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Sammanfattning

I denna rapport redovisas resultat och bedomningar utifran revis-
ionskontorets granskningar.

Verksamhet och ekonomi

AB Svenska Bostdder bedoms frén ekonomisk synpunkt ha bedrivit
verksamheten pa ett tillfredsstéllande sdtt. Vidare bedoms bolaget
delvis ha bedrivit verksamheten pa ett andamaélsenligt sétt. Bolaget
uppnar inte tva av de mal som kommunfullmaktige beslutat om och
som omfattar bolagets kirnuppdrag. Det giller mélséttningar inom
omradena bostadsproduktion och hallbarhet.

Bedomningen grundar sig i huvudsak pd om resultatet &r forenligt
med kommunfullméktiges mal for verksamheten samt om lagstift-
ning och andra foreskrifter efterlevts.

Under éaret har revisionskontoret genomfort granskningar som om-
fattat bolagets arbete med kompetensforsdrjning samt folkbokforing
och oriktiga hyresforhallanden. Nagra utvecklingsomrdden har
identifierats, bl.a. utveckla bolagsdvergripande analys for att séker-
stdlla behovet av verksamhetskritisk kompetens samt att utveckla
former for arbetet med oriktiga hyresforhéllanden i samverkan med
de andra bostadsbolagen.

Intern kontroll

Den samlade bedomningen éar att bolagets styrning, uppfoljning och
kontroll av verksamheten 1 huvudsak har varit tillracklig. Arbetet
med den interna kontrollen &r en integrerad del 1 styrning och upp-
foljning. Vidare finns delvis systematiskt ordnade kontroller i orga-
nisation, system, processer och rutiner. Arbetet behdver utvecklas
ytterligare genom att sdkerstilla att linjeorganisationen 16pande
genomfor och dokumenterar kontroller.

Uppfoljning av tidigare ars granskningar

Bolaget har delvis vidtagit tgarder utifran revisionens rekommen-
dationer i1 foregaende ars granskningar. De vdsentligaste rekommen-
dationerna som aterstar att genomfora ar att utveckla dokumenterad
systematisk uppfoljning/egenkontroll i linjeorganisationen samt
sakerstélla efterlevnad till dataskyddsforordningen.
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1.  Arets granskning

Arligen prévar lekmannarevisorn om bolagets verksamhet skéts pa
ett indamaélsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande
sdtt och om bolagets interna kontroll ar tillracklig.

Den arliga revisionen omfattar granskningar och bedomningar inom
foljande omraden:

e Verksamhet och ekonomi
e Intern kontroll

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

god revisionssed i kommunal verksamhet och utifran bolagsordning
samt faststdllda dgardirektiv. Granskningen har genomforts med den
inriktning och omfattning som behovs for att ge en rimlig grund for
beddmning av bolagets verksamhet. Kriterier for beddmning
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 Carsten Friberg och suppleant ar
Barbro Ernemo. I granskningen har lekmannarevisorn bitritts av
revisionskontoret. Granskningen har genomforts av
granskningsansvarig Mari Onnevall med flera vid revisionskontoret.
Parallellt med lekmannarevisionen har revision utforts enligt
aktiebolagslagen 9 kap. under ledning av auktoriserad revisor
Magnus Fredmer vid EY.

Lekmannarevisorn granskar om bolaget skots pa ett &ndamalsenligt
och frdn ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sétt. Rédkenskaperna
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 redovisas granskning av om bolagets resultat ar foren-
ligt med kommunfullméktiges mal och dgardirektiv samt om bola-
get 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 bedrivit verksamheten pa ett andamalsen-
ligt sitt. Bedomningen grundar sig pa granskning av bolagets redo-
visning och pa de granskningar som genomforts under éret.

Bolaget har redovisat resultat av beslutade mal. Redovisningen ger
rimliga forutséttningar for att bedoma maluppfyllelse.

I bolagets rapportering anges att bolaget bidrar till att uppfylla full-
maiktiges samtliga inriktningsmal. Bolaget bedomer att nio av kom-
munfullmiktiges elva mal som berdr bolaget har uppfyllts. Tvé av
verksamhetsmélen som omfattar bolagets kiarnuppdrag redovisas
som delvis uppfyllda. Det géller malséttningen om bostadsbyggande
och malen om energieffektiviseringar och héllbarhet. Uppfoljning
av dgardirektiven ingér i bolagets rapportering. Bolaget har formu-
lerat aktiviteter och i vissa fall indikatorer till dgardirektiven.
Revisionskontoret har dversiktligt foljt upp hur bolaget arbetar med
fullméaktiges dgardirektiv.

Jamfort med foregdende ar har utfallet for verksamhetsmalet
”Stockholm &r en trygg, siker och vilskott stad att bo och vistas 1”
forbéttrats och uppnés i ar. De senaste aren har utfallet for de indi-
katorer som ger underlag for hyresgésternas upplevda trygghet och
ndjdhet med service och bostad hamnat under arsmalet. I ar ses ett
utfall strax under malvirde som sammantaget med genomforda akti-
viteter utgor underlag for bolagets bedomning. Kundenkéten
genomfordes under varen 2022, direfter har det skett ett antal valds-
dad 1 ndgra bostadsomraden.

Kommunfullméktiges direktiv att ”Sakerstélla att stockholmarna
som kommer 1 kontakt med stadens verksamheter behandlas och
bemots likvardigt och respektfullt” har inte uppnatts. Direktivet
foljs upp genom bolagets kundenkit och resultatet nar inte arsmalet.
Bolaget beskriver att arbetet med att 6ka ndjdheten fortsitter inom
olika uppstartade projekt. Vidare har bolaget vidtagit tgirder efter
revisonens granskning av arbetet med klagomal och synpunkter som
genomfordes 2020.
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Verksamhetsmalet ”Stockholm byggs attraktivt, titt och funktions-
blandat utifran minniskors och verksamheters skiftande behov”
beddms uppnas delvis. Malet om 200 paborjade bostidder nés inte
(utfall 92). Atgirder har vidtagits, bland annat genom att pabdrja ett
arbete med att uppritta en nybyggnadsstrategi. Aven mélet om att
50 procent av producerade bostdder ska vara Stockholmshus har
inte uppnétts da utfallet &r 0.

Bolaget redovisar avvikelser i tva planerade byggstarter under aret.
Det ena projektet med 50 planerade studentldgenheter kommer inte
att genomforas pa grund av en dom 1 mark och miljoéverdomstolen.
Det andra projektet, som omfattar 140 bostdder, dr uppskjutet pa
grund av for hoga anbud i1 en upphandling. Bolaget redovisar att det
under aret sett en snabbt 6kande prisniva géllande byggmaterial vil-
ket paverkar bade ny- och ombyggnadsprojekt. Bolaget foljer
utvecklingen och har inlett ett internt arbete for att mota kostnadsut-
vecklingen genom att se 6ver dndrade arbetssitt for inkdp, samver-
kan och tekniska val. Malsittningen om 500 fardigstéllda lagenheter
(utfall 572) nés liksom antal lagenheter 1 bolagets projektportfolj
(mal 4 300, utfall 4 500). Agardirektivet om att verka for att stu-
dentbostidder byggs har genomforts genom att 87 studentldgenheter
har paborjats under aret.

Verksamhetsméal om att ”Stockholm é&r en hallbar stad med en god
livsmilj6” bedoms uppnas delvis. Bolaget rapporterar att utveckl-
ingen med 0kad energianvdndning som sdgs 2021 ar bruten. Malet
om 5 procent relativ energieffektivisering till 2023 bedoms av bola-
get vara utmanande, men inte omdjligt, att nd. Atgérder som vidta-
gits dr till exempel utbyte av dldre maskiner 1 tvéttstugor, samt byte
av belysningskallor till LED. Bolaget nér inte malséttningen for
indikatorn el- och virmeproduktion baserad pa solenergi. Det redo-
visas bland annat bero pd att en solvirmeanldaggning ar ur funktion
sedan varen 2022. Enligt bolaget &r anldggningen felkopplad och
atgdrder redovisas ha forsenats pa grund av att andra akuta arbeten
behovt prioriteras. Bolaget nar, liksom foregédende &r, inte malet om
90 procent andel hamtstéllen med matavfallsinsamling (utfall 77
procent). Ett arbete pagér for att slutfora inforandet av matavfallsin-
samling pé alla platser dér sortering dr mojlig. Arbetet paverkas av
langa leveranstider for kérl samt att stadens optiska sorteringsan-
laggning inte dr fardigstalld.

Under aret har granskning skett av bolagets arbete med kompetens-
forsorjning och om bolaget bedriver ett andaméalsenligt arbete {or att
identifiera och motverka felaktig folkbokforing och oriktiga hyres-
forhédllanden. Granskningarna visar bland annat att former {or arbe-
tet med oriktiga hyresforhallanden behover utvecklas i samverkan
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med de andra bostadsbolagen (se vidare avsnitt 4.2) och att bolagso-
vergripande analysarbete med fokus pa verksamhetskritisk kompe-
tens behdver utvecklas (se vidare avsnitt 4.1)

Revisionskontorets granskning visar att det finns grund for bolagets
malbedomning.

2.2 Ekonomiskt resultat

Bolaget bedoms ha bedrivit verksamheten pa ett frdn ekonomisk
synpunkt tillfredsstillande sitt.

2.2.1 Finansiellt resultat

Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med
inriktning pa bolagets prognoser och resultat efter finansnetto samt
investeringsutfall.

Bolagskoncernen redovisar foljande utfall och avvikelser for ar
2022:

Resultat (mnkr) Budget Utfall Avvikelse | Avvikelse | Utfall
2022 2022 2022 2022, % |2021
Intakter 3177 3 300 123 4% 3277
Kostnader -2838 - 2880 42 1% 2727
Varav av- och - 906 - 971 65 7% -915

nedskrivningar

Finansnetto -110 - 104 6 1% - 91
Jamforelsestérande 0 254 100 % 587
poster

Resultat fore 229 570 341 149 % 890

bokslutsdispositioner

och skatt

Resultat fore 229 316 87 38 % 303

bokslutsdispositioner
och skatt samt
exklusive
jamforelsestorande
poster

AB Svenska Bostdder resultat fore bokslutsdispositioner och skatt
(exklusive jamforelsestorande post) uppgar till 316 mnkr, vilket ar
87 mnkr hogre én fullméktiges resultatkrav. Bolaget har avyttrat
delar av Villingby centrum (6 av totalt 11 fastigheter) och genom-
fort en bostadsrittsombildning under dret. Reavinsten for forsalj-
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ningarna uppgick till 253,5 mnkr. Resultat fore bokslutsdisposit-
ioner och skatt (inklusive jamforelsestorande post) uppgar till 570
mnkr.

Bolagets intdkter uppgar till 3 300 mnkr, vilket dr 123 mnkr

(4 procent) hogre dn budget. Vilket hanfors till bland annat pd hogre
hyresintikter for bostdder och lokaler (cirka 140 mnkr) &n budgete-

rat, beroende pa utfallet av den arliga hyresforhandlingen for bosté-

der samt en 6kning av omséttningshyror for lokaler.

Bolagets kostnader exkl. avskrivningar och finansiella poster upp-
gar till 1806 mnkr, vilket &r linje med budget. Bolaget redovisar
hogre kostnader dn budgeterat for reparationer, bland annat akuta
reparationer efter vattenskador och andra forsikringsskador. Bola-
get har under aret genomfort ett analys- och planeringsarbete i syfte
att identifiera och starta upp ldmpliga atgérder gillande vattenska-
dor. Vidare redovisas hogre kostnader 4n budgeterat for fastighets-
skotsel dir de storsta avvikelserna avser snordjning och stidning.
Bolaget har haft lagre administrativa kostnader dn budgeterat vilket
bland annat beror pé personalvakanser och ldgre kostnader f6r kon-
sulter och kommunikationsinsatser.

Jamfort med 2021 har verksamhetens intdkter 6kat med 23 mnkr,
vilket bland annat hanfors till 6kande hyresintékter for bostdder och
lokaler. Bolagets kostnader exkl. avskrivningar och finansiella pos-
ter har 6kat med 82 mnkr jaimfort med 2021, vilket bland annat
beror pd hogre kostnader for reparationer och fastighetsskotsel.

Bolaget har forklarat avvikelserna pa ett tillfredsstdllande sétt.

2.2.2 Investeringar

Investeringsverksamhet |Budget Utfall Avvikelse |Budget-
(mnkr) 2022 2022 2022 avvikelse
2021

Investeringar 1900 1475 -425 - 463

Bolagets utfall for investeringsverksamheten avviker med 425 mnkr
1 forhallande till budget. Bolaget rapporterar avvikelser inom storre
nyproduktionsprojekt (167 mnkr ldgre dn budget) och storre
ombyggnationer (125 mnkr ligre in budget). Aven utfallet for
mindre investeringsprojekt blev lagre dn budgeterat, 133 mnkr. Den
totala avvikelsen jamfort med budget dr densamma som 2021

(22 procent).

Enligt bolagets redovisning beror avvikelsen inom nyproduktion i
huvudsak pa projekt som skjutits fram vilket berott pa forandringar 1
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planeringsarbete liksom i1 genomforande. Det har handlat om atgér-
der av mer administrativ karaktir men ockséd mer omfattande arbete
som genomlysningar av projektekonomi utifran férdndrad kostnads-
bild beroende pa omvérldsfaktorer. Inom ombyggnation beror avvi-
kelserna bland annat pa fordndrade tidsplaner utifrdn omvarldsfak-
torer samt dndrad omfattning av projekten utifrén bolagets under-
hallspolicy som framhéller varsam renovering. I ett av de storre pro-
jekten redovisas att det radande marknadsléget har paverkat priset
positivt 1 genomford upphandling.

Prognossédkerheten avviker bade inom nyproduktion och ombygg-
nation. I samband med tertialrapport 2 prognostiserade bolaget att
utfall for helar skulle understiga budget med 229 mnkr. Bolaget
redovisar att ett flertal investeringsprojekt, stora och mindre, har
bromsats for genomlysning vilket beddms ha varit negativt for arets
utfall men nodvéndigt for att sikerstilla ekonomisk stabilitet i pro-
jekten. Vidare finns ett antal projekt dir bolaget invéantar tillstand
eller motsvarande, vilket bedoms paverka prognossittning. Utdver
detta redovisas att personalvakanser till viss del férsenat projektstar-
ter. Bolaget har forklarat avvikelserna pa ett tillfredsstéllande sétt.
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3. Intern kontroll

I detta avsnitt redovisas en granskning av bolagets interna kontroll.
Av granskningen framgér bland annat i vilken utstriackning den
interna kontrollen &r en integrerad del 1 verksamhetens styrning och
uppfoljning. Vidare om det finns systematiskt ordnade kontroller 1
organisation, system, processer och rutiner.

Den samlade bedomningen ar att bolagets styrning, uppfoljning och
kontroll av verksamheten 1 huvudsak har varit tillracklig.

Arbetet med den interna kontrollen ar en integrerad del i styrning
och uppfoljning och sker frimst genom bolagets digitala
ledningssystem som &r sammankopplat med intranitet. Arets
granskning av bolagets arbete med kompetensforsorjning visar dock
att det finns ett behov av en forbattrad uppfdljning av att aktiviteter
inom omrddet blir genomforda. Vidare behdver anvisningar tas
fram for dokumentation och forvaring av information som inhdmtas
1 arbetet med kompetensforsorjning (se avsnitt 4.1).

Bolaget har en organisation med tydlig fordelning av ansvar och
befogenheter for att stodja verksamheten och forhindra avsiktliga
samt oavsiktliga fel. Det finns riktlinjer och rutiner som bidrar till
att sdkerstélla att verksamhetens mal uppfylls och att foreskrifter
foljs och det pagar ett fortlopande arbete med att identifiera omra-
den som eventuellt saknar styrdokument.

Bolaget genomfor arliga analyser som fangar upp vésentliga risker,
hur de ska hanteras for att verksamhetens mal ska uppnés och har i
sin internkontrollplan faststéllt vilka atgarder som ska hantera prio-
riterade risker. Den bolagsovergripande riskanalysen fangar dels
upp vésentliga risker som identifierats pa avdelningsniva och dels
strategiska risker pa overgripande niva.

Det finns delvis systematiskt ordnade kontroller i organisation,
system, processer och rutiner. Revisionskontoret har noterat att de
systematiska kontrollerna i ndgra fall ar svara att f6lja upp 1 avseen-
det hur de omhéndertar risken eftersom de ar alltfor allmént
beskrivna. En granskning har genomforts av om bolaget bedriver ett
andamélsenligt arbete fOr att identifiera och motverka felaktig folk-
bokforing och oriktiga hyresforhallanden. Granskningen visar att
vissa kontroller genomfors under handlaggningen men att arbetet
kan utvecklas genom att genomfora systematiska kontroller av folk-
bokforing en tid efter inflyttning.

Revisionskontoret har tidigare ar reckommenderat bolaget att
utveckla systematisk uppfoljning/egenkontroller i linjeorganisat-
ionen samt sdkerstélla att dessa dokumenteras. Bolaget har under
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aret vidtagit vissa atgérder for att forbéttra den systematiska upp-
foljningen, till exempel inom processen klagomal och synpunkter
och 1 arbetet med att efterleva dataskyddsforordningen. Vidare
genomfor centrala funktioner inom bolaget genomlysningar av pro-
cesser. Det dr dock viktigt att &ven linjeorganisationen genomfor
och dokumenterar kontroller for att sdkerstélla att arbetet ar effek-
tivt och att det finns foljsamhet till lagar, férordningar och styrdo-
kument. Sammantaget kvarstér ett utvecklingsbehov géllande
l6pande uppfdljning av det egna arbetet.

Bolaget har i huvudsak en tillfredsstdllande uppfoljningsstruktur
och som utvecklats senaste dren. Rapporteringen ger en aktuell, rétt-
visande och tillforlitlig information om verksamhet och ekonomi.
Revisionskontoret har rekommenderat bolaget att involvera styrel-
sen mer 1 det strategiska arbetet kring prioritering av miljorelaterade
atgarder och att vésentliga direktiv och styrdokument ska antas av
dotterbolaget AB Stadsholmen. Bolaget har under ret vidtagit
atgdrder och utvecklat de skriftliga underlagen infor styrelsebeslut
om ny- och ombyggnadsprojekt sa att de omfattar miljorelaterade
atgirder. Bolaget har dven sdkerstillt att dgardirektiv och styrdoku-
ment av visentlig betydelse antas och revideras av dotterbolagets
styrelse.

Bolaget har i huvudsak system och rutiner f6r uppfoljning av verk-
samhet som uppdragits at annan att utfora. Dock finns behov av att
vidareutveckla omridet. Bolaget redovisar att ett utvecklingsarbete
har paborjats inom bolagets inkdpsavdelning avseende uppfoljning
av avtal med virde over tva miljoner kronor. Didremot aterstér ett
utvecklingsarbete avseende avtal med lagre viarde samt avtal som
hanteras inom linjeorganisationen.
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4. Fordjupade granskningar

4.1 Bolagets arbete med
kompetensforsorjning

En granskning har genomforts av Svenska Bostdders kompetensfor-
sOrjningsarbete 1 syfte att bedoma om arbetet dr langsiktigt och
strukturerat. Den sammanfattande bedomningen &r att Svenska
Bostidder behdver utveckla uppfoljningen.

Swedish standards institute, SIS, beskriver kompetensforsorjning
som en strategisk fraga for att sékra ritt kompetens pa ritt plats i
ritt tid. Viktiga omraden dr bland annat att attrahera och rekrytera
infor framtida utmaningar samt sakra langsiktig tillgdng pa nyckel-
kompetens. Vilket dven dr omrédden som lyfts fram som viktiga i
kommunfullmaiktiges budget. Bolaget genomforde under 2020 en
forsta kompetensinventering och planerar att fortsittningsvis
genomfora detta vartannat ar. Inventeringen skulle enligt instruktion
till cheferna starta med att kartldgga medarbetarnas kompetenser
genom att utgd fran befintliga kravprofiler. Dérefter skulle en analys
genomforas av enhetens/avdelningens behov pa kort och lng sikt,
genom att ett antal frigeomraden gemensamt diskuterades i arbets-
grupperna. Frdgeomraden som skulle diskuteras var till exempel
gruppens nuvarande kompetens, identifiering av verksamhetskri-
tiska yrkesroller och arbetsuppgifter samt paverkande in- och
omvérldsfaktorer sa som planerade verksamhetsforandringar
ndrmsta dren samt arbetsgruppens aldersstruktur. Sammantaget
skulle detta skapa underlag for identifiering av kompetensgap bade
pa individ- och gruppnivd. Cheferna instruerades att ta stod av HR-
avdelningen vid behov for att diskutera eventuella kompetensgap
och hur de skulle hanteras, till exempel behov av att revidera krav-
profiler.

Granskningen visar att det inte skett ndgon strukturerad uppf6ljning
av att kompetensinventeringen genomforts samt vad
enhetens/avdelningens analys visade. Det har i granskningen inte
kunnat verifieras att kartlaggning och analys genomforts for en av
de granskade avdelningarna. Enligt muntlig uppgift ska den ha
genomforts, men skriftlig dokumentation, bade av kartldggningar
och analys, saknas. Det uppges sannolikt att materialet har forvarats
hos chef och gallrats 1 samband med att denne slutat sin anstédllning.
For den andra granskade avdelningen har det verifierats att kart-
laggningar genomforts men ndgon avdelningsgemensam analys har
enligt uppgift inte genomforts. Som en del i kompetensforsorj-
ningsarbetet ska cheferna, utdver kompetensinventering, genomfora



Arsrapport 2022
AB Svenska Bostader
Sida 10 (19)

ersdttarplanering, identifiera blivande chefer i samband med medar-
betarsamtal samt genomfora avslutningssamtal. Det finns inte nadgot
krav pa rapportering av avslutningssamtal till HR-avdelningen. Det
sker ingen bolagsovergripande analys av den insamlade informat-
ionen till exempel om liknande kompetensgap finns inom flera
avdelningar, om likartade synpunkter ldmnas fran medarbetare som
avslutar sin anstillning eller om avdelningsanalyser av framtida
behov liknar varandra eller skiljer sig at. En bolagsdvergripande
analys bedoms vara viktig for planering av relevanta aktiviteter som
ar mojliga att folja upp. En forutsittning for att en samlad analys
ska kunna genomforas ér att informationen finns tillgdnglig. I
granskningen framkommer inga anvisningar om hur till exempel
kartldggningarna ska forvaras eller krav p4 dokumentation av ana-

lys.

Bolaget rekommenderas att:

e Utveckla rutiner som sdkerstdller hantering och foérvaring av
information som inhdmtas i kompetensforsorjningsarbetet.

e Folja upp linjeorganisationens kompetensforsorjningsarbete
samt utveckla bolagsdvergripande analysarbete med fokus
pa verksamhetskritisk kompetens.

4.2 Folkbokforing och oriktiga
hyresforhallanden

En granskning har genomforts i1 syfte att bedoma om stadens
bostadsbolag bedriver ett indamaélsenligt arbete for att identifiera
och motverka felaktig folkbokforing och oriktiga hyresforhillanden.
Granskningen visar att bolaget delvis har arbetssitt for att identifi-
era och atgérda felaktigheter i folkbokforing och oriktiga hyresfor-
héllanden.

Folkbokforingslagen (1991:481) slar fast att en person ska vara
folkbokford dar han eller hon dr att anse som bosatt. Uppgifter i
folkbokforingen &r centrala vid exempelvis utbetalningar frén vil-
fardssystemen och vid samhéllsplanering. Det &r brottsligt for indi-
vider att inte anméla dndrade folkbokforingsuppgifter till Skattever-
ket eller att l1dimna felaktiga uppgifter. Oriktiga hyres-forhéllanden,
sasom exempelvis olovlig andrahandsuthyrning och uttag av dver-
hyra, bidrar till en skev bostadsmarknad och paverkar tryggheten i
hyresfastigheter negativt. I oktober 2019 genomférdes en dndring i
jordabalken (1970:994) i syfte att motverka problematiken med
oriktiga hyresforhallanden, genom att bland annat ge fastighetséigare
mojlighet att sdga upp hyresavtal med omedelbar verkan.

Stadens bostadsbolag har i dgardirektiv fétt i uppdrag att intensifiera
arbetet med att identifiera och motverka oriktiga hyresforhallanden.
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Arbetet ska ske genom best practice mellan bostadsbolagen. Bola-
get uppger att samverkan med de dvriga bostadsbolagen sker
l6pande, men att gemensamma arbetssétt inte har definierats.

Bostadsformedlingen i Stockholm AB ansvarar for formedling av
hyresgaster till stadens bostadsbolag och genomfor kontroller infor
formedling, utifran villkor som bestimts gemensamt med bostads-
bolagen. Efter att en hyresgést formedlats till Svenska bostidder
genomfor bolaget ytterligare kontroller av kundens folkbokforings-
historik och boendereferenser. Bolaget genomfor dven stickprovs-
kontroller av kravuppfyllnad i1 var femte drende. Vid tecknande av
avtal fir hyresgésten information om vilka bestimmelser och krav
som giller kring folkbokf6ring och oriktiga hyresforhallanden. Vid
andringar i boendet, genom exempelvis forfragan om andrahands-
uthyrning eller byten, genomfor bolaget bland annat kontroll av
folkbokforing. Bolaget genomfor dven kontroller av hyresgésternas
folkbokforing tva génger per ar genom att jamfora med uppgifter
fran Skatteverkets folkbokforingsdatabas, i syfte att uppmirksamma
och utreda avvikelser. Dérutover genomfors vissa riktade uppfolj-
ningar i fastigheter dér det exempelvis pagér reparationer eller
byggnation. Bolaget uppger att de har planer pa att infora ytterligare
uppfoljningsmoment av hyresgésternas folkbokforing efter att
inflyttning skett, men detta har inte formaliserats én.

Bolaget har upprittat skriftliga rutiner for arbetsprocesser och de
kontroller som ska genomf6ras Idpande i arbetet.

En viktig del 1 arbetet med att motverka och forebygga felaktigheter
i folkbokforingen och oriktiga hyresforhallanden ar att anméla upp-
mérksammade felaktigheter och misstanke om eller forekomst av
brott till Skatteverket respektive polisen. Enligt folkbokforingslagen
32 ¢ § ar myndigheter skyldiga att anméla misstanke om felaktig-
heter 1 folkbokforingen till Skatteverket. Kommunala bostadsbolag
har inte samma lagstadgade skyldighet, men det finns inte heller
ndgra hinder for att anméla misstanke om felaktigheter och brott.
Bolaget uppger att de felaktigheter som uppmirksammas i verksam-
heten huvudsakligen avser drenden dér det finns uppsat att kringga
de rddande bestimmelser som finns 1 lagstiftning och bolagets reg-
ler for uthyrning. Merparten av drendena 16ses ddremot genom att
en overenskommelse triffas med hyresgésten, dir hyresgisten sjilv
begir eget uttrdde ur hyresavtalet. Uppgifter om felaktigheter 1 folk-
bokforingen anmals saledes inte till Skatteverket i dessa drenden
och anmdlan till polisen sker enbart 1 sdrskilda fall.
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Bolaget rekommenderas att:

e Inritta en systematisk uppfoljning av hyresgésternas folk-
bokforing efter att inflyttning skett.

e Tillsammans med de dvriga bostadsbolagen bryta ned och
specificera hur arbetet med att identifiera och motverka
oriktiga hyresforhéllanden ska ske.
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5. Uppfoljning av tidigare ars
granskning

Tidigare ars granskning av bolagets verksamhet har utmynnat i ett
antal rekommendationer. Revisionen gor arligen uppfoljningar for
att bedoma om bolaget har vidtagit atgdrder utifran tidigare lamnade
rekommendationer. Rekommendationer som fo6ljts upp under 2022
redovisas i bilaga 1.

Uppf6ljning visar att bolaget delvis har vidtagit atgérder utifran
revisionens rekommendationer. De vésentligaste rekommendation-
erna som aterstar att genomfora ar att utveckla dokumenterad syste-
matisk uppfoljning/egenkontroll i linjeorganisationen samt séker-
stdlla efterlevnad till dataskyddsforordningen.



Bilaga 1 — Uppfoljning av lamnade
rekommendationer

Arlig och férdjupad granskning
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AB Stadsholmen

Bolaget rekommenderas att
sakerstalla

att agardirektiv och styrdokument
av vasentlig betydelse antas och
revideras av dotterbolagets
styrelse pa det satt som beskrivs i
arbetsordning,

att gardirektiv och styrdokument
implementeras och f6ljs upp i
Stadsholmen,

att dotterbolagets sarskilda ansvar
enligt bolagsordningen tydligt
framgar i bolagsovergripande
styrdokument samt hur eventuella
avvikelser i foljsamhet ska
hanteras

Ars- Rekommendation Atgérder vidtagits | Kommentar

rapport (Ja/delvis/nej)

AR 2020 Klagomal och synpunkter Ja Bolaget har tagit fram en rutin for hantering av klagomal,
Bolaget rekommenderas att synpunkter, férbattringsforslag och avvikelser. Rutinen

beskriver hantering for samtliga medarbetare. Bolaget

sékerstélla enhetliga arbetssatt beskriver rutinen som ett levande dokument som kommer att
exempelvis genom att ta fram utvecklas ytterligare.
styrdokument och
processbeskrivningar for alla Vidare har bolaget inrattat en funktion, kundvagledare, som
funktioner som tar emot klagomal bland annat systematiskt ska folja upp att &renden hanteras
och synpunkter, och genomfdra rotorsaksanalyser i dterkommande arenden.
utveckla systematisk uppféljning
av att klagomal och synpunkter blir
hanterade enligt styrdokument och
processer

AR 2020 Intern kontroll Delvis Bolaget har utvecklat internrevisionen, till exempel genom
Bolaget rekommenderas att genomlysningar av processer som innefattar kontroll av
utveckla systematisk efterlevnad. Det finns ett fortsatt utvecklingsbehov géllande
uppfolining/egenkontroll i verksamheternas egenkontroll av regel- och
linjeorganisationen samt processefterlevnad samt dokumentation av denna.
sakerstélla att dessa
dokumenteras.

AR 2021 Intern kontroll och styrningav | Ja Bolaget har under aret vidtagit atgarder for att sakerstalla att

agardirektiv och styrdokument av vasentlig betydelse hanteras
aven i Stadsholmens styrelse. Det har skett bland annat
genom att pa samma satt som i moderbolaget inratta en
staende punkt pa sammantradena for behandling av
kompletterande agardirektiv samt ett arligt arende for dversyn
av policydokument.

Vad galler implementering och uppféljning av agardirektiv och
styrdokument har ett arbete paborjats for att tydliggora dessa i
Stadsholmens dokument for verksamhetsplanering och
uppféljning.

Det har under arets inte fattats beslut om nya
bolagsévergripande styrdokument. Daremot ses i
sammantradeshandlingar gallande 6versyn av
policydokument att det finns revideringar for att tydliggéra
Stadsholmens sarskilda ansvar och/eller omstandigheter som
gor att policyn inte kan tillampas fullt ut.
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Ars- Rekommendation Atgérder vidtagits | Kommentar
rapport (Ja/delvis/nej)
AR 2021 Bolagets hallbarhetsarbete Ja Bolaget har sedan tidigare rutiner fér uppféljning av
Bolaget rekommenderas att energianvandning i befintligt bestand, i om- och
nybyggnadsprojekt samt i specifika
uppratta metoder/modeller for energieffektiviseringsprojekt. Ett utvecklingsarbete &r
utvérdering av ataganden och uppstartat for att tydligare kunna félja CO2-utslapp i
atgarder avseende klimat och nyproduktionsprojekt. Vad géller klimatarbete pagar
energieffektivisering, utvecklingen av arbetssatt. Bolaget har varit bland annat med
sakerstélla en systematisk och utvecklat stadens anvisningar for Iiv§cykelanalyser och ett
uppfolining av stélida miljokrav | arbete pagar med att ta fram tumregler for klimatsmart
. byggande inom bolaget.
upphandlingar,
involvera styrelsen mer i det Bolaget har utvecklat sin systematiska uppféljning av miljékrav
strategiska arbetet kring i upphan__dlinga'r.. Det har blan.d'__annaE skett genom
prioritering av milirelaterade leverantérsrevisioner inom miljdomradet samt genom att
Atgarder utifran bolagets kontrollera ett antal entreprenader med fokus pa miljékraven
. - A for fordon och arbetsmaskiner.
ataganden och agardirektiv
Bolaget anvander ordinarie rapportering som ett satt att
involvera styrelsen i beslut och prioriteringar som galler
miljdomradet. Utdver det har bolaget uppdaterat mallarna for
beslutsunderlag infor styrelsebeslut om inriktning,
genomférande och slutredovisning av ny- och
ombyggnadsprojekt. | mallarna har hallbarhetsfragor lyfts
fram.
Ar 2021 Bolagets foljsambhet till Delvis Bolaget har under 2022 arbetat med utvecklingsprojektet
dataskyddsforordningen "Systematiskt informationssakerhets- och dataskyddsarbete”
Bolaget rekommenderas att och de framtagna rutinerna och riktlinjerna ska enligt uppgift
sakerstilla beslutas och implementeras under 2023. Bland annat
planeras nya rutiner for incidentrapportering, vilka vid
utveckling av styrning och granskningstillfallet &nnu inte &r beslutade.
uppféljning av arbetet med att . . «
efterleva dataskyddsférordningen, Bolaget uppger att registerforteckningen &r uppdaterad och att
s& som dataskydds-ombudets rutiner for hur informationsklassningar ska ske arligen har
oberoende, tagits fram. Dock kvarstar arbete med att ta fram en struktur
konsekvensbeddmningar samt for nytillkomna och befintliga roller i arbetet, s& som
incidentrapportering, informationségare.
ett systematiskt och regelbundet Bolaget uppger att de flesta informationstillgangar ar
arbete med inventering av klassificerade men inte samtliga, detta arbete planeras under
personuppgiftsbehandlingar for att 2023.
halla registerforteckningen
uppdaterad och aktuell,
att samtliga informationstillgangar
informations-
sakerhetsklassificeras efter behov
och minst arligen
AR 2022 Bolagets arbete med Se kommentar Féljs upp kommande ar.

kompetensforsorjning
Bolaget rekommenderas att

utveckla rutiner som sakerstaller
hantering och férvaring av
information som inhamtas i
kompetensforsorjningsarbetet,

folja upp linjeorganisationens
kompetensforsorjningsarbete samt
utveckla bolagsovergripande
analysarbete med fokus pa
verksamhetskritisk kompetens
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Ars- Rekommendation Atgérder vidtagits | Kommentar
rapport (Ja/delvis/nej)
AR 2022 Folkbokfoéring och oriktiga Se kommentar Foljs upp kommande ar.

hyresférhallanden
Bolaget rekommenderas att

inratta en systematisk uppféljning
av hyresgasternas folk-bokforing
efter att inflyttning skett,

tillsammans med de 6vriga
bostadsbolagen bryta ned och
specificera hur arbetet med att
identifiera och motverka oriktiga
hyresforhallanden ska ske

Revisionsrapport

Revisions- | Rekommendation Atgirder vidtagits | Kommentar

rapport (Ja/delvis/nej)

Nr8/ 2020 Underhall av allménnyttans Ja Bolaget har under 2021 och 2022 arbetat med inventeringar

fastighetsbestand

Bolaget rekommenderas att
uppratta underhallsplaner for
samtliga fastigheter i bestandet
samt att dessa har en langre
planeringshorisont an tio ar.

av underhallsbehov i fastigheterna kopplat till den
underhallspolicy som faststalldes 2021. For delar av
bestandet har noggranna underhallsbesiktningar gjort att det
finns detaljerade och mer langsiktiga underhallsplaner.
Inventeringen har inneburit ett omfattande men nédvandigt
arbete for att kunna ga in i planeringsfas under 2023. Bolaget
har genomfért en upphandling av ett digitalt system som
hanterar langsiktig underhallsplanering och som forvantas
implementeras under 2023. Vidare har tva séarskilda
"underhallsplanerare” anstallts.
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Bilaga 2 — Bedomningskriterier

Nedan redovisas de kriterier som ligger till grund f6r gjorda
beddomningar. Bedomningarna avser sdvil genomforandet som
resultatet av verksamheten.

Analysen 1 rapporten dr underlag till lekmannarevisorns slutliga
bedomning 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 frén ekonomisk
synpunkt tillfredsstdllande sétt innebér att bolaget har uppnatt
kommunfullmiktiges mal samt f6ljt de beslut, riktlinjer gillande
lagstiftning och andra foreskrifter som géller for verksamheten.

Bedomningskriterier
Bolaget:

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

e Har genomfort sitt uppdrag med tillgdngliga resurser.

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

Bedomning:

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

I allt vésentligt tillfredsstallande Bedomningskriterierna ar 1 allt
vésentligt uppfyllda. Det kan
forekomma mindre avvikelser.
Ev. rekommendationer behéver
atgardas.

Delvis tillfredsstillande Bedomningskriterier bedoms delvis
uppfyllda. Papekade brister
behover atgérdas utifran lamnade
rekommendationer.

Inte tillfredsstédllande Bedomningskriterierna beddms inte
vara uppfyllda. Det finns vésentliga
brister som behover atgirdas sa fort
som mojligt utifrdn 1dmnade
rekommendationer.
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Intern kontroll

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

Foljer systematiskt och fortlopande upp ekonomi och
verksamhet, savil for verksamhet i egen regi som for sddan
som uppdragits at annan att utfora, analyserar visentliga
avvikelser samt vidtar atgédrder vid behov.

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

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

Foljer upp den interna kontrollen systematiskt och
fortlopande.

Har en rapportering som ger en aktuell, rittvisande och
tillforlitlig information om verksamhet och ekonomi.
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Bedomning

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

I huvudsak tillrdcklig Bedomningskriterierna ar i allt
visentligt uppfyllda. Det kan
forekomma mindre avvikelser. Ev.
rekommendationer behover
atgirdas.

Delvis tillracklig Bedomningskriterierna bedoms
delvis uppfyllda. Pdpekade brister
behover atgérdas utifrdn lamnade
rekommendationer.

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