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Sammanfattning

| denna rapport redovisas resultat och bedémningar utifran
revisionskontorets granskningar.

Verksamhet och ekonomi

Sammantaget bedoms att AB Svenska Bostéder i allt vasentligt har
bedrivit verksamheten pa ett andamalsenligt satt. Nar det géller
ekonomin kan revisionskontoret konstatera att bolaget inte uppnar
kommunfullmaktiges resultatkrav. Anledningen &r att pandemin
inneburit en storre nedskrivning for lokaler &n budgeterat.
Bedomningen grundar sig pa om det verksamhetsmassiga resultatet
ar forenligt med kommunfullméaktiges mal och uppdrag for
verksamheten samt om lagstiftning och andra foreskrifter efterlevts.

Under aret har revisionskontoret genomfort en granskning som
omfattat bolagets trygghetsskapande insatser. Granskningen har inte
identifierat nagra vasentliga avvikelser.

Intern kontroll

Den samlade bedémningen dr att bolagets styrning, uppféljning och
kontroll av verksamheten har varit tillrdcklig. Arbetet med den
interna kontrollen &r en integrerad del i styrning och uppfdljning.
Vidare finns systematiskt ordnade kontroller i organisation, system,
processer och rutiner. Revisionskontoret bedémer att bolaget bor
fortsétta det paborjade arbetet med utveckling av riskanalyser och
internkontrollplan och hur dessa kopplas samman samt tydliggora
och utveckla den systematiska uppféljningen.

Under aret har granskningar genomforts som omfattat underhall av
allmannyttans fastighetsbestand samt hantering av klagomal och
synpunkter. Nagra utvecklingsomraden har identifierats, bland
annat att bolaget bor uppréatta underhallsplaner pa langre sikt samt
att slutfora arbetet med att ta fram en policy for bolagets underhalls-
arbete. Gallande klagomal och synpunkter rekommenderas bolaget
att sakerstalla enhetliga arbetssatt samt att utveckla den
systematiska uppfdljningen.

Uppféljning av tidigare ars granskningar

Bolaget har delvis vidtagit atgarder utifran revisorernas rekommen-
dationer i foregaende ars granskningar. De vasentligaste rekommen-
dationerna som aterstar att genomfora ar att fortsatta arbetet med att
tydliggora kopplingen mellan riskanalysen och internkontrollplanen
samt utveckla kontroll/uppféljningsmomenten.
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1. Arets granskning

Avrligen prévar lekmannarevisorn om bolagets verksamhet skéts pa
ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande
sétt och om bolagets interna kontroll &r tillracklig.

Den arliga revisionen omfattar granskningar och bedémningar inom
foljande omraden:

e Verksamhet och ekonomi
e Intern kontroll

Revisionen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen,
andra tillampliga lagar, god revisionssed i kommunal verksamhet
och kommunens revisionsreglemente samt utifran bolagsordning
och faststéllda &gardirektiv. Granskningen har genomforts med den
inriktning och omfattning som behdvs for att ge en rimlig grund for
beddmning av bolagets verksamhet. Kriterier for bedémning
redovisas i bilaga 2.

Den pagaende pandemin har paverkat verksamhet och ekonomi.
Revisionen har anpassas utifran de forutsattningar som gallt under
aret.

| rapporten redovisas resultat och bedomningar utifran revisions-
arets granskningar. En uppféljning av hur bolaget har beaktat
rekommendationer i tidigare ars granskningar redovisas oversiktligt
i rapporten och mer detaljerat i bilaga 1.

Lekmannarevisor for bolaget ar Magnus Kendel och suppleant ar
Barbro Ernemo. I granskningen har lekmannarevisorn bitrétts av
revisionskontoret. Granskningen har genomforts av
granskningsansvarig Mari Onnevall m.fl. vid revisionskontoret.
Parallellt med lekmannarevisionen har revision utforts enligt ABL 9
kap. under ledning av auktoriserad revisor Magnus Fredmer vid EY.

Lekmannarevisorn granskar om bolagen skots pa ett andamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredstallande sétt. Bolagens interna
kontroll granskas bade av lekmannarevisorn och av den auktoriserade
revisorn. Rakenskaperna granskas av den auktoriserade revisorn.
Under granskningsaret har planering, information och samverkan
skett mellan lekmannarevisorn och den auktoriserade revisorn.

Arsrapporten har faktakontrollerats av bolaget.
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2. Verksamhet och ekonomi

| detta avsnitt redovisas granskning om bolagets resultat ar forenligt
med kommunfullmaktiges mal och agardirektiv samt foljt de beslut,
riktlinjer, lagstiftning och andra foreskrifter som géller for bolaget.

Sammantaget bedoms att AB Svenska Bostader i allt vasentligt har
bedrivit verksamheten pa ett andamalsenligt sétt. Nar det géller
ekonomin kan revisionen konstatera att bolaget inte uppnar
kommunfullméktiges resultatkrav. Anledningen &r att pandemin
inneburit en storre nedskrivning for lokaler &n budgeterat.
Bedomningen grundar sig pa iakttagelser som redovisas i avsnitt 2.1
till 2.3.

2.1 Verksamhetsmassigt resultat
Revisionskontoret konstaterar att bolagets verksamhetsméssiga
resultat for 2020 i allt vasentligt ar forenligt med de mal som
fullmaktige faststallt. Bolaget bedoms ha bedrivit verksamheten pa
ett andamalsenligt satt. Bedomningen grundas pa granskning av
bolagets redovisning av maluppfyllelse samt pa 6vriga granskningar
som genomforts under aret.

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

I bolagets rapportering redovisas att det bidrar till att uppfylla
fullmaktiges inriktningsmal. Bolaget bedomer att atta av
kommunfullmaktiges nio verksamhetsmal som beror bolaget har
uppfylits. Det mal som beddms inte uppnas under aret ar
verksamhetsmalet 2.2. Stockholm byggs attraktivt, tatt och
funktionsblandat utifran manniskors och verksamheters skiftande
behov. Bolagets mal avseende produktion av bostader har inte natts.

Uppféljning av agardirektiven ingdr i bolagets rapportering. Bolaget
har formulerat aktiviteter och i vissa fall indikatorer till
agardirektiven. Revisionskontoret har dversiktligt foljt upp hur
bolaget arbetar med fullmaktiges dgardirektiv.

Bolaget har ett dgardirektiv att utreda forutsattningar for och
konsekvenser av en eventuell avyttring av Véllingby

Centrum. Bolaget arbetade under varen fram en forsaljningsstrategi
som styrelsen fattade beslut om i juni. Pa grund av pandemin har
bolaget valt att invanta ett mer gynnsamt marknadslége och darfor
forlangt anbudstiden upp till ett ar.
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Bolaget bedémer att mal 1.2. Stockholm &r en trygg, séker och
valskatt stad att bo och vistas i uppnas. Av de indikatorer som utgor
underlag for maluppfyllelse bedoms att en uppnas, tre uppnas delvis
och en indikator uppnas inte. Bolagets bedémning grundar sig pa en
samlad bedomning av utfallet i 2020 ars hyresgéstundersokning
(fyra av fem indikatorer kommer fran hyresgéastundersokningen)
och resultatet av dvriga aktiviteter som genomforts eller paborijats
under aret. Hyresgastundersokningen visar pa utvecklingsomraden
inom tillganglighet och hjélp nar det behdvs samt behov av fortsatt
uthalligt arbete inom trygghetsomradet. Foregaende tre ars resultat i
hyresgastundersokningen visar inte pa nagon tydlig trend i nagon av
indexen.

Mal 2.2. Stockholm byggs attraktivt, tatt och funktionsblandat uti-
fran manniskors och verksamheters skiftande behov bedéms inte
uppnas. Malet om 509 pabdrjade bostader nas inte (utfall 393)
under aret. Inte heller malen om 80 pabdrjade lagenheter i
Stockholmshus (utfall 0) eller 420 fardigstallda lagenheter (utfall
289) nas.

Bolaget paverkas i hog utstrackning av externa faktorer som forse-
nar produktionen, alltifran for fa markanvisningar till
overklaganden i olika skeden av produktionen liksom férsenade
tillstand. Bolaget arbetar proaktivt i de delar som &r paverkansbara
exempelvis genom att utveckla information till och kommunikation
med aktorer och medborgare som berors av bostadsbyggandet for
att undvika 6verklaganden.

Det planerade projektet med Stockholmshus i Hammarbyhdjden har
fortsatta problem med att uppfylla kraven pa tillrackligt antal
parkeringsplatser. Bolaget arbetar pa olika sétt for att uppfylla
kravet utan att bygga garage, till exempel genom att se 6ver om
parkeringsplatser kan skapas inom det befintliga bestandet i
naromradet.

Mal 2.5. Stockholm &r en hallbar stad med en god livsmiljé bedéms
uppnas. Bolaget nar dock inte upp till malet om 70 procent andel
hédmtstallen med matavfallsinsamling. Utfallet 52 procent forklaras
framst med att bolaget 6nskar anvanda sig matavfallsinsamling
genom utsortering av gréna pasen i hdgre utstrackning an vad som
ar mojligt da ny sorteringsanlaggning inte ar klar. Under aret har
bolaget ocksa fatt forseningar i inférandet pa grund av forsenade
leveranser.



Arsrapport 2020 - AB Svenska Bostader
4 (17)

Revisionskontorets granskning visar att det finns grunder for
bolagets malbedémning. Utifran bolagets redovisning i
verksamhetsberattelsen konstaterar revisionskontoret att pandemin
inte har medfort nagon vasentlig effekt for bolagets verksamhet ar
2020.

2.2 Trygghetsskapande insatser

En granskning har genomforts i syfte att beddma bolagets
foljsamhet till fullmaktiges dgardirektiv gallande trygghetsskapande
insatser.

Sammantaget bedémer revisionskontoret att AB Svenska Bostader
har en i huvudsak tillrécklig styrning och uppféljning av trygghets-
skapande insatser i enlighet med kommunfullmaktiges budget.

AB Svenska Bostader har ett 6vergripande och langsiktigt mal samt
strategier avseende trygghet. Kommunfullmaktiges budget har
konkretiserats i verksamhetsmal vilka foljas upp genom aktiviteter
och indikatorer. Det finns dven en koncerngemensam Corporate
Social Responsibility (CSR)-strategi som tillampas. Dar framgar att
bostadsbolagen ska genomfora en arlig hyresgastundersokning. AB
Svenska Bostader uppfdljning av trygghetsindex i
hyresgastundersokningen 2019 visar att hyresgésterna upplever en
trygghet i fastigheterna. Hyresgéasterna upplevda trygghet ar hogre
an det som framkommer i stadsdelsn&mndens
trygghetsundersokning i omradet.

AB Svenska Bostader beskriver sitt trygghetsarbete i hallbarhets-
och arsredovisning. Bostadsbolaget genomfor arligen ett stort antal
trygghetsskapande aktiviteter bland annat; trygghets- och sakerhets-
insatser i fastigheterna och utemiljon, trygghetsfokus i tidigt skede i
nybyggnations- och ombyggnationsprojekt, samverkan med lokala
foreningar vilka utfor sociala insatser. Bostadsbolaget saknar dock
aktuella regler for bidrag och sponsring.

For att tillskapa trygghet har bostadsbolaget samverkan med en rad
olika aktdrer. Samverkan &r avtalsreglerad och sker med stadens
bostadsbolag, stadsdelsnamnderna, hyresgaster, relevanta aktorer i
civilsamhéllet och naringslivet i de geografiska omraden dar
bostadsbolaget har fastigheter. Storre samverkansaktérer, bland
annat stadsdelsforvaltningar och de lokala
fastighetsagarforeningarna, upplever att samverkan med AB
Svenska Bostader fungerar bra och bostadsbolaget upplevs vara
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aktivt i det trygghetsskapande arbetet. Det framkommer i
granskningen att det inte finns nagra évergripande dokumenterade
regler for hur uppféljning av samverkansaktorer och deras
verksamhet ska utforas.

AB Svenska Bostader deltar i de trygghetsronderingar som sker i
utemiljén som samordnas av stadsdelsndmnden och av de lokala
fastighetsagareforeningarna. Revisionskontoret har tagit del av
dokumentation fran trygghetsrondering i Jarva vilken visar pa att
bostadsbolaget hade fa avvikelser samt i huvudsak atgérdat dessa.
Daremot framkommer att flera fastigheter far anmarkningar i
Fastighetsagarforeningens trygghetsbesiktning. Enligt uppgift deltar
alltid bostadsbolagets forvaltare och bovard i
trygghetshesiktningarna och atgarder vidtas utifran
trygghetsbesiktningarna. Beroende pa omfattning pa noterad
avvikelse sker atgard direkt eller laggs i underhalls- eller
ombyggnationsplanen.

Revisionskontoret rekommenderar bolaget att:

o aktualisera reglerna for bidrag och sponsring. Dessa bor aven
omfatta regler for hur samverkansaktorer och deras verksamhet
ska foljas upp.

2.3 Ekonomiskt 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 2020:

Bokslut 2020
Budget Utfall
(mnkr) 2020 Utfall Awvikelse 2019
Intékter 3168 3172 4 3087
Kostnader -2809 -2988 179 -6% - 2667
varav av- och - 909 -1146 - 237 26 % - 824
nedskrivningar
Finansnetto -135 - 109 26 19% - 110
Resultat fore 224 75 149 66 % 310
bokslutsdispositioner
och skatt

AB Svenska Bostaders resultat fore bokslutsdispositioner och skatt
uppgar till 75 mnkr, vilket ar 149 mnkr lagre an fullméaktiges
resultatkrav om 224 mnkr. Avvikelsen mellan fullméktiges resultat-
krav och utfall motsvarar ca 4,9 procent av omséttningen. En bok-
slutsvérdering genomfordes i slutet av aret med resultatet att flera
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lokaler fick ett lagre marknadsvarde pa grund av risk for vakanser.
Det gav ett stOrre nedskrivningsbehov &n budgeterat, varav ned-
skrivningen av Vallingby Centrum uppgar till 220 mnkr. Bortraknat
nedskrivning for Vallingby Centrum hade bolaget uppnatt
fullmaktiges resultatkrav.

Bolagets intakter uppgar till 3 172 mnkr vilket ar i linje med budget.
Hyresintakter for lokaler Gverstiger budgeten med 10 mnkr, trots att
bolaget lamnat hyresrabatter under pandemin. Den positiva
avvikelsen beror pa flera nytecknade lokalhyresavtal,
omforhandlingar av befintliga avtal samt statligt stod for
hyresrabatter.

Bolagets kostnader exkl. avskrivningar och finansiella poster upp-
gar till 1733 mnkr, vilket ar 32 mnkr (1,8 procent) lagre &n budget.
De lagre kostnaderna beror bland annat pa minskad kostnad for
uppvarmning av bostader och lokaler kopplat till mild vinter och ett
okat hemmavarande pa grund av pandemin. Verksamheten har
ocksa lagre administrativa kostnader som bland annat beror pa
minskad konsultanvandning och marknadsforing.

Jamfort med 2019 har verksamhetens intakter 6kat med 85 mnkr
(2,7 procent), vilket bland annat hanférs till kande hyresintakter
for bostader och lokaler. Bolagets kostnader exkl. avskrivningar och
finansiella poster har minskat marginellt.

| tertialrapport 2 prognostiserades en positiv avvikelse mot budget
om 23 minkr, i arshokslutet redovisas en negativ avvikelse med
149 mnkr. Bolaget har efter bokslutsvardering i slutet av aret gjort
nedskrivningar av lokaler utifran lagre marknadsvarde beroende pa
effekter av pandemin. Bolaget hade budgeterat for nedskrivningar
med 44 mnkr, utfall blev 284 mnkr, varav Véllingby Centrum stod
for 220 mnkr.

Revisionskontoret konstaterar att fullméktiges mal om
budgetfoljsamhet inte uppnatts. Anledningen ar att pandemin
inneburit en stdrre nedskrivning for lokaler &n budgeterat, varav
nedskrivningen av Vallingby Centrum uppgar till 220 mnkr.
Bortraknat nedskrivning for Véllingby Centrum hade bolaget
uppnatt fullmaktiges resultatkrav.

2.3.1 Investeringar

Bokslut 2020 Budget-
awvikelse
(mnkr) | Budget 2020 Utfall Avvikelse 2019

Investering 2270 1912 358 113
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Bolagets utfall for investeringsverksamheten avviker med 358 mnkr
(16 procent) i forhallande till budget. Avvikelser finns bade inom
nyproduktion (140 mnkr lagre &n budget) och ombyggnation (218
mnkr lagre an budget). Enligt bolagets redovisning beror avvikelsen
inom nyproduktion i huvudsak pa forsenade projekt som
overklagats, problem med markforhallanden och forseningar av
nodvandiga tillstand.

| tertialrapport 2 redovisades avvikelse fér ombyggnationer med

45 mnkr, i arsbokslut har avvikelsen 6kat till 218 mnkr. Bolaget
redovisar bade hogre och lagre kostnader &n beréknat for nagra slut-
forda projekt. Ovriga avvikelser inom ombyggnation beror pé for-
skjutningar 6ver arsskiftet bland annat beroende pa dverklaganden
och mer omfattande forberedande arbeten &n berdknat.

3. Intern kontroll

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

Den samlade bedomningen ar att bolagets styrning, uppféljning och
kontroll av verksamheten har varit tillrécklig. Av genomférda
granskningar framgar att delar som behdver utvecklas ar underhalls-
planering pa langre sikt an vad som gors idag och fortsatt
utveckling av styrdokument och uppféljning av klagomal och
synpunkter. Ett annat utvecklingsomrade ar att fortsatta det
paborjade arbetet med utveckling av riskanalyser och
internkontrollplan och hur dessa kopplas samman.
Kontroll/uppféljningsmomenten kan ocksa bli tydligare samt
utvecklas for att innefatta dven linjeorganisationen. Beddomningen
grundar sig pa iakttagelser som redovisas i avsnitt 3.1 till avsnitt
3.4.

3.1 Bolagets arbete med intern kontroll

Arbetet med den interna kontrollen &r en integrerad del i styrning
och uppféljning och sker framst genom bolagets digitala lednings-
system. Bolaget arbetar i hdg utstrackning med processer och har en
ambition att utveckla arbetet &n mer. Varje process aterfinns i det



Arsrapport 2020 - AB Svenska Bostader
8 (17)

digitala ledningssystemet och har en processéagare och
processamordnare. Ansvaret for uppféljning av efterlevnaden ar
delat mellan dessa och linjechefer. Bolaget har dven neutrala
funktioner som genomfor internrevisioner och genomlysningar av
processerna. Ett utvecklingsomrade ar dokumenterade systematiska
uppfoljningar/egenkontroller i linjeorganisationen, vilket
exemplifieras i granskningen av bolagets klagomal- och
synpunktshantering, se vidare avsnitt 3.3.

Bolaget har en i huvudsak tillfredsstallande uppfoljningsstruktur.
Rapporteringen ger en aktuell, rattvisande och tillforlitlig
information om verksamhet och ekonomi. Bolaget har system och
rutiner for uppféljning av verksamhet som uppdragits at annan att
utfora.

Bolaget har en organisation med tydlig fordelning av ansvar och
befogenheter for att stédja verksamheten och att férhindra avsiktliga
och oavsiktliga fel. Det finns riktlinjer och rutiner som bidrar till att
sakerstalla att verksamhetens mal uppfylls och att foreskrifter foljs.

Det genomfors en riskanalys som fangar upp vasentliga risker samt
hur de ska hanteras for att minimera risken for att verksamhetens
mal inte uppnas. Revisionskontoret bedémer att kopplingen mellan
bolagets riskanalys och internkontrollplan liksom beskrivning av
kontrollmomenten och ansvarig for dem kan bli tydligare, vilket
aven noterats i foregaende ars granskningar. Ett arbete har
genomforts under hosten infor verksamhetsplanering 2021 for att
tydligare koppla samman resultatet fran riskanalyser med
internkontrollplan och det digitala ledningssystemet nagot som
revisionskontoret ser positivt pa. Bolaget har under aret prioriterat
en genomlysning av det systematiska brandskyddsarbetet vilket
resulterat i att tva punkter/genomlysningar i internkontrollplanen
inte kunnat genomfdras som planerat. Dessa planeras att istéllet
genomforas 2021. Styrelsen fick information om planeringen av
genomlysningen med bakgrund och motivering genom ett
informationsérende pa styrelsesammantrade. Det framgick dock inte
att genomlysningen var en tillkommande internkontrollpunkt och att
tva punkter skulle utgd. Revisionskontoret noterar att det &r positivt
att internkontrollplanen anvénds som ett levande dokument, men att
styrelsen bor fatta beslut om éndring av internkontrollplanen i de
fall punkter tillkommer eller utgar.

Under aret har revisionskontoret genomfort granskningar som
omfattat underhall av allménnyttans fastighetsbestand samt bolagets
hantering av synpunkter och klagomal. Nagra utvecklingsomraden
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har identifierats bland annat behov av underhéllsplanering pa langre
sikt an vad som gors idag och fortsatt utveckling av styrdokument
och uppfdljning av klagomal och synpunkter.

Revisionskontoret rekommenderar AB Svenska Bostéder att:

e slutfora arbetet med att koppla samman riskanalyser,
interkontrollplan och digitalt ledningssystem sa att den roda
traden blir tydlig.

e utveckla systematisk uppfoljning/egenkontroll i
linjeorganisationen samt sékerstalla att dessa dokumenteras.

3.2 Underhall av allmannyttans
fastighetsbestand

Revisionskontoret har genomfoért en granskning av om de
kommunala bostadsbolagen bedriver ett planerat fastighetsunderhall
som ar forenligt med god ekonomisk hushallning. Granskningen har
avrapporterats i en sarskild revisionsrapport (rapport nr 8/2020).

Granskningen visar att bolaget har en styrning for planering och
prioritering av underhallsfragor. Styrelsen har dock inte beslutat om
de principer som ligger till grund fér bland annat prioriteringar
underhallsatgarder. Bolaget bedriver ett arbete for att fastigheter i
befintligt bestand ska underhallas for att bevara eller dka
fastighetens vérde. Bolaget behdver dock sékerstélla att det finns
adekvata underhallsplaner for samtliga fastigheter och att
planeringshorisonten stracker sig 6ver en lagre period. Vidare har
bolaget rutiner och arbetssatt som bidrar till att lagstiftningen
efterlevs ndr det galler hyresgésternas mojlighet till boinflytande
och godkénnande vid vissa typer av underhallsatgarder.

Revisionskontoret rekommenderar bolaget att:

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

o arbeta med att ta fram en policy for bolagets underhéllsarbete
slutfors och att styrelsen beslutar om denna.

e (vervdaga att infora ett digitalt systemstod for
underhallsplanering.

3.3 Klagomal och synpunkter

En granskning har genomforts i syfte att beddma om bolaget har en
systematisk hantering av klagomal och synpunkter och som medfor
kvalitetsutveckling i verksamheterna. Fullméktiges budget anger att
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utvecklingsarbetet ska ske med fokus pa starkt aterkoppling och
forbattringsatgarder genom verksamhets- och kvalitetsutveckling.

Sammantaget bedomer revisionskontoret att bolaget kan utveckla
sitt arbete pa omradet. Bolaget har en organisation for att hantera
hyresgasternas klagomal och synpunkter men att enhetliga arbets-
sétt och styrdokument for samtliga funktioner som arbetar kundnara
saknas. Vidare bor den systematiska uppfoljningen av
arendehanteringen utvecklas.

Bolaget har en ambition om “en vdg in” i bolaget — via Kundcenter.
Manga arenden inkommer via Kundcenter, men éven
distriktskontoren tar emot klagomal och synpunkter fran
hyresgéaster. Alla arenden kan inte hanvisas till kundcenter utan
behdver hanteras av medarbetarna pa distriktskontoren. Dessa
arenden registreras och hanteras inte alltid i fastighetssystemet utan
kan exempelvis inkomma som brev vars svar forvaras lokalt i parm.
Klagomal och synpunkter som inkommit pa andra sétt &n via
registrering i fastighetssystemet sammanstalls inte och foljs inte upp
pa en aggregerad niva. Det kan innebéra en risk for att underlagen
som anvands i verksamhets- och kvalitetsutveckling inte ger en
heltdckande bild.

For klagomals- och synpunktsarenden som inkommer via
Kundcenter finns en processbeskrivning med tillhérande rutiner
riktade till medarbetarna i Kundcenter. En intern granskning har
gjorts av processen varen 2020 nagot som revisionskontoret ser
positivt pa. Den interna granskningen identifierade bl. a behov av
att utveckla enhetliga arbetssétt och aterkoppling till hyresgasten.

Det finns inte motsvarande styrdokument for 6vriga medarbetare
som tar emot klagomal och synpunkter.

Eftersom det ar otydligt hur klagomal och synpunkter ska
registreras, hanteras och dokumenteras om de inkommer till nagon
annan funktion i an Kundcenter finns en risk att atgarder inte blir
vidtagna, att aterkoppling till hyresgasten brister och att underlaget
for kvalitetsutveckling blir bristfalligt.

Stickprov har genomforts av arenden och avsett dokumentation,
atgarder och aterkoppling. De visar pa vissa utvecklingsomraden
som att sakerstélla att medarbetaren som atgardar klagomalet eller
synpunkten dokumenterar vad som gjorts samt pa vilket sétt det
aterkopplats till hyresgasten. | mer an héalften av stickproven ses
brister antingen avseende dokumentation av atgarder,
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dokumentation om aterkoppling till hyresgast eller bada delarna.
Det utfors inga systematiska kontroller av klagomal och synpunkter,
exempelvis genomgang av att arendena hanterats pa ett korrekt sétt
avseende atgard, dokumentation och aterkoppling.

Hyresgasternas synpunkter och klagomal tas tillvara pa flera satt i
verksamhets- och kvalitetsutveckling, exempelvis genom
sammanstallningar av klagomals- och synpunktsarenden och genom
arbete utifran resultatet fran arliga kundundersokningar med fritext-
kommentarer.

Revisionskontoret rekommenderar bolaget att:

o sékerstélla enhetliga arbetssatt exempelvis genom att ta fram
styrdokument och processbeskrivningar for alla funktioner som
tar emot klagomal och synpunkter.

o utveckla systematisk uppfoljning av att klagomal och
synpunkter blir hanterade enligt styrdokument och processer.

3.4 Uppfoljning av projekt Bolagens
investeringar

Revisionskontoret gjorde 2019 en projektgranskning av hur stadens
bolag prioriterar och genomfor investeringar med en god styrning
och kontroll (projekt nr 2/2020). Projektet avgransades till styrning
och uppféljning av investeringar 6verstigande 300 mnkr, i staden sa
kallade stora projekt. Under 2020 har revisionskontoret foljt upp de
rekommendationer som bolaget fick, se bilaga 1.

Revisionskontoret konstaterar att utfallet for 2020 visar att bolaget
inte uppnar arsmalet for antal paborjade eller fardigstallda
lagenheter.

De senaste tre aren har koncernens bostadsbolag tillsammans
uppvisat en arlig nybyggnationstakt om cirka 1 500 pabérjade
lagenheter och cirka 1 200 fardigstéllda lagenheter. Bostadsbolagen
har aven arligen okat antal lagenheter i sina projektportféljer.
Kommunfullmaktige har i budget 2021 for Stockholms stad och
inriktning for 20222023 angett att bostadsbolagen ska uppna en
nybyggnationstakt pa 600 allmannyttiga bostader.
Revisionskontoret anser att den nya bostadsmalsniva bér medfora
att koncernens bostadsmal kommer att uppnas inom kommande ar.
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Bostadsbolagetsrapportering till styrelsen ar 2020 har utvecklats,
dock saknas fortfarande en tydlig avvikelseanalys mot arlig budget
avseende investeringsprojekt.

Av revisionskontorets uppféljning framkommer att bolaget har
utvecklat sina rutiner for slutrapportering, prognoser och
avvikelserapportering.

Sammantaget beddms AB Svenska Bostader pabdrjat ett arbete med
att atgarda de rekommendationer som revisionskontoret beskrev i

revisionsprojektet nr 2,2020. Revisionskontoret kommer att fortsétta
folja bolagets arbete med rekommendationerna under kommande ar

4. Uppfdljning av tidigare ars
granskning

Tidigare ars granskning av bolagets verksamhet har utmynnat i ett
antal rekommendationer. Revisionskontoret gor arligen
uppféljningar for att bedéma om bolaget har vidtagit atgarder
utifran tidigare lamnade rekommendationer. Rekommendationer &r
sammanstallda i bilaga 1.

Uppféljning visar att bolaget delvis har vidtagit atgarder utifran
revisionskontoret rekommendationer. De vasentligaste
rekommendationerna som aterstar att genomfora ar att fortsétta
arbetet med att tydliggora kopplingen mellan riskanalysen och
internkontrollplanen samt utveckla kontroll/uppféljningsmomenten.
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Bilaga 1 — Uppfoljning av lamnade rekommendationer

Arlig och férdjupad granskning

Vidtagit
atgarder
Ars- 2
rapport c | ©|T
Rekommendation i Q|2 |Kommentar
AR 2017 |Direktupphandling X Kvarstaende rekommendation fran 2019 var att ta fram riktlinje for
Bolaget rekommenderas fast- direktupphandling. Sadan har tagits fram och beslutats av VD i
stélla riktlinjer for direkt- december 2020. Bolaget bedoms darmed ha atgardat samtliga
upphandling, att sékerstalla att rekommendationer.
inkdp sker i enlighet med in-
gangna avtal samt att doku-
mentation av direkt-
upphandlingar sker i enlighet
med géllande lagstiftning.
Informations- och kunskaps-
spridningen bor utvecklas.
AR 2018 |Intern kontroll Denna rekommendation ersatts med ny rekommendation, se AR
Bolaget rekommenderas att 2020 Intern kontroll.
starka kopplingen mellan
riskanalys och plan for intern
kontroll.
AR 2018 |Andrahandsuthyrning och X Bolaget har sedan granskningen gjordes bytt fastighetssystem som
byten innebar att handlaggningen blivit mindre manuell. | samband med
Bolaget rekommenderas att bytet reviderades rutiner fér andra hands uthyrning och byten.
infora systematiska kontroller av Bevakning av utgangna tillstand att hyra ut i andra hand sker av
att dverenskommelsen med boférmedlarna via listor som skapas automatiskt i systemet nar
bostadsférmedlingen efterlevs datum passerats. Foljsamhet till rutinerna foljs i dagslaget upp
och att de interna riktlinjerna genom att de tas upp for diskussion och padminnelse i olika
foljs. métesforum och pa utbildningar. Det finns annu ingen
dokumenterad systematisk uppféljning av att rutinerna foljs, darfor
kvarstar den delen av rekommendationen.
AR 2019 |Konsultanvandning X Bolaget planerar att under 2021 fortydliga och komplettera
Bolaget rekommenderas att se bestéllarens och attestantens ansvar i skriftlig information till
Over hanteringen av inkomna nyanstéllda och till évrig personal via bolagets intranat.
fakturor for att sékerstélla att Rekommendationen kvarstar darmed.
dessa innehaller
nddvandig/tillracklig information,
som antal timmar, for att
forbéattra uppfoljningen.
AR 2019 |Riskanalys Denna rekommendation ersatts med ny rekommendation, se AR
Bolaget rekommenderas att 2020 Intern kontroll.
utveckla riskanalysen s& att den
aven beskriver vilka kontroller
som genomfors i de
riskprocesser som identifierats.
AR 2020 |Trygghetsskapande insatser Foljs upp under 2021.
Bolaget rekommenderas att
aktualisera reglerna for bidrag
och sponsring. Dessa boér daven
omfatta regler fér hur
samverkansaktorer och deras
verksamhet ska f6ljas upp.
AR 2020 |Klagomél och synpunkter Foljs upp under 2021.
Bolaget rekommenderas att
« sakerstalla enhetliga
arbetssatt exempelvis genom
att ta fram styrdokument och
processbeskrivningar for alla
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Ars-
rapport

Rekommendation

Vidtagit
atgarder

Ja

Delvis

Nej

Kommentar

funktioner som tar emot
klagomal och synpunkter.

« utveckla systematisk
uppféljning av att klagomal och
synpunkter blir hanterade enligt
styrdokument och processer.

AR 2020

Intern kontroll
Bolaget rekommenderas att

« slutfora arbetet med att koppla
samman riskanalyser,
interkontrollplan och digitalt
ledningssystem sa att den roda
traden blir tydlig (frdn 2018 och
2019)

« utveckla systematisk
uppfdljning/egenkontroll i
linjeorganisationen samt
sakerstélla att dessa
dokumenteras (2020)

Bolagets sékerhetsstrateg leder ett arbete infér 2021 med
genomfdrande av vasentlighets- och riskanalys, risk-och
sarbarhetsanalys och samt upprattande av internkontrollplan.
Revisionskontoret bedémer fortsatt att kopplingen mellan
riskanalysen och internkontrollplanen och
kontroll/uppféljningsmomenten kan bli tydligare samt utvecklas for
att innefatta aven linjeorganisationen. Foljs upp under 2021.

Revisionsprojekt

Revisions-
projekt

Rekommendation

Vidtagit

atgarder

Ja

Delvis

Nej

Kommentar

Nr 8/2020

Underhall av allmannyttans
fastighetsbestand
Bolaget rekommenderas att

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

* arbetet med att ta fram en
policy for bolagets underhalls-
arbete slutfors och att
styrelsen beslutar om denna.
* Overvaga att infora ett
digitalt systemstod for
underhallsplanering.

Féljs upp under kommande ér.

AR 2020

Bolagens investeringar
Bolaget rekommenderas att

+ Vidta atgarder for att
forbattra maluppfylinad
gallande bostadsmalen.
(atgardad)

« Utveckla informationen om
investeringsprojekt i
verksamhetsplaner och
tertialrapportering. Utveckla
avvikelseanalyser avseende
stora projekt.

Se avsnitt 3.4 i arsrapporten. Foljs upp under kommande ar.
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Vidtagit
atgarder
8
>
Revisions- © g g‘
projekt Rekommendation i Kommentar

* Sékerstalla att
slutrapporterna innehaller
tydliga analyser av utfall
avseende tid, projektbudget,
lénsamhet, projektets
omfattning samt riskhantering.
Analysen bor géras mot
genomférandebeslut.
Erfarenheter som framkommit
i projektet ska dokumenteras.
(atgardad)

« Utveckla rutiner for att
sakerstalla att
avvikelserapportering sker i
enlighet med regler for
ekonomisk forvaltning.
(Atgardad)
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Bilaga 2 — Bedomningskriterier

Nedan redovisas de kriterier som ligger till grund fér gjorda bedém-
ningar. Bedémningarna avser saval genomforandet som resultatet
av verksamheten.

Verksamhet och ekonomi

Att verksamheten skots pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande sétt innebér att namnden/styrelsen har
uppnatt kommunfullméktiges mal samt f6ljt de beslut, riktlinjer
géllande lagstiftning och andra foreskrifter som géller for verksam-
heten.

Beddmningskriterier
Né&mnden/styrelsen:

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

e Har genomfort sitt uppdrag med tillgangliga resurser.

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

e Har haft en styrning och uppfoljning mot mal och beslut.

Beddmning:

Tillfredsstallande Bedomningskriterier &r i allt
vasentligt uppfyllda. Det kan
forekomma mindre avvikelser.

Inte helt tillfredsstallande Bedomningskriterier bedéms del-
vis uppfyllda. Det finns brister
som maste atgardas.

Inte tillfredsstallande Bedomningskriterier bedéms inte

vara uppfyllda. Det finns
vasentliga brister som maste at-
gardas omgaende.



Arsrapport 2020 - AB Svenska Bostader
17 (17)

Intern kontroll

Den interna kontrollen &r en process som utférs av namnd/styrelse,
forvaltnings- eller bolagsledning och personal. Den &r en integrerad
del i verksamhetens styrning och uppf6éljning. Processen sakerstél-
ler, med en rimlig grad av sakerhet, att verksamheten drivs effek-
tivt, att lagar, forordningar och andra regler foljs. Det l[amnas en till-
forlitlig finansiell redovisning och rattvisande rapportering om
verksamheten.

Beddmningskriterier
Néamnden/styrelsen:

e Har en organisation med tydlig férdelning av ansvar och befo-
genheter for att stodja verksamheten och att férhindra avsiktliga
och oavsiktliga fel samt oegentligheter.

e Foljer systematiskt och fortlépande upp ekonomi och verksam-
het, saval for verksamhet i egen regi som for sadan som uppdra-
gits at annan att utfora, analyserar vasentliga avvikelser samt
vidtar atgarder vid behov.

e Genomfor riskanalyser som fangar upp vasentliga risker samt
hur de ska hanteras for att minimera risken for att verksamhet-
ens mal inte uppnas. Namnden/styrelsen har i en internkontroll-
plan faststallt vilka atgarder som ska hantera prioriterade risker.

e Har riktlinjer och rutiner som bidrar till att sakerstalla att verk-
samhetens mal uppfylls och att foreskrifter foljs.

e Foljer upp den interna kontrollen systematiskt och fortlépande.

e Har en rapportering som ger en aktuell, rattvisande och tillforlit-
lig information om verksamhet och ekonomi.

Beddmning:

Tillracklig Bedomningskriterierna ar i allt
vasentligt uppfyllda. Det kan fore-
komma mindre avvikelser.

Inte helt tillracklig Bedomningskriterierna beddoms
delvis uppfyllda. Det finns brister
som maste atgardas.

Inte tillracklig Bedomningskriterierna beddms

inte vara uppfyllda. Det finns vé-
sentliga brister som maste atgar-
das omgaende.
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