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Sammanfattning

Arligen provar revisionen om verksamheten bedrivits pé ett anda-
malsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt
om den interna styrningen och kontrollen varit tillracklig.

Verksamhet och ekonomi

Det ekonomiska och verksamhetsmassiga resultatet for AB Svenska
Bostader bedoms, utifran genomford granskning, sammantaget som
delvis tillfredsstéallande.

Bedomningen grundar sig pa om resultatet ar forenligt med kom-
munfullmaktiges mal for verksamheten, bolagsordning och agardi-
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 uthildning, jobb och
bostider for alla” uppnas delvis. Flera verksamhetsmal som berér
bolagets karnverksamhet uppnas delvis, exempelvis mal for avtals-
uppfaljning, trygghet samt miljo och hallbarhet. Bolagets ekono-
miska resultat uppgar till -249 mnkr, vilket ar lagre an fullmaktiges
resultatkrav. Avvikelsen i forhallande till resultatkravet motsvarar
ca 9 procent av omsattningen. Avvikelsen beror pa nedskrivningar.

Bolaget har inte genomfort investeringar i enlighet med budget. En
dversyn av projektportfoljen har resulterat i ett 1agre utfall eftersom
investeringsprojekt planerats om, avvecklats och pausats.

Intern kontroll

Den interna styrningen, uppféljningen och kontrollen bedéms, uti-
fran genomford granskning, vara delvis tillracklig.

Arbetet med den interna kontrollen &r inte fullt ut en integrerad del i
bolagets styrning och uppfoljning. Av érets granskning framgar att
styrning och uppfdljning i internkontrollarbetet behdver forbattras
och utvecklas i en snabbare takt. Exempelvis behdver arbetet med
att sékerstalla att det finns riktlinjer och rutiner och att det genom-
fors systematiska kontroller utvecklas.

Under aret har revisionskontoret genomfort granskningar som om-
fattat intern kontroll inom lokalupplatelser, hantering av andrings-
tillaggs- och avgaende arbeten i investeringsprojekt samt uppfolj-
ning av lokalvardsavtal. | granskningarna noterades flera avvikelser.
Bland annat géllande bolagets systematiska planering och uppfolj-
ning, ansvarsfordelning samt brister i styrdokument och avsaknad
av fastslagna arbetssétt.



Uppfoljning av tidigare ars granskningar

Bolaget har delvis vidtagit atgarder utifran revisionens rekommen-
dationer i tidigare ars granskningar. De mest vasentliga rekommen-
dationerna som aterstar att genomfora ar att utveckla internkontroll
arbetet i linjeorganisationen samt sakerstalla foljsamhet till data-

skyddsférordningen.
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1.  Arets granskning

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

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

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

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

Lekmannarevisorn for bolaget ar Mia Sydow Mdlleby och
suppleant &r Carsten Friberg. Arligen traffar lekmannarevisorn
bolagets styrelse for en dialog om arets granskningar och
beddmningar.

I granskningen har lekmannarevisorn bitratts 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
Fredrik Enblom vid EY AB.

Lekmannarevisorn granskar om bolaget skots pa ett andamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt. Rakenskaperna
granskas av den auktoriserade revisorn. Bolagets interna kontroll
granskas bade av lekmannarevisorn och av den auktoriserade
revisorn. Under granskningsaret har planering, information och
samverkan skett mellan lekmannarevisorn och den auktoriserade
revisorn.

Arsrapporten har faktakontrollerats av bolaget.
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2. Verksamhet och ekonomi

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

2.1 Verksamhetsmassigt resultat

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

Bolaget redovisar att verksamheten bidrar till att uppna tva av kom-
munfullmaktiges tre inriktningsmal. Inriktningsmalet “Ett Stock-
holm med en stabil och hallbar ekonomi med uthildning, jobb och
bostéider for alla” uppnas delvis.

Bolaget beddmer vidare att elva av kommunfullméaktiges femton
verksamhetsmal som berdér bolaget har uppnatts. Fyra av verksam-
hetsmalen redovisas som delvis uppnadda och beror bolagets karn-
verksamhet. Det galler malsattningar bland annat for avtalsuppfolj-
ning, trygghet, samt miljé och hallbarhet.

Inriktningsmalet ”Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi
med utbildning, jobb och bostédder for alla” uppnas delvis, det beror
pa att underliggande verksamhetsmal uppnas delvis.

Verksamhetsmélet "Hog beredskap och stark radighet ska rada i alla
verksamhetsomraden” bedoms uppnas delvis. Bolaget redovisar av-
vikelser gallande arbetet med avtalsuppféljning. Bolaget hade en
malsattning om att kontinuerligt folja upp 96 procent av avtalen,
utfallet redovisas till 50 procent. Bolaget uppger att det fanns en
plan och struktur for uppfoljning, men att denna inte foljdes under
aret. Vissa avtal har prioriterats sa som investeringsprojekt, utemiljo
och fastighetsjour. Att sékerstélla en hdg beredskap i verksamheten
handlar ocksa om informationssakerhet och dataskydd. Bolaget har
bedrivit ett utvecklingsarbete inom omradet de senaste aren. Av
dataskyddsombudets arsrapport framgar att det fortfarande finns
behov av att sakerstalla det systematiska arbetet i linjeorganisat-
ionen samt att folja upp efterlevnad till styrdokument inom omradet.
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Verksamhetsmalet "Tryggheten ska 6ka genom forebyggande insat-
ser” bedoms uppnas delvis. Indikatorn som méter malséttningen att
bolagets hyresgaster ska vara ndjda med bostad, allmanna utrym-
men och utemiljo har, i likhet med féregaende ar, ett utfall strax
under malvardet. Prioriteringsomraden for 2024 anges vara att
sakerstalla att det ar rent och snyggt inom bostadsbestandet och dess
omgivningar samt att fokusera pa bemétandefragor. En del av
trygghetsarbetet handlar om att férebygga skador och olyckshéandel-
ser. Bolaget har ett agardirektiv om att i samarbete med S:t Erik
Forsakring strategiskt starka det forebyggande arbetet i syftet att
minska antalet brand- och vattenskador. Samarbetet sker framst
genom ett natverk for brandskyddsansvariga som samordnas av S:t
Erik forsakring. Fragorna som hanteras i natverket har under aret
utvidgats till att omfatta alla slags skador.

Bolaget bedomer att verksamhetsmalet ”’I Stockholm ska alla ha rétt
till ett bra boende som de har rdd med” uppnas. Bolaget har under
aret inte planerat for produktionsstart i nagot bostadsprojekt. For att
sakerstalla hallbara kalkyler och tidsplaner for kommande ars pro-
duktion har bolaget under aret genomfort ett strategiarbete. Bland
annat har marknadsdialoger genomforts samt test av ett verktyg for
marknadsanalys. Bolaget redovisar ocksa att arbetet med att séka
markanvisningar fortgar och att arbetet med agardirektivet om att
bygga bostéder inom konceptet Stockholmhusen &r fortsatt priorite-
rat. Bolaget anger att det finns en plan for antal paborjade bostader
de kommande aren som ska sakerstalla att fullmaktiges évergri-
pande malséttning om 3 500 pabdrjade lagenheter under mandatpe-
rioden uppnas. Revisionskontoret har i tidigare ars granskningar
noterat att det &r vanligt att projekt forsenas. Det ar darfor av vikt att
planeringen efterlevs.

Verksamhetsmaélet ”Stockholm ska bli klimatpositivt — genom
minskade utsldpp och 6kad koldioxidlagring” bedoms uppnas del-
vis. Bolaget redovisar malsattning om minskning av koldioxidut-
slapp inte uppnas. Daremot uppger bolaget att den interna malsatt-
ningen om att dubblera effekt av solenergi har uppnatts genom att
folja plan for utbyggnad av solceller och att utbyggnaden fortséatter.
Vidare stéller bolaget krav gallande utslapp for fordon och arbets-
maskiner. Malvérdena for indikatorerna som méter kopt energi och
relativ energieffektivisering uppnas inte. Atgarder som vidtagits ar
bland annat energieffektiviseringsprojekt sasom vattensparatgarder.
Bolaget uppger att vissa atgarder har paverkats av langa leveransti-
der som medfort att atgarderna implementerades forst i slutet av
2023 och dérmed forvéntas ge effekt forst 2024. Vidare redovisar
bolaget att malsattningen om andel hamtstallen med matavfallsin-
samling inte nas, da utfallet uppgar till 82 procent (mal
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100 procent). Bolaget uppger att det finns matavfallsinsamling dar
det ar mojligt och lampligt samt att insamling i vissa fall sker i en
separat byggnad, sasom en miljostuga. Fastigheter med sopsug
behdver anslutas till stadens planerade nya optiska sorteringsan-
laggning innan matavfallsinsamling kan ske.

Verksamhetsmalet ’Stockholms ekonomi dr stark, hallbar och lag-
ger grunden for en jamlik vilfird” bedoms uppnas delvis. Malet pa-
verkar framst bedémningen av ekonomiskt resultat, se vidare avsnitt
2.2.

Revisionskontorets granskning visar att det finns grund for bolagets
malbedémning.

2.2 Ekonomiskt resultat

Bolaget bedoms ha bedrivit verksamheten pa ett fran ekonomisk
synpunkt delvis tillfredsstallande satt. Kommunfullméktiges resul-
tatmal uppnas inte och hanfors till nedskrivningar. Bolaget har inte
heller genomfort investeringar i enlighet med budget.

2.2.1 Finansiellt resultat

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

Bolaget redovisar foljande utfall och avvikelser for ar 2023:

Resultatrakning Utfall |Budget |[Avvikelse |Avvikelse |Utfall 2022

(mnkr) 2023 |2023 2023 2023, %
Intakter 3459 3450 9 0% 3300
Kostnader -3433| -3062 -371 12 % -2 880
Varav av- och -1 347 -986 -361 37 % 971

nedskrivningar

Finansnetto -275 -318 43 14 % -104
Resultat fore -249 70 -319 -456 % 570
bokslutsdispositioner
och skatt

Balansomslutning 2023: 28 690 mnkr

AB Svenska Bostdder resultat fore bokslutsdispositioner och skatt
uppgar till -249 mnkr, vilket ar 319 mnkr lagre an fullmaktiges
resultatkrav. Avvikelsen mellan fullméktiges resultatkrav och utfall
motsvarar ca 9 procent av omsattningen. Avvikelsen hanfors till
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nedskrivningar i nyligen avslutade investeringsprojekt om
431 mnkr. Resultatet exklusive nedskrivningar uppgar till 182
mnkKr.

Verksamhetens intakter uppgar till 3 459 mnkr, vilket i linje med
budget.

Verksamhetens kostnader, exklusive ned- och avskrivningar samt
finansiella poster, uppgar till 2 086 mnkr, vilket Gverstiger budget
med 10 mnkr.

Kostnaden for vattenskador har 6kat under aret. Det uppges bero pa
att delar av bostadsbestandet ar aldre, vilket innebar att ror i
fastigheten och tatskikten i vatutrymmena ar uttjanta. Under aret har
flera stambytesprojekt forberetts, med planerad start under 2024. |
vissa fall kan bolaget begara ersattning for skador eller 6verslitage
nar det galler reparationer efter avflyttningar. Bolaget har &ven haft
Okade kostnader for skador som uppkommit i samband med
sprangningar och brander som intraffat i bostadsbestandet. Vissa
nyproduktions- och ombyggnadsprojekt har behdvt planeras om
vilket medfort ett hdgre utfall for forgaveskostnader an budgeterat.
Den negativa avvikelsen for reparationer och forgaveskostnader
vags till viss del upp av att vissa personalkostnader samt
administrativa kostnader blivit lagre &n budgeterat. Det beror bland
annat pa vakanser och lagre kostnader for IT-licenser och telefoni.

Bolaget redovisar att utfallet for av- och nedskrivningar uppgar till
1 347 mnkr, varav nedskrivningar uppgar till 431 mnkr. Nedskriv-
ningarna hanfors till den arliga fastighetsvarderingen av pagaende
och nyligen fardigstélld nyproduktion. I arets vardering har ovanligt
stora nedskrivningar gjorts utifran héjda direktavkastningskrav samt
utifran forandringar i regelverket kring hyressattning i
nyproduktion.

Jamfort med 2022 har verksamhetens intdkter 6kat med 159 mnkr,
vilket hanfors till hogre hyresintakter. Bolagets kostnader, exklusive
avskrivningar och finansiella poster, & 177 mnkr hogre &n utfallet
2022. Okningen beror framst pa fastighetsrelaterade kostnader.
Bolaget avyttrade delar av Vallingby centrum samt genomfdrde en
bostadsrattsombildning under 2022, vilket gav ett resultat inklusive
jamfoérelsestdrande post om 570 mnkr, respektive 316 mnkr exklu-
sive jamforelsestorande post. Jamfort med 2022 har bolagets resul-
tat forsamrats, vilket framst beror pa hdgre nedskrivningskostnader
och hogre ranteutgifter.

Bolaget har forklarat avvikelserna pa ett tillfredsstallande satt.



Arsrapport 2023
AB Svenska Bostader

Sida 6 (22)
2.2.2 Investeringar
Investeringsverksamhet | Utfall Budget Budget- Budget-
(mnkr) 2023 2023 avvikelse |avvikelse
2023 2022
Investeringar 1311 2150 -839(39%)| -425 (22%)

Bolagets utfall for investeringsverksamheten avviker med 839 mnkr
(39 procent) i forhallande till budget. Bolaget rapporterar avvikelser
for nyproduktionsprojekt med 697 mnkr lagre &n budget och storre
ombyggnationer samt 6vriga ersattningsinvesteringar med 142 mnkr
lagre an budget.

Bolaget har de senaste tre aren haft ett utfall som avvikit kraftigt i
forhallande till budget. Under 2022 pabdrjades en Gversyn av pro-
jekt bland annat utifran omvarldsfaktorer som inneburit en forand-
rad kostnadsbild samt att bolaget 2021 fattade beslut om en revide-
rad underhallspolicy. Arbetet har under aret fortsatt och genom-
gangen av projektportfoljen har inneburit dels att projekt lagts ner
och dels att projekt behévt planeras om.

Prognossakerheten avviker bade inom nyproduktion och ombygg-
nation. | samband med tertialrapport 2 prognostiserade bolaget att
utfall for helar skulle understiga budget med 302 mnkr. Férutom
ovanstaende dversynsarbete redovisar bolaget att tva nyprodukt-
ionsprojekt har forsenats beroende pa att entreprendrer gatt i kon-
kurs vilket forskjuter investeringsutgiften.

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

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

Den samlade bedémningen dr att bolagets styrning, uppféljning och
kontroll av verksamheten har delvis varit tillracklig. lakttagelser
som aterkommer i arets granskningar handlar om brister i styrning
och uppfoljning i internkontrollarbetet. | granskningarna framkom-
mer bland annat att det saknas styrdokument eller att de behdver
forbattras. Vidare visar granskningarna att det finns en risk att
oegentligheter eller felaktig hantering inte upptéacks beroende pa att
uppfoljningen brister. Det aterstar dven att atgarda den rekommen-
dation som lamnades 2020 om att utveckla I6pande egenkontrollar-
bete i linjeorganisationen.

Bolaget har delvis fordelat ansvar och befogenheter for att stodja
verksamheten och forhindra avsiktliga samt oavsiktliga fel. Arbetet
med den interna kontrollen &r delvis en integrerad del i styrning och
uppfoljning. Granskning avseende uppf6ljning av lokalvardsavtal
visar att ansvarsfordelningen behéver fortydligas samt att ett enhet-
ligt arbetssatt behover sdkerstallas. | granskningen av intern kontroll
av dndrings- tillaggs- och avgéende arbeten (ATA-arbeten) inom in-
vesteringsprojekt framkommer att projektledarna har delegerats
befogenhet att hantera bestallningar till hdga belopp samt att kom-
plexa beslut fattas sjalvstandigt i hog grad. Samtidigt framgar att
attestkontroller sker med varierande omfattning vilket bland annat
innebadr en risk for att felaktigheter inte uppmarksammas tillrackligt
snabbt. Av granskningen av intern kontroll inom lokalupplatelser
framgar att ansvaret for uppféljning av hyresgésterna och den verk-
samhet som bedrivs i lokalerna forvisso ar tydligt, men att uppfolj-
ningarna inte genomfors fullt ut. For att kunna folja upp att beslut
har fattats pa korrekt sétt behover bolaget utveckla sin dokumentat-
ion.

Enligt bolagets system for intern kontroll ansvarar procességare i
samrad med berorda linjechefer for genomforandet av systematiska
kontroller. Bolaget rekommenderades 2020 att utveckla systema-
tiska kontroller/egenkontroller i linjeorganisationen. I granskningen
av lokalupplatelser framkommer att det inte sker nagra egenkontrol-
ler av foljsamhet till arbetssatt och rutiner. Vidare framgar av
granskningen av lokalvardsavtal att kontrollerna av leverantorerna
brister. Dataskyddsombudet lyfter i sin arsrapport 2023 ett behov av
att sakerstalla efterlevnad i linjeorganisationen till faststéllda styr-
dokument och arbetssatt. Ett visst planeringsarbete har paborjats, till
exempel uppger bolaget att verksamheterna ska redogora for sina
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systematiska kontroller i 2024 ars verksamhetsplanering. Vidare har
vissa atgarder genomforts utifran revisionskontorets rekommendat-
ioner fran 2022. Till exempel har aterkommande kontroller av folk-
bokforing inforts och uppféljning av avdelningarnas kompetensfor-
sorjningsarbete har utvecklats. Revisionskontoret konstaterar att
arbetet med att infora systematiskt ordnade kontroller i organisat-
ion, system, processer och rutiner behdver utvecklas i en snabbare
takt for att sakerstalla en tillracklig intern kontroll i det I6pande
arbetet.

Vidare visar arets granskning att arbetet med att sakerstalla att det
finns riktlinjer och rutiner kan utvecklas. Granskningen av uppfolj-
ning av lokalvardsavtal samt hantering av ATA- arbeten i investe-
ringsprojekt visar att det saknas anvisningar eller att de behdver ut-
vecklas. Det har aven framkommit att det finns styrdokument som
inte Overensstdmmer med varandra.

Bolaget genomfor arliga analyser som fangar upp vasentliga risker
samt hur de ska hanteras for att verksamhetens mal ska uppnas.
Bolaget har i sin internkontrollplan faststallt vilka atgarder som ska
hantera prioriterade risker. Kontroller enligt den interna kontrollpla-
nen foljs upp systematiskt och fortlopande. De avvikelser som pa-
traffats har dokumenterats och atgarder har foreslagits. Arbetet pa
en bolags6vergripande niva har utvecklats de senaste aren. Dock
aterstar ett arbete i linjeorganisationen, exempelvis att infora syste-
matiska kontroller for att hantera identifierade risker.

Bolaget har delvis system och rutiner for uppféljning av verksamhet
som uppdragits at annan att utfora. Bolaget har de senaste aren ater-
kommande redovisat att uppféljning av avtal behdver utvecklas,
men har endast delvis kartlagt omradet. I granskningen framkom-
mer att det exempelvis finns behov av att sékerstélla enhetliga
arbetsséatt inom avtalsuppféljning och ta fram plan och anvisningar
for uppfdljningen av lokalvardsavtal, se vidare avsnitt 4.1. | verk-
samhetsberéttelsen redovisar bolaget att andel upphandlade avtal
dar kontinuerlig uppféljning genomforts endast uppgar till 50
procent (malsattning 96 procent). En granskning har genomforts av
Storningsjourens verksamhet utifran foljsamhet till lagar och
regelverk sasom kommunallag, konkurrenslagstiftning och
bolagsordning. Ansvarig for verksamheten &r AB Stockholmshem.
Svenska Bostader nyttjar tjansten till ett belopp om ca 3 mnkr per
ar. Svenska Bostader berors av granskningen utifran att bolaget
anvander tjansterna och att avtalsuppféljning bor ske med
regelbundenhet. Granskningen visar att tjansterna regleras i en
Overenskommelse som senaste reviderades 2001.
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Bolaget har i huvudsak en tillfredsstéllande uppfoljningsstruktur for
sin rapportering och som ger en aktuell, rattvisande och tillforlitlig
information om verksamhet och ekonomi. Den skriftliga rapporte-
ringen har utvecklats de senaste aren.
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4. Fordjupade granskningar

4.1 Avtalsuppféljning av lokalvard
(revisionsrapport 2023:10)

Stadsrevisionen har granskat om AB Svenska Bostader har en till-
racklig uppfoljning och kontroll av lokalvardsavtal for att forebygga
och upptacka oegentligheter.

Den samlade beddmningen dr att bolagets avtalsuppfoljning gene-
rellt behdver utvecklas. Bland annat behdver ansvarsfordelningen
tydliggoras och det finns behov av att stdrka medarbetarnas medve-
tenhet och kompetens i arbetet med att férebygga och upptéacka
oegentligheter. Vidare visar granskningen att arbetet med uppfolj-
ning av lokalvardsavtalen framst sker genom att sékerstélla en god
kvalitet pa utford stadning. Daremot sker uppfoljning och kontroll
av andra avtalsvillkor i begransad omfattning.

| dotterbolaget Stadsholmens lokalvardsavtal saknas det avtalade
krav som stdd i arbetet med att forebygga och upptacka oegentlig-
heter, och darmed genomfors inte heller nagon uppfdljning av sad-
ana krav.

Av revisionsrapporten framgar att AB Svenska Bostader
rekommenderas att:

e Tydliggora ansvarsfordelningen gallande bolagets
avtalsuppfoljning.

e Ta fram arbetssétt och rutiner for avtalsuppféljning som
syftar till att forebygga och upptécka oegentligheter.

e Tafram en plan for uppféljning av lokalvardsavtalen.

e Sékerstélla ett enhetligt arbetssétt av uppfdéljningen av
stadningens kvalitet.

o Sikerstalla att kommande upphandling av lokalvard for AB
Stadsholmens verksamhet innehaller villkor for att
forebygga och upptécka oegentligheter.

o Sakerstalla att avtalade viten anvands nar lokalvardsavtalens
villkor inte uppfylls.

4.2  Intern kontroll inom lokalupplatelse

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

Revisionskontorets sammanfattande bedémning ar att den interna
kontrollen behdver utvecklas for att leva upp till fullmaktiges krav
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att motverka organiserad brottslighet och oseridsa aktorer. Exem-
pelvis behdver systematisk uppfoljning av hyresgasterna genomfo-
ras under upplatelsetiden. Vidare bor vésentliga bedémningar doku-
menteras och beslutsordningen behover tydliggoras.

Bolaget har 3 868 lokaler och hyresintakter om cirka 650 mnkr/ar.
Respektive distriktskontor ansvarar for omradets lokaler och ska
darfor initiera och bestélla aktiviteter, sasom uthyrning eller upp-
sagning av lokal, fran uthyrningsenheten. Enheten ska dven fungera
som ett stod under upplatelsetiden till exempel géllande avtals-
fragor. Det finns ett i huvudsak systematiserat arbetssatt avseende
upplatelse, inklusive hyressattning. Utéver bolagets delegationsord-
ning och attestordning har bolaget en handbok for uthyrning av
kommersiella lokaler dar ansvar och roller samt arbetssatt framgar.
Bolaget genomforde en utredning 2022 som visade att distriktskon-
torens personal hade behov av mer specificerade rutiner an det som
anges i handboken. I intervjuer bekréftas att det fortsatt ar ett ange-
laget utvecklingsomrade.

Handboken innehaller instruktioner om vilka kontroller som ska
genomforas infor beslut om uthyrningen. Det handlar bland annat
om att inhdmta ekonomisk information samt uppgifter om foretag
och foretradare. Bolagets arbetssatt motsvarar i huvudsak det som
anges i Ekobrottsmyndighetens checklista ”Vem gor du affarer
med?” som anvéints som referensdokument i granskningen. Revis-
ionskontoret noterar att kontroller av foretradarna inte alltid genom-
fors. Det framgar i intervju att ytterligare kontroller gors vid indi-
kation pa oklarheter. Stadens styrdokument fran 2021 “Riktlinjer
avseende lokalupplatelser till foreningar— demokrativillkor”, som
bland annat innehaller beslutsstdd vid lokaluthyrning for att mot-
verka upplatelse till oseriosa aktorer, har inarbetats i handboken.

Delar av uthyrningsprocessen bestar av bedémningar vilka, enligt
intervjuade personer, ar svara att reglera i en rutin. Uthyrare och
gruppchef resonerar om avvégningar i samband med att ett avtals-
forslag upprattas. Bedémningarna dokumenteras inte. Férvaring av
underlag som finns i ett uthyrningsarende beskrivs i en sarskild
rutin. Gallring uppges ske enligt bolagets arkivrutin. Avsaknad av
dokumentation av bedémningar innebdr att det i efterhand kan bli
svart att forsta vad som foranlett eventuella undantag fran gangse
villkor och de avvéagningar som gjorts. Det kan dven forsvara upp-
foljning av uthyrningsprocessen och att regler foljts.

Uppfoljning av féljsamhet till rutiner och arbetssatt sker genom
samtal mellan medarbetare och gruppchef som beskrivits ovan samt
veckovisa méten mellan gruppchef och enhetschef. Det sker for nar-
varande ingen systematisk egenkontroll av tredje part.
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Stadens Sakerhetsprogram slar fast att bolaget ska underlatta for
anstallda att handla ratt samt ha k&nda rutiner for att kunna agera
och vidta nédvandiga atgarder om en medarbetare utsatts for otilla-
ten paverkan. I intervjuer framkommer att bolagets rutiner géllande
mutor och gavor ar kanda i organisationen. Granskningen visar att
undertecknande av avtal gors av tva i forening. Avtalsforslag grans-
kas av kollega inom uthyrningsavdelningen och ska dven godkénnas
av chef pa distriktskontoret. Vidare kontrollerar hyresadministrat-
ionsfunktionen att hyresavtal 6verensstammer med det som registre-
rats i fastighetssystemet.

Granskningen visar att bolagets dokument: delegationsordning,
attestinstruktion och beloppsgrénser, har otydligheter sinsemellan.
Exempelvis reglerar inte delegationsordningen vilken funktion som
har ratt att fatta beslut inom omraden som innebar risk for otillaten
paverkan under upplatelsetiden, sasom hyresreduktion och avskriv-
ning av fordran. Daremot framkommer detta i attestinstruktionen.
Vidare sa reglerar inget av dokumenten hantering av uthyrning till
anstalld samt ratt att ge anstand med hyresbetalning. Bolaget beskri-
ver att hyresreduktioner kan beslutas i samband med avtalsteck-
nande och under upplatelsetiden. Stickprov har genomforts av tio
hyresreduktioner. Stickproven visar att det finns beskrivning av
orsak till reduktion i alla &renden. Ratt funktion enligt delegations-
ordning har beslutat i de stickprov dar en hyresreduktion ¢verens-
kommits i hyresavtalet. | Gvriga stickprov dar en hyresreduktion har
beslutats under upplatelsetiden har beslutet fattats av en funktion
som endast beskrivs i dokumentet beloppsgranser.

| stadens Trygghetsprogram anges att bolaget ska utforma, vidta och
folja upp atgarder for att minska antalet brott och 6ka tryggheten.
Vidare lyfts i fullméktiges budget for 2023 att bolaget ska bidra i
arbetet med att motverka organiserad brottslighet samt kriminella
transaktioner och aktiviteter. Bolaget genomfor fornyade register-
kontroller med regelbundenhet under hyrestiden. Daremot genom-
fors ingen systematisk uppféljning under upplatelsetiden sasom
kontroller av otillaten andrahandsuthyrning eller om lokalen
anvinds pé ett felaktigt satt. Atgarder vidtas dock pa indikation,
exempelvis utifran resultatet av registerkontrollen, observationer av
bolagets personal eller tips fran medborgare.

Bolaget rekommenderas att:

e Sikerstalla att beddmningar dokumenteras bade vid
uthyrningstillfallet samt under upplatelsetiden speciellt
géllande undantag och arenden som kan innebaéra risk for
oegentligheter.
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o Sékerstélla att delegationsordningen och attestinstruktion
samt dokumentet beloppsgranser dverensstammer och om-
fattar alla delar av verksamheten.

e Genomfora systematisk uppfdljning av hyresgasterna under
upplatelsetiden for att forebygga oegentligheter och oseridsa
aktorer.

e Genomfora systematisk uppfdljning av foljsamhet till rutiner
och arbetsséatt gallande lokalupplatelser.

4.3  Andrings- och tillaggsbestallningar inom
investeringsprojekt

En granskning har genomforts av om Svenska Bostéder har en till-
racklig intern kontroll vid ATA-arbeten (andringar, tilldgg och
avgaende) inom investeringsprojekt.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning dr att bolaget del-
vis har en tillracklig intern kontroll inom omradet. Bedémningen
grundas bland annat pa att bolaget bor utveckla styrdokumenten for
och kontroller av ATA-arbeten.

Kommunfullmaktiges investeringsstrategi och regler for ekonomisk
forvaltning beskriver en gemensam projektstyrningsmodell som ska
anvéndas i alla investeringsprojekt dverstigande 300 mnkr.
Stockholms Stadshus AB har &ven utfardat tillampningsanvisningar.
Kompletterande anvisningar finns i bolagets styrdokument, till
exempel administrativa rutiner for byggnationsprojekt och hand-
bdcker for nybyggnation och ombyggnation. Enligt intervjuade ska
styrdokumenten anvandas i alla investeringsprojekt oavsett storlek.
Av granskningen framgar att bolaget har identifierat ett behov av
utveckling av styrdokumenten. Revisionskontoret noterar att de
administrativa rutinerna uppdaterades for sex ar sedan och inte har-
moniserar med informationen som finns i handbdckerna. Till exem-
pel beskrivs en beslutsgang och motesstruktur i rutinerna som inte
tydligt aterfinns i handbdckerna.

I enlighet med tillampningsanvisningarna uppréttas kalkyler infor
inriktningsbeslut och genomférandebeslut som biléggs drendet. |
beslutsunderlaget ska aven risker i projektet framga. Kalkylen ska
innehalla en riskbuffert som ar tillrackligt stor for att hantera de ris-
ker som identifierats. Bolagets kalkylregler anger att riskpaslag ska
kunna kopplas till identifierade risker. | granskade kalkyler finns
ingen post som ar bendmnd riskbuffert eller liknande daremot fram-
gar ett belopp for ATA-arbeten. Av handbdckerna framgar inga tyd-
liga anvisningar for arbetet med kalkyl och risker. Enligt intervju-
ade &r det upp till respektive projektledare att bestamma innehall
och utformning i avsnittet om risker i beslutsunderlaget. Vidare &ar
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det projektledarens ansvar att uppratta och revidera risk-analysen
for projektet samt att ta fram projektbudget inklusive riskbuffert.
Enligt intervjuade bestams riskbuffert ofta utifran en generell
procentsats av berédknad entreprenadkostnad, om det inte finns for-
hallanden som motiverar ett lagre eller hogre belopp. Avvagningar
och beslut hanteras genom samtal mellan projektledare, kalkylan-
svarig och chef och dokumenteras inte. | granskade beslutsarenden
och riskanalyser beskrivs risker i varierande omfattning och det
framgar inte om och hur riskerna paverkat riskbufferten. Revisions-
kontoret konstaterar att processen inte &r transparant och inte tydligt
dokumenterad. Detta galler sarskilt avseende berakning av
riskbuffert, vilket riskerar att forsvara mojligheten att fatta
strategiska beslut och bedéma om riskbufferten &r tillrackligt stor.
Tydlig dokumentation &r sarskilt viktigt da byggprojekten ofta loper
over lang tid.

Hantering av ATA-arbeten beskrivs i avtalens administrativa fore-
skrifter samt i bolagets administrativa rutiner for nyproduktions-
och ombyggnationsprojekt. Bland annat framgar att underrattelser
mellan bolag och entreprenér om ATA-arbeten ska ske skriftligt.
Av de administrativa rutinerna framgar att byggmaten och ekono-
mimaten &r beslutsmoten och utgor projektets verkstéllande organ
samt att alla ATA-arbeten ska dokumenteras till exempel i proto-
koll. Av intervjuer framgar dock att det inte fungerar att avvakta
beslut om ATA-arbeten till dessa métesforum, eftersom det riskerar
att fordroja tidsplanen. Forfragningar och beslut om ATA-arbete
fors upp pa en lista som mejlas mellan projektledare och entrepre-
nor. Listan tillsammans med andra underlag utgér dokumentation
och sparas digitalt.

Delegationsordningen anger att projektledaren har rétt att fatta
beslut om enskilda ATA-arbeten upp till 400 000 kronor. |
granskade projekt har kostnader for ATA-arbeten i
genomforandefas budgeterats till sammanlagt mellan 5,7 mnkr och
40 mnkr. Upparbetade kostnader i projekten &r i linje med budget
vid tidpunkten for granskningen. Enligt intervjuade chefer
kontrolleras att arbetet ar godként enligt ATA-listan samt genom
kontroll av underlag. Dock ar det enligt de intervjuade cheferna inte
tidsmassigt mojligt att kontrollera alla underlag for alla
bestallningar. Kontroller anpassas darfor till projektledarens
erfarenhet och kunskaper. Annan uppfoljning som genomfors &r en
éversiktlig genomgang av protokoll fran bygg- och ekonomimaten
samt tertialvisa prognosuppfoljningar. Fokus i uppféljningen &ar
framforallt storre avvikelser eller tvister. Revisionskontoret
beddmer att det finns en risk med att attestkontrollerna varierar i
omfattning. Felaktiga beslut om ATA-arbeten som avser mindre
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belopp riskerar att inte fangas upp forran de orsakar en avvikelse
mot projektbudgeten i sin helhet. Vidare kan det finnas en risk for
oegentligheter utifran att projektledarens delegationsratt sam-
mantaget kan omfatta mangmiljonbelopp och att besluten i hog ut-
strackning fattas sjalvstandigt utan direkt insyn samt under tids-
press.

Sammanfattningsvis visar granskningen att bolagets process for
framtagande av riskbuffert kan utvecklas for att pa ett tydligare satt
beskriva grunderna for budgeterat belopp. Vidare konstateras att
den beskrivning av beslutsprocessen for AT A-arbeten som fram-
kommit i intervjuer inte dverensstimmer med handbdckerna och
den administrativa rutinen. Arbetssattet kan ocksa innebéra risker
utifran att den enskilde projektledaren fattar manga beslut om ATA-
arbeten till sammantaget hoga belopp.

Bolaget rekommenderas att:

o Sdkerstélla att styrdokument avseende investeringsprojekt
ger korrekt och tillracklig vagledning. Det géller sarskilt
riskanalys, riskbuffert och hantering av ATA-arbeten.

e Sékerstélla foljsamhet till styrdokument och faststéllda ar-
betssatt gallande ATA-arbeten.

e Sakerstalla att beslut om ATA-arbeten som fattas pa
delegation kontrolleras i enlighet med attestordningen.
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5. Uppfoljning av tidigare ars
granskning

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

Uppfdljning visar att bolaget delvis har vidtagit atgarder utifran
revisionens rekommendationer. De mest vasentliga rekommendat-
ionerna som aterstar att genomfora &r att utveckla internkontrollar-
betet i linjeorganisationen samt sékerstélla foljsamhet till data-
skyddsfdérordningen.
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Grundlaggande och fordjupad granskning

kompetensférsorjning

Bolaget rekommenderas att
utveckla rutiner som sékerstéller
hantering och férvaring av
information som inhadmtas i
kompetensforsorjningsarbetet

Bolaget rekommenderas félja upp
linjeorganisationens
kompetensforsérjningsarbete samt
utveckla bolagsovergripande
analysarbete med fokus pa
verksamhetskritisk kompetens

Ars- Rekommendation Atgarder vidtagits | Kommentar

rapport (Ja/delvis/nej)

AR 2020 Intern kontroll Delvis Vissa planerade &tgéarder finns infér 2024. Arets granskningar
Bolaget rekommenderas att och uppfodljning av tidigare rekommendationer visar vissa
utveckla systematisk forbattringar men ocksa pa omraden dar systematiska
uppféljning/egenkontroll i kontroller behdver inféras eller utvecklas.
linjeorganisationen samt
sékerstélla att dessa
dokumenteras.

Rekommendation kvarstar.

AR 2021 Bolagets foljsamhet till Delvis Bolaget har ett externt dataskyddsombud sedan 2023.
dataskyddsférordningen Dataskyddsombudet har i sin arsrapport lamnat ett antal
Bolaget rekommenderas att rekommendationer for bolaget att arbeta vidare med.
sakerstalla utveckling av styrning Styrdokument finns pa plats men arbetssatt for att se over
och uppféljining av arbetet med att dem regelbundet behdver utvecklas. Vidare behdver
efterleva dataskyddsforordningen, systematiken i arbetet i linjeorganisationen utvecklas for att
s& som dataskyddsombudets sékerstalla att styrdokumenten efterlevs. Beddmningen ér att
oberoende, arbetet har utvecklats, men uppféljning behdver ske av att
konsekvensbedémningar samt bolaget vidtar atgarder utifrin dataskyddsombudets
incidentrapportering. rekommendationer.

Rekommendation kvarstar Dataskyddsombudet bedémer bland annat ett fortsatt behov
Bolaget rekommenderas att av att sékerst_éllla det §ystematiska grbetet i _ _

N w ; linjeorganisationen. Vidare beddms inte registerférteckningen
sakerstélla ett systematiskt och vara fullstandig da flera behandlingar ar alltfor generellt
_regelbur_]det arbete med beskrivna samt att uppdateringar skett i nagot for liten
inventering 'af\t/ behandli 6 utstrackning, Beddmningen &r att uppfoljning behdver ske av
ﬁ?ﬂsonupﬂg' rf§ rte En. ingar for att att bolaget vidtar &tgérder utifran dataskyddsombudets

alla registeriorteckningen rekommendationer.
uppdaterad och aktuell.

Rekommendation kvarstar. Dataskyddsombudets kontroller visar bland annat att det
aterstar ett arbete med att sakerstélla att samtliga

Bolaget rekommenderas att personuppgiftsbehandlingar klassificeras samt en systematik i
sékerstélla att samtliga arbetet. Bedémningen &r att uppfdljning behdver ske av att
informationstillgangar bolaget vidtar atgarder utifrdn dataskyddsombudets
informationssékerhetsklassificeras rekommendationer.
efter behov och minst arligen.
Rekommendation kvarstar.

AR 2022 Bolagets arbete med Ja Bolaget har tagit fram en treérig kompetensforsorjningsplan

som beskriver verksamhetskritiska kompetensgap och en
planering for hur det ska hanteras. Bolagets HR avdelning har
utvecklat anvisningar for linjeorganisationens arbete samt
infort ett aterrapporteringskrav. Vidare gér HR-avdelningen en
sammanfattning av det material som inkommer samt en
bolagsovergripande analys som delges féretagsledning och
darefter aterkopplas till verksamheten.
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Ars-
rapport

Rekommendation

Atgarder vidtagits
(Ja/delvis/nej)

Kommentar

AR 2022

Folkbokféring och oriktiga
hyresforhallanden

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

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

Ja

Bolaget inhamtar uppgifter om hyresgéasternas folkbokfdring
fran Skatteverket tvd ganger per ar. Avvikelser kontrolleras
och atgarder vidtas.

Bolaget ingar i ett natverk for oriktiga hyresforhallande
bestdende av privata fastighetsagare, andra kommuners
kommunalt &gda bostadsbolag samt stadens bostadsbolag. |
natverk diskuteras frdgorna och goda exempel delas.

AR 2023

Intern kontroll inom
lokalupplatelse

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

Bolaget rekommenderas att
sékerstélla att
delegationsordningen och
attestinstruktion samt dokumentet
beloppsgranser éverensstammer
och omfattar alla delar av
verksamheten.

Bolaget rekommenderas att
genomfora systematisk uppfoljining
av hyresgésterna under
upplatelsetiden for att forebygga
oegentligheter och oseridsa
aktorer.

Bolaget rekommenderas att
genomfora systematisk uppféljning
av féljsamhet till rutiner och
arbetssatt gallande
lokalupplatelser.

Se kommentar

Féljs upp kommande ér.

AR 2023

Andrings- och
tillaggsbestallningar inom
investeringsprojekt

Bolaget rekommenderas att
sakerstélla att styrdokument
avseende investeringsprojekt ger
korrekt och tillracklig vagledning.
Det géller séarskilt riskanalys,
riskbuffert och hantering av ATA-
arbeten.

Bolaget rekommenderas att
sakerstélla félisamhet till
styrdokument och faststéllda ar-
betssatt gallande ATA-arbeten.

Bolaget rekommenderas att
sékerstilla att beslut om ATA-
arbeten som fattas pa delegation
kontrolleras i enlighet med
attestordningen.

Se kommentar

Foljs upp kommande ar.
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Revisions- |Rekommendation Atgarder vidtagits | Kommentar
rapport (Ja/delvis/nej)
Nr 10/ 2023 | Avtalsuppfdljning av lokalvard | Se kommentar Foljs upp kommande &r.

Bolaget rekommenderas att
tydliggéra ansvarsfoérdelningen
géllande bolagets
avtalsuppféljning.

Bolaget rekommenderas att ta
fram arbetssétt och rutiner for
avtalsuppf6ljning som syftar till att
forebygga och upptacka
oegentligheter.

Bolaget rekommenderas att ta
fram en plan for uppfoljning av
lokalvardsavtalen.

Bolaget rekommenderas att
sakerstélla ett enhetligt arbetssatt
av uppfoljningen av stadningens
kvalitet.

Bolaget rekommenderas att
sakerstélla att kommande
upphandling av lokalvard for AB
Stadsholmens verksamhet
innehaller villkor for att forebygga
och upptécka oegentligheter.

Bolaget rekommenderas att
sékerstélla att avtalade viten
anvands nar lokalvardsavtalens
villkor inte uppfylls.
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Bilaga 2 — Bedomningskriterier

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

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

Detta redovisas i bolagets granskningsrapport.

Verksamhet och ekonomi

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

Beddmningskriterier
Bolaget:

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

e Har genomfort sitt uppdrag med tillgangliga resurser.

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

Beddmning:

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

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

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

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

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

Beddmningskriterier

Bolaget:

Har haft en styrning och uppf6ljning mot mal och beslut.

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

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

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

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

Foljer upp den interna kontrollen systematiskt och
fortlopande.

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

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

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

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

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



