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1. Planering och genomfdrande

Arets granskningsinsats har planerats tillsammans med samtliga
lekmannarevisorer vid ett planeringsmate i april 2018. Under aret
har foljande moten genomforts:

e Vid planeringsmote i maj informerade lekmannarevisorn om
det granskningsuppdrag revisionskontoret getts. Den aukto-
riserade revisorn presenterade sitt Planerings-PM.

e Resultatet av granskningen av intern kontroll och delarsbok-
slutet per 2018-08-31 rapporterades vid ett gemensamt av-
stdamningsmote, dar bolagets ledning deltog.

e Under granskningsaret har revisionskontoret sammantraffat
med bolagets ledning i samband med information och av-
stdmning av genomférda granskningar.

Arets granskning har enligt faststalld granskningsplanering omfattat
att granska verksamhet och intern kontroll samt préva om verksam-
heten bedrivits enligt fullmaktiges uppdrag och mal samt de lagar
och foreskrifter som géller for verksamheten.

Denna granskningspromemoria har faktakontrollerats av bolaget.

Ansvarig for granskningen av bolagets verksamhet har varit Maria
Lovgren vid revisionskontoret.

2. Redogdrelse for gransknings-
resultatet

2.1 Intern kontroll

| detta avsnitt redovisas en granskning av bolagets interna kontroll.
Av granskningen framgar i vilken utstrackning arbetet &r integrerat i
organisationen, i system och det I6pande arbetet samt om bolaget
utvarderar och foljer upp den interna kontrollen.

Den samlade bedémningen, grundad pa arets granskning, ar att bo-
lagets styrning, uppfdljning och kontroll av verksamheten varit i hu-
vudsak tillracklig. De iakttagelser som ligger till grund for denna
bedomning redovisas nedan. Av redovisningen framgar att brister
har noterats vad géller bolagets arbete med att férebygga och upp-
tdcka oegentligheter. Revisionskontoret har dock noterat att bolaget
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satt igang ett utvecklingsarbete under hosten 2018 som ska sakra
upp verksamhetens foljsamhet till regler och rutiner. En dvergri-
pande risk- och vasentlighetsanalys har tagits fram och arbete har
paborjats med att ta fram ett ledningssystem, inklusive en rutin for
intern revision.

Bolagets avrapportering av uppféljningen av internkontrollplanen
2017 skedde till styrelsen i april 2018. Uppfdljningen redovisar inga
awvvikelser. Internkontrollplanen for 2018, som kommer att avrap-
porteras till styrelsen under varen 2019, omfattar kontroll av leve-
rantérsbestéllningar, justeringar i hyresavier, samt investeringskal-
kyler for nyproduktion.

Revisionskontoret har tidigare noterat att det saknas en dokumente-
rad vasentlighets- och riskanalys som ligger till grund for internkon-
trollplanen for 2018. En viktig del i arbetet med intern kontroll &r
att inventera de risker som finns och inom vilka omraden de fore-
kommer genom en riskanalys. Detta for att bolaget ska kunna ut-
forma kontrollatgarder for att motverka riskerna.

Ett forslag till en dvergripande vésentlighets- och riskanalys har ta-
gits fram av bolagets ledningsgrupp under 2018. En plan for intern
kontroll har upprattats i samband med verksamhetsplanen for 2019,
och har faststallts av bolagets styrelse i december 2018. Kopplingen
mellan riskanalys och kontrollplan bor bli tydligare enligt revisions-
kontorets uppfattning.

Under 2018 har bolaget arbetat med att ta fram ett ledningssystem
(Verksamt) som bl.a. ska klargdra ansvaret i organisationen for for-
ankring av olika styrdokument. | projektet har ingatt att kartlagga
vasentliga processer, och att identifiera problemomraden och ut-
vecklingsbehov. En rutin for intern revision ska inforas. Tanken &r
att samtliga bolagets processer ska granskas over tid.

2.1.1 Intern kontroll med fokus pa oegentligheter
(rapport 2018:13)
En granskning har genomforts for att beddma om AB Svenska Bo-
stader har tillrackliga rutiner for att férebygga och upptécka oegent-
ligheter.

lakttagelser

Granskningen visar att bolaget inte har helt tillrackliga rutiner for
att férebygga och upptacka oegentligheter, da det finns brister i den
interna kontrollen. Bland annat har bolaget inte gjort en dvergri-
pande riskanalys med tillhérande internkontrollplan fér 2018 som
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tar upp oegentlighetsrisker ur flera vinklar. Vidare omfattar bygg-
projektens riskanalyser inte oegentlighetsrisker. Detta trots att bola-
get verkar inom byggsektorn som &r sarskilt utsatt for oegentlig-
heter. Bolaget har styrdokument som tar upp oegentligheter men de
ar inte heltdckande. Darutéver saknar bolaget en tydlig struktur hur
entreprendrer ska informeras om organisationens férhallning till oe-
gentlighetsfragor.

Revisionskontorets bedémning

Riskmedvetenheten om oegentligheter bor bli battre bland annat ge-
nom att bedéma vilka risker for oegentligheter som finns i verksam-
heten. Riskbedomningar av oegentligheter bor goras bade pa en
overgripande niva och inom respektive byggprojekt. Vidare bor led-
ningen tydligare visa sin instéllning till oegentligheter. Detta genom
att utveckla sina styrdokument pa omradet och sakerstélla att styr-
dokumenten &r kanda och accepterade av medarbetarna samt att fra-
gan om oegentligheter bor hallas levande i organisationen. Bolaget
bor aven strukturera hur entreprendrer ska informeras om organisat-
ionens forhallning till oegentlighetsfragor. Uppfdljning av projekten
bor struktureras och seriositetskontroller bor dokumenteras for att
sakerstalla att uppfoljning sker pa ett enhetligt satt. For att fore-
bygga jav och andra oegentligheter bor intressekonflikter regelbun-
det inventeras och att arbetsrotation tillampas.

Rapporten ar dverlamnad till AB Svenska Bostader for yttrande
senast den 15 mars 2019 med konkreta atgarder for hur bolaget ska
arbeta for att starka den interna kontrollen med avseende pa oegent-
ligheter.

2.1.2 Intern kontroll med fokus pa férmedling av la-
genheter

En granskning har genomforts for att bedéma hur bolaget tillampar
overenskommelse fran 2009 om formedling av lagenheter och ge-
mensamma regler for godk&nnande av hyresgast med tillhdrande
riktlinjer och rutiner. Granskningen omfattar fragor om vilka kon-
troller som bolaget gor for godkannande av hyresgést, hur kontroll
sker av att olagliga andrahandsuthyrningar inte forekommer samt
om samverkan sker mellan stadens bostadsbolag i fragor rérande
bostadsuthyrning.

1 »Overenskommelse om formedling av ligenheter” och “Overenskommelse om
samordning av bostadsholagens internkder” mellan Stockholms Stads Bostadsfor-
medling AB och AB Svenska Bostader, AB Familjebostader samt AB Stockholm
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En verifierande kontroll har skett av ansokningar om bostadsuthyr-
ningar avseende perioden januari- maj 2018, varav nio andrahands-
uthyrningar och fem ansdékningar om byten.

lakttagelser

Det finns ingen systematiserad kontroll av att 6verenskommelserna
med bostadsférmedlingen och att de interna rutinerna foljs. Revis-
ionskontorets verifierande granskning av 14 beviljade ansokningar
om andrahandsuthyrning och byten visar bland annat att det inte
gors regelmassiga kontroller av att handldggaren foljt rutinen och
att tva medgivanden om andrahandsuthyrning inte var underteck-
nade av handl&ggaren

Intyg som har bifogats de ansokningar som inte fatt ratt till uthyr-
ning ska enligt bolagets gallringsregler sparas i tva ar. De ansok-
ningar om andrahandsuthyrning som avslas kan av sokanden héan-
skjutas till hyresnamnden. Revisionskontorets verifierande gransk-
ning visar att intyg inte alltid sparas i akt.

Bolagets husvardar och hyresgéaster ger information som kan leda
till att olagliga andrahandsuthyrningen upptacks.

For godkannande av hyresgast gor bolaget bland annat kontroller av
inkomst, tar referenser fran tidigare boende och kontrollerar om be-
talningsanmarkningar eller skulder finns som &r relaterade till tidi-
gare boende. Kontrollerna dokumenteras och finns forvarade i sér-
skild akt.

Samverkan sker mellan bostadsbolagen och bostadsférmedlingen.
Bolagen traffas ocksa for att diskutera och hitta gemensamma tolk-
ningar avseende delar i 6verenskommelserna.

Bedodmning

Revisionskontorets bedémning &r att bolagets kontroll avseende
andrahandsuthyrningar och byten inte ar helt tillracklig. Bolaget re-
kommenderas att infora systematiska kontroller av att 6verenskom-
melsen med bostadsformedlingen efterlevs och att de interna riktlin-
jerna foljs.

2.1.3 Uppfoljande granskning av direktupphandling
Den granskning av bolagets rutin for direktupphandlingar som ge-
nomfordes 2017 visade att den interna kontrollen i rutinen inte var
helt tillracklig for att sékerstalla att LOU efterlevs. Styrelsen rekom-
menderades att faststalla riktlinjer for direktupphandling. Bolaget
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rekommenderas dven att sakerstalla att inkdp sker i enlighet med in-
gangna avtal samt att dokumentation av direktupphandlingar sker i
enlighet med lagstiftningen. En uppféljande granskning har genom-
forts under 2018.

lakttagelser

Styrelsen for AB Svenska Bostader har annu inte fattat beslut om att
tillampa stadens riktlinjer for direktupphandling. Bolaget avvaktar
stadens omarbetade riktlinjer som styrelsen kommer fatta beslut om
nar de ar beslutade i kommunstyrelsen. Styrelsen har inte heller an-
tagit nagra egna riktlinjer for direktupphandling.

Information om vad som géller vid en direktupphandling finns till-
ganglig via bolagets intranat. Informationen utgar fran lagstiftning-
ens krav. Det anges bland annat att for direkt-upphandlingar ver
100 000 kr ska minst tre leverantorer valjas ut som ska kontaktas
och att kreditkontroll ska genomforas.

Bolaget kontrollerar avtalsefterlevnaden i systemet ”Spendency”.
Kontroll och uppféljning av avsteg fran giltiga avtal sker manatli-
gen. | november 2018 beréknas alla bolagets ramavtal och stadens
avtal finnas inlagda i systemet. Antalet avsteg fran giltiga avtal upp-
gar i september till 0,65 procent av alla avrop som gjorts denna ma-
nad.

Bolaget har tagit fram en mall for dokumentation av direkt-upp-
handlingar som borjade anvéandas i januari 2018.

Bevakning av 264 leveranttrer sker genom att information om for-
andringar i leverantorens sasom ekonomi, skatteskuld m.m. Inform-
ation om detta delges bolaget i ett sérskilt system.

Revisionskontoret har genomfoért en verifierande granskning genom
att sju direktupphandlingar 6ver 100 tkr har granskats. For en av
dessa upphandlingar har avropats fran ett ramavtal som upphort att
gélla. Bolaget ska sakerstalla att korrekt upphandlat ramavtal tillam-
pas fortsattningsvis. Tillfredsstallande dokumentation finns for de
granskade upphandlingarna.

Beddmning
Bolaget har i huvudsak atgardat de brister som konstaterades i fore-
gaende ars granskning.
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2.1.4 Fortroendekansliga omraden
Revisionskontoret har genomfoért en granskning av delar av det for-
troendekansliga omradet inom bolaget. Dessa avser representation,
resor och konferenser samt bisysslor.

Syftet med granskningen har varit att beddma om bolaget har ett fo-
rebyggande arbete och en tillracklig kontroll av transaktioner inom
det fortroendekéansliga omradet. En verifierande granskning (stick-
prov) har skett for att undersoka om bolagsledningen och évriga an-
stéllda foljer gallande regler for representation, resor och konferen-
ser. FOr bisysslor har granskning skett av om bolaget har rutiner for
att kontrollera dessa.

lakttagelser

Forebyggande arbete

En gang per ar behandlar styrelsen ett drende avseende Gversyn av
samtliga policydokument. Arendet redovisar en forteckning avs.
stadsévergripande styrdokument med relevans for bolagets verk-
samhet och de policydokument som styrelsen tidigare har antagit
samt forslag till eventuella justeringar. Ledningsgruppen fattar be-
slut om hur policyerna ska tillimpas genom regler och rutiner. Bade
policyer och riktlinjer avseende fortroendekansliga omraden finns
dokumenterade och samlade pa bolagets intranit, s.k. ”Svebben”.

Information om policyer och regler ges till nyanstéllda i samband
med introduktion. | dvrigt sker det forebyggande arbetet framst ge-
nom muntlig information till medarbetarna i olika sammanhang,
t.ex. APT,

Bolaget gor extra kontroller av redovisningstransaktioner genom att.
samtliga fakturor som konteras pa konton avseende representation,
gavor och konferenser kontrolleras i ett extra steg i attestflodet.
Nagra vasentliga avvikelser har hittills inte identifierats. Resultatet
fran kontrollerna har inte dokumenterats.

Vidare har bolaget inréttat en ”whistleblower-funktion” under 2017,
som ger medarbetare mojlighet att kommunicera avsteg fran etiska
forhallningssatt. 1 november 2018 har totalt fyra anméalningar kom-
mit in under aret. Alla anmalningarna utreds. Rapport skickas till
bolagets VD.

Resor/konferenser — regler och rutiner
Bolaget har anpassat sig till stadens policyer och riktlinjer. Styrel-
sen har antagit stadens policy for miljoanpassade resor i tjansten Av
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denna framgar bl.a. att resor ska planeras och genomforas pa ett sa-
dant satt att miljopaverkan minimeras och hansyn tas till kostnads-
effektivitet. Nagon systematisk kontroll av att reglerna foljs sker
inte, men enligt intervjuad forekommer inte resor i nagon stérre om-
fattning.

Styrelsens attestdelegering anger att bolagets chefer (exkl. forhand-
lingschef eller motsvarande) har ratt att besluta i &renden om re-
sor/reserakningar. Vidare anges att attestberattigad person inte far
attestera egna utlagg, reserékningar, representation etc. Dessa ska
attesteras av 6verordnad chef. Dokumentet gor ingen skillnad mel-
lan resor inom och utanfor Sverige.

I instruktion for arbetsfordelning mellan styrelsen och VD m.fl.
anges att VVD:s tjanste- eller studieresor ska godkénnas av styrelsens
ordftrande eller (vid dennes forhinder) vice ordférande. Det fram-
gar inte vilka former som galler for beslutet och inte tidpunkt for
godkannandet i forhallande till resans genomférande. Bolagets at-
testinstruktion anger att utlagg rérande VD sammanstalls kvartals-
vis och attesteras av styrelsens ordforande. Det finns inga sarskilda
anvisningar som reglerar utlandsresor.

Enligt bolagets riktlinjer om mutor och representation kréavs att en
konferens/studieresa ar till nytta for verksamheten. Ett tydligt pro-
gram med syfte, programpunkter och deltagarférteckning ska finnas
for konferensen.

Omfattning pa resor och konferenser t o m 2018-10-31:

Konton resor och konferenser Kostnader, tkr
5801 Resekostnad fastighetsanstallda 47
5802 Resekostnad tjanstemén 324
7613 Konferenser 766
7635 Aktiviteter konf/personalmote avdragsgill 40
7636 Aktiviteter konf/personalméte ej avdrags- 50
gill
Totalt 1227

I granskningen har 13 stycken verifikationer valts ut for kontroll.
Kontrollen visar att till 4 av dessa granskade poster saknas underlag
som ska finnas enligt bolagets regler. Bland annat saknas uppgifter
om syfte, konferensschema och deltagare.

Samtliga poster utom tva ar attesterade i enlighet med attestdelegat-
ionen.
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Representation och gavor — regler och rutiner

Bolagets styrelse har faststallt regler for representation och gavor
som utgar fran stadens regler. Darutéver har bolagsledningen tagit
fram kompletterande anvisningar for bade representation och gavor.
Dessa utgar fran Skatteverkets regler, men preciserar dven bolagets
stallningstagande avseende beloppsgranser for t.ex. gavor i sam-
band med fédelsedagar, pension etc. De kompletterande anvisning-
arna ger exempel pa vilka aktiviteter och gavor etc. som ér tillatna
respektive inte tillatna.

Omfattning pa representation t o m 2018-10-31

Konton representation, gava Kostnader, tkr
6071 Representation, avdragsgill 0
6072 Representation, ej avdragsgill 29
6073 Gavor externa, avdragsgilla 2
6074 Gavor externa, ej avdragsgilla 24
7632 Personalrepresentation, ej avdragsgill 232
7633 Gavor till personal, avdragsgill 31
7634 Gavor till personal, ej avdragsgill 1
Totalt 319

I granskningen har 14 stycken verifikationer valts ut for kontroll.
Kontrollen visar att 6 av de granskade posterna inte foljer stadens
och bolagets regler. Bland annat saknas uppgifter om syfte och del-
tagare vid restaurangbesok. De poster som avser gavor saknar upp-
gift om namn pa mottagare och delvis dven syftet med gavan. Vi-
dare har revisionskontoret noterat tva poster avseende restaurangbe-
sok i samband med avtackning av personal som slutar sin anstall-
ning. Enligt bolagets kompletterande anvisningar for representation
och gavor ska en person som slutar sin anstallning endast tackas av
med blommor.

Samtliga poster utom en dverensstammer med bolagets attestdele-
gation.

Bisysslor — regler och rutiner

Anstallda vid bolaget ska pa begédran anmala bisyssla och lamna de
uppgifter som arbetsgivaren anses behdva for att bedéma bisysslan.
Bolaget har tagit fram en blankett som ska fyllas i vid introduktion
av nyanstalld och vid de arliga medarbetarsamtalen. Den innehaller
riktlinjer samt tillampning av reglerna avseende bisysslor. Reglerna
redovisas dven pa intranatet. Blanketten skrivs under av medarbeta-
ren och forvaras i personalakten. Respektive chef beslutar om bi-
sysslan ska godkénnas och ansvarar &dven for kontroll av att de an-
stallda lamnar uppgifter.
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Av bolagets arbetsordning framgar att styrelseordférande och vice
ordforande gemensamt ska godkanna eventuella avsteg fran princi-
pen att VD inte &ger far ha bisyssla vid sidan av sin anstéllning i bo-
laget. Enligt intervjuad har bolagets VD anmélt bisyssla, men det
framgar inte hur godkannandet ska ga till och dokumenteras. Ett
skriftligt godkannande daterat 2016-10-05 finns som ar underteck-
nat av styrelsens ordforande.

Mutor — regler och rutiner

| samband med granskningen av verksamheten 2017 uppmanades
bolaget att fortydliga de kompletterande anvisningarna till stadens
riktlinjer for mutor och representation som tagits fram, sa att anvis-
ningarna 6verensstdmmer med stadens riktlinjer. Detta har skett un-
der 2018.

I stadsrevisionens granskning “Intern kontroll med fokus pa oegent-
ligheter” (nr 13/2018) har uppmirksammats att bolaget for tillféllet
inte staller krav pa att konsulter och entreprendrer ska folja samma
strikta hallning till representation och mutor etc. som géller for bo-
lagets egna anstallda.

Ett arbete med att ta fram en uppfoérandekod for entreprendrer be-
raknas vara klar vid arsskiftet 2018/2019.

Beddmning

Revisionskontorets sammanfattande bedémning ar att Svenska Bo-
staders forebyggande arbete inom fortroendekénsliga omraden be-
hover utvecklas. Bolaget har pabdrjat en inventering och analys av
olika risker i delar av bolaget, och tagit fram en riskanalys till bud-
get 2019. Arbetet bor fortsatta sa att riskanalysen far en tydlig kopp-
ling till planen for intern kontroll. Vidare bor grunden for riskana-
lysen vara alla verksamhetens ataganden i verksamhetsplanen.

Det finns inbyggda kontroller i system och I6pande redovisning av-
seende redovisningstransaktioner inom fértroendekénsliga omraden.
Bolaget har infort en rutin med extra kontroller av transaktioner av-
seende konferenser, gavor och utbildning. Revisionskontorets veri-
fiering visar dock att foljsamheten till stadens och bolagets regler
avseende redovisning av fortroendekdansliga poster kan bli béttre.
Kontrollen bor darfor starkas. Detta galler framst kravet pa att veri-
fikationen ska innehalla underlag avseende syfte, deltagare, konfe-
rensprogram etc.
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Vad galler bisyssla bor ett fortydligande ske av formerna fér god-
kannandet av VD:s bisyssla. Likasa den formella hanteringen avse-
ende godkannande av VD:s resor och tidpunkt for godkénnandet i
forhallande till resans genomforande. Detta galler sarskilt utlandsre-
sor.

2.2 Bolagets ekonomiska och verksamhets-

massiga resultat
| detta avsnitt redovisas en granskning av om bolagets resultat ar
forenligt med kommunfullméktiges mal samt foljt de beslut, riktlin-
jer, géllande lagstiftning och andra foreskrifter som géller for verk-
samheten. Bedomningen avser saval genomforandet som resultatet
av verksamheten.

Sammantaget bedoms att bolaget har bedrivit verksamheten pa ett
andamalsenligt satt. Bedomningen grundar sig pa att det verksam-
hetsméssiga resultatet i allt vasentligt ar férenligt med kommunfull-
maktiges mal och agardirektiv. Fran ekonomisk synpunkt ar utfallet
inte helt tillfredsstallande eftersom bolagets avkastningskrav inte
har uppnatts.

2.2.1 Bolagets ekonomiska resultat
Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med in-
riktning pa bolagets prognoser och resultat efter finansnetto samt in-
vesteringsutfall. Av nedanstaende framgar kommunfullmaktiges
och koncernstyrelsens krav pa resultat enligt budget 2018 och bola-
gets prognoser dver resultat och investeringar. Arets faststallda av-
kastningskrav uppgar till 280 mnkr.

Resultat efter finansnetto exkl. reavinst/forlust (mnkr)

Bolagets bud- Prognos Prognos Bokslut
get T1 T2
280 280 251 211

Den enskilt storsta forklaringen till resultatavvikelsen &r fastighets-
avskrivningarna som 6verskrider budgeten med 50 mnkr. Orsaken

ar framst att investeringsvolymen tkat jamfort med vad som plane-
rades i budgeten. Avvikelsen mot prognos 2 beror i forsta hand pa

att delar av tidigare gjord nedskrivning av fastighetsbestandet Val-
lingby Centrum inte kunnat aterféras som beréaknat.

Investeringar (mnkr)

Bolagets bud- Prognos Prognos Bokslut
get T1 T2
2440 2 440 2599 2 560
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Av arets investeringar utgor 1 098 mnkr nyproduktion och 1 462
mnkr ombyggnader och évriga investeringar. | verksamhetsplanen
berdknade nyproduktionen uppga till 1 140 mnkr.

Revisionskontorets bedémning

Ovanstaende sammanstallning visar att prognosséakerheten i bola-
gets tertialrapporter kan forbattras. Vidare ar det ekonomiska resul-
tatet inte tillfredsstallande eftersom bolagets avkastningskrav inte
har uppnatts.

2.2.2 Bolagets verksamhetsmassiga resultat
Revisionskontoret har granskat om verksamheten bedrivits enligt
fullmaktiges uppdrag och mal samt agardirektiv.

Bolagets uppfyllelse av kommunfullméaktiges mal

Inom ramen for ILS, Stockholms stads system for ledning och upp-
féljning av verksamhet och ekonomi, har kommunfullmaktige fast-
stallt fyra inriktningsmal och 26 verksamhetsmal. Kopplat till verk-
samhetsmalen har aven ett antal indikatorer faststallts. De indikato-
rer som bolagen omfattas av framgar av kommunfullméaktiges bud-
get samt av den budget koncernstyrelsen har antagit for bolagssek-
torn. Respektive bolag ska ange arsmal for sina indikatorer och akti-
viteter kopplade till fullmaktiges verksamhetsmal/agardirektiv. | an-
visningar for bokslut 2018 fran Stadshus AB framgar vilka verk-
samhetsmal respektive bolag ska kommentera.

Revisionskontoret har granskat om bolagets styrelse har formulerat

arsmal for respektive indikator- och att malen foljs upp pa ett syste-
matiskt sétt. VVidare har revisionskontoret bedémt om storre avvikel-
ser mot budget har analyserats och forklarats pa ett tillfredsstéllande
satt.

lakttagelser

Svenska Bostader omfattas av 21 indikatorer som fullmaktige fast-
stallt for att kunna félja upp stadens mal. For dessa indikatorer har
bolagets styrelse faststallt arsmal i samband med verksamhetspla-
nen. Styrelsen har aven faststallt egna styrelsespecifika mal och be-
slutat om indikatorer och aktiviteter for den egna uppfdljningen.
Malen foljs upp under aren i samband med stadens ordinarie upp-
foljningstillfallen (T1, T2 och bokslut).

Bolaget redovisar avvikelser avseende arsmalet for atta av fullmak-
tiges indikatorer. Dessa avser bl.a. resultat fran kundundersokningar
och energianvéndningen. Bolaget har gjort en fordjupad analys av
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resultatet fran kundundersokningarna och tagit fram handlingspla-
ner som underlag for 2019 ars verksamhetsplanering. Vad galler
energianvandningen har verksamheten inte helt klarat av att anpassa
sig till stadens hdjda ambitionsniva for indikatorn ”Kopt energi”.
Enligt bolagets redovisning har dock den totala energianvéndningen
minskat under 2018.

Antalet paborjade lagenheter i nyproduktion har inte natt arsmalet
for 2018 helt. Utfallet blev 919 jamfort med malet pa 1 000 lagen-
heter. | tertialrapport 2/2018 beddémde bolaget att utfallet skulle bli
1 242. Avvikelsen forklaras av forseningar p.g.a. forekomst av frid-
lysta grodor, vilket resulterat i att ansokan om bygglov fatt revide-
ras under hosten 2018. Enligt redovisningen har bolaget natt arsma-
let for antal fardigstéllda lagenheter.

Revisionskontorets beddmning

Bolagets resultat foér 2018 beddms i allt vasentligt vara forenligt
med de verksamhetsmassiga mal som fullméaktige faststallt. Bedom-
ningen grundas pa en granskning av bolagets redovisning i utfalls-
rapporten av i vilken utstrackning de verksamhetsmal, indikatorer
och aktiviteter, som bolagen omfattas av har uppfylits.

Bolagets utfallsrapport redovisar att arsmalen for 8 av kommunfull-
maktiges 21 indikatorer inte har natts helt. Utfallet for flera av dessa
indikatorer ligger dock nara arsmalen, t.ex. for antalet paborjade la-
genheter, Aktivt Medskapandeindex, hyresgasters ndjdhet.

Uppfoljning av agardirektiv och uppdrag

Uppféljningen av agardirektiven ingar i ILS-rapporteringen. Bola-
get har formulerat aktiviteter och i vissa fall indikatorer till &gardi-
rektiven.

Revisionskontoret har dversiktligt foljt upp hur bolaget arbetar med
fullméktiges &gardirektiv.

lakttagelser

Enligt fullméktiges agardirektiv ska Svenska Bostader fortsétta ar-
betet med att skapa Snabba hus, mobila hyresratter med korta for-
medlingstider riktade till unga och studenter. Vidare att aktivt arbeta
for att bygga fler studentbostdder med rimlig hyra.

For Snabba Hus pagar markarbeten och tillverkning av moduler.
Produktion av 247 lagenheter inom Snabba hus i Racksta har startat.
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134 lagenheter (Bergslagsvagen) har forsenats pa grund av upptack-
ten av fridlysta grodor och osékerheter kring bygglovet. Ytterligare
en produktionsstart har forsenats (Kv. Plankan) och skjuts till 2019.

Svenska Bostader deltar i utbyggnaden av Hagastaden, dér bolaget
har fatt markanvisning om 300 studentbostader. | projektet Albano
byggs olika typer av studentboende-korridorsboende-kompisbo-
ende-egna lagenheter samt forskarlagenheter, totalt 1 000 l&gen-
heter. 278 av dessa studentbostader har pabdrjats under 2018.

Revisionskontorets bedémning
Revisionskontorets samlade bedémning &r att bolaget arbetar aktivt
med att genomfora dgarens direktiv.

3. Uppféljning av tidigare ars
granskningar

Tidigare ars granskning av bolagets verksamhet har utmynnat i ett
antal rekommendationer. Revisionskontoret gor arligen en uppfolj-
ning och bedémning av hur bolaget har beaktat rekommendation-
erna, se bilaga 1.

Uppfoljning visar att bolaget i delar har beaktat revisionens rekom-
mendationer. Rekommendation som aterstar &r att faststalla riktlin-
jer for direktupphandling.
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Bilaga 1 — Uppfoljning av lamnade rekommendationer

Gransk-
ningsar

Rekommendation

Atgardat

Ja

Delvis

Nej

Kommentar

Foljs
upp

2017

Direktupphandling

Bolaget rekommenderas fast-
stélla riktlinjer for direktupp-
handling, att sakerstélla att in-
kop sker i enlighet med in-
gangna avtal samt att doku-
mentation av direktupphand-
lingar sker i enlighet med gél-
lande lagstiftning. Informat-
ions- och kunskapssprid-
ningen bér utvecklas.

x

Bolaget avvaktar stadens omarbetade riktlinjer som styrel-
sen kommer fatta beslut om nér de &r beslutade i kommun-
styrelsen. Styrelsen har inte heller antagit nagra egna riktlin-
jer for direktupphandling.

2019

2017

Intern kontroll

Bolaget rekommenderas att se
over processen kring framta-
gande av internkontrollplan
och vasentlighets- och riska-
nalys(VoR) sa att fler funkt-
ioner och verksamheter ingar
samt att VOR dokumenteras

Processen har setts dver under 2018 och ett dokumenterat
forslag till vasentlighets- och riskanalys har tagits fram av
bolagets ledningsgrupp. Kopplingen till planen for intern
kontroll kan dock stérkas.

2019

2017

Kompletterande anvisningar
till stadens riktlinjer for mu-
tor och representation
Bolaget rekommenderas att
fortydliga de kompletterande
anvisningarna till stadens rikt-
linjer fér mutor och represen-
tation som tagits fram, sa att
anvisningarna éverensstam-
mer med stadens riktlinjer

2018

Risk for oegentligheter

- hoja riskmedvetenheten ge-
nom att bl a gora bredare risk-
beddmningar av oegentlig-
heter

- sakerstélla att stadens till-
lampningsanvisningar till
Stockholms stads program for
upphandling och inkdp féljs
avs seriositetskontroller

- tillampa arbetsrotation och
inventera intressekonflikter re-
gelbundet

2019

2018

Andrahandsuthyrning och
byten

Inféra systematiska kontroller
av att dverenskommelsen med
bostadsformedlingen efterlevs
och att de interna riktlinjerna
foljs.

2019






