For ar 2022 debiterades
Familjebostéder ca 2,1 mnkr, Svenska Bostidder ca 3 mnkr, Micasa
ca 125 tkr, Arbetarbostadsfonden ca 121 tkr och Jarfillahus ca 457
tkr.

Av Stockholmshems bolagsordning framgar att det kommunala
andamalet dr att forvalta bostadshus. Vidare anges att verksamheten
ska bedrivas inom ramen for kommunens kompetens, vilket betyder
att bolaget far ha hand om angeldgenheter av allmént intresse for
kommunens medlemmar. Kravet pé att bedriva kompetensenlig
verksamhet aterfinns dven i kommunallag. Av kommunallagen
framgar ocksa lokaliseringsprincipen som innebér att kommunala
atgdrder ska ha anknytning till kommunens geografiska omrade for
att anses som kompetensenliga. Vidare ska bolaget enligt kommu-
nallagen sikerstélla att verksamheten bedrivs i1 enlighet med lagar
och regler samt sékerstdlla att den interna kontrollen &r tillracklig.

Genom att erbjuda stérningsjour till andra fastighetsdgare, varav en
privat stiftelse samt ett bostadsbolag i en annan kommun, finns en
risk att verksamheten varken efterlever bolagsordning eller kommu-
nallalag. Revisionskontoret bedomer att bolagsordningens beskriv-
ning om att forvalta bostadshus inte kan omfatta ndgon annans fas-
tighet. Det dr ocksa tveksamt om det &r av allmént intresse att en
storningsjour bedrivs for andra én bolagets hyresgéster.
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Samverkansoverenskommelsen dr mer dn 20 ar gammal. Enligt de
intervjuade har det inte genomforts ndgon utvirdering av verksam-
het eller 6versyn av 6verenskommelser under aren.

Revisionskontoret noterar att verenskommelsen saknar skrivningar
om vésentliga omraden. Till exempel redogors inte for bakgrund
och motiv till att verksamheten bedrivs genom samverkan samt hur
verksamheten Overensstimmer med de regelverk som finns, till
exempel gillande konkurrens. Konkurrenslagen anger att avtal mel-
lan foretag som har till syfte eller resultat att hindra, begrénsa eller
snedvrida konkurrensen pa marknaden pa ett mirkbart satt ar for-
bjudna. Det finns privata aktdrer som erbjuder liknande tjanster som
Storningsjouren tillhandahéller. Stockholmshems dverenskommel-
ser med Micasa, Jarfillahus samt Arbetarbostadsfonden &r formule-
rade pé ett sétt som 1 hog grad liknar avtal om forsdljning och kdp
av tjanst. [ intervjuer uppges att det inte sker nagot gemensamt
utvecklingsarbete med dessa tre och de ingar inte heller 1 den led-
ningsgrupp som finns for verksamheten. Av intervjuer framgar att
nuvarande arbetssitt innebér att Stockholmshem 1 huvudsak utfor
uppdrag pa bestéllning fran deltagande fastighetsdgare. Debiterings-
modellen innebir att deltagande fastighetségare betalar for tjdnsten
enligt en sjélvkostnadsprincip. Revisionskontoret bedomer att det
finns en risk att organisatoriskt uppldgg for verksamheten och
modell for debitering kan vara i strid med konkurrenslagstiftning.
Vidare noterar revisionskontoret att ingen uppfo6ljning skett av att
verksamhet och 6verenskommelser stimmer 6verens med lagstift-
ning och andra regler som tillkommit och @ndrats genom &ren.

Utifran det som beskrivs i intervjuer uppfattar revisionskontoret
verksamheten som vélfungerande. Personalen ér erfaren och har
genom aren uppmérksammat viktiga fordndringar som beror arbetet,
till exempel inforandet av dataskyddsforordning. Vidare sker
16pande riskbedomningar gillande hot och vald samt kompetensut-
veckling.

Bolaget rekommenderas att:

e (Gora en Oversyn av storningsjourens verksamhet och
samtliga Overenskommelser for att sdkerstélla efterlevnad
till lagar och regler i forsta hand kommunallag,
bolagsordning och konkurrenslagstiftning.

4.4 Direktupphandling

En granskning har genomforts av om Stockholmshem har en intern
kontroll som sékerstéller att lag om offentlig upphandling (LOU)
och stadens regelverk géllande direktupphandling f6ljs. I dagslaget
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gor Stockholmshem érligen inkép om cirka 2 miljarder kronor och
det finns, enligt de intervjuade, cirka 500 avtal.

Revisionskontorets sammanfattande bedomning &r att bolaget inte
har en tillrdcklig intern kontroll 1 sitt arbete med direktupphand-
lingar. Beddmningen grundas bland annat pd att 14 av de 25 inkop
som ingick 1 stickprovet saknar dokumentation dér sddan ska finnas
samt att det finns en risk att det genomforts otilldtna direktupphand-
lingar.

LOU anger att en direktupphandling far genomforas om kontraktets
virde understiger 700 000 kronor. Det samlade behovet av varan
eller tjansten under ett kalenderar avgor kontraktets virde. Oversti-
ger véirdet 100 000 kronor finns krav pd dokumentation. Stickprovs-
kontroll av 25 inkdp dver 100 000 kr visar att dokumentation saknas
1 14 fall. Av de 14 inkSpen Overskrids direktupphandlingsgransen
pa 700 000 kronor i fyra fall, vilket innebér risk att en otillaten
direktupphandling genomforts.

LOU anger att den upphandlande myndigheten ska ha en riktlinje
for direktupphandling. Stadens tillimpningsanvisning for direktupp-
handling beskriver minimikrav for vad riktlinjen ska innehalla. Till
exempel ska roller, ansvar och befogenheter beskrivas liksom hur
samordning ska ske av likartade behov.

Bolaget har en riktlinje for direktupphandling samt kompletterande
processbeskrivning, checklista och mall for dokumentation vid
direktupphandlingar. Dokumenten omfattar delvis de omrdden som
anges 1 stadens tillimpningsanvisning. Det saknas bland annat
beskrivning av hur samordning av likartade behov ska hanteras och
vilken funktion som ansvarar for arbetet. De granskade inkopen
som Gverstiger 100 000 respektive 700 000 kr handlar i de flesta fal-
len inte om ett enskilt kdp utan om dterkommande inkdp hos samma
leverantor under éret, vilket tyder pé brister i samordning.

Ansvaret for att inkdp sker pa ett korrekt sitt uppges ligga i linjeor-
ganisationen och ska hanteras enligt delegationsordning och rikt-
linje for direktupphandling. I stadens regler for ekonomisk forvalt-
ning och 1 bolagets delegationsordning framgér ett ansvar for att
genomfora inkop 1 enlighet med avtal och att bestédllningar utanfor
avtal bara far ske dér avtal saknas. Enligt delegationsordning finns
en generell avtalstecknings- och bestéllningsratt for samtliga medar-
betare. Det innebar ritt att inom ramen for budget bestélla varor och
tjdnster samt ett ansvar for att sdkerstélla att hinsyn har tagits till
LOU och riktlinje vid upphandling.

InkSpen ska, enligt delegationsordning, foljas upp av ndrmsta chef
genom intern kontroll och attestering. Enligt uppgift fran fyra chefer
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varierar kontrollernas omfattning och innehall. Granskningen visar
att det inte &r tydligt for de tillfrigade cheferna vad begreppet intern
kontroll av inkdp innebér. Det finns instruktioner for vilka moment
som ska genomforas vid en attest, men inte hur uppfoljning av efter-
levnad till LOU och riktlinje ska ga till. Uppf6ljning av om det
redan finns avtal for vara eller tjénst, genom att konsultera avtalska-
talogen, sker med skiftande systematik. Granskningen visar dven att
det har genomforts inkdp fran andra leverantorer 4n dem bolaget har
avtal med, till exempel kop av tradgardmaterial.

Bolagets inkopsenhet arbetar, enligt de intervjuade, pa uppdrag av
linjeorganisationen och ansvarar for att erbjuda rad och stdd innan,
under och efter direktupphandling. Vidare ansvarar enheten for att
halla styrdokument och avtalskatalog uppdaterade samt for att
erbjuda aterkommande utbildningar till medarbetare och chefer. Av
granskningen framgér att ingen funktion eller enhet inom bolaget
idag har det 6vergripande ansvaret for bolagets inkdpsarbete. Denna
funktion ska, enligt stadens tillimpningsanvisningar till inkdpspro-
grammet, finnas vilket inte framgar tydligt i bolagets styrdokument
inom omrédet.

[ intervju framkommer att det &r séllan medarbetarna foljer direkt-
upphandlingsanvisningar och anvinder mallar. Det géller sarskilt
direktupphandlingar med mindre virden. Av granskningen fram-
kommer att inkdpsenheten har svart att na ut i organisationen med
observationer om felaktigt hanterade ink&p samt for att kunna
paverka arbetssitt. Trots relativt vilbesokta interna utbildningar ar
efterlevnaden till rutiner 14g, vilket dven bekréftas av stickprov-
granskningen.

Sammantaget visar granskningen att det finns brister 1 styrning och
uppfoljning genom otydlig ansvarsfordelning, 1&g foljsamhet till
anvisningar samt otillrdcklig kontroll och uppf6ljning av inkop.
Aterkommande och likartade inkdp gors dver direktupphandlings-
gransen vilket innebar risk for otilldtna direktupphandlingar. Vidare
visar granskningen ett flertal avvikelser i1 avtalstrohet och att doku-
mentationskravet som anges 1 lag och bolagets riktlinje inte f6ljs.
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Bolaget rekommenderas att:

o Sikerstilla att lagstiftning och stadens regelverk géllande
direktupphandlingar efterlevs.

e Tydliggdra ansvar och roller i organisationen for inkdp och
upphandling.

o Sikerstilla tillrdckliga kontroller och uppf6ljning for att
forebygga felaktig hantering.

o Sikerstalla tillricklig kompetens inom omradet samt
tydliggdra anvisningar till chefer om hur den interna
kontrollen ska genomforas.
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5. Uppfoljning av tidigare ars
granskning

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

Rekommendationer som f6ljts upp under 2023 redovisas i bilaga 1.

Uppf6ljning visar att bolaget delvis har vidtagit atgirder utifran
revisionens rekommendationer. De mest visentliga rekommendat-
ionerna som aterstar att genomfora &r sikerstilla ett arbete 1 enlighet
med offentlighetsprincipen samt systematisk uppfoljning av stillda
miljokrav 1 upphandlingar.
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Bilaga 1 — Uppfoljning av lamnade
rekommendationer
Grundlaggande och fordjupad granskning
Ars- Rekommendation Atgirder vidtagits | Kommentar
rapport (Ja/delvis/nej)
AR 2019 Konsultanvandning Ja Bolaget har under 2023 genomfort en stickprovskontroll som
visade att det framkommer brister i ca 20 procent av de
Bolaget rekommenderas att se granskade fakturorna. Framférallt saknas tydlig hanvisning till
over hanteringen av inkomna vilket avtal som avses. | den digitala avtalskatalogen
fakturor for att sakerstélla att Kommers saknas i vissa fall prisbilagor till avtalen, vilket
dessainnehaller o forsvarat bedémningen av felaktigheter och avsteg fran
nédvandig/tillrécklig information for avtalens villkor. Under 2024 inférs egenkontroller hos
att forbattra uppfoljningen. ekonomienheten av att fakturor har hanvisning till avtal,
Informationen bér omfatta angiven konsult och antal timmar fér utfért uppdrag
hanvisning till avtal, vilken
person/typ av konsult/befattning
som utfort uppdraget samt antal
timmar for uppdraget.
AR Redovisning i tertial- Delvis Bolaget redogor for flertalet vasentliga avvikelser med belopp
2019/2023 rapporteringar jamfoért med budget i rapporteringen, dock inte alla. Vidare kan
redogorelse av orsaker samt vilka atgarder som vidtagits
Bolaget rekommenderas att fortsatt utvecklas.
utveckla analyser och
kommentarer vid jamférelse mel-
lan budget och utfall i tertialrappor-
teringar betraffande drift-
verksamheten (2019).
Rekommendation kvarstar.
Bolaget rekommenderas att
utveckla grunderna fér bedémning
och analyser av maluppfyllelse
och utfall for indikatorer i den
skriftliga redovisningen. (2023)
AR 2021 Hallbarhetsarbetet avseende Delvis Bolaget har inte faststallt styrdokument avseende aterbruk.
ataganden i miljoprogrammet,
avfallsplanen och Bolaget har enligt uppgift pabdrjat arbetet med uppféljning i
klimathandlingsplanen samverkan mellan Hallbarhetsenheten samt Ekonomienheten.
Revisionskontoret har inte tagit del av skriftlig plan for arbetet.
Bolaget rekommenderas att
upprétta en strategi for att arbeta | beslutsunderlagen for investeringsprojekt avseende
med aterbruk. ombyggnad finns avsnitt som berdr milj6- och energifragor.
Rekommendation kvarstar. Gallande nyproduktion sa lyfts fragan i beslutsunderlag om
det ar nagot som t.ex. innebar avsteg fran de hallbarhets- eller
Bolaget rekommenderas att energikrav som staden stéller i all nyproduktion. Utéver det
sékerstalla en systematisk sker aterkommande dragningar for styrelsen om bolagets
uppfoljning av stallda miljokrav i hallbarhetsarbete.
upphandlingar.
Rekommendation kvarstar.
Bolaget rekommenderas att
involvera styrelsen mer i det
strategiska arbetet kring
prioritering av miljérelaterade
atgarder utifran bolagets
ataganden och &gardirektiv.
Rekommendation atgardad.
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Rekommendation

Atgirder vidtagits
(Ja/delvis/nej)

Kommentar

AR
2021/2023

Intern kontroll

Bolaget rekommenderas att
utarbeta och besluta om
styrdokumentet System for intern
kontroll i enlighet med Stockholms
Stadshus AB anvisningar for
bolagens arbete med intern
kontroll. (2021)
Rekommendationen atgardad.

Bolaget rekommenderas att
utveckla modellen for intern
kontroll med stérre fokus pa
linjeverksamhetens arbete samt
genomfora uppféljning av
efterlevnad. (2023)

Bolaget rekommenderas att
sakerstalla foljsamhet till
Stockholms Stadshus AB:s
tillAmpningsanvisningar avseende
bolagens arbete med intern
kontroll (2023)

Bolaget rekommenderas att
utveckla grunderna fér bedémning
och analyser av maluppfyllelse
och utfall for indikatorer i den
skriftliga redovisningen. (2023)

Delvis

Bolaget har utarbetat styrdokumentet System for intern
kontroll och styrelsen faststéallde det varen 2023. Dock
behdver bolaget forbattra foljsamheten till Stockholms
Stadshus AB:s tillampningsanvisningar i andra avseenden, till
exempel vid vilken tidpunkt dokumentet ska faststéallas. Darfor
lamnas en ny rekommendation om detta.

AR 2021

Offentlighet och sekretess

Bolaget rekommenderas att
sakerstalla fortiopande
uppdatering av
informationsredovisningen, i
enlighet med stadens arkivregler.
Rekommendation kvarstar.

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

Bolaget rekommenderas att
sékerstélla att allménna handlingar
antingen registreras eller forvaras i
en ordning som ar dokumenterad
och kand i organisationen.
Rekommendation kvarstar.

Bolaget rekommenderas att
sakerstalla att utiamnande av
allman handling sker skyndsamt.
Rekommendation kvarstar.

Delvis

Bolaget har initierat ett arbete for att omhanderta
rekommendationerna. Bland annat har tva registratorer
anstallts och en arkivansvarig formellt utsetts. Arbete for att
uppdatera bolagets informationsredovisning har initierats men
arbete med bevarandeforteckningen aterstar.

Vad galler att registrera eller forvara allmanna handlingar i en
ordning som ar dokumenterad och kand i organisationen
aterstar arbete da stora informationsméangder fortfarande
endast finns i medarbetares e-postlador. Med anledning av
detta, aterstar aven arbete for att sékerstalla att korrekt
gallring sker.

Stickprovsgranskningen visar att bolaget fortsatt behdver
arbeta for att sakerstalla att allménna handlingar ldmnas ut
skyndsamt.
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Ars- Rekommendation Atgirder vidtagits | Kommentar
rapport (Ja/delvis/nej)
AR 2022 Tillampning av arbetssittet Ja Foreningen Réattvist byggande arbetar pa uppdrag av bolaget
Rattvist byggande med att genomféra kontroller av entreprenér och
Bolaget rekommenderas att underentreprendrer. Bolaget behdver sdkerstélla att avvikelser
sakerstlla att genomforda hanteras och att det sker dokumentation. Dels av framdriften
kontroller av underentreprendrer av vilka atgarder som entreprendr/underentreprendr vidtar och
innan arbete pabdrjas dels sékerstélla att det finns samlad dokumentation som visar
dokumenteras. nér samtliga atgérder efter avvikelser vidtagits.
Bolaget rekommenderas att Foéreningen Rattvist byggande har i sitt uppdrag anvisningar
dokumentera ett samlat och arbetssatt for att dokumentera kontroller och de atgarder
godkannande av entreprendrernas som vidtas vid avvikelser. Efter att en arbetsplatskontroll har
vidtagna atgarder. genomforts Gverlamnas en rapport till bolaget. Av den framgar
utfall av kontrollerade omraden. Om det finns avvikelser, som
inte kunnat hanteras i samband med arbetsplatskontrollen,
foljer foreningen upp dessa till dess de ar atgardade.
Information och uppfdljning gallande framdrift av kvarstaende
avvikelser lamnas pa startmote samt pa byggmoten som
genomfors regelbundet och protokollfors.
Utdver det skrivs en kompletterande rapport avseende
hanteringen av kvarstadende avvikelser som lamnas till bolaget
som en samlad dokumentation éver hanterande avvikelser.
Revisionskontoret har tagit del av exempel pa
byggmotesprotokoll samt rapport.
AR 2022 Folkbokforing och oriktiga Delvis Bolaget har ingen faststalld rutin for detta. Ett pilotprojekt har
hyresférhallanden genomforts under hésten som nu ska utvarderas.
Bolaget rekqmmend? ras att inratta Bolaget redovisar att arbetsmetoderna mot oriktiga
en systematisk uppfoljning av L . o
hyresgasternas folkbokforing efter hyresforhallanden ar ne_gibrutna och s__pegﬂcerade samt att
att inflyttning skett. erfarenhetsutbyte sker [I6pande med 6vriga bostadsbolag.
Rekommendation kvarstar.
Bolaget rekommenderas att
tillsammans med de 6vriga
bostadsbolagen bryta ned och
specificera hur arbetet med att
identifiera och motverka oriktiga
hyresforhallanden ska ske.
Rekommendation atgardad.
AR 2022 Indikatorer i Nej | likhet med féregaende ar har det vid verifiering framkommit

tertialrapporteringar
Bolaget rekommenderas att
sakerstalla utfallen pa
indikatorerna i
tertialrapporteringarna.

att utfallet fér en indikator inte rapporterats korrekt.
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Rekommendation

Atgirder vidtagits
(Ja/delvis/nej)

Kommentar

AR 2023

Intern kontroll inom
lokalupplatelse

Bolaget rekommenderas att
sakerstalla att bedomningar
dokumenteras bade vid
uthyrningstillfallet samt under
upplatelsetiden speciellt géllande
undantag och drenden som kan
innebara risk for oegentligheter.

Bolaget rekommenderas att
sakerstalla foljsamhet till stadens
riktlinje om demokrativillkor i

upplatelse av lokaler till féreningar.

Bolaget rekommenderas att
sakerstalla att
delegationsordningen omfattar
beslut som kan uppsta under
upplatelsetiden.

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

Se kommentar.

Foljs upp kommande ar.

AR 2023

Storningsjouren

Bolaget rekommenderas att géra
en dversyn av storningsjourens
verksamhet och samtliga
Overenskommelser for att
sakerstalla efterlevnad till lagar
och regler i férsta hand
kommunallag, bolagsordning och
konkurrenslagstiftning.

Se kommentar.

Foljs upp kommande ar.

AR 2023

Direktupphandling

Bolaget rekommenderas att
sakerstalla att lagstiftning och
stadens regelverk gallande
direktupphandlingar efterlevs.

Bolaget rekommenderas att
tydliggdra ansvar och roller i
organisationen for inkép och
upphandling.

Bolaget rekommenderas att
sakerstalla tillrackliga kontroller
och uppfdljning for att forebygga
felaktig hantering.

Bolaget rekommenderas att
sakerstalla tillracklig kompetens
inom omradet samt tydliggora
anvisningar till chefer om hur den
interna kontrollen ska genomféras.

Se kommentar.

Foljs upp kommande ar.
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Revisionsrapport

Revisions- | Rekommendation Atgirder vidtagits | Kommentar

rapport (Ja/delvis/nej)

Nr 2/2020 Bolagens investeringar Ja Kommunfullmaktige beslutade i budget 2023 om att ge
Bolaget rekommenderas att vidta bostadsbolagen ett gemensamt direktiv om att under
atgarder for att forbattra mandatperioden bygga 3500 bostéder. Antalet pabérjade och
maluppfylinad géllande fardigstallda bostader varierar fran ar till ar, vilket redovisas
bostadsmalen. bero pa att de olika projekten har olika langa ledtider.

Olikheterna kan t.ex. handla om vilken omfattning det &r pa
forberedande arbeten eller om det I1amnas in éverklaganden.
Det kan bli svart att dra slutsatser for bedémning av
sannolikhet for av maluppfylinad om perioden ar for kort.
Bolaget anger att planerade byggstarter for en femarsperiod
redovisas for styrelsen pa varje sammantrade.

Nr 8/2020 Underhall av allménnyttans Ja Under 2022 fardigstallde bolaget den digitala under-
fastighetsbestand hallsdatabasen. Samtliga fastigheter redovisas nu vara
Bolaget rekommenderas att registrerade i systemet utifrdn byggdelar och teknisk livslangd.
uppratta underhallsplaner fér Nyproducerade fastigheter laggs in I6pande nar de
samtliga fastigheter i bestandet. fardigstallts. Inom respektive férvaltningsomrade vavs de

storre planerade atgarderna per fastighet samman med det
avhjalpande underhallet och bildar pa det sattet fastighetsvisa
underhallsplaner.

Nr 3/2023 Biologisk mangfald i Se kommentar. Féljs upp kommande éar.

stadsbyggnadsprocessen

Bolaget rekommenderas att
sakerstalla att det tydligt framgar i
bolagets plan- och
exploateringsprocess nar fragor
om biologisk mangfald ska tas
stallning fill.
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Bilaga 2 — Bedomningskriterier

Nedan redovisas de kriterier som ligger till grund for gjorda
beddmningar. 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 fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstédllande sétt innebér att bolaget har uppnétt
kommunfullmiktiges mél samt foljt de beslut, riktlinjer géllande
lagstiftning och andra foreskrifter som géller for verksamheten.

Bedomningskriterier
Bolaget:

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

e Har genomf0rt sitt uppdrag med tillgdngliga resurser.

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

Bedomning:

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

I allt vésentligt tillfredsstéllande Beddmningskriterierna ar 1 allt
vésentligt uppfyllda. Det kan
forekomma mindre avvikelser.
Ev. rekommendationer behover
atgirdas.

Delvis tillfredsstillande Bedomningskriterier bedoms delvis
uppfyllda. Pdpekade 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 ldmnade
rekommendationer.
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Intern kontroll

Den interna kontrollen &r en process som utfors av styrelse,
bolagsledning och personal. Den &r en integrerad del i verksamhetens
styrning och uppfoljning. Processen sékerstéller, med en rimlig grad av
sdkerhet, att verksamheten drivs effektivt, att lagar, férordningar 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 fordelning av ansvar och
befogenheter for att stodja verksamheten och att forhindra
avsiktliga och oavsiktliga fel samt oegentligheter.

Foljer systematiskt och fortlopande upp ekonomi och
verksambhet, savil for verksamhet 1 egen regi som for sdidan
som uppdragits at annan att utfora, analyserar vésentliga
avvikelser samt vidtar atgédrder vid behov.

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

Har riktlinjer och rutiner som bidrar till att sdkerstélla att
verksamhetens mal uppfylls och att foreskrifter {oljs.

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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Bedomning

Bedomningen ges utifran en tregradig skala, 1 huvudsak tillracklig,
delvis tillricklig eller inte tillrdcklig.

I huvudsak tillracklig Bedomningskriterierna ar 1 allt
visentligt uppfyllda. Det kan
forekomma mindre avvikelser. Ev.
rekommendationer behdver
atgirdas.

Delvis tillracklig Bedomningskriterierna bedéms
delvis uppfyllda. Pépekade brister
behover atgérdas utifrdn lamnade
rekommendationer.

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