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Lekmannarevisor har avslutat revisionen for AB Svenska Bostidder
under 2024.

Bolaget behover fortydliga ansvar och innehall for det 16pande
internkontrollarbetet samt sékerstélla att det sker pa ett systematiskt
sétt inom alla verksamhetsomraden.
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styrelse for yttrande senast den 27 juni 2025. Av yttrandet bor det
framga vilka atgérder som bolaget avser att vidta géillande
revisionens rekommendationer.

Mia Sydow Mdlleby
Lekmannarevisor
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Sammanfattning

Aktiebolagslagen anger att lekmannarevisorn arligen ska granska
om bolagets verksamhet skots pa ett &ndamalsenligt och fran ekono-
misk synpunkt tillfredsstdllande sétt och om bolagets interna kon-
troll ar tillracklig.

For de kriterier som ligger till grund for gjorda bedomningar, se
bilaga 2.

Verksamhet och ekonomi

Utifran genomford granskning bedoms AB Svenska Bostédder 1 allt
vésentligt ha bedrivit verksamheten pé ett indamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt.

Bolaget har ett resultat som 1 huvudsak ar forenligt med fullmikti-
ges mal, dgardirektiv, beslut och riktlinjer och har genomfort sitt
uppdrag med tillgidngliga resurser.

Revisionskontoret konstaterar dock att det kan bli svart att na
bostadsbolagens gemensamma dgardirektiv om att nyproducera
minst 3 500 bostidder under mandatperioden. Bolaget har hittills
under mandatperioden inte paborjat nagon byggnation alls.

Det ekonomiska utfall 6verstiger kommunfullméktiges resultatkrav
med 79 mnkr, vilket frimst beror pa att rdntekostnader och avskriv-
ningar blivit lagre &n budgeterat samt att nedskrivningar av fastig-
hetsvérden inte behdvde genomforas.

Bolagets totala utfall for investeringsverksamheten uppgar till 91
procent av fullméktiges budget. Nar det géller underhallsprojekt har
det skett justeringar 1 tidsplaner vilket resulterat 1 ett ldgre utfall dn
budgeterat. Bolaget har efter att budgeten faststdlldes beslutat att
inte paborja drets planerade nyproduktion, men istéllet forvérvat en
fastighet.

Intern kontroll

Den interna styrningen, uppfoljningen och kontrollen bedéms lik-
som foregdende ar, utifran genomford granskning, vara delvis till-
racklig.

Revisionskontoret har bland annat granskat bolagets hantering av
inventarier samt den interna kontrollen inom bostadsuthyrnings-
verksamheten. I granskningarna framkommer att rutiner inte efter-
levs.



Det aterstar fortfarande ett arbete med sdkerstilla att linjeorganisat-
ionen genomfor 16pande kontroller/uppfdljning av lag- och regelef-
terlevnad samt har ett systematiskt sitt att hantera risker som upp-
kommer i det dagliga arbetet. Vidare behdver ansvar och innehéll
gillande internkontrollarbetet fortydligas och konkretiseras for att
sdkerstilla att det sker inom alla verksamhetsomraden. Det behdver
aven ske ett fortsatt arbete med att 16pande hantera risker inom
bolagets olika verksamhetsomraden, till exempel for vélfardsbrotts-
lighet och andra oegentligheter.

Uppfdljning av tidigare ars granskningar

Revisionskontoret har f6ljt upp hur bolaget har hanterat de rekom-
mendationer som ldmnats i tidigare granskningar. Bolaget vidtar
kontinuerligt tgédrder utifran revisionens rekommendationer.
Visentliga rekommendationer som dterstar att atgérda dr bland
annat att systematisera arbetet med l6pande uppf6ljning i linjeorga-
nisationen samt utveckla avtalsuppfoljningen.
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1.  Arets granskning

Lekmannarevisorn bedomer arligen om verksamheten skots pa ett
dndamalsenligt och frén ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sétt
samt om bolagets interna kontroll ar tillracklig.

I rapporten redovisas resultat och bedomningar utifran
revisionsdrets granskningar. En uppfoljning av hur bolaget har
atgirdat rekommendationer 1 tidigare ars granskning redovisas
oversiktligt i rapporten och mer detaljerat i bilaga 1.

Revisionen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen,
andra tilldmpliga lagar, reglementet for stadsrevisionen, god
revisionssed 1 kommunal verksamhet och utifran bolagsordning
samt faststédllda dgardirektiv. Granskningen har genomforts med den
inriktning och omfattning som behovs for att ge en rimlig grund f6r
beddmning av bolagets verksamhet. Kriterier for bedomning
redovisas 1 bilaga 2.

Lekmannarevisor for bolaget &r Mia Sydow Molleby och suppleant
ar Erika Wing. Lekmannarevisorn tréffar arligen bolagets styrelse
for en dialog om arets granskningar och bedémningar.

I granskningen har lekmannarevisorn bitrétts av stadens
revisionskontor. Parallellt med lekmannarevisionen har revision
utforts enligt aktiebolagslagen 10 kap. under ledning av
auktoriserad revisor Fredrik Enblom vid EY.

Arsrapporten har faktakontrollerats av bolaget.
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2. Verksamhet och ekonomi

I detta avsnitt redovisas revisionskontorets grund for beddmning av
om bolagets &ndaméilsenlighet avseende verksamhet och ekonomi.

21 Verksamhetsmassigt resultat

Svenska Bostidder bedoms i allt visentligt ha bedrivit verksamheten
pa ett andamalsenligt sitt.

Bolaget redovisar att det bidrar till att nd kommunfullmaiktiges tre
inriktningsmal. Bolaget bedomer att fjorton av fullméktiges femton
verksamhetsomradesmal som beror bolaget har uppnatts.

Verksamhetsomradesmaélet ’Stockholm ska vara en stad dér fram-
komligheten 6kar och utsldppen minskar” redovisas som delvis upp-
nétt. Bolaget har fatt dgardirektiv om att pa nagra ars sikt sékerstélla
att fler parkeringsplatser har mgjlighet till elbilsladdning. Arbete
har pagétt under dret bade med planering samt genomforande av
installationer. Utifran resultatet av arbetet 2024 har ytterligare ana-
lyser gjorts infor 2025 av hur behoven ska kunna motas pé basta
sétt.

Utfallet for vissa indikatorer inom verksamhetsomréddesmélen som
handlar om personal och trygghet har forsdmrats jaimfort med fore-
gaende ar, Till exempel har hyresgésternas néjdhet med service
minskat och utfallet i medarbetarundersokningen har forsdmrats.
Bolaget genomforde sommaren 2023 en omorganisation vilket
redovisas vara paverkande faktorer. Daremot har energiforbruk-
ningen minskat under aret, vilket redovisas bero pa ett arbete med
energieffektiviseringar.

Av kommunfullmiktiges budget for 2024 framgar att bolaget ska
kraftsamla for att motverka vélfardsbrottslighet. Bland annat har
bolaget, genom dgardirektiv, fatt i uppdrag att se dver rutiner och
sdkerstélla kontrollmekanismer samt arbeta for att medarbetarna
inte utsitts for otillborlig paverkan. Bolaget har i sin bolagsdvergri-
pande risk- och visentlighetsanalys identifierat risker for oegentlig-
heter som &ven tagits upp 1 internkontrollplanen. Det géller till
exempel hot och véld samt brottslighet och korruption. Bolaget har
under aret genomfort interna kontroller av arbetet och atgérder plan-
eras dar uppfoljningen visar avvikelser. Vidare har kontroller bland
annat skett inom ramen for foreningen Réttvist byggande (dven med
test av konceptet inom ombyggnationsprojekt), avfallshantering
samt i foreningssamarbeten. Avtalsuppfoljning &r en viktig del i
arbetet med att motverka vélfardsbrottslighet och oegentligheter.
Liksom foregaende &r uppnas inte malsittningen om att f6lja upp
avtalen med ett virde 6ver 2 mnkr (arsmal 81 procent, utfall 58
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procent), men en nagot hogre andel har f6ljts upp jamfort med
2023. Ett arbete ar paborjat for att forbattra avtalsuppfoljningen.

Vad giller bostadsbyggandet utmanas arbetet liksom tidigare ar av
det hoga kostnads- och rénteldget. Stadens bostadsbolag har ett
gemensamt dgardirektiv om att nyproducera minst 3 500 bostidder
under mandatperioden, vilket innebér cirka 1 200 bostidder per bolag
under perioden 2023-2026. Indikator som anvénds for att f6lja upp
arbetet dr antal arligen paborjade bostidder. Bolaget har efter att bud-
geten faststdlldes beslutat att inte pabdrja arets planerade nypro-
duktion av 300 bostidder, men istillet forvarvat en fastighet med 129
bostédder. Infor 2025 planerats byggstart av 90 lagenheter. Revis-
ionskontoret konstaterar att den gemensamma malséttningen kan bli
svér att na till 2026 eftersom Gvriga bostadsbolag ocksa har en lag
nyproduktionstakt.

Bolagets samlade rapportering ger rimliga forutséttningar for att
bedoma maluppfyllelsen. Den samlade rapporteringen ger 1 huvud-
sak en tydlig analys av méluppfyllelse och det beskrivs dven vilka
atgirder som bolaget planerar att vidta for de mal som inte uppnatts.
Uppfoljning av fullmidktiges dgardirektiv ingar 1 bolagets rapporte-
ring. Bolaget har formulerat aktiviteter och 1 vissa fall indikatorer
till dgardirektiven.

Revisionskontorets granskning visar att det finns grund for bolagets
malbedémning.

2.2 Ekonomiskt resultat

Bolaget bedoms ha bedrivit verksamheten fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstdllande sétt och har beskrivit och analyserat utfallet pa ett
tillfredsstdllande sétt.
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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 2024:

Resultatrdkning Utfall Budget Avvikelse | Avvikelse | Utfall
(mnkr) 2024 2024 2024 2024, % |2023
Intakter 3720 3703 17 0% 3459
Kostnader -3 232 -3 253 21 1% -3433
Varav av- och -969 -1022 53 5% -1347

nedskrivningar

Finansnetto -359 -400 41 10 % -275

Resultat fore 129 50 79 158 % -249

bokslutsdispositioner
och skatt

Balansomslutning 2024: 28 694 mnkr.

Svenska Bostéders resultat fore bokslutsdispositioner och skatt upp-
gar till 129 mnkr, vilket r 79 mnkr hogre dn fullmaktiges resultat-
krav. Utfallet beror i huvudsak p4 att rintekostnader och avskriv-
ningar blivit lagre &n budgeterat samt att nedskrivningar av fastig-
hetsvérden i ar inte behdvde genomforas.

Verksambhetens intdkter uppgar till 3 720 mnkr, vilket &r i linje med
budget. Verksamhetens kostnader, exklusive ned- och avskrivningar
samt finansiella poster, uppgar till 2 263 mnkr, vilket dr 32 mnkr

(1 procent) hogre dn budget. Det forklaras framst av att kostnaden
for reparationer dversteg budget med 19 mnkr, vilket beror pa fort-
satta utmaningar bland annat gillande brand- och vattenskador.
Bolaget redovisar att underhallsprojekt prioriteras for att minska
kostnaderna pé sikt. Darutover oversteg kostnader for el och upp-
varmning budgeten med 8 mnkr, orsakat bland annat av en kall
inledning pa aret samt hogre nétavgift och elskatt. Bolaget har d&ven
haft hogre administrativa kostnader &n budgeterat bland annat rela-
terat till en réttslig tvist med en tidigare entreprendr.

Jamfort med 2023 har verksamhetens intdkter 6kat med 261 mnkr.
Det beror bland annat pa hogre bostads- och lokalhyresintékter uti-
fran resultatet av hyresférhandlingen for 2024 samt indexupprak-
ning for lokalhyror. Vidare har bolaget haft tillkommande fardig-
stélld nyproduktion samt forvérvat en fastighet som gett hogre
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hyresintikter. Aven verksamhetens kostnader, exkl. avskrivningar
och finansiella poster, har 6kat med 93 mnkr jAmf{ort med forega-
ende ar, vilket frimst beror pa en 6kning av fastighetsrelaterade

kostnader.

2.2.2 Investeringsverksamhet

Investeringsverksamhet | Utfall Budget Budget- Budget-

(mnkr) 2024 2024 avvikelse |avvikelse
2024 2023

Investeringar 1144 1253  109(9%)| 839 (39 %)

Bolagets utfall for investeringsverksamheten understiger fullmékti-
ges budget med 109 mnkr (9 procent).

Utfallet for nyproduktion dverstiger budget med 63 mnkr (utfall

466 mnkr jamfort med budget pa 403 mnkr). Det beror pé att bola-
get under aret forvarvat en fastighet till en utgift av 305 mnkr, vilket
inte budgeterats for. Hade inte forvirvet genomforts skulle utfallet
ha understigit budget med 242 mnkr. Den frimsta orsaken till det
lagre utfallet redovisas vara att inga nya byggnationer paborjats
under aret beroende pa marknadssituationen med hoga kostnader
och réntor.

Underhallinvesteringar, i syfte att minska kostnader for reparationer
och skador samt sdnka kostnaderna for viarme och el, har priorite-
rats. Dock uppnés inte budgeterad volym for underhall pa 850 mnkr
utan avviker med 172 mnkr, vilket beror pa 6verklaganden av tva
upphandlingar samt att tvd projekt omarbetats och ddrmed forse-
nats.

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

I detta avsnitt redovisas revisionskontorets grund for beddmning av
bolagets interna kontroll.

Den samlade bedomningen é&r i likhet med foregdende ar att bola-
gets styrning, uppfoljning och interna kontroll av verksamheten har
varit delvis tillriacklig. Bedomningen grundar sig pa att arets gransk-
ning visar att det fortfarande aterstar att sidkerstilla att linjeorgani-
sationen genomfor 16pande kontroller/uppf6ljning av lag- och regel-
efterlevnad samt att sékerstélla att bolaget har ett systematiskt sétt
att hantera risker som uppkommer i det dagliga arbetet.

3.1  Organisation och ansvarsfordelning

Bolaget har ett pdgdende arbete for att sékerstélla en organisation
med tydlig fordelning av ansvar och befogenheter for att stodja
verksamheten och for att forhindra avsiktliga samt oavsiktliga fel.
Av arets granskning framgar att den interna kontrollen fortfarande
behover integreras i styrning och uppfoljning. Det géller framforallt
uppfoljning av efterlevnad till lagar och regler i form av egenkon-
troller.

3.1.1  Ansvar och befogenheter

Enligt fullméaktiges regler for ekonomisk forvaltning och
Stockholms Stadshus AB:s tillimpningsanvisningar gillande intern
kontroll ansvarar bolaget for att ett internt kontrollsystem upprittas.
Bolaget har med borjan 2020 successivt arbetat fram styrdokument
och processbeskrivningar géllande internkontrollarbetet. Till exem-
pel finns ett inledande avsnitt 1 bolagets internkontrollplan som
beskriver systemet for intern kontroll, en processbeskrivning for att
identifiera och hantera risker samt en anvisning for riskinventering.
Styrdokumenten beskriver dock frimst det bolagsgemensamma
arbetet. Ansvaret for att hantera verksamhetsnéra risker, som exem-
pelvis att rutiner inte efterlevs eller risk for oegentligheter, beskrivs
inte pa ett tydligt sdtt. [ processbeskrivningen beskrivs forvisso att
det pd avdelnings- och enhetsniva ”’finns ménga egenkontroller som
bor goras, dven fast de inte ingér 1 internkontrollplanen.” Négon
mer vigledning kring innehdllet ges dock inte, vilket inte dr i enlig-
het med regler i ekonomisk forvaltning som anger att det ska finnas
konkreta regler och anvisningar for att upprétthalla en god intern
kontroll inom alla verksamhetsomraden.
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3.1.2 Rutiner och riktlinjer

I arets granskning framkommer att det i huvudsak finns riktlinjer
och rutiner som ska bidra till att verksamhetens mal uppfylls och att
foreskrifter f0ljs, men att efterlevnaden behdver forbéttras. I bade
granskningen av hanteringen av inventarier och i granskningen av
intern kontroll inom bostadsuthyrningsverksamheten framkommer
avvikelser nir det géller efterlevnad dels till interna rutiner och dels
till lagstiftning och regelverk. Nar det géller bostadsuthyrningsaren-
den visar granskningen att underlag gallras omedelbart vilket inte &r
1 enlighet med gallringsbeslut och forsvérar uppfdljning av att hyre-
slagen efterlevs. I granskningen av inventarier framgér att det inte
sker regelbundna inventeringar av anldggningstillgangar, trots att
rutinen anger det. Det innebér en risk for att anlaggningsregistret
inte visar bolagets faktiska tillgangar, vilket &r ett krav enligt bokfo-
ringslagen.

Egenkontroller kan ocksa bidra till att minska risken for att utséttas
for otillaten paverkan samt motverka risk for fortroendeskadligt
agerande. Revisionskontoret konstaterar att arbetssétten stirkts
inom tv4 tidigare granskade omrdden; lokaluthyrning samt hante-
ring av dndrings- och tilldggsbestéllningar inom investeringsprojekt.

Det ar positivt att bolaget atgirdar det som framkommer 1 revisions-
kontorets granskningar och darutover genomfor interna utredningar.
Dock finns en risk att inte all verksamhet triffas av granskningar
och utredningar eller att genomlysningar sker for sillan. Dérfor
bedoms det finnas ett fortsatt behov av att integrera och systemati-
sera internkontrollarbetet i verksamheternas dagliga arbete.

3.2 Riskanalys

I enlighet med vad som anges i fullmédktiges regler for ekonomisk
forvaltning samt i Stockholms Stadshus AB:s
’Tillimpningsanvisningar for bolagens arbete med intern kontroll”
har bolaget kartlagt viasentliga 6vergripande processer. Utifran pro-
cesserna genomfor bolaget drliga analyser i syfte att fanga upp
vasentliga risker och hur de ska hanteras for att verksamhetens mal
ska uppnas.

De risker som av foretagsledningen bedoms vara mest visentliga
kopplat till kommunfullméktiges mal samt till bolagsmal samman-
stdlls 1 en internkontrollplan. I internkontrollplanen faststélls ocksa
vilka atgirder som ska hantera prioriterade risker. Kontroller enligt
den interna kontrollplanen f6ljs upp systematiskt och fortlopande.
De avvikelser som patriffats har dokumenterats och atgirder har
foreslagits.
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Aven i ar konstaterar revisionskontoret att arbetet pa en bolagsover-
gripande niva har fortsatt utvecklas. I samband med verksamhets-
planeringen infor 2024 genomfordes riskanalyser pa avdelnings-
och enhetsniva. Dessa riskanalyser har darefter foljts upp tertialsvis.
Dock éterstar fortfarande att 1 linjeorganisationen fanga upp risker i
det dagliga arbetet samt att vidta atgérder.

3.3 Uppfodljning

Bolaget har i huvudsak rutiner for uppfoljning av sin verksamhet
utifran mal och dgardirektiv. Arbetet rapporteras tertialvis samt vid
arets slut och ger 1 huvudsak en aktuell, rittvisande och tillforlitlig
information om verksamhet och ekonomi.

Gillande uppfoljning av verksamhet som uppdragits at annan att
utfora redovisar bolaget, liksom 2023, att malsdttningen om andel
uppfoljda leverantorsavtal inte uppnés. Vidare visar uppfoljning av
tidigare ars granskning av lokalvardsavtal att forbattringsarbetet ar i
ett inledningsskede.

3.3.1  Verksamhetsmassigt och ekonomiskt resultat

Bolaget verksamhetsméssiga och ekonomiska resultat dr i linje med
fullméktiges resultatkrav, se vidare avsnitt 2.
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4. Fordjupade granskningar

4.1 Intern kontroll inom
bostadsuthyrningsverksamheten

En granskning har genomforts av om Svenska Bostidder har en
intern kontroll for att motverka oegentligheter vid andrahandsuthyr-
ning, lagenhetsbyten och kontraktsoverlételser.

Revisionskontorets sammanfattande bedomning &r att bolaget beho-
ver stdrka sin interna kontroll inom omradet. Bedomningen grundas
bland annat pa att det i revisionskontorets stickprovsgranskning inte
gatt att folja handlaggningen utifrdn den dokumentation och de
underlag som finns i drendet. Det handlar bdde om att noteringar om
kontroller saknas, men ocksé att bedomningar som gjorts under
handldggningen inte noterats eller endast beskrivits mycket kortfat-
tat. I vissa av stickproven saknas dven underlag som enligt rutin ska
finnas. Vidare visar granskningen att gallring av underlag inte han-
terats 1 enlighet med regelverk, vilket forsvarar kontroller 1 dren-
dena.

Fullméktige har i budget 2024 gett bolagsstyrelserna i uppdrag att
motverka vélfardsbrottslighet bland annat genom att se Gver rutiner
och sékerstélla kontrollmekanismer. Bolaget har omhandertagit ris-
ker 1 sin bolagsdvergripande internkontrollplan for aret och planerar
bland annat att se 6ver hur arbetet med egenkontroll av uthyrning,
overlatelse, byte och andrahandsuthyrning fortskrider. Av bostads-
bolagens dgardirektiv framgar att de ska fortsitta arbetet mot oska-
liga hyror vid tilldten andrahandsuthyrning och bostadsrelaterade
bedrégerier. Forutom att utveckla den skriftliga informationen till
hyresgasterna har bolaget infort krav pa att avtalet mellan forsta-
handshyresgést och andrahandshyresgist ska ldmnas in i samband
med ansokan. Revisionskontoret konstaterar att det kan vara ett sitt
att minska risken for att oskdliga hyror tas ut. Darutdver finns forum
dér handldggare som arbetar med frdgorna diskuterar forebyggande
atgirder relaterat till fusk.

Granskningen visar att det finns en organisation och en tydlig
ansvarsfordelning. Verksamheten dr indelad i tvd geografiska
enheter och respektive handldggare ansvarar for drenden inom sitt
geografiska omréde. Revisionskontoret konstaterar att insyn i
varandras drenden, som ett sitt att forebygga och upptéicka oegent-
ligheter, kan vara svérare med geografisk indelning.

Nir det giller drenden som handlar om byten, dverlételser och till-
stdnd att hyra ut i andrahand anger hyreslagen att vissa krav ska
vara uppfyllda. Handldggaren behdver inhdmta information och
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skriftliga underlag for att styrka de beddmningar som gors under
handldggningen. For att sdkerstdlla likartad hantering behover det
finnas skriftliga rutiner och arbetssétt for att samrada géllande
beddomningar. Handldggningen behdver dven dokumenteras for att
skapa en sparbarhet 1 hur beslut har fattats. I granskningen fram-
kommer att det finns vissa gemensamma regler for stadens bostads-
bolag som bland annat omfattar provning av hyresgistens ekonomi,
skulder och boendereferenser. Vid granskningstillfillet fanns inga
gemensamma regler och arbetssitt for bostadsbolagen avseende
hantering och dverlatelse av forsoksldgenheter. Dérefter har
bostadsbolagen upprittat en gemensam skriftlig rutin. Rutinen
omfattar de delar som revisionskontoret bedomer &r viktiga for att
drendena ska hanteras pa ett likartat sitt och sikerstilla att en inva-
nare som bor i en forsoksldgenhet har samma mojlighet att dverta
hyreskontraktet oavsett i vilken av stadens bostadsbolag hen bor 1.

Det finns bolagsspecifika skriftliga rutiner for handlaggning av
drenden som ror byten, overldtelser och andrahandsuthyrning. I ruti-
nen ges vagledning for bedomning samt vilka underlag som kan
vara ldmpliga att inhdmta. Vidare anger rutinen hur kontroller och
dokumentation ska ga till. Revisionskontoret konstaterar att
instruktionen anger att det ska géras mycket kortfattade noteringar
vilket gor det svart att f6lja handldggningen och vilka beddmningar
som gjorts infor beslutet. I samtliga fem stickprovskontrollerade
bytesdrenden saknas dessutom noteringar som enligt rutin dr obliga-
toriska.

Rutinen anger dven att principen om dualitet ska anvandas vilket
innebadr att ansdkan och underlaget (provningen) ska kontrolleras av
annan bostadsuthyrare @n den som handlagt drendet. Dock fram-
kommer av intervjuer att principen inte tillimpas i praktiken. Det
enda som kollegan forvéntas kontrollera ar att handlaggaren f6ljt
rutinen 1 den delen som handlar om att det ska finnas noteringar 1
drendet. Aven ansvariga chefers stickprovskontroller av drendena
uppges ga till p4 samma sitt. Revisionskontoret konstaterar dirmed
att det inte sker nagon kontroll av hur provningen har gatt till och
att rutinen inte efterlevs. Darutover fyller kontrollen inte ndgon
funktion 1 hinseendet att upptécka och forebygga oegentligheter
eftersom det inte sker ndgon granskning av att det finns information
och underlag som styrker beslutet. I revisionskontorets stickprovs-
granskning av bytesdrenden framgér att det saknas notering om att
kollega genomfort kontroll 1 fyra av fem drenden.
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Enligt Arkivregler for Stockholms stad (Kfs 2025:27) far allménna
handlingar endast gallras med stdd i lag, forordning eller beslut av
arkivmyndigheten. Det har fattats ett gemensamt gallringsbeslut f6r
stadens bostadsbolag under 2023. Av det framgér att dokumentation
gillande byten, Overldtelser och andrahandsérenden ska sparas i tio
ar efter avtalets upphdrande nér det géller beviljade ansdkningar
och 1 tva ar vid avslag. Dock framkommer 1 intervjuer att i princip
alla underlag som innehéller personuppgifter, som exempelvis
intyg, gallras omedelbart framst utifran tolkningen av en lokal arki-
veringsrutin och reglerna i dataskyddsforordningen. I stickprovs-
granskningen varierar vilka underlag som finns i1 drendena. Revis-
ionskontoret kan dédrmed inte verifiera om underlag funnits vid tid-
punkten for beslut och sedan gallrats eller om de aldrig funnits. Det
giller till exempel det avtal mellan forstahandshyresgist och andra-
handshyresgést som ska ldmnas in i samband med ansdkan som sak-
nas i fyra av de fem granskade drendena. Ett annat exempel &r de
granskade drendena som handlar om overlatelser, ddr underlag helt
saknas.

Forutom att hanteringen av underlag inte &r i enlighet med géllande
regelverk bedomer revisionskontoret att gallringen forsvarar mojlig-
heten att ha en tillrdcklig intern kontroll genom att drendena inte
kan kontrolleras 1 efterhand. Det i sin tur 6ppnar upp for oegentlig-
heter, men kan ocksé skapa en obehaglig situation fér medarbetaren
1 det fall det skulle uppsté oklarheter och underlag for beslutet inte
finns kvar.

Bolaget rekommenderas att:

e utveckla dokumentationen sa att den uppfyller hyreslagens
krav pa bedomningar i beslut som ror byten, tillstand att
hyra ut 1 andra hand samt overlatelser.

e sdkerstdlla att handlingar som finns i drenden avseende
byten, andrahandsuthyrning och dverlatelser hanteras i
enlighet med regelverk for bevarande och gallring.

e sdkerstdlla att principen om dualitet efterlevs i enlighet med
géllande rutiner for byten, andrahandsuthyrning samt
Overlatelser.

4.2 Hantering av inventarier

En granskning har genomforts av Svenska Bostdders hantering av
maskiner och inventarier i syfte att beddma om bolaget har en till-
racklig intern kontroll. Den 31 december 2024 uppgick anskaff-
ningsvardena for maskiner och inventarier i bolaget till 451 mnkr
och bokfort vérde till 226 mnkr.
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Revisionskontorets sammanfattande bedomning &r att bolaget beho-
ver stirka den interna kontrollen. Bedomningen grundas bland
annat pa att faststillda rutiner och arbetssitt inte efterlevs. Bolaget
saknar dven dokumenterade rutiner for hemlan och hur avvikelser
ska hanteras, om exempelvis nigot férsvinner.

Av granskningen framgéar att bolaget har beskrivit sitt arbetssétt for
hantering av inventarier i dokumentet "Generella riktlinjer for
inventarier". Riktlinjen saknar instruktion om hur stéldbegérliga
korttidsinventarier samt hemlén av inventarier ska hanteras. Det
finns inte heller dokumenterade arbetssétt for hur avvikelser ska
hanteras, exempelvis om inventarier forsvinner eller om det skett ett
otillatet hemlan. For att stirka den interna kontrollen bedémer revis-
ionskontoret att riktlinjerna bor utvecklas sé att de &ven omfattar
dessa omraden.

Aven om riktlinjerna finns tillgéingliga i ledningssystemet och pa
intranét, visar stickprovsgranskningen pa bristande efterlevnad. Till
exempel anger riktlinjerna att en arlig inventering ska ske, men
granskningen visar att det saknas kinnedom om nér den senaste
inventeringen genomfordes. Intervjuade uppger att en inventering
planeras att goras 2025. Bokforingsndmnden anger att innehallet i
anldggningsregistret, som ska upprittas enligt bokforingslagen, ska
aterspegla bolagets nuvarande tillgdngar. Registret ska uppdateras
nér inventarier siljs, utrangeras eller skénks. Merparten av de
inventarier som granskats 1 stickprovet (15 av 19) hade utrangerats
utan att registret uppdaterats. Enligt registret skulle inventarierna
aterfinnas pa tva olika kontor. Dock har kontoren stingts eller flyt-
tats och anldggningsregistret har inte uppdaterats efter det. Av reste-
rande fyra stickprov bedomdes endast en vara utan avvikelse. Reste-
rande gick inte att identifiera fysiskt pa den uppgivna platsen eller
sé kunde det inte verifieras vilka mobler som det rorde sig om.

Ett omvént stickprov skulle ha genomforts genom att inventarier
pekas ut pé plats och identifiering darefter sker 1 anldggningsregist-
ret. Kontrollen kunde inte genomforas da inventarierna inte var upp-
maérkta pd ett sddant vis att de enkelt gick att hérleda till anlagg-
ningsregistret. Revisionskontoret bedomer att bolaget bor utveckla
metodik for detta eftersom det forsvérar bolagets mdjlighet att
genomfora inventeringar som sékerstéller att anldggningsregistret
visar bolagets verkliga tillgdngar och vice versa.
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Bolaget rekommenderas att:

Sékerstilla att riktlinjen for hantering av inventarier dven
omfattar hantering av stdldbegérliga korttidsinventarier,
hemlan och avvikelser samt sékerstélla att riktlinjen
efterlevs.

Sékerstilla att anlaggningsregistret efterlever
bokforingslagens och bokforingsndmndens krav om att visa
bolagets nuvarande tillgangar.
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5. Uppfoljning av tidigare ars
granskning

Tidigare ars granskning av bolagets verksamhet har resulterat i ett
antal rekommendationer.

Uppfoljning visar att bolaget har ett padgaende arbete for att vidta
atgdrder utifran revisionens rekommendationer. Vasentliga rekom-
mendationer som aterstar att genomfora ér bland annat att systema-
tisera arbetet med l6pande uppfoljning i linjeorganisationen samt
fortsitta arbetet med att stirka avtalsuppfoljning. Rekommendation-
erna redovisas i bilaga 2.
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Bilaga 1
Uppfoljning av lamnade rekommendationer

Rapport |Rekommendation Har atgarder |Uppfdljning
vidtagits
(Ja/Delvis/Nej)

Arsrapport | Hantering av inventarier Se kommentar Féljs upp kommande ar.
2024 Bolaget rekommenderas:

Sakerstalla att riktlinjen for hantering av
inventarier aven omfattar hantering av
stoldbegarliga korttidsinventarier, hem-
lan och avvikelser samt sakerstalla att
riktlinjen efterlevs.

Sakerstalla att anlaggningsregistret
efterlever bokféringslagens och bokfo-
ringsndmndens krav om att visa bola-
gets nuvarande tillgangar.

Arsrapport | Intern kontroll inom Se kommentar Féljs upp kommande ar.
2024 bostaduthyrningsverksamheten

Bolaget rekommenderas:

Utveckla dokumentationen sa att den
uppfyller hyreslagens krav pa bedém-
ningar i beslut som ror byten, tillstand
att hyra ut i andra hand samt overlatel-
ser.

Sakerstalla att handlingar som finns i
arenden avseende byten, andrahands-
uthyrning och 6verlatelser hanteras i
enlighet med regelverk for bevarande
och gallring.

Sakerstalla att principen om dualitet
efterlevs i enlighet med géllande rutiner
for byten, andrahandsuthyrning samt
Overlatelser.

Revisions- | Avtalsuppféljning av lokalvard Delvis Bolaget har pabdrjat ett arbete med att
rapport Bolaget rekommenderas: utveckla avtalsuppféljningen. Under hésten
nr 3/2023 har workshops hallits i olika delar av orga-
Tydliggdra ansvarsfordelningen gal- nisationen fér att kartldgga vilken typ av
lande bolagets avtalsuppfdljning. uppfdljning som behévs och klargéra
(Rekommendation kvarstar) ansvarsfordelning. Arbetet med att ta fram
en process for arbetet med tillhérande ruti-
ner kommer att fortsatta under 2025, da
aven en ny roll, avtalscontroller, kommer
att tillskapas. Arbetsuppgifter som kommer
att falla pa den nya rollen ar bland annat
Ta fram en plan for uppféljning av lokal- att skapa en arlig kontrollplan och att ruti-
vardsavtalen. (Rekommendation ner inarbetas och revideras i befintliga pro-
kvarstar) cesser. Aven viteshanteringen kommer
genomga en éversyn i och med processar-
Sékerstalla ett enhetligt arbetsséatt av betet.

uppféljningen av stéddningens kvalitet.
(Rekommendation kvarstar)

Ta fram arbetssatt och rutiner for avtals-
uppfdljning som syftar till att férebygga
och upptacka oegentligheter.
(Rekommendation kvarstar)

Sakerstalla att kommande upphandling
av lokalvard for AB Stadsholmens verk-
sambhet innehaller villkor for att fore-
bygga och upptacka oegentligheter.
(Rekommendation kvarstar)

Sékerstalla att avtalade viten anvands
nar lokalvardsavtalens villkor inte upp-
fylls. (Rekommendation kvarstar)
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Rapport |Rekommendation Har atgarder |Uppfdljning
vidtagits
(Ja/Delvis/Nej)
Arsrapport | Andrings- och tilliggsbestillningar | Ja Handbok fér nybyggnation har under arets
2023 inom investeringsprojekt uppdaterats vilket innefattar tydliggjorda
Bolaget rekommenderas: beskrivningar av arbetssétten for riskana-
lys, riskbuffert och ATA-arbeten.
Sékerstélla att styrdokument avseende . o .
investeringsprojekt ger korrekt och till- I handboken har det aven tydliggjorts pa
racklig vagledning. Det galler sarskilt viket satt uppfdljning/kontroll ska ske av
riskanalys, riskbuffert och hantering av chef att regelverk féljs samt att underlag
ATA-arbeten. (Rekommendation och dokumentation finns fér ATA-arbeten.
atgardad) Utover narmsta chefs genomgang sker
aven kontroller av avdelningschef och con-
Sakerstalla féljsamhet till styrdokument troller.
och faststallda arbetssatt gallande ATA- . )
arbeten. (Rekommendation atgardad) Vad galler ombyggnadsprojekt ser arbets-
B satten pa ett likartat satt som for nypro-
Sékerstélla att beslut om ATA-arbeten duktion. En skillnad i arbetssatten ar att
som fattas pa delegation kontrolleras i ATA-arbeten inte gas igenom lika detalje-
enlighet med attestinstruktion. rat. Dock halls regelbundna méten mellan
(Rekommendation atgardad) projektledare och chef dar fragor om ATA

lyfts. Vidare har enheten fran och med
2025 infort stickprovskontroller av att pro-
cessen for inkdp och attestering foljs i

byggprojekt.
Arsrapport | Intern kontroll inom lokalupplatelse |Ja Bolaget har under 2024 vidtagit flera atgar-
2023 Bolaget rekommenderas: der. Den handbok som finns for arbetet har
kompletterats med anvisningar om hur
Sakerstalla att bedémningar dokument- reduktioner ska hanteras bade vid nytt
eras bade vid uthyrningstillféllet samt avtal, omférhandling och under pagaende
under upplatelsetiden speciellt géllande hyresavtal. Det galler bade hur bedém-
undantag och &renden som kan inne- ningar ska dokumenteras vad som och hur
bara risk for oegentligheter. underlag ska sparas.

(Rekommendation &tgardad) ) ) . )
Attestinstruktion har fortydligats genom

Sékerstalla att delegationsordningen bilaga som redogor for befogenheter gal-

och attestinstruktion samt dokumentet lande beslut som fattas inom ramen for

beloppsgranser éverensstdmmer och lokalupplatelse.

omfattar alla delar av verksamheten.

(Rekommendation &tgardad) Bolaget har under aret tagit fram arbetssatt
for att folja upp lokalhyresgasterna. Det

Genomfora systematisk uppféljning av géller bade administrativa kontroller och

hyresgasterna under upplatelsetiden for fysiska kontroller av lokalerna.

att férebygga oegentligheter och oseri-

osa aktorer. (Rekommendation Bolaget planerar att genomféra arliga stick-

atgardad) provskontroller i lokalhyresarenden. Rutin
for arbetet faststalldes i december 2024.

Genomféra systematisk uppféljning av Det stickprov som genomforts av revisions-

féljsamhet till rutiner och arbetssatt gal- kontoret avseende hanteringen av sex

lande lokalupplatelser. arenden dar hyresreduktion utgatt under

(Rekommendation atgardad) 2024, visar inga avvikelser.
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Rapport |Rekommendation Har atgarder |Uppfdljning
vidtagits
(Ja/Delvis/Nej)
Arsrapport | Bolagets foljsamhet till Delvis Bolaget har ett externt dataskyddsombud.
2021 dataskyddsférordningen Dataskyddsombudet har i sin arsrapport
Bolaget rekommenderas: ldmnat ett antal rekommendationer for
bolaget att arbeta vidare med. Nar det gal-
Sékerstélla utveckling av styrning och ler konsekvensbedémningar har bolaget
uppféljning av arbetet med att efterleva bara hanterat ungefar halften av alla hég-
dataskyddsférordningen, s& som data- risk-behandlingar. Darmed finns inte heller
skyddsombudets oberoende, konse- riskreducerande atgarder framtagna. Det
kvensbedémningar samt incidentrappor- finns &ven vissa oklarheter gallande riskbe-
tering. (Rekommendation kvarstar) démningar i registerforteckningen. Data-

skyddsombudet rekommenderar bolaget
att ga igenom riskbedémningarna for att
sakerstalla korrekt konsekvensbedémning.

Sakerstalla ett systematiskt och regel-
bundet arbete med inventering av per-
sonuppgiftsbehandlingar for att halla
registerforteckningen uppdaterad och Dataskyddsombudet anger bolaget genom-
aktuell. (Rekommendation atgérdad) fort ett intensivt arbete under aret vilket
resulterat i att det numera finns ett syste-
matiskt arbetssatt for att halla registerfor-
teckningen uppdaterad och aktuell. Det
kvarstar ett arbete med att ta fram styrdo-
kument som beskriver de olika typerna av
skyddade personuppgifter som finns i
registerforteckningen samt hur dessa ska
skyddas.

Sakerstalla att samtliga informationstill-
gangar informationssakerhetsklassifice-
ras efter behov och minst arligen.
(Rekommendation kvarstar)

Bolaget redovisar i uppféljning av intern-
kontrollplan att arbetet med informations-
klassning pagar, men har forsenats nagot.
En process med tillhérande rutiner for
arbetet med klassningar ar under framta-
gande. Arbetet bedéms fardigstallas under

2025.
Arsrapport | Intern kontroll Delvis Sammantaget visar arets granskning att
2020 Bolaget rekommenderas: bolaget behdver fortydliga ansvar och inne-
hall gallande den I6pande uppfdljningen i
Utveckla systematisk uppfolj- linjeorganisationen. Dels av lag- och regel-
ning/egenkontroll i linjeorganisationen efterlevnad och dels hantering av risker
samt sakerstalla att dessa dokumente- som uppkommer under aret eller som for-

ras. andras i avseende riskvarde.
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Bilaga 2 Bedomningskriterier

Nedan redovisas de kriterier som ligger till grund for gjorda
bedomningar. Bedomningarna avser savil 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 i1 bolagets granskningsrapport.

Verksamhet och ekonomi

Att verksamheten skots pa ett andamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt innebér att
bolaget har uppnétt kommunfullméktiges mal, dgardirektiv
samt foljt de beslut, riktlinjer, géllande lagstiftning och
andra foreskrifter som géller for verksamheten.

Bedomningskriterier
Bolaget:

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

e Har genomfort sitt uppdrag med tillgdngliga
resurser.

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

| allt vasentligt tillfredsstallande

Bedomningskriterierna &r 1 allt visentligt uppfyllda. Det kan
forekomma mindre avvikelser. Ev. rekommendationer behover
atgdrdas.

Delvis tillfredsstallande
Bedomningskriterier bedoms delvis uppfyllda. Papekade
brister behdver atgérdas utifran ldimnade rekommendationer.

Inte tillfredsstallande

Beddmningskriterierna bedoms inte vara uppfyllda. Det
finns vasentliga brister som behover atgirdas sa fort som
mdjligt utifran lamnade 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 1
verksamhetens styrning och uppfoljning. Processen siker-
stéller, med en rimlig grad av sékerhet, att verksamheten
drivs effektivt samt att lagar, forordningar och andra regler
foljs. Det lamnas en tillforlitlig finansiell redovisning och
rittvisande rapportering om verksamheten.

Bedomningskriterier

Bolaget:

Har haft en styrning och uppf6ljning mot mal,
agardirektiv och beslut.

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

Foljer systematiskt och fortlopande upp ekonomi
och verksamhet, sdvil for verksamhet 1 egen regi
som for sdédan som uppdragits &t annan att utfora,
analyserar visentliga avvikelser samt vidtar
atgérder vid behov.

Genomfor arliga analyser som fangar upp
visentliga risker och hur de ska hanteras for att
verksamhetens mal ska uppnas. Styrelsen har 1 en
internkontrollplan faststéllt vilka atgarder som ska
hantera prioriterade risker.

Har riktlinjer och rutiner som bidrar till att sdker-
stélla att verksamhetens mal uppfylls och att fore-
skrifter f6ljs.

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
tillracklig, delvis tillracklig eller inte tillrdcklig.

| huvudsak tillracklig

Beddmningskriterierna ér i allt vdsentligt uppfyllda. Det kan
forekomma mindre avvikelser. Ev. rekommendationer
behover atgérdas.

Delvis tillracklig
Bedomningskriterierna bedoms delvis uppfyllda. Péapekade
brister behover dtgdrdas utifrdn 1dmnade rekommendationer.

Inte tillracklig

Bedomningskriterierna bedoms inte vara uppfyllda. Det
finns visentliga brister som behdver dtgirdas sa fort som
mojligt utifran 1dmnade rekommendationer.
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