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Till
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Arsrapport 2025

Lekmannarevisor har avslutat revisionen for AB Svenska Bostidder
under 2025.

Arets granskning visar att bolaget fortsatt behover sikerstilla att
linjeorganisationen genomfor I6pande kontroller och uppf6ljning av
regelefterlevnad. Samt att vidtagna kontroller och atgarder doku-
menteras.

Hérmed 6verldmnas bifogad arsrapport till AB Svenska Bostidders
styrelse for yttrande.

Beslutat yttrande och justerat protokollsutdrag ska ha inkommit till
revision.rvk@stockholm.se senast den 26 juni 2026. Av yttrandet
bor det framga vilka atgarder som bolaget avser att vidta géllande
revisionens rekommendationer.

Mia Sydow Molleby
Lekmannarevisor
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Sammanfattning

Aktiebolagslagen anger att lekmannarevisorn arligen ska granska
om bolagets verksamhet skots pa ett 1 huvudsak dndamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sdtt samt om bolagets
interna kontroll &r tillracklig.

Verksamhet och ekonomi

Utifran genomford granskning bedoms, likt foregaende ar, AB
Svenska Bostéder i huvudsak ha bedrivit verksamheten pa ett dnda-
malsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sitt.

AB Svenska Bostadder har 1 huvudsak uppfyllt kommunfullméktiges
maél, bolagsordning och dgardirektiv samt foljt de beslut, riktlinjer,
gillande lagstiftning och andra foreskrifter som giller for verksam-
heten. Bolagets ekonomiska utfall dr 173 mnkr hogre dn
fullmiktiges resultatkrav. Overskottet hinfors framfor allt till ligre
rorelsekostnader, personalkostnader och finansnetto &n budgeterat.

Bolagets utfall for investeringsverksamheten avviker med 741 mnkr
mot fullméktiges investeringsram. Avvikelsen beror pd uteblivet
forvarv av Viggholmen, rdidande marknadssituation samt tidsfor-
skjutningar i externa och interna processer.

Intern styrning och kontroll

Den interna styrningen och kontrollen bedoms, likt foregaende ar,
utifran genomford granskning, delvis vara tillricklig.

Beddmningen grundar sig pa att det fortfarande aterstér att séker-
stdlla att linjeorganisationen genomfor 16pande kontroller och upp-
foljning av lag- och regelefterlevnad samt att sdkerstilla att bolaget
har ett systematiskt sétt att hantera risker som uppkommer i det dag-
liga arbetet. Arets granskning visar dven att dokumentation av
kontroller och dtgirder inom olika verksamhetsomraden behover
ske pa ett tillrdckligt sitt.

Bolaget har samtidigt under aret arbetat med att stirka arbetssitten
inom flera tidigare granskade omraden. Bolaget har ocksa forberett
en ny modell for intern kontroll infér 2026. Utvecklingen kan ge
bolaget béttre forutséttningar att sdkerstélla en tillrdcklig intern
kontroll under kommande ér.
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1.  Arets granskning

Enligt aktiebolagslagen ska lekmannarevisorn éarligen granska om
verksamheten skots pa ett i huvudsak &ndamélsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt samt om bolagets interna
kontroll &r tillricklig.

I denna rapport redovisas resultat och bedomningar utifrdn
revisionsarets granskningar. En uppfoljning av hur bolaget har
atgdrdat rekommendationer i tidigare ars granskning redovisas
oversiktligt 1 rapporten och mer detaljerat 1 bilaga 1.

Revisionen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen,
andra tillimpliga lagar, reglementet for stadsrevisionen, god
revisionssed i kommunal verksamhet och utifrdn bolagsordning
samt faststdllda dgardirektiv. Revisionen har utgatt fran revisions-
planen som faststallts av revisorsgrupp 1 samt bolagets gransk-
ningsplan som beslutats av lekmannarevisor. Granskningen har
genomforts med den inriktning och omfattning som behovs for att
ge en rimlig grund for bedomning av bolagets verksamhet. Kriterier
for bedomning redovisas 1 bilaga 2.

Lekmannarevisor for bolaget &r Mia Sydow Mdlleby och suppleant
ar Staffan Olsson. Lekmannarevisorn triaffar arligen bolagets
styrelse for en dialog om arets granskningar och bedémningar.

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

Arsrapporten har faktakontrollerats av bolagsledningen.
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2. Verksamhet och ekonomi

I detta avsnitt redovisas revisionskontorets grund for beddmning av
AB Svenska Bostidder (Svenska Bostédder) andamalsenlighet avse-
ende verksamhet och ekonomi. Genomforda granskningar redovisas
mer ingdende i kapitel 4.

21 Verksamhetsmassigt resultat

Bolaget bedoms i huvudsak ha bedrivit verksamheten pa ett &nda-
malsenligt satt.

Fullmaéktiges tre inriktningsmal uppfylls enligt bolaget. Bolaget
bedomer att samtliga nio av fullméktiges verksamhetsomrddesmal
som beror bolaget har uppfyllts. Vidare uppfyller bolaget bolags-
ordning och 1 huvudsak dgardirektiven.

Revisionskontoret bedomer att bolagets samlade rapportering ger
rimliga forutsittningar for att bedéma uppfyllelsen av mél, bolags-
ordning och dgardirektiv. Vidare bedoms den samlade rapporte-
ringen ge en tydlig analys av uppfyllelsen av méil, bolagsordning
och dgardirektiv. Den samlade rapporteringen beskriver dven vilka
atgdrder som bolaget planerar att vidta for de dgardirektiv som inte
uppfylits.

Nedan analyseras kortfattat de mél och dgardirektiv som bolagets
verksamhet berors av.

211 Fullmaktiges inriktningsmal for valfard

Fullméktiges forsta inriktningsmal dr ”Ett Stockholm som haller
samman med en stark och jamlik vélfdrd i hela staden”.

Bolaget har inget verksamhetsomradesmal eller négra indikatorer,
men sex dgardirektiv under inriktningsmalet. Aktiviteterna som
ingér 1 malet har fortlopt enligt plan, men styrelsens indikatorer som
ar kopplade till malet ligger under &rsmélens niva.

Bolaget har dgardirektivet att “fortsitta utveckla sitt bostadssociala
arbete genom att bland annat arbeta vrikningsforebyggande och
aktivt verka for att en nollvision ska gélla for vrikningar av barn-
familjer, utveckla arbetet mot véld i hemmet och for ett starkt barn-
rattsperspektiv”’. Kopplat till detta har bolaget bedrivit ett struktu-
rerat vrakningsforebyggande arbete genom manatliga samverkans-
mdten med socialtjansten, gemensamma hembesdk samt nira sam-
arbete med stadsdelsndmnderna. Barnréttsperspektivet har starkts
genom ny rutin riktad mot barnfamiljer. Arbetet mot vald i hemmet
har stiarkts genom utbildningsinsatser.
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Avseende dgardirektivet “bidra till stadens gemensamma arbete om
att formedla forsoks- och traningsldgenheter, Bostad Forst,
fortursldgenheter och skyddade boenden for valdsutsatta” rappor-
terar bolaget att det inte nar de tvd av styrelsen beslutade indika-
torerna. Under perioden har ett stérre antal ldgenheter erbjudits,
men efterfragan frdn Bostad Forst har inneburit att endast 24 lagen-
heter har levererats, vilket understiger mélet om 27 ldgenheter.
Bolaget anger att det har haft kontinuerlig kontakt med Bostads-
formedlingen i1 Stockholm AB i syfte att kunna leverera enligt
maélet. Vidare har totalt under &ret 123 ldgenheter formedlats mot
malet om 217 ldgenheter. Efterfragan fran stadsdelsndimnderna upp-
fattas som lagre dn malvérdet. De lagenheter som bolaget skickar
till Bostadsformedlingen matchar inte stadsdelningsndmndernas
krav i egenskap av storlek, omrade och hyra. Bolaget ser vissa
svarigheter i att efterfrdgade objekt innebir stor koncentration av
forsoks- och tridningslagenheter i vissa omraden.

Bolaget ska enligt dgardirektiv "fortsétta arbetet mot oriktiga hyres-
forhallanden, olovlig andrahandsuthyrning, oskéliga hyror vid
tilliten andrahandsuthyrning, och bostadsrelaterade bedrigerier
samt utveckla samverkan med socialtjdnsten for att motverka utsatt-
heten for de som berdrs”. Bolaget har till dgardirektivet kopplat
indikatorn “antal fristéllda ldgenheter pa grund av oriktiga hyres-
forhallanden” dédr periodens utfall ar 228, vilket Gverstiger arsmalet
om 200. Bolaget noterar en fortsatt positiv effekt av det bostads-
sociala arbetet.

Avseende dgardirektivet “verka for en god rorlighet inom det egna
bestandet genom att bland annat underlétta for dldre att flytta till
bostdder som &r anpassade efter deras behov och ddrmed frigora
storre ldgenheter for trdngbodda barnfamiljer” uppger bolaget att
villkoren for familjeldgenheter har uppdaterats under hdsten, efter
utvérdering av over 60 formedlade familjeldgenheter. Dialog fortgar
med systerbolag och Bostadsformedling gillande familjeldgenheter
som en avtalad boendetyp i 16pande formedling. Hosten 2023
inledde Svenska Bostdder och Kungliga Tekniska Hogskolan ett
forskningssamarbete. Samarbetet syftar till att frigora en del av
bestandet som &r sérskilt attraktivt for tringbodda familjer med
barn. Aktiva dtgérder testas for att underlitta for dldre boendes i
stora och otillgidngliga lagenheter att flytta till mindre och mer till-
géangliga lagenheter. Strukturen i arbetet for att sdkerstédlla match-
ningar inom forskningsprojektet har vidareutvecklats, fem match-
ningar har skett under aret. Utver det har flera visningar héllits.
Utvérdering pagéar inom forskningsprojektet.
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Rorande dgardirektivet att ”sérskilt prioritera centrumutveckling
och stérkt nérvaro i fokusomraden samt ytterstaden, i syfte att
frimja trygghet, trivsel samt forstirka sociala virden 1 stads-
planeringen” rapporterar bolaget att det regelbundet deltagit i plats-
samverkansmoten med inriktning pa att identifiera otrygga platser.
Malet dr att stiarka samarbetet mellan foreningar, fastighetsdgare
och polis for att frimja tryggheten i omradet. Kontinuerlig dialog
fors med lokalhyresgister, foretagarforening och Medborgar-
kontoret 1 syfte att utveckla Husby centrum. Vidare har bolaget ater-
kommande deltagit i "Fokusmote Villingby centrum" tillsammans
med aktorer som polis, skola och stadsdel samt pa
Villingbydagarna och Matfestivalen i Villingby Centrum. Bolaget
har ocksa genomfort Dagen 1 Bjorkhagen, Dagen i Dalen,
Karrtorpsfestivalen samt hostmarknaden i Kérrtorp centrum.

For dgardirektivet att “utveckla arbetet med tillfdlliga etableringar i
lokaler for att mojliggora upplatelse for civilsamhdllet och kultur-
livet samt 1 samverkan med kulturfoérvaltningen medverka i genom-
forandet av stadens ateljéstrategi” rapporterar bolaget att det har
under aret fortsatt att utveckla arbetet. Avseende ateljéféreningen
Studio ABC pagar nu, i samarbete med staden, ett arbete for att
identifiera ldmpliga lokaler i hela bestdndet. Kultur-
skolan/Stadsteatern har tecknat korttidsavtal samt tillfalligt hyres-
avtal for en varsalong. Lopande dialog sker med Stadens kulturella
verksamheter utifran "Ateljéstrategin” for att hitta lampliga lokaler i
hela bestdndet samt mdojliggora etableringar i vakanta lokaler.
Stadsteatern har ett tillfalligt avtal i Husby Centrum dér de bland
annat har dppet for civilsamhéllet och har erbjudits att forhyra till-
kommande yta langsiktigt. Dialoger pagar med flera intressenter i
Visterort for att hitta passande lokaler.

Bolaget bedomer att samtliga mal och dgardirektiv inom vélfard
uppfylls under 2025. I jaimforelse med foregaende ar ar utfallet for
2025 darmed ofordndrat. Revisionskontoret delar bolagets
beddmning.

21.2 Fullméktiges inriktningsmal for miljé och klimat

Fullméktiges andra inriktningsmal ar Ett gront och fossilfritt
Stockholm som leder en réttvis klimatomstéllning”

Bolaget har tre verksamhetsomradesmaél, ndgra indikatorer samt atta
dgardirektiv under inriktningsmalet.

For att bidra till verksamhetsomradesmalet ’Stockholm ska bli
klimatpositivt genom minskade utsldpp och 6kad koldioxidlagring”
uppnas har bolaget dgardirektiv “aktivt verka for att 6ka sin egna
fornybara elproduktion, som exempelvis vind- och solenergi-
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anldggningar”. Bolaget installerar solceller i nyproduktion. I det
befintliga bestdndet sker succesiv utbyggnad utifran mélet att &r
2040 ha 10 procent egenproducerad fornybar el. Malet berédknas
vara mojligt att uppfylla om det installeras ca 220 kWp per ar. For
perioden 20242027 &r ambitionen att installera 900 kWp. Indika-
torn elproduktion baserad pé solenergi har under aret ett utfall pa 1
426 MWh att jaimfora med arsmalet pd 1 480 MWh. Bolaget anger
att malet inte nas framst till f61jd av att ndgra anldggningar blev
klara senare pa aret dn planerat och dérfor inte hunnit bidra med till-
rackligt mycket produktion.

Bolaget har dgardirektiv att "arbeta aktivt for att implementera
bolagens strategier for hur de ska minska sin totala klimatpaverkan
genom en rittvis klimatomstéllning och uppfylla mélet om att
Stockholms stad ska vara klimatpositiv senast ar 2030, malet om
fossilfri organisation 2030, mélet om en fossilfri stad 2040 samt
bidra till malet om halverade konsumtionsbaserade utslépp till
2030”. Inom ramen for dgardirektivet rapporterar bolaget att arbetet
med klimateffektivt byggande beddms utvecklas vl i bolaget. I den
tidiga projektutvecklingen arbetar bolaget for att i mojligaste man fa
marginal 1 detaljplaner sa att olika alternativa stomsystem ska kunna
anvédndas. D4 traistommar kraver hogre hojd och bredd ér det ibland
svart att fa igenom det i detaljplaner med hdnvisning till byggnads-
ordningen. I projekt med férdig detaljplan genomfors analys av
paverkan. Omtag behdvs av flertalet projekt som &r igang for att se
over utsldpp av CO2. I flera projekt planeras for samverkan med
entreprendr for att mojliggéra genomforande med lagre klimat-
paverkan.

Bolaget anger att mdngden byggavfall vid nyproduktion var 44
under 2025, att jimfora med mélet om 40 kg per m?> BTA. Bolaget
rapporterar att inga nybyggnadsprojekt har avslutats under aret men
att tva slutredovisningar for projekt som avslutades under 2024 har
inkommit. Mangon genererade 39 kg byggavfall/BTA och klarade
ddrmed malet. Plankan genererade 49 kg byggavfall/BTA och
klarade dirmed inte malet. Bolaget anger att malet initialt inte fanns
med i kravstdllningen for Plankan.

Bolaget bidrar till verksamhetsomréadesmalet ’Stockholm ska vara
en stad dar framkomligheten 6kar och utslappen minskar” genom
att bolaget arbetar med dgardirektivet om laddinfrastruktur. Bland
annat installeras laddinfrastruktur parkeringsanldggningar i samar-
bete med Stockholms Stads Parkerings AB. Det innebér att Svenska
Bostidder framforallt driver utrullningen 1 ytterstaden och Stockholm
Parkering 1 innerstaden, med nigra undantag. Projekt pagér i alla
delar av bestandet. Isolerat for parkeringsplatser i innerstaden, ar
utfallet att 55 procent av dessa har forsetts med laddinfrastruktur till
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och med 2025. For hela bestandet blir utfallet 19 procent, att
jdmfora med malet om 20 procent for indikatorn andel parkerings-
platser med laddinfrastruktur. Bolaget anger att innerstaden priori-
teras samt att utrullningen i ytterstaden dr mer krévande till foljd av
mer utomhusarbete.

Avseende dgardirektivet att 71 forberedda fastigheter bedriva ett
aktivt informationsarbete for att sékerstilla att alla berdrda hyres-
gister kinner till att de har ratt att fa en laddstolpe installerad inom
maximalt fyra veckor efter avrop” sa anger bolaget att olika arbets-
sétt har provats under aret for att sdkerstilla att laddplatser pa ett
enkelt, effektivt och héllbart sétt kan erbjudas till hyresgéster. Ett
pilotprojekt har genomforts 1 Visterort dér bolaget aktivt kontaktat
bade lokal hyresgéstforening samt ca 60 berdérda hyresgéster
personligen, i syfte att matcha kunder till laddplatser samt fristilla
plats for framtida uthyrning. Utdver det har hemsida for ladd-
platserna uppdaterats och medarbetare har utbildats.

Inom verksamhetsomradet ”Stockholmarnas hilsa ska framjas
genom ren luft, rent vatten och giftfria miljoer” arbetar bolaget med
dgardirektivet att ta fram en metod for uppfoljning av byggavfall
samt stilla krav pd minskad méngd byggavfall. Under éaret har
arbetet fortsatt med att stélla krav och folja upp byggavfall i
projekten. Inom nyproduktion har mélvardet max 40 kg
byggavfall/BTA tillimpats under aret, bolaget foljer stadens trappa
till 2030. I projektet Kvarndammen testas en ny mall for att folja
upp byggavfall, som eventuellt ska anvéindas som gemensam mall
av staden pa sikt. Bolaget uppfyller indikatorn om 100 procent
andel av avslutade bygg- och anldggningsentreprenader dér varor
miljobeddmts och loggats 1 Byggvarubedoémningen.

Av dgardirektiv framgdr att bolaget ska “intensifiera arbetet for
okad gronska och stirkt biologisk méngfald inom ramen for
bolagets bestand. Dér det ar lampligt, mdjliggora for boende att odla
och plantera i anslutning till sina bostider”. Bolaget rapporterar ett
antal exempel pd genomforda atgirder sdsom att omvandla bruks-
grasmatta till hogvixande grds, omvandla grisytor till ang pa
lampliga platser, plantera 16kvixter som gynnar tidiga pollinerare,
montera fagelholkar och insektshotell, utveckla bi-bdddsyta, lamna
dod ved i1 naturmarker samt att nyplantera trdd och véxter. Arbete
med bekdmpning av invasiva arter pagdr i hela bestandet.
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Bolaget bedomer att samtliga mal och dgardirektiv inom miljo och
klimat uppfylls under 2025. I jaimforelse med foregaende ar ar
utfallet for 2025 en forbattring da dven verksamhetsomradesmalet
”Stockholm ska vara en stad dér framkomligheten 6kar och
utsldppen minskar” uppfylls. Revisionskontoret delar bolagets
beddmning.

2.1.3 Fullméktiges inriktningsmal for ekonomi, jobb
och bostader

Fullmaéktiges tredje inriktningsmaél dr ”Ett Stockholm med en stabil
och hallbar ekonomi med utbildning, jobb och bostdder for alla”.

Bolaget har sex verksamhetsomradesmél och nagra indikatorer samt
17 dgardirektiv under inriktningsmalet.

Kopplat till verksamhetsomradesmaélet ”’I Stockholm ska alla ha rétt
till ett bra boende som de har rad med” noterar revisionskontoret att
bostadsbyggandet liksom tidigare &r utmanas av det hoga kostnads-
och rinteldget. Stadens bostadsbolag har ett gemensamt dgardirektiv
om att nyproducera minst 3 500 bostadder under mandatperioden,
vilket innebdr cirka 1 200 bostider per bolag under perioden 2023—
2026. Indikatorn som anvénds for att f6lja upp arbetet &r antal
paborjade hyresritter av stadens bostadsbolag. Bolaget har under
aret byggstartat 92 lagenheter 1 Kv. Kvarndammen 6 & 7 i Rinkeby
vilket dr i linje med arsmaélet. Under 2023 och 2024 byggstartades
inga nya ldgenheter. For 2026 planeras byggstart av 122 lagenheter
vilket, om det realiseras, innebér totalt 214 lagenheter under
perioden 2023-2026. Revisionskontoret konstaterar att den
gemensamma malsattningen kan bli svar att na till 2026 eftersom
ovriga bostadsbolag ocksé har en lag nyproduktionstakt. Utfallet for
Stockholms stadshus indikator ”Antal ldgenheter i bolagets
projektportfol)” uppgick 2025 till 4 000 vilket &r samma som
arsmalet. Bolaget har under mandatperioden forvérvat 129
lagenheter som vid forvarvstillfallet var 1 produktion.

Revisionskontoret har under aret granskat om Svenska Bostider,
exploateringsndmnden, stadsbyggnadsnamnden och AB
Familjebostidder och genom proaktiv samverkan bidrar till att infria
det langsiktiga malet om 140 000 paborjade bostader till 2035. Den
samlade bedomningen &r att granskade ndmnder och bolag utifran
sina uppdrag, ansvarsomrdaden och radighet genom proaktiv
samverkan 1 huvudsak bidrar till att det 1dangsiktiga mélet ska
uppfyllas (se vidare avsnitt 4.1).



Arsrapport 2025
AB Svenska Bostader
Sida 8 (29)

Bolaget ska enligt dgardirektiv “aktivt bidra till stadens mal att
senast ar 2030 kunna erbjuda alla studenter som vill en student-
bostad och prova nya former for delat boende savil for studenter
som for andra hyresgaster”. Bolaget uppger att detaljplan for Stads-
tullen/Hagastaden med 330 studentldgenheter har vunnit laga kratft.
Arbetet fortsitter med att forbereda genomforande. Stockholmshus-
projektet vid Garagevagen justerades under 2025 till att innehélla
54 studentbostdder. Bdda projekten planeras starta under 2028.

Avseende dgardirektivet att “inventera befintligt bestdnd och
analysera hur de kan bidra till fler lagenheter med ménga rum
genom nybyggnad, ombyggnad och/eller i samband med
upprusning, samt hur hyrorna for dessa kan pressas, 1 syfte att mot-
verka trangboddhet bland resurssvaga grupper” sd rapporterar
bolaget att mdjligheterna &r begrdnsade att 1 padgdende ombyggnads-
portfolj gora storre dndringar 1 befintliga byggnader. I nyprodukt-
ionsprojekt har fler storre lagenheter prioriterats.

Bolaget har dgardirektiv som handlar om samverkan med andra
bolag och ndmnder kring bostadsutveckling eller bostadsbyggande.
Bolaget har bland annat i dgardirektiv att “tillsammans med exploa-
teringsndmnden, stadsbyggnadsndmnden och Stockholms Stadshus
AB bedriva en lngsiktig och effektiv planering for byggandet av
Stockholmshus. Produktionen av Stockholmshus bor utgéra minst
hélften av allménnyttans samlade produktion fram till 2030”. Enligt
bolaget analyseras alltid nya projektidéer forst utifran alternativet
Stockholmshus. Flera Stockholmshusprojekt dr presenterade for
staden for att fa fler markanvisningar som passar konceptet. Vidare
har bolaget i dgardirektiv “’tillsammans med Micasa Fastigheter i
Stockholm AB prova att samordna planering av byggprojekt.
Exempelvis kan bostadsbolagen inneha projekt som ldmpar sig
battre for Micasa och vice versa”. Moten har skett mellan syster-
bolagen och Micasa for att utbyta erfarenheter och dela projekt-
mojligheter mellan bolagen. Inget projekt under 2025 har identi-
fierats som mojligt byte.

I dgardirektiv har bolaget fatt i uppdrag att genom dotterbolaget
Stadsholmen, i samverkan med trafikndmnden, vidareutveckla
arbetet med lokalt utvecklings- och trygghetsarbete i Gamla stan.
Moten har under dret genomforts med trafikndmnden 1 syfte att
vidareutveckla det lokala trygghets- och utvecklingsarbetet i Gamla
stan. Under borjan av 2026 planeras for att konkretisera prioriterade
atgdrder. Stadsholmen har en faststilld lokalstrategi for Gamla stan
som anger inriktning for vilka typer av verksamheter som bor
etableras i omrddet. Strategin syftar till att bidra till en 1&ngsiktigt
hallbar utveckling av Gamla stan, med hénsyn till omradets kultur-
historiska vérden, stadsliv och trygghet.
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Bolaget har fatt i dgardirektiv att fortsitta utveckla och
implementera koncept som bygger pa en dkad grad av industriell
produktion, till exempel 1 syfte att tillskapa bostdder med 6ver-
komliga hyror som riktar sig till unga och studenter. Aktiviteten
vidareutveckla och implementera resultatet av framtagen nybygg-
nadsstrategi 1 bolagets nyproduktionsprojekt dr kopplad till dgar-
direktivet. Bolaget anger att typritningar for kok och bad ar fram-
tagna och att arbetet vidareutvecklas under 2026 med fortydligande
och forenklingar av projekteringsanvisningar och tekniska regler.

Revisionskontorets granskning visar att vakanskostnaden for lokaler
okade med 5,7 mnkr frén budget och utfallet uppgick for heldret
2025 till 29,7 mnkr. Samtliga distrikt och AB Stadsholmen
(Stadsholmen) fick hogre vakanskostnader &n vad som budgeterats.
Okningarna beror bland annat pa uppsigningar och konkurser. For
distrikt Jarva forbéttrades dock hyresbortfallet med mer &n 50
procent 1 forhallande till budget till f6ljd av annat utfall 4n vad som
togs hojd for vid budgetering. Forvaltningens totala ekonomiska
vakansgrad for lokaluthyrning 6kade fran 4,1 procent till 5,2
procent.

Avseende vakanser for bostidder var kostnaden for vakanser 1,1
mnkr mot budget pd 2,4 mnkr. Ekonomisk vakansgrad blev ddrmed
0,04 procent att jaimfora med 0,08 procent 1 budget.

Kopplat till verksamhetsomradesmalet hog beredskap och stark
radighet ska rdda i alla verksamhetsomrdden” har revisionskontoret
genomfort en granskning av bolagets indikator ”Andel prioriterade
avtal dar uppfoljning genomforts”. Bolaget redovisar ett utfall pa 58
procent, att jamfora med fullméktiges och bolagets arsmal pé 82
procent. Av granskningen framgar att bolaget totalt har 390 avtal.
Av dessa dr tio avtal inom tre avtalsomraden; lokalvérd, utemiljo
och skadedjur, prioriterade avtal. Mest prioriterade &r lokalvards-
avtalen. Lokalvard dr allmdnt beddomd som en riskbransch och
revisionskontoret har sedan tidigare rekommendationer till bolaget
pa som ror just dessa avtal. Arets uppfoljning av rekommen-
dationerna visar att det forbéttringsarbete som har skett har gett
resultat (se vidare 3.3). Plan for uppfoljning av prioriterade avtal
togs fram under hosten 2025 och fullstidndigt arbete 1 enlighet med
planen kommer att ske forst under 2026.
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Bolaget uppger att ett internt arbete intensifierats under 2025 for att
strukturera och stérka avtalsuppfoljningen. Implementering av nya
arbetssétt paborjas under 2026. Av revisionskontorets granskning
framgar att detta ror inférande av avtalsuppf6ljning enligt "HUKI”-
modellen som tydliggor planering f6r uppfdljning samt ansvar for
olika roller i processen. Modellen ska anvéndas for bolagets samt-
liga avtal, inte bara de prioriterade for uppfoljning. Bolaget har dven
tagit fram ett arshjul for avtalsuppfoljning samt en arsplan for den
prioriterade avtalsuppfoljningen. Forutséttningarna for att kunna
folja upp avtal har starkts genom att avtalscontrollerfunktionen har
forstarkts.

Parallellt arbetar bolaget med avtalsklassificering for att 2027 ha en
fungerande uppfoljning av resterande avtal. Bolaget har gjort jam-
forelser och tagit exempel fran andra bolag i koncernen nér arbets-
metoderna tagits fram. Gemensamma inkdpschefsmoten sker med
systerbolagen.

Indikatorn andel elektroniska inkop med ett arsméal pa 70 procent
har ett utfall under 2025 pa 30 procent. Systemutnyttjandet har 6kat
under aret och det &r ett fokusomrade under 2026.
Revisionskontoret kommer att folja bolagets arbete med att stirka
inkdp och avtalsuppfoljning under kommande ar.

Bolaget bedomer att samtliga mél och dgardirektiv inom ekonomi,
jobb och bostéder uppfylls under 2025. I jamforelse med foregaende
ar ar utfallet for 2025 ddrmed ofordndrat. Revisionskontoret delar
bolagets bedomning.

2.2 Ekonomiskt resultat

Bolaget bedoms ha bedrivit verksamheten pa ett fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstillande sétt och beskrivit och analyserat avvikel-
serna mot budget pa ett tillfredsstdllande sitt.
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2.21

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 2025:

Resultatrdkning Budget Utfall Avvikelse | Avvikelse | Utfall

(mnkr) 2025 2025 2025 2025,% |2024

Intakter 3972 3931 -41 1% 3720

Kostnader -3485 -3 337 148 4% -3232
Varav av- och -1068 -1 021 47 4% -969
nedskrivningar

Finansnetto -397 -331 66 17 % -359

Resultat fore 90 263 173 192 % 129

bokslutsdispositioner

och skatt

Balansomslutning 2025: 28 398 mnkr.

Bolagets resultat fore bokslutsdispositioner och skatt uppgar till
263 mnkr, vilket dr 173 mnkr hogre dn fullméktiges resultatkrav.
Avvikelsen beror 1 huvudsak pa ligre rorelsekostnader, personal-
kostnader och finansnetto &n budgeterat.

Verksamhetens intikter uppgar till 3 931 mnkr, vilket &r i1 linje med
budget. Verksamhetens kostnader, exkl. avskrivningar och
finansiella poster, uppgar till 2 316 mnkr, vilket &r 101 mnkr

(4 procent) ldgre 4n budget. De totala driftkostnaderna understiger
budget med 40 mnkr, vilket bland annat forklaras framst av att kost-
nader for fastighetsskotsel understiger budget med 23 mnkr till f61jd
av lagre utgifter for takskottning, snordjning, tridgardsskotsel och
serviceavtal. Administrativa kostnader understiger budget med cirka
32 mnkr, vilket hanfors till sdnkta pensionskostnader och lagre
lonekostnader som f6ljd av vakanser samt att dterbeséttningar
skedde senare dn vad som planerat. De minskade l6nekostnaderna
ar relaterade till manga olika typer av tjdnster och fordelas mellan
de flesta avdelningarna. Reparationskostnaderna overstiger budget
med 20 mnkr, mycket till f6ljd av att kostnad for brand och vatten-
skador oversteg budget. I ovrigt var fastighetsskatt och markavgifter
4 mnkr under budget.
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Finansnettot uppgar till -331 mnkr, vilket &r 66 mnkr (17 procent)
hogre dn budget. Den minskade investeringsvolymen under aret och
ett uteblivet forvarv har lett till en lagre skuldséttning, bolagets
skuld uppgar till cirka 12,3 mdkr. Detta, tillsammans med en lagre
genomsnittlig ranta dn budgeterat har bidragit till ett forbéttrat
finansnetto.

Arets resultat innebir en forbittring jimfort med foregéende érs
resultat pa 134 mnkr (104 procent). Verksamhetens intdkter dkat
med 211 mnkr (6 procent), vilket hanfors till att hyresintéikterna har
okat med 6 procent jamfort med foregéende ar vilket framst forkla-
ras av en drlig generell hyreshdjning for bostéder och indexering for
lokaler. I fordndringen finns dven en viss effekt av att Lomholmen
bidrar med intdkter pa helar under 2025. Fastigheten och bolaget
tilltraddes 2 september 2024. Verksamhetens kostnader exkl.
avskrivningar och finansiella poster har 6kat med 53 mnkr

(2 procent), vilket 1 huvudsak forklaras av 6kade fastighets-
kostnader avseende reparation (56 mnkr), kostnader for vatten (16
mnkr) och kostnader for sophdmtning (17 mnkr). Tomtréttsavgilden
okade med 11 mnkr. Effekten reduceras av markant lagre kostnader
for fastighetsadministration och skotsel jamfort med foregéende ar,
vilket minskade totalt med 65 mnkr. I férdndringen ligger effekt av
lagre pensionspremier och administrationskostnader.

2.2.2 Investeringsverksamhet
Investeringsverksamhet |Budget Utfall Budget- Budget-
(mnkr) 2025 2025 avvikelse |avvikelse
2025 2024
Investeringar 1530 789| -741(48%)| 109 (9%)

Bolagets utfall for investeringsverksamheten avviker med 741

(48 procent) mnkr i forhallande till kommunfullméktiges

investeringsram. Storre avvikelser finns som fo6ljd av uteblivet for-
véarv av Viggholmen, rdidande marknadssituation samt tidsforskjut-
ningar i1 externa och interna processer. I bade interna och externa
processer anges att forandrade ekonomiska forutséttningar har pa-
verkat antalet produktionsstarter. Bolaget menar att flera handelser
haft negativ paverkan pa investeringskalkylerna. Exempel dr 6kad
inflation och hogre rantor som 1 sin tur ger lagre fastighetsvérde-
ringar. Till detta 6kade kostnader f6r byggande under perioden
2022-2024 och en hyresutveckling som under perioden inte okat i
samma takt som kostnadsutvecklingen. Bolaget uppger dven en
andring 1 tillampningen av presumtionshyra under 2022 som gjorde
att den arliga hyreshdjningen i nyproduktion halverades.
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Avseende externa forutsattningar pekar bolaget pa att bostads-
bolagens projekt oftast en del av en storre exploatering med utbygg-
nad av infrastruktur. Kostnaden for stadens arbeten har gatt upp
vilket utmanat stadens kalkyler och senarelagt uppstarter. Det fore-
kommer dven att exploatorer ldmnar tillbaka byggritter och darfor
inte koper den mark som varit tankt att finansiera for infrastruktur-
arbeten. Exempel pa den typ av projekt dr utvecklingen av
Arstafiltet samt Finlandsgatan. Nigra projekt har dérfor lagts 4t
sidan och stoppats eller pausats i samrad med exploaterings-
kontoret. Projekt har ocksa arbetats om med ytterligare intéktsytor
och mer rationella produktionsval. De projekt som startats sedan
2023 av bolaget, vid Rinkeby All¢ och inom kort pé Lilla Essingen,
har genomgatt den fordndringen. Bolaget ser dock att det nu
sammantaget dr littare att bedoma ekonomin i projekt, &ven om det
fortsatt dr anstrdngt och planerar for att starta 1 genomsnitt ett
projekt arligen de kommande &ren.
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3. Intern styrning och kontroll

I detta avsnitt redovisas revisionskontorets grund for beddmning av
bolagets interna styrning och kontroll. Genomforda granskningar
redovisas mer ingaende i kapitel 4.

Den samlade bedomningen ar i likhet med foregdende ar att
bolagets interna styrning och kontroll av verksamheten har varit
delvis tillracklig. Bedomningen grundar sig pé att det fortfarande
aterstdr att sékerstélla att linjeorganisationen genomfor l6pande
kontroller och uppfdljning av lag- och regelefterlevnad samt att
sakerstdlla att bolaget har ett systematiskt sétt att hantera risker som
uppkommer i det dagliga arbetet. Arets granskning visar dven att
dokumentation av kontroller och atgérder inom olika verksamhets-
omraden behdver ske pa ett tillrdckligt sitt.

3.1  Organisation och ansvarsfordelning

Bolaget har sedan tidigare ett pdgaende arbete for att sékerstélla en
organisation med tydlig fordelning av ansvar och befogenheter for
att stodja verksamheten och for att forhindra avsiktliga samt oav-
siktliga fel. I revisionskontorets granskning av bolagets
systematiska brandskyddsarbete framkommer att roll- och ansvars-
fordelning i vissa delar behdver tydliggdras samt att f6ljsambhet till
styrdokument och arbetssétt behover forbittras. Revisionskontoret
ser positivt pa att bolaget redan kort efter granskningen paborjade
ett arbete for att atgédrda rekommendationerna.

Det finns 1 huvudsak riktlinjer och rutiner som ska bidra till att
verksamhetens mal uppfylls och att foreskrifter foljs. Av granskning
inomhusmiljo framgér att det finns riktlinjer och rutiner for visent-
liga omraden som 1 huvudsak overensstimmer med lagstiftning och
med Folkhdlsomyndighetens allménna rad. Vidare finns en tydlig
fordelning av roller och ansvar, samt arbetssitt anpassade for att
bade uppticka och atgérda brister. Bolaget behover dock sikerstélla
att relevant information om vidtagna atgérder i samband med
felanmélningar och klagomal &r dokumenterad nér drendet avslutas.
Detta omfattar badde intern dokumentation och diarieféring av
myndighetsidrenden.

Av revisionskontorets uppf6ljning av bolagets hantering av inven-
tarier framgar att atgérder ar vidtagna. Riktlinjer for hantering av
inventarier har reviderats och omfattar nu dven hantering av stold-
begirliga korttidsinventarier, hemlan och avvikelser. Dokumenten
har dock énnu inte beslutats formellt. Anléggningsregistret halls
uppdaterat genom att inkop konteras enligt faststdllda rutiner. Under
aret har bolaget genomfort ett utvecklingsarbete inom bostads-
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uthyrningsverksamheten. Rekommendationen rérande att
sakerstdlla att principen om dualitet efterlevs i enlighet med
gillande rutiner for byten, andrahandsuthyrning samt verlatelser
har atgirdats. Samtliga rutiner for andrahandsuthyrning, lagenhets-
byten och dverlatelse av lagenhet inkluderar skrivningar om att kon-
troller ska utforas av en annan bostadsuthyrare &n den som godként
arendet. Dock inkluderas detta dnnu inte i rutin for studentligen-
heter. Revisionskontorets stickprov styrker att principen om dualitet
1 huvudsak foljs. Vissa avvikelser har noterats i stickprovet, vilket
indikerar ett fortsatt behov av att fullfolja det arbete som pagar med
att utveckla dokumentationen. Detta i syfte att den ska uppfylla
hyreslagens krav pa bedomningar i beslut liksom att sékerstélla att
handlingar som finns i d&renden hanteras i enlighet med regelverk for
bevarande och gallring.

Enligt fullméktiges regler for ekonomisk forvaltning och
Stockholms Stadshus AB:s tillimpningsanvisningar gillande intern
kontroll ansvarar bolaget for att ett internt kontrollsystem uppréttas.
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 samt en processbeskrivning
for att identifiera och hantera risker. Styrdokumenten beskriver, likt
foregdende ar, framst det bolagsgemensamma arbetet.

Vikten av att ansvariga chefer tar ansvar for att sékerstélla tillrack-
liga egenkontroller i sina respektive verksamheter har lyfts inom
bolaget under aret, det kvarstar att ocksa implementera detta i
praktiken i alla delar av verksamheten. Bolaget har borjat arbeta
med “daglig styrning” av kundirenden och arbetsorder i forvalt-
ningsorganisationens samtliga distrikt som en del i att stirka den
interna styrningen mot mal och KPI:er. Det finns ocksé planer pa att
jobba med forbittringsarbete kopplat till detta.

Revisionskontoret konstaterar att det har skett framsteg nér det
giller organisation och ansvarsfordelning kopplat till den interna
kontrollen i olika delar av verksamheten. Av arets granskning fram-
gar att den interna kontrollen fortfarande behdver integreras i styr-
ning och uppfoljning. Det giller framforallt uppfoljning av
efterlevnad till lagar och regler i form av egenkontroller.

3.2 Riskanalys och internkontrollplan

Bolaget genomfor arliga analyser som 1 huvudsak fangar upp

vésentliga risker och hur de ska hanteras for att verksamhetens mal
ska uppfylls. De risker som av foretagsledningen bedéms vara mest
vésentliga kopplat till kommunfullmiktiges mal samt till bolagsmal
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kallas for strategiska risker och sammanstélls 1 en internkontroll-
plan. Bolagets internkontrollplan omfattar &ven dotterbolaget
Stadsholmen. I internkontrollplanen faststélls ocksa vilka atgarder
som ska hantera prioriterade risker. Kontroller enligt den interna
kontrollplanen foljs upp systematiskt och fortlépande. Intern-
kontrollplanen har foljts upp i samband med verksamhets-
berittelsen. De avvikelser som patriaffats har dokumenterats och
atgdrder har foreslagits.

Aven i ar konstaterar revisionskontoret att arbetet pa en bolags-
overgripande niva har fortsatt att utvecklas. I samband med verk-
samhetsplaneringen infor 2025 genomfordes, liksom 2024, risk-
analyser pa avdelnings-, enhets- och distriktsniva dar dven linje-
risker ingér. Dessa riskanalyser har direfter foljts upp tertialsvis.
Dock éterstar fortfarande att 1 linjeorganisationen i hogre utstrack-
ning fanga upp risker i det dagliga arbetet samt att vidta atgérder.

Under 2025 har ocksa ett stort arbete lagts ned for att arbeta 1 enlig-
het med den nya modellen for intern kontroll som géller frdn och
med 2026. Bolaget ska dé helt 6verga till att arbeta med risk-
hantering enligt den modell som géller f6r Stockholms stad.
Revisionskontoret kommer att folja arbetet under 2026.

3.3 Riktlinjer och rutiner for systematisk
uppfoljning

Revisionskontoret bedomer att bolagets rapportering i huvudsak ger
en aktuell, rittvisande och tillforlitlig information om verksamhet
och ekonomi.

I arets granskning framkommer att det i huvudsak finns riktlinjer
och rutiner som ska bidra till att verksamhetens mal uppfylls och att
foreskrifter f6ljs, men att efterlevnaden behover forbattras. Bolaget
har dven 1 huvudsak rutiner for uppfoljning av sin verksamhet samt
det som uppdragits at annan att utfora.

Déremot framkommer det 1 granskningen av inomhusmiljo att
bolaget behover sédkerstilla att relevant information om vidtagna
atgirder i samband med felanmélningar och klagomal ar doku-
menterad nér drendet avslutas. Detta omfattar bade intern doku-
mentation och diarieforing av myndighetsdrenden. Fran gransk-
ningen av det systematiska brandskyddsarbetet framgar att bolaget
behover sdkerstilla att egenkontroller dokumenteras samt att stirka
det proaktiva brandskyddsarbetet, bland annat genom att genomfora
bolagsovergripande uppfoljningar och analyser.

I tidigare granskningar av hantering av inventarier och intern
kontroll inom bostadsuthyrningsverksamheten har avvikelser nar
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det géller efterlevnad, dels till interna rutiner och dels till lagstift-
ning och regelverk, framkommit. Nér det giller uppfoljning av
rekommendationer fran tidigare granskning av bostads-
uthyrningsidrenden framgér att arbete med att sékerstélla att hand-
lingar som finns i drenden hanteras i enlighet med regelverk for
bevarande och gallring pagér vid uppfoljning av rekommen-
dationen. Detta for att sékerstédlla hantering i enlighet med gallrings-
beslut och for att mojliggdra uppfoljning av att hyreslagen efterlevs.
Uppf6ljning av rekommendationer rérande hantering av inventarier
visar att inventering nu pagér for att sidkerstilla att anldggnings-
registret efterlever bokforingslagens och bokforingsndmndens krav
om att visa bolagets nuvarande tillgdngar. Arbetet ska slutforas pé
samtliga kontor under 2026.

Gillande uppfoljning av verksamhet som uppdragits at annan att
utfora visar uppfoljning av tidigare ars granskning av lokalvérds-
avtal att forbattringsarbetet har gett resultat. Revisionskontoret
riktade sex rekommendationer till bolaget som ett resultat av
granskningen. Sammantaget gors nu bedomningen att fem av sex
rekommendationer har atgdrdats och att en rekommendation delvis
har dtgdrdats. Rekommendationen som delvis har atgirdats ror att ta
fram arbetssétt och rutiner for avtalsuppfoljning som syftar till att
forebygga och uppticka oegentligheter, vilket bolaget arbetar med
att ta fram. I Ovrigt noteras att plan for uppfoljning av lokalvards-
avtal har tagits fram och ska implementeras 2026 samt att nya ruti-
ner for arbetsprocessen har inforts som sékerstéller att avtalade
viten anvédnds nér lokalvéardsavtalens villkor inte uppfylls. Extern
kontroll har genomf6rts och inte uppvisat brister. Fortsatt kvalitets-
syn sker lopande vid driftmdéten dér atgirder vidtas vid behov.

Revisionskontoret konstaterar att arbetssétten stirkts inom flera tidi-
gare granskade omrdden och bedomer likt foregaende ar att det ar
positivt att bolaget atgérdar det som framkommer i revisions-
kontorets granskningar och dirutdéver genomfor interna utredningar.
Det finns dock fortsatt risk att inte all verksamhet triffas av gransk-
ningar och utredningar eller att genomlysningar sker for séllan.
Dirfor bedoms behovet av att integrera och systematisera intern-
kontrollarbetet 1 verksamheternas dagliga arbete kvarsta.

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.
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3.3.1 Verksamhets- och ekonomistyrning

Bolaget verksamhetsméssiga resultat dr i linje med fullmaktiges
resultatkrav och bolagets ekonomiska resultat ar hogre dn
fullméktiges resultatkrav, se vidare avsnitt 2.1 och 2.2.

Bolagets ekonomiska resultat avviker fran den prognos som
redovisades vid tertialrapport 2. Avvikelsen uppgar till 82 mnkr

(46 procent) och beror pa att fastighetsavskrivningarna bidrog till en
positiv avvikelse pd 22 mnkr, frimst som en konsekvens av att till-
géngar tagits i bruk senare dn vad som antogs i budget samt att vissa
ombyggnadsprojekt har forskjutits och inte kommer slutforas forran
2026. Vidare medforde den externa vdrderingen av fastighets-
bestandet, som genomfordes vid arets slut for att identifiera
eventuellt nedskrivningsbehov, en positiv avvikelse mot budget pa
40 mnkr.

3.4 Ovriga iakttagelser

Under 2021 genomforde revisionskontoret en granskning av
bolagets tillimpning av dataskyddsforordningen. Bolagets
utveckling av styrning och uppf6ljning av arbetet med dataskydds-
forordningen har fortskridit under 2025, men revisionskontoret
noterar att det fortfarande finns forbéttringsomraden. Av data-
skyddsombudets arsrapport framgér att bolaget har implementerat
ett nytt registerverktyg for att forteckna personuppgifts-
behandlingar. Dataskyddsombudet beddmer att register-
forteckningen och rutinerna for att halla den uppdaterad i stora delar
fungerar bra. Bolaget har eventuellt underskattat antalet leverantdrer
som verkar som personuppgiftsbitrade. Dataskyddsombudet har
ocksa patalat att det inte gér att spara vilka skyddsatgarder som har
vidtagits for uppgifter som &r markerade som sarskilt skyddsvérda.
Arbete pagédr med att utveckla konsekvensbedomningsprocessen
efter bytet av registerverktyg. Ett viktigt utvecklingsomrade for
bolaget ar att hoja kompetensnivin da endast 67 procent av med-
arbetarna har fullfoljt stadens obligatoriska arliga kurser 1
informationssikerhet respektive dataskydd.

Det ingér i dataskyddsombudens uppdrag att &rligen 1dmna en ars-
rapport dér identifierade brister 1 efterlevnad av dataskydds-
forordningen framgar. Revisionskontoret bedomer att bolaget har en
systematisk hantering av dessa rapporter och kommer darfor inte
fortsitta att folja upp rekommendationer som dnnu inte atgérdats.



Arsrapport 2025
AB Svenska Bostader
Sida 19 (29)

4. Fordjupade granskningar

Nedan redovisas de fordjupade granskningar som berort bolaget
under éaret.

4.1 Samverkan for okat bostadsbyggande

Revisionskontoret har granskat om Svenska bostéder, exploa-
teringsndmnden, stadsbyggnadsnimnden och AB Familjebostidder
genom proaktiv samverkan bidrar till att infria det langsiktiga malet
om 140 000 paborjade bostédder till 2035.

Den samlade bedomningen ar att granskade ndmnder och bolag
utifran sina uppdrag, ansvarsomraden och radighet genom proaktiv
samverkan 1 huvudsak bidrar till att det ldngsiktiga mélet om 140
000 pébdrjade bostider till 2035 ska uppfyllas.

For mer information om granskningen, se rapporten Samverkan for
okat bostadsbyggande (revisionsrapport 2025:8).

4.2 Granskning avinomhusmiljo

Revisionskontoret har genomfort en granskning av Svenska
Bostider 1 syfte att beddma om bolaget har ett systematiskt arbete
for att forhindra och dtgdrda oldgenheter avseende inomhusmiljo i
sitt fastighetsbestand.

Den sammanfattande bedomningen &r att bolaget i huvudsak har en
tillracklig intern kontroll 6ver arbetet med att forhindra och atgérda
oldgenheter avseende inomhusmiljo. Granskningen har fokuserat pa
bolagets egenkontroller och rutiner for att identifiera och hantera
problem. Revisionskontoret har inte bedomt fastigheternas faktiska
skick, vilket ar ett i stora delar dldre bestand med kénda
renoveringsbehov.

Granskningen visar att det finns riktlinjer och rutiner for visentliga
omraden som 1 huvudsak dverensstimmer med lagstiftning och med
Folkhilsomyndighetens allménna rad. Inom bolagets ordinarie drift-
och forvaltarorganisation finns det en tydlig fordelning av roller och
ansvar, samt arbetssétt anpassade for att bdde uppticka och atgéirda
brister.

Enligt forordning om milj6farlig verksamhet och hélsoskydd (SFS
1998:899) ska en bostad sérskilt ge betryggande skydd mot virme,
kyla, drag, fukt och andra liknande storningar samt ha tillfreds-
stdllande luftvixling. Bolaget bedoms ha rutiner for att systematiskt
overvaka, kontrollera och serva tekniska installationer som éar
viktiga for att uppratthédlla en sddan inomhusmiljo. Bolaget har
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ocksa sdkerstillt att det sker rondering av allmdnna utrymmen och
utemiljo i syfte att upptédcka och atgérda avvikelser.

Eftersom bostadsutrymmen inte regelbundet kontrolleras i fore-
byggande syfte bedomer revisionskontoret att det ar viktigt att
hantering av felanmélningar och klagomal fungerar effektivt.
Granskningen visar ocksa att bolaget hantering av kundinitierade
drenden i de flesta fall fungerar vil. Revisionskontoret har dock
noterat att det forekommer avslutade kundédrenden dar doku-
mentation om vidtagna atgérder saknas. Det forekommer ocksé
myndighetsdrenden ddr dokumentation som hanvisas till i myndig-
hetsbeslut saknas 1 bolagets diarium. Tydlig dokumentation och
egenkontroll ar viktigt for att sdkerstélla att &renden hanteras
korrekt och inte faller mellan stolarna samt att ratt atgarder vidtas i
ratt tid.

Vidare framkommer det av granskningen att behov av omfattande
eller kostsamma atgérder hanteras som en del 1 underhélls-
planeringen och prioriteras tillsammans med 6vrigt underhélls-
behov. I vissa fall leder det till tillfalliga atgérder eller att dtgérder
fordrdjs 1 véntan pa storre investeringar.

Bolaget rekommenderas att:

« Sékerstélla att relevant information om vidtagna &tgérder i
samband med felanmilningar och klagomal dr dokumenterad néar
drendet avslutas. Detta omfattar bdde intern dokumentation och
diarieféring av myndighetsédrenden.

4.3 Granskning av det systematiska
brandskyddsarbetet

Revisionskontoret har granskat om AB Svenska Bostidder bedriver
ett systematiskt brandskyddsarbete i enlighet med lagstiftning och
Statens raddningsverks allménna rdd och kommentarer om
systematiskt brandskyddsarbete (SRVFS 2004:3). Svenska Bostéder
ar fastighetsidgare vilket innebar att bolaget, 1 enlighet med lag
(2003:778) om skydd mot olyckor ska vidta de atgérder som behdvs
for att forebygga brand och forhindra eller begrinsa skador till f6ljd
av en brand. Atgirderna kan vara av teknisk och organisatorisk
karaktar.

Revisionskontorets sammanfattande bedomning &r att bolaget delvis
bedriver ett systematiskt brandskyddsarbete 1 enlighet med regel-
verken. Bedomningen grundas bland annat pa att roll- och ansvars-
fordelning 1 vissa delar behover tydliggoras samt att foljsamhet till
styrdokument och arbetssétt behover forbéttras.
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Granskningen visar att bolaget har en riktlinje och rutiner for brand-
skyddsarbetet ddr ansvar och uppgifter framgér. Dock framkommer
det 1 granskningen att roll- och ansvarsfordelning mellan brand-
skyddskoordinatorn och brandskyddsansvarig (omradeschefer) i
vissa delar ar otydligt. Till exempel framgar det av bolagets riktlinje
att brandskyddskoordinatorn ansvarar for att all personal har rele-
vant utbildning. Trots det framkommer det 1 intervjuer att det finns
olika uppfattningar om vem som i praktiken ansvarar for genom-
forande och uppfoljning av utbildningsplanen, sirskilt gdllande fort-
bildning. Ett annat exempel &r att det for bada rollerna anges ett
ansvar for att systematiskt brandskyddsarbete utférs samt att upp-
foljning sker, men utan att ndrmare beskriva ansvarsfordelningen
samt hur arbetet ska ga till. Enligt intervjuade har en Gversyn
initierats av hur brandskyddsorganisationen och ansvarsfordel-
ningen ska se ut genomforts och rekrytering pagar.

Enligt de allménna raden ska brandskyddsarbetet bedrivas med hel-
hetssyn, ske systematiskt och kontinuerligt samt utga fran de risker
som finns. En del av brandskyddsarbetet handlar om att gora regel-
bundna kontroller, dokumentera eventuella brister samt vidta
atgirder pa kort och lang sikt. Granskningen visar att entreprenorer
ansvarar for att funktionskontroller av tekniska brandskydds-
anldggningar, till exempel larm och rokluckor, genomfors och
dokumenteras. Darutover genomfors egenkontrollsronder varje
tertial 1 fastigheterna, vilka dokumenteras 1 ett protokoll. Revisions-
kontoret har tagit del av protokoll frén ett urval kontroller. Dessa
kontroller har inte helt hanterats enligt bolagets regler, bland annat
forekommer att protokoll inte dr kompletta, att kontroller inte har
genomforts samt att olika protokollsmallar anvénts. Bolaget har
dven haft svérigheter att ta fram protokoll som revisionskontoret
efterfragat.

Brandskyddskoordinatorn, som ansvarat for att protokollen sparas
pa anvisad plats, har slutat och hanteringen &r nu inte tydlig. Utéver
tertialronder genomfors veckovisa ronder i fastigheterna, dessa
behover inte dokumenteras enligt bolagets riktlinje. Dock uppger
intervjuade chefer att det finns ett behov av dokumentation och har
dérfor tagit fram egna, och olikartade, mallar. Aven revisions-
kontoret bedomer att dokumentation dr viktig for att skapa en tydlig
overblick av brandskyddets status samt byggnadens risker. Nar
avvikelser inte finns sparbara i efterhand forsvaras mojligheten att
genomfora proaktiva dtgérder utifran monster i avvikelserna. Exem-
pelvis byta ut armaturen dér lampan ofta ir trasig eller se dver barn-
vagns- och cykelforvaring 1 fastigheter déar de d&terkommande park-
eras pd oldmpliga platser. Informationen som framkommer vid
egenkontroller dr ocksa en viktig del av underlaget f6r det planerade
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underhallet. Bolaget genomférde 2021 en egen utredning av brand-
skyddsarbetet och redan dé& framkom att det saknades ett enhetligt
arbetssétt for dokumentation. Enligt intervjuade pagar diskussioner
om att infora ett digitalt systemstdd under 2026.

Av de allméinna rdden framgar att en beddmning av om brand-
skyddet ar tillfredsstéllande bor omfatta byggnadernas och verk-
samhetens samtliga brandskyddsatgérder vigda mot de brandrisker
som finns. Granskningen visar att brandskyddsarbetet sker med ett 1
huvudsak lokalt perspektiv, till exempel gillande risker samt upp-
foljning och analys av utfall 1 funktionskontroller och egenkon-
troller. En annan brandskyddsatgérd ér att sdkerstdlla medarbetarnas
utbildningsniva utifrén sin roll och att kunskapen 16pande uppda-
teras. Granskningen visar att det inte finns en samlad bild 6ver
utbildningsnivan hos bolagets medarbetare. Revisionskontoret
konstaterar att proaktiva atgirder, s& som bolagsovergripande
utbildningsinsatser eller planering av underhallsatgirder inom flera
geografiska omréden, ddrmed forsvaras.

Ansvaret for att vidta brandskyddsatgérder i en byggnad delas
mellan fastighetsdgaren och nyttjanderéttshavare (lokalhyresgaster).
Dock betonas 1 allmidnna raden att om flera dgare och nyttjare
verkar inom en byggnad s bor det finnas en sammanstéllning 6ver
de sammantagna riskerna och det vergripande brandskyddet.
Granskningen visar att det inte finns ndgot systematiskt arbetssétt
for att inhdmta information om lokalhyresgisters brandskyddsarbete
och didrmed sdkerstilla en samlad bild av byggnadernas brand-
skydd. Revisionskontoret bedomer att det ar fastighetsdgaren som
har storst mojlighet att skaffa sig 6verblick 6ver samlade risker och
brandskyddsatgérder och utifran det vidta proaktiva atgarder.

Bolaget rekommenderas att:

» Sdkerstilla en tydlig roll- och ansvarsfordelning gillande det sys-
tematiska brandskyddsarbetet.

» Sdkerstilla enhetliga arbetssitt gidllande egenkontroller samt att
egenkontrollerna dokumenteras.

» Sékerstélla att samtliga medarbetare har den utbildningsniva som
kravs for den enskildes roll, samt att detta I6pande underhalls.

» Starka det proaktiva brandskyddsarbetet bl.a. genom att genom-
fora bolagsovergripande uppfoljningar och analyser.
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4.4 Granskning av attest och delegation

En granskning har genomforts i syfte att bedoma om AB Svenska
Bostider har en tillridcklig intern kontroll géllande attesthantering
och delegationsbeslut. Det finns ingen lagstadgad skyldighet for ett
bolag att ha attest- och delegationsordning, men Svenska Bostédder
har dnda valt att besluta om dokumenten i syfte att tydliggora
ansvar och roller samt f6lja Stockholms stads ”Regler for
ekonomisk forvaltning”.

Den sammanfattande bedomningen é&r att bolaget 1 huvudsak har en
tillracklig intern kontroll gillande attesthantering och delegations-
beslut.

Av granskningen framkommer att bolagets samtliga styrdokument
géllande attest och delegation dr aktuella och dokumenterade.
Déremot finns det i dokumenten en sammanblandning av begreppen
delegation, attest och undertecknare. Bland annat framgér av dele-
gationsordning att en grundldggande princip for bolaget ar att alltid
tillimpa dualitet vid avtalstecknande. Huruvida detta avser beslutet
eller signering/firmateckning av det avtal som ér ett resultat av
beslutet dr oklart.

Dualitet 1 delegerad beslutanderitt bor dock inte ske i forening uti-
frén perspektivet att kunna utkrdva ansvar. Detta &r ett exempel pa
vikten av att ha en tydlighet i anvindning och innebord av de olika
begrepp som forekommer 1 aktuella styrdokument. Granskningen
visar vidare att delegationsordning och attestinstruktion i huvudsak
overensstimmer med vd-instruktionen. Dock finns en otydlighet av-
seende vem som ska fatta beslut om delegationsordning. Vidare
saknar attestinstruktionen skrivning om utanordningsratt.
Revisionskontoret bedomer dédrmed att dokumenten bor tydliggoras.

Genomfort stickprov visar att bolaget i huvudsak foljer delegations-
ordning och attestinstruktion, men att det finns vissa utvecklings-
omréden, bland annat kring dokumentation av kontroller och {6l;-
samhet till styrdokument for representation. Granskningen visar att
det dr svart att spara beslut och dokumenterade kontroller for de
storsta fakturabeloppen under 2025. Bolaget har sjdlva bekréftat att
det kravts en del arbete for att kunna ta fram underlag for stick-
proven, sdrskilt av besluten. Vad géller representationsfakturor har
avvikelser observerats i efterlevnad av attestinstruktion, sarskilt
relaterat till attestering av kostnad dir den attesterande sjélv deltagit
1 det fakturan avser.
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Beskrivning av hur styrelsen kontrollerar om delegationen kan upp-
ritthallas i1 enlighet med aktiebolagslagen aterfinns till viss del i sty-
relsens arbetsordning samt bolagets attestinstruktion med bilagor.
Enligt intervjuade sker aterrapportering till styrelsen, utifran det
som anges 1 arbetsordning, genom information frdn vd, samt sér-
skilda informationspunkter vid vissa moten. Som ett led i att ytter-
ligare starka uppfoljning av efterlevnaden av delegationsordningen
samt minska riska for personberoende kan det fortydligas hur och i
vilken omfattning rapportering av delegationsbeslut ska ske.

Bolaget rekommenderas att:

« Sékerstélla att styrdokumenten gillande attest och delegation samt
vd-instruktion &r tydliga och 6verensstdmmer sinsemellan.
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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 delvis har vidtagit atgiarder utifrdn
revisionens rekommendationer. Vésentliga rekommendationer som
aterstdr att atgiarda dr bland annat intern kontroll inom bostad-
uthyrningsverksamheten samt att systematisera arbetet med 16pande
uppf6ljning 1 linjeorganisationen. Rekommendationerna redovisas i
bilaga 1.
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Uppfoljning av lamnade rekommendationer

Rapport

Rekommendation

Har atgarder
vidtagits
(Ja/Delvis/Nej)

Uppféljning

Arsrapport 2025

Granskning av inomhusmiljé
Bolaget rekommenderas:

Sakerstalla att relevant information om
vidtagna atgarder i samband med
felanmalningar och klagomal ar doku-
menterad nar arendet avslutas. Detta
omfattar bade intern dokumentation
och diarieféring av myndighets-
arenden.

Se kommentar

Foljs upp kommande ar.

Arsrapport 2025

Systematiskt brandskyddsarbete
Bolaget rekommenderas:

Sékerstalla en tydlig roll- och ansvars-
fordelning gallande det systematiska
brandskyddsarbetet.

Sakerstalla enhetliga arbetssatt
gallande egenkontroller samt att egen-
kontrollerna dokumenteras.

Sakerstalla att samtliga medarbetare
har den utbildningsniva som kravs for
den enskildes roll, samt att detta
I6pande underhalls.

Starka det proaktiva brandskydds-
arbetet bl.a. genom att genomféra
bolagsévergripande uppfdljningar och
analyser.

Se kommentar

Féljs upp kommande ar.

Arsrapport 2025

Attest och delegation
Bolaget rekommenderas:

Sakerstalla att styrdokumenten
gallande attest och delegation samt
vd-instruktion ar tydliga och 6verens-
stdmmer sinsemellan.

Se kommentar

Foljs upp kommande ar.

Arsrapport 2024

Hantering av inventarier
Bolaget rekommenderas:

Sakerstalla att riktlinjen for hantering
av inventarier &ven omfattar hantering
av stoldbegarliga korttidsinventarier,
hemlan och avvikelser samt saker-
stélla att riktlinjen efterlevs.
(Rekommendation atgardad)

Séakerstalla att anlaggningsregistret
efterlever bokféringslagens och bok-
foringsnamndens krav om att visa
bolagets nuvarande tillgangar.
(Rekommendation kvarstar)

Delvis

Reviderade styrdokument inkluderar
avsnitt med stdldbegarliga inventarier,
forbud mot hemlan och hantering av
avvikelser. Dessa har dock &nnu inte
beslutats formellt. Anldggnings-
registret halls uppdaterat genom att
ink6ép konteras enligt faststallda
rutiner.

Inventering pagar vid uppféljning av
rekommendationen. Inventeringen av
samtliga kontor ska slutféras under
2026.
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Rapport Rekommendation Har atgarder |Uppfoljning
vidtagits
(Ja/Delvis/Nej)
Arsrapport 2024 | Intern kontroll inom Delvis Samtliga rutiner for andrahands-
bostaduthyrningsverksamheten uthyrning, Iagenhetsbyten, samt dver-
Bolaget rekommenderas: latelse av lagenhet har reviderats for
tydliggéranden i linje med lamnad
Utveckla dokumentationen s3 att den rekommendation. Vissa avvikelser
uppfyller hyreslagens krav p4 bedém- noteras i stickprovet, dar underlag
ningar i beslut som rér byten, tillstand saknas och/eller det inte framgéar om
att hyra ut i andra hand samt Gver- kontroller har genomforts, vilket indi-
latelser. (Rekommendation kvarstar) kerar ett fortsatt behov av att utveckla

dokumentationen av handlaggnings-

Séakerstalla att handlingar som finns i
och beslutsprocessen.

arenden avseende byten, andrahands-

uthyrning och 6verlatelser hanteras i Arbete med att sakerstalla att hand-
enlighet med regelverk for bevarande lingar som finns i &renden hanteras i
och gallring. (Rekommendation enlighet med regelverk fér bevarande
kvarstar) och gallring pagar vid uppfdljning av
Sakerstalla att principen om dualitet rekommendationen.

efterlevs i enlighet med gallande Rekommendationen bedéms ha atgér-
rutiner fér byten, andrahandsuthyrning dats i allt vasentligt. Rutiner for andra-
samt dverlatelser. (Rekommendation handsuthyrning, lagenhetsbyten, samt
atgardad) Overlatelse av lagenhet inkluderar

skrivningar om att kontroller ska
utféras av en annan bostadsuthyrare
an den som godkant drendet. Detta
ingar dock inte i rutin for student-
lagenheter. | huvudsak f6ljs principen
om dualitet, nagra mindre avvikelser i
stickprovet har noterats.

Revisionsrapport | Avtalsuppfoljning av lokalvard Delvis Flera nya rutiner har tagits fram i syfte
nr 3/2023 Bolaget rekommenderas: att tydliggéra ansvarsférdelning.
Under 2026 sker implementering av
Tydliggora ansvarsfordelningen de nya rutinerna.
gallande bolagets avtalsuppfdljning.
(Rekommendation atgardad) Arbete pagar med att ta fram arbets-
satt och rutiner for avtalsuppféljning
Ta fram arbetssatt och rutiner for som syftar till att forebygga och upp-
avtalsuppféljning som syftar till att fére- tacka oegentligheter vid uppféljningen.
bygga och upptacka oegentligheter.
(Rekommendation kvarstar) Plan for uppféljning av lokalvardsavtal
har tagits fram och ska implementeras
Ta fram en plan for uppféljning av 2026.
lokalvardsavtalen. (Rekommendation
atgardad) Nya styrdokument har tagits fram som

utgor ramverk for uppféljningen.
Sakerstalla ett enhetligt arbetssatt av

uppfoliningen av stadningens kvalitet. Upphandling av lokalvard fér AB

(Rekommendation atgardad) Stadsholmens verksamhet har inklu-
derat skarpta krav for att férebygga

Séakerstalla att kommande upphandling och upptacka oegentligheter.

av lokalvard fér AB Stadsholmens

verksamhet innehaller villkor for att Nya rutiner fér arbetsprocessen har

forebygga och upptacka oegentlig- inforts ska sakerstalla att avtalade

heter. (Rekommendation atgardad) viten anvands nér lokalvardsavtalens
villkor inte uppfylls. Extern kontroll har

Sakerstalla att avtalade viten anvands genomférts och inte uppvisat brister.

nar lokalvardsavtalens villkor inte Kvalitetssyn sker [6pande vid drift-

uppfylls. (Rekommendation atgardad) méten, atgarder vidtas vid behov.
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Rapport Rekommendation Har atgarder |Uppfoljning

vidtagits
(Ja/Delvis/Nej)

Arsrapport 2021 | Bolagets féljsamhet till Delvis Bolagets utveckling av styrning och
dataskyddsforordningen uppféljning av arbetet med data-
Bolaget rekommenderas: skyddsforordningen har fortskridit men

det finns fortfarande forbattrings-
Séakerstalla utveckling av styrning och omréaden. Bolaget har under aret
uppféljning av arbetet med att efterleva implementerat ett nytt registerverktyg
dataskyddsférordningen, sa som data- for att forteckna personuppgifts-
skyddsombudets oberoende, behandlingar. Dataskyddsombudet
konsekvensbedémningar samt beddémer att det finns fungerande
incidentrapportering. rutiner for att halla férteckningen upp-
(Rekommendation kvarstar) daterad men har noterat vissa forbétt-
R R . ringsomraden. Genomgang och upp-
_Sakerstglla a_tt s?mthg_a . datering av informationsklassnings-
mformahonshllggngar informations- protokoll har skett genom ett antal
sa!kerhoet_sklassﬁmeras efter bghov och workshops under Aret.
minst arligen. (Rekommendation
kvarstér) Kompetensen behéver héjas da
endast 67 % av bolagets medarbetare
har fullfoljt stadens obligatoriska arliga
kurser i informationssakerhet
respektive dataskydd.
Det ingar i dataskyddsombudens upp-
drag att arligen ldmna en arsrapport
dar identifierade brister i efterlevnad
av dataskyddsférordningen framgar.
Revisionen bedémer att bolaget har
en systematisk hantering av dessa
rapporter och kommer inte fortsatta att
folja upp rekommendationer som annu
inte atgardats.

Arsrapport 2020 | Intern kontroll Delvis Bolaget har under aret arbetat med att
Bolaget rekommenderas: betona ansvaret for egenkontroller i

verksamheten. Sammantaget visar
Utveckla systematisk arets granskning att bolaget fortsatt
uppfoljning/egenkontroll i linje- behéver fortydliga ansvar och innehall
organisationen samt sakerstalla att géllande den |6pande uppféljningen i
dessa dokumenteras. linjeorganisationen.
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Bilaga 2 Bedomningskriterier

Nedan redovisas de kriterier och nivaer som ligger till grund for
revisionskontorets beddmningar. Kriterierna bygger pa Sveriges Kommuner
och Regioners God revisionssed i kommunal verksamhet, SKYREVs
Vigledning nr 6 Grundldggande granskning samt kommunfullméktiges mal,
beslut och riktlinjer.

Beddmning av andamalsenlighet och ekonomi

Beddmningen utgar frén att bolagets:

e verksamhet bedrivits 1 enlighet med géllande lagar, foreskrifter m.m.,

e verksamhet har uppnétt kommunfullmiktiges mal, resultatkrav, samt
efterlever reglemente/bolagsordning och dvriga direktiv,

e verksamhetsresultat och det ekonomiska resultatet stir i ett rimligt
forhéllande till varandra.

Beddmning av intern styrning och kontroll

Beddmningen utgar frén att bolaget har en intern styrning och kontroll som
bidrar till maluppfyllelse, &ndamalsenlig verksamhet och regelefterlevnad. Det
ska dven finnas systematiskt ordnade kontroller i organisation, system,
processer och rutiner. Namnden/bolaget har:

e en organisation med tydlig fordelning av ansvar och befogenheter.

e ctt systematiskt riskarbete.

e riktlinjer och rutiner for védsentliga omraden.

o tillforlitlig och tillracklig information om verksamhet och ekonomi.

o tillrdcklig beredning av drenden.

e systematisk uppfoljning av ekonomi och verksamhet, savél for verk-
samhet i egen regi som for sddan som uppdragits at annan att utfora,
inklusive analys av och atgérder vid eventuella visentliga avvikelser.

Bedomningsnivaer

| huvudsak tillfredsstallande/tillracklig
Beddmningskriterierna &r i allt vésentligt uppfyllda. Det kan forekomma
mindre avvikelser.

Delvis tillfredsstallande/tillracklig
Bedomningskriterier dr delvis uppfyllda. Papekade brister behdver atgérdas.

Inte tillfredsstallandeltillracklig
Bedomningskriterierna ér inte uppfyllda. Visentliga brister behover atgardas
snarast.
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