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Sammanfattning

| denna rapport redovisas resultat och bedémningar utifran
revisionskontorets granskningar.

Verksamhet och ekonomi

Sammantaget bedéms AB Svenska Bostader fran ekonomisk syn-
punkt ha bedrivit verksamheten pa ett tillfredsstallande satt. Vidare
bedéms bolaget delvis ha bedrivit verksamheten pa ett &ndamalsen-
ligt satt. Kommunfullmaktige har beslutat om tre inriktningsmal for
verksamheten och bolaget uppnar ett av malen. Bolaget uppnar
bland annat inte malen om bostadsproduktion och energieffektivise-
ring.

Beddmningen grundar sig pa om det verksamhetsmassiga resultatet
ar forenligt med kommunfullmaktiges mal for verksamheten samt
om lagstiftning och andra foreskrifter efterlevts.

Intern kontroll

Den samlade beddmningen &r att bolagets styrning, uppfoljning och
kontroll av verksamheten i huvudsak har varit tillracklig. Arbetet
med den interna kontrollen &r en integrerad del i styrning och upp-
foljning. Vidare finns systematiskt ordnade kontroller i organisat-
ion, system, processer och rutiner men styrning och uppféljning be-
hover utvecklas for att sakerstalla féljsamhet i hela organisationen.

Under aret har revisionskontoret genomfért granskningar som om-
fattat bolagets hallbarhetsarbete, den interna kontrollen och styr-
ningen av dotterbolaget Stadsholmen samt foljsamhet till data-
skyddsforordningens bestammelser. Utvecklingsomraden har identi-
fierats, bl.a. sakerstélla efterlevnad till bestammelserna i data-
skyddsforordningen och involvera styrelsen mer i det strategiska
hallbarhetsarbetet.

Uppfoljning av tidigare ars granskningar

Bolaget har delvis vidtagit atgarder utifran revisionens rekommen-
dationer i foregaende ars granskningar. De vasentligaste rekommen-
dationerna som aterstar att genomfora &r att fortsatta det paborjade
arbetet med att uppratta underhallsplaner med en langre planerings-
horisont &n tio ar samt utveckla den systematiska uppféljningen i
linjeorganisationen.
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1 Arets granskning

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

Den arliga revisionen omfattar granskningar och bedémningar inom
foljande omraden:

e Verksamhet och ekonomi
e Intern kontroll

Revisionen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen,
andra tillampliga lagar, reglementet for stadsrevisionen;-god
revisionssed i kommunal verksamhet och utifran bolagsordning
samt faststéllda &gardirektiv. Granskningen har genomférts med den
inriktning och omfattning som behdvs for att ge en rimlig grund for
bedémning av bolagets verksamhet. Kriterier for bedémning
redovisas i bilaga 2.

| rapporten redovisas resultat och bedomningar utifran revisions-
arets granskningar. En uppféljning av hur bolaget har beaktat
rekommendationer i tidigare ars granskning redovisas oversiktligt i
rapporten och mer detaljerat i bilaga 1.

Lekmannarevisorn for bolaget & Magnus Kendel och suppleant ar
Barbro Ernemo. I granskningen har lekmannarevisorn bitratts av
revisionskontoret. Granskningen har genomforts av
granskningsansvarig Mari Onnevall m.fl. vid revisionskontoret.
Parallellt med lekmannarevisionen har revision utforts enligt ABL
10 kap. under ledning av auktoriserad revisor Magnus Fredmer vid
EY.

Lekmannarevisorn granskar om bolaget skots pa ett andamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt. Rékenskaperna
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 redovisas granskning av om bolagets resultat ar foren-
ligt med kommunfullmaktiges mal och &gardirektiv samt féljt de
beslut, riktlinjer, lagstiftning och andra foreskrifter som galler for
bolaget.

2.1 Verksamhetsmassigt resultat

Bolaget bedoms delvis ha bedrivit verksamheten pa ett andamalsen-
ligt satt. Bedomningen grundar sig pa granskning av bolagets redo-
visningar och pa de granskningar som genomforts under aret.

Bolaget har redovisat resultat av beslutande mal. Redovisningen ger
rimliga forutsattningar for att bedoma maluppfyllelse.

| bolagets rapportering redovisas att det bidrar till att uppfylla full-
méktiges inriktningsmal. Bolaget bedémer dock att tva av tre inrikt-
ningsmal uppnas delvis. Vidare bedomer bolaget att atta av kom-
munfullmaktiges elva verksamhetsmal som beror bolaget har upp-
fyllts. Tva av verksamhetsmalen redovisas som delvis uppfyllda och
verksamhetsmalet som avser bostadsbyggande nas inte. Uppf6ljning
av agardirektiven ingar i bolagets rapportering. Bolaget har formu-
lerat aktiviteter och i vissa fall indikatorer till &gardirektiven.
Revisionskontoret har dversiktligt foljt upp hur bolaget arbetar med
fullmaktiges dgardirektiv.

Inriktningsmélet "En modern storstad med mojligheter och valfrihet
for alla” bedoms uppnas delvis. Bedomningen grundar sig i att det
underliggande verksamhetsmalet om en trygg, séker och valskott
stad uppnas delvis samt att vissa pabdrjade och genomforda aktivi-
teter annu inte gett effekt.

Bolaget bedomer att verksamhetsmalet att Stockholm &r en trygg,
saker och valskott stad att bo och vistas i” uppnas delvis. Samtliga
indikatorer som utgdr underlag for maluppfyllelse har utfall under
arsmal. Flertalet aktiviteter &r genomforda eller pagaende. Hyres-
gastundersokningen visar pa utvecklingsomraden framst inom ser-
vice och trygghet dar resultatet understiger arsmal for fjarde respek-
tive tredje gangen sedan 2018. Bolaget redovisar dock att resultaten
fortfarande ligger 6éver medel i jamforelse med andra liknande
bostadsforetag. Bolaget har under aret fortsatt arbeta med bland
annat ronderingar i fastigheter, trygghetsvandringar samt med plats-
samverkan. Pandemin har inneburit viss negativ paverkan pa moj-
ligheterna till samverkan. De lagre resultaten inom hyresgéasternas
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nojdhet med trivsel i lagenheten och underhall forklaras delvis av
pandemin som i perioder inneburit att endast akuta reparationer ge-
nomforts. Vidare redovisas en organisationsférandring inom den
bosociala verksamheten dar resultat har kunnat ses bland annat i ar-
betet mot oriktiga hyresforhallanden. For att sékerstélla att arbetet
ger onskad effekt har bolaget har pabdrjat ett utvecklingsarbete med
mer frekvent uppfoljning av aktiviteter/atgarder som genomfors uti-
fran resultatet av hyresgastundersokningen, nagot som revisions-
kontoret ser positivt pa.

Inriktningsmalet ”En héllbart viixande och dynamisk storstad med
hog tillvaxt” bedoms uppnas delvis. Beddmningen grundar sig i att
de underliggande verksamhetsmalen om bostadsproduktion och
energieffektivisering inte nds samt att vissa paborjade och genom-
forda aktiviteter annu inte gett effekt.

Verksamhetsmalet Stockholm byggs attraktivt, tatt och funktions-
blandat utifran manniskors och verksamheters skiftande behov”
uppnas inte. Malet om 200 paborjade bostader nas inte (utfall 0)
under aret. Agardirektivet om att 50 procent av producerade bosta-
der ska vara Stockholmshus har inte genomforts under aret (utfall
0). Malet om 400 fardigstallda lagenheter (utfall 504) nas liksom
antal lagenheter i bolagets projektportfolj (mal 4 400, utfall 4 700).
Bolaget redovisar viss paverkan av externa faktorer som forsenar
produktionen, till exempel 6verklaganden, forsenade tillstand samt
en pagaende tvist med en entreprendr. For ett projekt redovisas for-
sening sedan 2020 pa grund av svarigheter med att finna l6sningar
for att uppfylla kravet pa tillrackligt antal parkeringsplatser. For tre
projekt redovisas interna forseningar bland annat orsakat av att upp-
handlingar har forsenats eller gjorts om under dret. Det har paverkat
byggstart for ca 396 bostader varav 87 avser studentbostader. Atgar-
der som vidtagits under aret har bland annat handlat om att anvénda
konsulter for upphandling dar det bedémts mojligt.

Verksamhetsmal om att ”Stockholm &r en hallbar stad med en god
livsmilj6 bedéms uppnas delvis. Bolaget rapporterar att energian-
vandningen 6kat under aret samt bedomer att malvardet for indika-
torn om minskad CO2 anvandning till 2023 inte kommer nas. Orsa-
ker till 6kad energiforbrukning redovisas bland annat vara driftpro-
blem med det system som styr vdrmen i fastigheterna och att ett
flertal nyproducerade fastigheter haft en hdgre energianvandning &n
berdknat. Bolaget har under aret planerat och startat upp atgarder
for att motverka den negativa utvecklingen. Till exempel finns en
plan for installation av franluftsvarmepumpar samt ett paborijat
arbete med att faststalla rutiner for att sakerstélla stabil drift av refe-
rensgivare som registrerar temperatur i fastigheterna. Vidare nar
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bolaget, liksom foregaende ar, inte malet om 80 procent andel hamt-
stallen med matavfallsinsamling (utfall 54 procent). Bolaget redovi-
sar att ett arbete pagar for att 6ka takten pa inférandet och att det
finns fortsatta svarigheter med att vissa platser saknar mojlighet till
optisk utsortering av matavfall.

Revisionskontorets granskning visar att det finns grunder for
bolagets malbedémning.
2.2 Ekonomiskt resultat

Bolaget beddms ha bedrivit verksamheten pa ett fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstéllande satt samt har forklarat avvikelserna.

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 2021.

Resultat Budget Utfall Avvikelse Avvikelse Utfall
(mnkr) 2021 2021 2021 2021,% 2020
Intékter 3235 3277 42 1% 3172
Kostnader -2749 -2727 22 1% -2988
varav av- och - 947 -915 32 3% -1146
nedskrivningar
Finansnetto -98 -91 7 1% - 109
Resultat fore 236 890 - 654 278 % 75
bokslutsdispositioner
och skatt
Resultat fore 236 303 67 3% 75

bokslutsdispositioner
och skatt samt
exklusive
jamforelsestérande
poster

Bolagets resultat fore bokslutsdispositioner och skatt (exklusive
jamforelsestorande post) uppgar till 303 mnkr, vilket ar 67 mnkr
hogre an fullméktiges resultatkrav. Bolaget har avyttrat tre fastig-
heter och genomfort fem bostadsrattsombildningar under aret. Rea-
lisationsvinster uppgar till 587 mnkr, vilket medfor att resultat fore
bokslutsdispositioner och skatt (inklusive jamforelsestdrande post)
uppgar till 890 mnkr.

Bolagets intakter uppgar till 3 277 mnkr vilket 6verstiger budget
med 42 mnkr. Det beror bland annat pa hogre hyresintékter for
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bostader kopplat till utfallet av den arliga hyresfoérhandlingen, tidi-
gare inflyttning &n prognosticerat i ett nyproduktionsprojekt samt
mindre negativ paverkan pa hyresintakter for lokaler beroende pa
pandemin &n prognosticerat. Dock redovisar bolaget att intékterna
aven paverkats negativt av en storre hyresreduktion till hyresgas-
terna i en fastighet samt de forsaljningar som genomforts under aret.

Under aret har det varit flera brander i bolagets fastigheter vilket har
paverkat utfallet bade inom intakter och kostnader. Forséakringser-
sattningar har betalats ut och paverkat intakterna positivt samtidigt
som kostnader for akuta reparationer blivit hogre dn budgeterat.

Bolagets kostnader exkl. avskrivningar och finansiella poster upp-
gar till 1721 mnkr, vilket & 17 mnkr (1 procent) hogre an budget.
Det beror framst pa hogre kostnader an budgeterat for reparationer
och fastighetsskotsel. Utdver kostnaderna beroende pa akuta repa-
rationer efter brander redovisas hogre kostnader an budgeterat for
ovriga reparationer, snorgjning, sotning och jour. Verksamheten har
ocksa lagre administrativa kostnader som bland annat beror pa
vakanser och att utvecklingsprojekt tagit langre tid an planerat att
genomfora. Bolaget redovisar forgavesprojekteringar om 17 mnkr
vilket Overstiger budget med 12 mnkr samt kostnad for utrange-
ringar som Overstiger budget med 7 mnkr.

Jamfort med 2020 har verksamhetens intakter 6kat med 105 mnkr,
vilket bland annat hanfors till 6kande hyresintakter for bostader och
lokaler. Bolagets kostnader exkl. avskrivningar och finansiella
poster har minskat med 261 mnkr jamfort med 2020, vilket bland
annat beror pa fortsatt forsenade utvecklingsprojekt och
personalvakanser.

Bolaget har forklarat avvikelserna pa ett tillfredsstallande sétt.

2.2.2 Investeringar

Investeringsverksamhet Budget Utfall Avvikelse Budget-

(mnkr) 2021 2021 2021 avvikelse
2020

Investeringar 2150 1687 463 358

Bolagets utfall for investeringsverksamheten avviker med 463 mnkr
(22 procent) i forhallande till budget. Avvikelser finns bade inom
nyproduktion (300 mnkr lagre &n budget) och ombyggnation

(163 mnkr lagre an budget). Det noteras att den totala avvikelsen
jamfort med budget ar storre an 2020 (16 procent).

Enligt bolagets redovisning beror avvikelsen inom nyproduktion i
huvudsak pa forsenade projekt dar fornyade upphandlingar och
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kompletteringar har behévt genomféras. Kompletteringar har hand-
lat om dtgarder av mer administrativ karaktar men ocksa mer omfat-
tande arbete beroende pa tillkommande bostader i projekt. Vidare
finns en tvist med en entreprendr vilket har inneburit att ett projekt
dar inflyttning skulle skett under 2021 har forsenats. Inom ombygg-
nation beror avvikelserna till stor del pa férandrade tidsplaner uti-
fran att bolaget under aret har antagit en underhallspolicy vilket
inneburit att flera projekt har behovt planeras om eller har pausats.
Andra avvikelser inom ombyggnation beror pa forskjutningar kopp-
lat till 6verklaganden och mer omfattande forberedande arbeten &n
beréknat.
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3 Intern kontroll

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

Den samlade bedoémningen &r att bolagets styrning, uppfoljning och
kontroll av verksamheten i huvudsak har varit tillrdcklig. Dock
framgar av genomforda granskningar att styrning och uppféljning
behover utvecklas for att sakerstalla foljsamhet i hela organisat-
ionen till dgardirektiv, styrdokument och fastslagna arbetssatt. Det
innefattar ett arbete med att tydliggdra och utveckla
kontroll/uppféljningsaktiviteter i linjeorganisationen. Inom omradet
dataskydd och informationssakerhet maste atgarder vidtas for att
sakerstalla att bestdmmelserna som anges i dataskyddsforordningen
efterlevs.

Beddmningen grundar sig pa iakttagelser som redovisas i avsnitt 3.1
till avsnitt 3.3.

3.1 Bolagets arbete med intern kontroll

Bolaget har en organisation med tydlig fordelning av ansvar och
befogenheter for att stédja verksamheten och att forhindra avsiktliga
och oavsiktliga fel. Det finns riktlinjer och rutiner som bidrar till att
sakerstalla att verksamhetens mal uppfylls och att foreskrifter foljs.
Dock kan den systematiska uppféljningen av efterlevnad utvecklas
vilket beskrivs nedan.

Arbetet med den interna kontrollen &r en integrerad del i styrning
och uppfdéljning och sker framst genom bolagets digitala lednings-
system som ar sammankopplad med intranatet. Bolaget arbetar i
hog utstrackning med processer. Varje process aterfinns i det digi-
tala ledningssystemet och har en procességare och processamord-
nare. Ansvaret for uppfoljning av efterlevnaden &r delat mellan
dessa och linjechefer. Bolaget har &ven neutrala funktioner som ge-
nomfor internrevisioner och genomlysningar av processerna. Under
aret har en granskning av bolagets interna kontroll och styrning av
dotterbolaget Stadsholmens foljsamhet till koncernévergripande
styrdokument och arbetssatt genomforts liksom en granskning av
bolagets foljsamhet till dataskyddsférordningen. Bada granskning-
arna visar liknande utvecklingsbehov. Granskningarna visar att det
inte finns nagon systematisk uppféljning av féljsamhet till regelverk
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och fastslagna arbetssétt i linjeorganisationen. Detta noterades
ocksa i en granskning 2020 av bolagets klagomal- och synpunkts-
hantering (se bilaga 1).

Bolaget har en i huvudsak tillfredsstallande uppféljningsstruktur.
Rapporteringen ger en aktuell, rattvisande och tillforlitlig informat-
ion om verksamhet och ekonomi. Den skriftliga rapporteringen om
investeringar har utvecklats och omfattar en beskrivning av status
for projekten med en beskrivning av eventuella risker och atgarder.
Den granskning som genomforts av bolagets hallbarhetsarbete visar
pa att bolagsstyrelsen behover involveras mer i det strategiska arbe-
tet kring prioritering av miljorelaterade atgarder. Bolaget har system
och rutiner for uppfoljning av verksamhet som uppdragits at annan
att utféra. Bolagets genomlysning av inkdpsverksamheten har bland
annat identifierat avtalsuppfoljning som ett viktigt utvecklingsom-
rade, vilket dven ses i granskningen av bolagets hallbarhetsarbete.

Bolaget genomfor arliga analyser som fangar upp vasentliga risker
samt hur de ska hanteras. Den bolagsévergripande riskanalysen
fangar dels upp vasentliga risker som identifierats pa avdelnings-
niva och dels strategiska risker pa dvergripande niva. | internkon-
trollplanen anges hur de bolagsoévergripande vésentliga riskerna ska
hanteras. De avvikelser som patraffats vid kontroller har dokumen-
terats och atgardats. Ett arbete aterstar med att utveckla kontrollakti-
viteter utifran de riskanalyser som genomfors pa avdelningsniva.
Kopplingen mellan bolagets 6vergripande riskanalys och internkon-
trollplan liksom beskrivning av kontrollaktiviteter och ansvarig for
dem har tydliggjorts jamfort med tidigare ar.

Bolaget har redovisat svarigheter att uppratthalla planerad investe-
ringstakt pa grund av att investeringsprojekt forsenats eller gjorts
om bland annat beroende pa andringar utifran faststalld
underhallspolicy samt dverklaganden. Vakanser inom
inkdpsavdelningen har hanterats genom att anvénda konsulter for
upphandling i de fall det varit mgjligt. Revisionskontoret
konstaterar att vissa avvikelser ar interna och aven fortsattningsvis
behodver bevakas Iopande.

3.2 Bolagets foljsamhet till
dataskyddsférordningen

En granskning har genomforts for att bedoma bolagets féljsamhet
till dataskyddsforordningen och i tillampliga delar arbetet med
informationssékerhet.
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Den sammanfattade bedémningen &r att bolagets arbete for att efter-
leva dataskyddsforordningen inte &r tillrackligt. Beddmningen grun-
das pa att arbetet med personuppgiftsbehandlingar annu inte organi-
seras, genomfors och féljs upp pa ett systematiskt stt.

Bolaget har ett dataskyddsombud och en informationssékerhetssam-
ordnare. Dataskyddsombudet ska enligt dataskyddsférordningen ha
en oberoende stédllning och bland annat 6vervaka efterlevnaden av
forordningen. Granskningen visar att det finns utmaningar kopplade
till dataskyddsombudets oberoende da denne uppger sig vara mer
operativ an vad lagstiftningen avser. Av intervju framgar att alla
medarbetare genomgick stadens obligatoriska e-utbildningar i data-
skydd och informationssékerhet under hosten 2021. Bolaget har ru-
tiner for incidentrapportering till Integritetsskyddsmyndigheten.
Dessa uppges dock inte vara helt forankrade eller levande i verk-
samheten.

Av granskningen framkommer att en stOrre arbetsinsats har gjorts i
samband med implementeringen av dataskyddsférordningen 2018.
Under 2021 har bolaget initierat forbattringsprojektet Systematiskt
informationssédkerhets- och dataskyddsarbete. Projektet féranleddes
av en kartlaggning av bolagets arbete med informationssékerhet och
hantering av personuppgifter. Analysen och kartlaggningen visade
pa flertalet stora avvikelser, bland annat gallande bolagets efterlev-
nad av stadens riktlinjer inom omradet. Bolaget tog darefter fram en
handlingsplan. Aktiviteter inom projektet har genomforts under
2021 och ar planerade under varen 2022. Bolaget redovisar att arbe-
tet med att sékerstalla foljsamhet till dataskyddsforordningen kom-
mer att vara slutford till 2023.

For att uppfylla dataskyddsforordningens krav pa registerforteck-
ning maste alla forvaltningar och bolag inventera samtliga person-
uppgiftsbehandlingar som hanteras i verksamheten och dokumen-
tera dessa i en registerforteckning. Av intervju framgar att invente-
ringen av personuppgifter och behandlingar initialt gjordes i sam-
band med férordningens inférande. Inventering har darefter inte
skett l6pande eller systematiskt. Fysiska personuppgiftstillgangar,
sa som exempelvis USB-stickor och dokument ute pa distriktskon-
toren, &r enligt intervjuade inte inventerade. Bolagets registerfor-
teckning &r inte helt uppdaterad. Bolaget uppger att en genomgang
och aktualisering av registerforteckningen har inletts under hosten
2021.

Stadens riktlinjer for informationssakerhet foreskriver att alla sta-
dens informationstillgangar ska vara klassificerade, och att klassifi-
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cering bor ske minst arligen om inga storre forandringar skett i sy-
stemet som behandlar personuppgiften. Med hanvisning till att re-
gisterforteckningen inte ar helt uppdaterad, och behov av invente-
ring aterstar, har samtliga informationstillgangar inte informations-
sékerhetsklassificerats. Under hosten 2021 har bolaget enligt upp-
gift inlett ett arbete med att informationsklassificera sina informat-
ionstillgangar. Arbetet har tidigare inte skett arligen. Vidare ska tek-
niska och organisatoriska sékerhetsatgarder som kan anses lampliga
med hansyn till riskerna med behandlingen vidtas. Detta aterstar for
bolaget att sakerstalla. | granskningen framgar dock att bolaget
arbetar med behdrighetsstyrning i fastighetssystemet. Framtagande
av rutin for konsekvensbedémning pagar vid tiden for gransk-
ningen.

Som ett led i skyldigheten att 6vervaka efterlevnaden av data-
skyddsforordningen, anges av IMY':s Riktlinjer om dataskyddsom-
bud, att dataskyddsombud regelbundet och systematiskt bor analy-
sera och kontrollera huruvida bestimmelser om behandlingen efter-
levs. Vidare anges att bolagsstyrelsen ska kunna visa att verksam-
heten efterlever dataskyddsférordningen. Kontroller av bolagets
hantering av personuppgifter enligt dataskyddsforordningen gors
inte systematiskt. Av intervju framgar att bolaget arbetar med
fokusomraden utifran identifierade risker. Fokusomradet de senaste
aren har rort hantering av kansliga personuppgifter och specifikt
hanteringen av skyddade identiteter i bolagets verksamhetssystem.
Av granskningen framgar att den riskanalys som ligger till grund for
prioritering av fokusomraden inte finns dokumenterad.

Bolaget rekommenderas att:

o Séakerstélla utveckling av styrning och uppféljning av arbetet med
att efterleva dataskyddsforordningen, sa som dataskydds-
ombudets oberoende, konsekvensbedémningar samt
incidentrapportering.

o Sékerstélla ett systematiskt och regelbundet arbete med invente-
ring av personuppgiftsbehandlingar for att halla registerforteck-
ningen uppdaterad och aktuell.

e Sikerstalla att samtliga informationstillgangar informations-
sakerhetsklassificeras efter behov och minst arligen.

3.3 Bolagets hallbarhetsarbete

En granskning har genomforts av AB Svenska Bostaders hallbar-
hetsarbete. Den sammanfattade bedémningen &r att bolaget har pro-
cesser for att underbygga och mojliggéra uppfylinad av géllande
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mal och ataganden. Dock framkommer ett antal utvecklingsomra-
den.

I bolagets milj6- och klimathandlingsplan for 2022 bryts miljépro-
grammet, avfallsplanen och klimathandlingsplanen ned. Vid 6ver-
siktlig genomgang av affarsplan, verksamhetsplaner och intern kli-
mathandlingsplan bedémer revisionskontoret att samtliga mal har
omhéandertagits i interna styrdokument. Miljomalen bryts ned i
avdelningarnas verksamhetsplaner. Uppféljning sker regelbundet i
stadens system for integrerad ledning och styrning (ILS) och hall-
barhetsenheten samlar in underlag kring miljoarbetet. Darigenom
finns en strukturerad process for att omhanderta ataganden i miljo-
programmet och klimathandlingsplanen.

I enlighet med Klimathandlingsplanen har Svenska Bostader ett
uppdrag om att arbeta med energieffektiviseringar. Bolaget har gjort
framsteg men de aterstaende atgarderna kréaver stora investeringar.
Bolaget har vidtagit atgarder men det kravs ytterligare satsningar
framgent for att na malen. En gemensam utmaning for bolaget,
saval som for branschen, ar aven att flera mal staller krav pa bra
utvarderingsmodeller som inte finns pa plats fullt ut idag. Bolaget
behdver battre underlag for att veta vilka atgarder som ar andamals-
enliga for minskad klimatpaverkan (bade géllande materialval samt
metoder) och kostnadseffektivitet. Detta ar nagot som behover
utvecklas.

Bolaget har ett arbete pa plats och struktur for att kunna stalla rele-
vanta miljomal i upphandlingar. Uppféljning sker bland annat
genom stickprovskontroller av ramavtalade leverantorer pa bolags-
overgripande niva samt miljéronder pa byggentreprenader. Det
finns en risk att uppféljningen av stallda miljokrav inte genomfors
systematiskt i alla upphandlingar, exempelvis av upphandlingar som
inte faller inom ramen for stickprovskontrollen samt miljéronder i
byggentreprenader. Det &r vésentligt att det finns tillrackligt med
resurser och kompetens for att regelbundet kunna félja upp miljo-
krav i upphandlingar och vidta atgarder utifran resultatet i stickpro-
ven.

Styrelsen beslutar om arsredovisning, verksamhetsberéttelse, hall-
barhetsredovisningen och bolagets 6vergripande riskanalys. |
granskningen framkommer att styrelsen inte har beslutat om bola-
gets Miljo- och klimathandlingsplan 2021. Det saknas principbeslut
avseende miljoomraden dar det kan finnas malkonflikter, exempel-
vis mal avseende gronatak eller solceller. Styrelsen bor involveras
mer i det strategiska arbetet kring prioritering av miljorelaterade
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atgarder utifran bolagets ataganden och agardirektiv. Detta da sty-
relsen &r ytterst ansvarig for att sékerstélla att kommunfullméktiges
malsattning och agardirektiv implementeras och foljs upp.

Bolaget rekommenderas att:

e Uppratta metoder/modeller for utvérdering av ataganden och
atgarder avseende klimat och energieffektivisering.

o Sdkerstélla en systematisk uppfoljning av stéllda miljokrav i
upphandlingar.

e Involvera styrelsen mer i det strategiska arbetet kring
prioritering av miljorelaterade atgarder utifran bolagets
ataganden och agardirektiv.

3.4 Intern kontroll och styrning av AB
Stadsholmen

En granskning har genomforts av Svenska Bostaders interna kon-
troll och styrning av dotterbolaget Stadsholmens foljsamhet till kon-
cerndvergripande styrdokument och arbetssatt. Den sammanfat-
tande beddmningen &r att Svenska Bostader behdver utveckla den
interna kontrollen och styrningen av Stadsholmen.

Revisionskontorets beddmning grundar sig pa att dgardirektiv samt
nya och reviderade vasentliga styrdokument inte faststélls av
Stadsholmens styrelse och att det saknas rutiner for detta. Stadens
bolag ingar i en koncern och &gs av moderbolaget Stockholms
Stadshus AB, vars styrelse beslutar om att anta &gardirektiv samt
uppdrar till dotterbolagen att géra detsamma. Saledes maste varje
enskilt bolag, i egenskap av egna juridiska personer, fatta beslut om
att anta dgardirektivet i respektive styrelse. Beslutsforfarandet anges
i respektive bolags arbetsordning. Respektive bolags styrelse ska
enligt arbetsordningen dven faststalla malsattningar, policys och
strategiska planer som &r av vasentlig betydelse for bolaget samt vid
behov se till att de blir foremal for uppdateringar och 6versyner. Av
sammantradeshandlingarna framgar att kompletterande agardirektiv
och vésentliga styrdokument inte &r faststéllda i Stadsholmens sty-
relse och granskningen visar att det saknas rutiner och arbetssatt for
detta.

Vidare visar granskningen att dotterbolagets rutiner och arbetssatt
for omhandertagande inklusive aterrapportering till styrelsen av
agardirektiv och andra styrdokument behover utvecklas. I intervju-
erna beskrivs att de &gardirektiv som mottas av Svenska Bostader
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infér bolagens budgetarbete liksom en del kompletterande &gardi-
rektiv av storre omfattning som ges under aret, formedlas som
anvisningar till Stadsholmen att hantera i arbetet med att ta fram
verksamhetsplan. Dotterbolaget redovisar egen verksamhetsplan,
egna tertialrapporter och verksamhetsberéttelse till bolagets sty-
relse. Ovriga kompletterande &gardirektiv och styrdokument om-
handertas pa olika satt i Stadsholmen. Vid ett par tillfallen har styr-
dokument implementerats genom att Svenska Bostader genomfort
bolagsévergripande aktiviteter for att fora ut innehallet till medarbe-
tarna, t.ex. workshops. For de mer omfattande &gardirektiven och
vasentliga styrdokumenten utses ofta en specialistfunktion hos
Svenska Bostader som ansvarig for implementering och uppféljning
i bada bolagen. For implementering och uppféljning av mindre om-
fattande interna styrdokument och &gardirektiv liksom vésentliga
styrdokument som genomgatt mindre revideringar ansvarar
Stadsholmen. Det sker genom information pa veckovisa personal-
moten samt att medarbetarna forvantas ta del av information, styr-
dokument och eventuella kompletterande rutiner pa moderbolagets
intranat. Genomgang av sammantradeshandlingar visar att omhan-
dertagandet av dgardirektiv och vasentliga styrdokument inte besk-
rivs i dotterbolagets rapportering. Svenska Bostader har ingen syste-
matisk uppfoljning av att agardirektiv och styrdokument omhander-
tagits i dotterbolaget.

Det ar inte helt tydligt i de granskade bolagsévergripande styrdoku-
menten hur dotterbolagets ansvar enligt bolagsordningen om att ta
storsta mojliga hansyn till allméant kulturhistoriska och stadspla-
netekniska forhallanden i restaurering och modernisering av fastig-
heterna ska hanteras. Styrdokumenten har endast en inledande
mening om att innehallet &ven géller Stadsholmen eller ett kort av-
snitt som beskriver Stadsholmens verksamhet i relation till
policyn/riktlinjen. Vidare beskrivs inte hur eventuella avvikelser av
foljsamhet till styrdokumentet ska hanteras. | intervjuerna beskrivs
att det finns en medvetenhet i det dagliga arbetet om dotterbolagets
sarskilda forutsattningar. Till exempel tillfragas alltid Stadsholmen
om behov finns av att medverka i framtagandet av forforfragnings-
underlag i upphandlingar.

Bolaget rekommenderas att:

o Sékerstélla att &gardirektiv och styrdokument av vésentlig
betydelse antas och revideras av dotterbolagets styrelse pa
det satt som beskrivs i arbetsordning.

o Sékerstélla att &gardirektiv och styrdokument implementeras
och foljs upp i Stadsholmen.
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e Sékerstélla att dotterbolagets sarskilda ansvar enligt
bolagsordningen tydligt framgar i bolagsovergripande
styrdokument samt hur eventuella avvikelser i féljsamhet
ska hanteras.
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4 Uppféljning av tidigare ars
granskning

Tidigare ars granskning av bolagets verksamhet har utmynnat i ett
antal rekommendationer. Revisionen gor arligen uppféljningar for
att bedéma om bolaget har vidtagit atgarder utifran tidigare lamnade
rekommendationer. Rekommendationer som foljts upp under 2021
redovisas i bilaga 1.

Uppfoljning visar att bolaget delvis har vidtagit atgarder utifran
revisionens rekommendationer. De vasentligaste rekommendation-
erna som aterstar att genomfora ar fortsatta det paborjade arbetet
med att uppratta underhallsplaner med en langre planeringshorisont
an tio ar samt utveckla den systematiska uppfoljningen i
linjeorganisationen.
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Bilaga 1 — Uppfoljning av lamnade
rekommendationer

Arlig och fordjupad granskning

Bolaget rekommenderas att
sékerstélla enhetliga
arbetssatt exempelvis genom
att ta fram styrdokument och
processheskrivningar for alla
funktioner som tar emot
klagomal och synpunkter.

Vidare rekommenderas
bolaget att utveckla
systematisk uppfdljning av att
klagomal och synpunkter blir
hanterade enligt styrdokument
och processer.

— — D
152|258 £2
S55585(1235
Ars- SE858|1Fed
rapport Rekommendation £ Kommentar
AR 2018 Andrahandsuthyrning och X Kvarstdende rekommendation fran 2020 var att det saknades
byten dokumenterad systematisk uppféljning av att rutinerna foljs.
Bolaget har under aret utarbetat en skriftlig rutin for
Bolaget rekommenderas att genomférande av egenkontroll av andrahandsuthyrning,
infora systematiska kontroller lagenhetsbyten, kontraktséverltelser samt férmedling av
av att overenskommelsen lagenheter via Bostadsformedlingen. Till rutinen har det tagits
med bostadsformedlingen fram ett kontrollprotokoll for dokumentation.
efterlevs och att de interna
riktlinjerna foljs.
AR 2019 Konsultanvandning X Bolaget har under 2021 uppdaterat lathund for
leverantorsfakturor som finns att ta del av pa intranatet.
Bolaget rekommenderas att
se Over hanteringen av
inkomna fakturor for att
sakerstélla att dessa
innehaller nédvandig/tiliracklig
information, som antal timmar,
for att forbattra uppfoljningen.
AR 2020 Trygghetsskapande X Under 2021 har bolaget tagit fram en ny riktlinje for
insatser samarbeten och stod inom social hallbarhet med tillhérande
checklistor och mallar. | den nya riktlinjen framgar att bolaget
Bolaget rekommenderas att frAng&r sponsring. Uppfoljning gérs genom stickprov i form av
aktualisera reglerna for bidrag studiebesok vid foreningsaktiviteter samt genom
och sponsring. Dessa bor dokumenterade utvarderingssamtal utifrdn mall.
aven omfatta regler for hur
samverkansaktérer och deras
verksamhet ska foljas upp
AR 2020 Klagomal och synpunkter X Bolaget redovisar att arbetet med att ta fram styrdokument och

planera for uppféljning &r i uppstartskedet. Uppfoljning kommer
att ske 2022.
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Ars-
rapport

Rekommendation

Ja-
vidtagit
&tgarder
vidtagit
&tgarder
Nej —
inte vidtagit
&tgarder

Delvis —

Kommentar

AR 2020

Intern kontroll

Bolaget rekommenderas att
slutfora arbetet med att
koppla samman riskanalyser,
internkontrollplan och digitalt
ledningssystem s att den
roda traden blir tydlig (fr&n
2018 och 2019).
Rekommendationen bedéms
atgardad.

Utover det rekommenderas
bolaget utveckla systematisk
uppfoljning/egenkontroll i
linjeorganisationen samt
sékerstélla att dessa
dokumenteras. (2020)
Rekommendationen kvarstar.

x

Bolaget har under infér 2021 gjort ett arbete med att utveckla
vasentlighets och riskanalys och internkontrollplan. Arbetet har
inneburit en tydligare beskrivning av risker samt kopplingen till
kontrollaktiviteter sdsom stickprovskontroller. Resultat och
analys av kontrollaktiviteter beskrivs liksom vidare arbete i
féorekommande fall. Internkontrollplan, rapporter fran interna
revisioner, styrdokument med mera finns for medarbetarna att
ta del av i bolagets digitala ledningssystem. Avdelningarna
genomfor riskanalyser som ska innehdlla en analys och
planering for atgarder vid behov. Vasentliga och strategiska
risker lyfts till den bolagsdvergripande riskanalysen. Det
aterstar ett arbete med att utveckla analys och planering samt
konkretisera kontrollaktiviteter av avdelningsspecifika risker
samt sékerstélla implementering och foljsamhet till
styrdokument och arbetssatt.

AR 2021

Intern kontroll och styrning
av AB Stadsholmen

Bolaget rekommenderas att
sékerstalla att &gardirektiv
och styrdokument av vasentlig
betydelse antas och revideras
av dotterbolagets styrelse pa
det satt som beskrivs i
arbetsordning.

Vidare rekommenderas
bolaget sakerstalla att
agardirektiv och styrdokument
implementeras och foljs upp i
Stadsholmen.

Bolaget rekommenderas
ocksa sakerstélla att
dotterbolagets sarskilda
ansvar enligt bolagsordningen
tydligt framgar i
bolagsovergripande
styrdokument samt hur
eventuella avvikelser i
foljsamhet ska hanteras.

Foljs upp under 2022.

AR 2021

Bolagets hallbarhetsarbete

Bolaget rekommenderas att
upprétta metoder/modeller for
utvardering av ataganden och
atgarder avseende klimat och
energieffektivisering.

Bolaget rekommenderas
vidare sékerstélla en
systematisk uppfdljning av
stallda miljokrav i
upphandlingar.

Vidare rekommenderas
bolaget involvera styrelsen
mer i det strategiska arbetet
kring prioritering av
miljérelaterade atgarder
utifrdn bolagets ataganden
och agardirektiv.

Foljs upp under 2022.
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rapport Rekommendation £ Kommentar
AR 2021 Bolagets foljsamhet till Foljs upp under 2022.

dataskyddsfoérordningen

Bolaget rekommenderas att
sékerstélla utveckling av
styrning och uppféljning av
arbetet med att efterleva
dataskyddsforordningen, sa
som dataskydds-ombudets
oberoende,
konsekvensbedémningar
samt incidentrapportering.

Vidare rekommenderas
bolaget sakerstalla ett
systematiskt och regelbundet
arbete med inventering av
personuppgiftsbehandlingar
for att halla
registerforteckningen
uppdaterad och aktuell.

Bolaget rekommenderas
ocksé sakerstalla att samtliga
informationstillgangar
informations-
sékerhetsklassificeras efter
behov och minst arligen.
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Revisionsprojekt
=5l =25 @ )
| 22 @S|lsD
T 5 @ 2%:05 DS @
Revisions- "s2I8s8|Fe g
projekt Rekommendation £ Kommentar
Nr 8/ Underhall av allmannyttans X Ett arbete ar pdborjat med att uppratta langsiktiga

2020 fastighetsbestand underhallsplaner men ar i ett tidigt skede dar bolaget arbetar
med metodfragor och principiella fragor om utformningen av
planerna. Bolagets styrelse har under 2021 faststéllt en
underhallspolicy

Bolaget rekommenderas att
upprétta underhallsplaner for
samtliga fastigheter i

best&ndet samt att dessa har | det fastighetssystem som bolaget anvander finns en

en langre planeringshorisont underhallsmodul. | dagslaget anvands inte den och bolaget
an tio ar. redovisar att de vill komma langre i arbetet innan modulen
Rekommendationen kvarstar. testas.

Bolaget rekommenderas
ocksa slutféra arbetet med att
ta fram en policy for bolagets
underhéllsarbete samt att
styrelsen beslutar om denna.
Rekommendationen atgardad.

Vidare rekommenderas
bolaget évervaga att infora ett
digitalt systemstod for
underhallsplanering.
Rekommendationen atgardad.

AR 2020 Bolagens investeringar X Bolaget har I6pande under aret skriftligt redovisat uppféljning
av stora nyproduktions- och ombyggnationsprojekt till
styrelsen. Dokumentet innehaller statusbeskrivning av varje
projekt samt beskrivning av risker och hantering av dessa.

Bolaget rekommenderas att
utveckla informationen om
investeringsprojekt i
verksamhetsplaner och
tertialrapportering samt
utveckla avvikelseanalyser
avseende stora projekt.
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Bilaga 2 — Bedomningskriterier

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

Analysen i rapporten &r underlag till lekmannarevisorns slutliga
beddmning 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 innebar att bolaget har uppnatt
kommunfullméktiges mal samt f6ljt de beslut, riktlinjer gallande
lagstiftning och andra foreskrifter som galler for verksamheten.

Beddmningskriterier

Bolaget:

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

e Har genomfort sitt uppdrag med tillgangliga resurser.

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

Beddmning:

Bedomningen ges utifran en tregradig skala, i allt vasentligt
tillfredsstallande, delvis tillfredsstallande eller inte tillfreds-
stallande.

| allt vasentligt tillfredsstdllande  Bedomningskriterierna ar i allt
vasentligt uppfyllda. Det kan
forekomma mindre avvikelser.
Ev. rekommendationer behdver
atgardas.

Delvis tillfredsstallande Beddmningskriterier beddms
delvis uppfyllda. Papekade
brister behover atgardas utifran
ldamnade rekommendationer.
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Inte tillfredsstallande Beddmningskriterierna bedéms

inte vara uppfyllda. Det finns
vasentliga brister som behover
atgardas sa fort som mojligt
utifran lamnade rekommen-
dationer.

Intern kontroll

Den interna kontrollen &r en process som utfors av styrelse, - eller
bolagsledning och personal. Den &r en integrerad del i
verksamhetens styrning och uppféljning. Processen sakerstaller,
med en rimlig grad av sékerhet, att verksamheten drivs effektivt, att
lagar, forordningar och andra regler foljs. Det ldmnas en tillforlitlig
finansiell redovisning och réttvisande rapportering om
verksamheten.

Beddmningskriterier

Bolaget:

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

Foljer systematiskt och fortlépande upp ekonomi och
verksamhet, saval for verksamhet i egen regi som for sadan
som uppdragits at annan att utfora, analyserar vésentliga
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. Namnden/styrelsen har i en
internkontrollplan faststallt vilka dtgarder som ska hantera
prioriterade risker.

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

| huvudsak tillracklig

Delvis tillracklig

Inte tillracklig

Bedomningskriterierna ar i allt véasentligt
uppfyllda. Det kan férekomma mindre
avvikelser. Ev. rekommendationer
behdéver atgardas.

Beddmningskriterierna bedoms delvis
uppfyllda. Papekade brister behover
atgardas utifran lamnade rekommen-
dationer.

Beddmningskriterierna bedoms inte vara
uppfyllda. Det finns vésentliga brister
som behover atgardas sa fort som majligt
utifran lamnade rekommendationer.
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