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Redogorelse for granskningens
planering och genomforande

Arets granskningsinsats har planerats tillsammans med samtliga
lekmannarevisorer vid ett planeringsmote den 12 april 2016. Vid
planeringsméte den 17 maj 2016 avseende AB Svenska Bostidder
informerade lekmannarevisorn om det granskningsuppdrag han
givit revisionskontoret. Den auktoriserade revisorn presenterade sin
Planerings-PM. Resultatet av granskningen av intern kontroll och
delérsbokslutet per 2016-08-31 rapporterades vid ett gemensamt
avstimningsmote den 30 september 2016, dir bolagets ledning
deltog.

Under granskningsaret har revisionskontoret sammantriaffat med
bolagets ledning i samband med information och avstimning av
genomforda granskningar. Slutrevisionsmote med bolagsledningen
dger rum den 3 februari 2017.

Arets granskning har omfattat bl a foljande:
e  Skyddade personuppgifter
Denna granskningspromemoria har faktakontrollerats av bolaget.

Ansvarig for granskningen av bolagets verksamhet fran
revisionskontoret har varit Hans Classon.

Redogorelse for
granskningsresultatet

Fordjupad granskning

Skyddade personuppgifter

Skyddade personuppgifter dr Skatteverkets samlingsrubrik for de
olika skyddsatgirder som finns inom folkbokféringen. Den
vanligast forekommande skyddsatgérden &r att den enskilde fér sin
adress skyddad genom en sekretessmarkering 1 folkbokforings-
registret. Sekretess géller om det av sdrskild anledning kan antas att
en person, eller nagon nérstaende, kan lida skada eller men om
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uppgifter om personen limnas ut enligt offentlighets- och
sekretesslagens 22 kap.

Det ér den enskilde som sjdlv ansvarar for att underrétta berérda
myndigheter och organisationer om att deras personuppgifter ér
skyddade. Myndigheter som hanterar skyddade personuppgifter ska
ha rutiner som forhindrar att skyddade personuppgifter 1damnas ut,
av misstag eller pd grund av okunskap hos personalen.

Enligt stadens policy om skyddade personuppgifter ska ndmnder
och bolag uppritta anvisningar om hanteringen av skyddade
personuppgifter inom den egna verksamheten om sa krivs utdver
riktlinjerna i stadens policy. Nimnderna och bolagen ska utforma
sina anvisningar utifrdn en egen riskbedomning av de skyddade
personuppgifter som myndigheten behandlar och konsekvensen av
om dessa uppgifter lamnas ut till en obehorig person. Vidare
framgér att alla ndimnder och bolag som hanterar skyddade
personuppgifter i verksamheten ska registrera och forvara sddana
uppgifter pé ett sdkert och enhetligt sitt.

Iakttagelser

Bolaget har tre system som hanterar hyresgisternas personuppgifter.
Systemen &r fastighetssystemet Fasad som &r ett hyressystem for
uthyrning av ldgenheter, garage och p-platser samt drende-
hanteringssystemet Lime. Dessutom éterfinns bostadsférmedlingens
anvisade hyresgéster i1 systemet “Hyr ut”.

Atkomsten till sekretessmarkerade personuppgifter i systemen och
till underlag dr begrédnsad till ett fatal anvdndare och forvaras 1 14st
arkiv. Det ar 1 forsta hand boférmedlare som hanterar uppgifter
sasom underlag fran Skatteverket.

Bolaget har egna anvisningar som beskriver hur handliggningen
kring hyresgister som har skyddade personuppgifter ska hanteras.

Bolaget genomfor inte systematiska uppfoljningar av att regler och
rutiner for hantering av skyddade peronuppgifter efterlevs.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning

Enligt revisionskontorets bedomning hanterar bolaget skyddade
personuppgifter pa ett sikert sitt. Bedomningen baseras pa att det dr
ett begrinsat antal handldggare som har tillgdng till skyddade
personuppgifter. Vidare har fastighetssystemet Fasad sddan funk-
tionalitet att risken for att skyddade personuppgifter lamnas ut av
misstag ar 1ag.
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Grundlaggande granskning

Bolagets arbete med internkontroll

Bolagets internkontroll granskas med inriktning pa den risk- och
vésentlighetsanalys som ska ligga till grund for internkontroll-
planen.

Bolagets styrelse antog vid sammantradet i december 2015 en
internkontrollplan f6r 2016. I mars 2016 redovisades rapport over
genomford granskning 2015.

De granskningar som ska genomf6ras under 2016 avser:

e Efterlevnad av Lagen om offentlig upphandling
e Anbudsoppning
e Nyproduktion och investeringskalkyler

Vid granskningarna har inga avvikelser noterats. Redovisning av
resultatet av genomforda kontroller 2016 rapporteras vid styrelsens
sammantridde 1 mars 2017.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Revisionskontoret gor bedomningen att bolaget arbetar pa ett
systematiskt sétt med uppfoljning av den interna kontrollen.
Granskningar genomfors enligt internkontrollplanen. Bolaget har en
arlig och strukturerad riskbeddmning som fangar upp vésentliga
risker. Vidare har bolaget tillrickliga kontrollaktiviteter och den
interna kontrollen f6ljs upp regelbundet.

Bolagets ekonomiska och verksamhetsmassiga resultat
Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med
inriktning pa bolagets prognoser och resultat efter finansnetto. Av
nedanstdende framgér bl a kommunfullmiaktiges och koncern-
styrelsens krav pa resultat enligt budget 2016 och bolagets
prognoser dver resultat och investeringar. Vidare har bolagets
méaluppfyllelse avseende fullmiktiges mal granskats. Arets
faststéllda avkastningskrav uppgar till 150 mnkr.

Resultat efter finansnetto

Bolagets | Prognos Prognos | Bokslut
budget T1 T2

150 150| 145 (90)| 156 (101)
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Siffror inom parentes anger resultat inklusive vidtagen
nedskrivning.

Tertialrapport 2

Tertialrapport 2 visar ett prognostiserat resultat pa 145 mnkr.
Resultatet inklusive vidtagen nedskrivning for en fastighet som
behover grundforstiarkas uppgar till 90 mnkr.

Bokslut

Bokslutet visar ett resultat pd 156 mnkr. Resultatet inklusive
vidtagen nedskrivning uppgér till 101 mnkr. Nedskrivningen uppgar
till 55 mnkr och har gjorts pé fastigheten Daedalus 5. Betydande
kostnader for grundforstarkning av fastigheten foranleder
nedskrivningsbehovet.

Investeringar (mnkr)

Bolagets Prognos Prognos Bokslut
budget T1 T2

2 380 2790 2790 2 548

Tertialrapport 1 och 2

Prognoserna i tertialrapporterna uppgér till 2 790 mnkr, vilket ar
410 mnkr hogre 4n budget. Detta forklaras i1 rapporterna av
markforvérv som inte var beaktat i budget och att en del projekt pa
Jarva forskjutits fran 2015 samtidigt som planerade projekt 2016
faller ut enligt plan.

Bokslut

Investeringarna uppgér till 2 548 mnkr, vilket dr 168 mnkr hogre &n
budget. Investeringar i nyproduktion uppgar till 994 mnkr och
ombyggnad till 1 554 mnkr. Avvikelsen mellan budget och bokslut
forklaras bland annat av att en del projekt pa Jarva forskjutits fran
2015.

Bolagets uppfyllelse av kommunfullmaktiges mal

Inom ramen for ILS, Stockholms stads system for ledning och
uppfoljning av verksamhet och ekonomi, har kommunfullméktige
faststéllt fyra inriktningsmal och 26 verksamhetsmél. Kopplat till
verksamhetsmaélen har dven ett antal indikatorer faststéllts. Genom
indikatorerna mits i1 vilken utstrickning stadens naimnder och bolag
uppfyller kommunfullméktiges méal. De indikatorer som bolagen
omfattas av framgéir av kommunfullméaktiges budget samt av den
budget koncernstyrelsen har antagit for bolagssektorn. Respektive
bolag ska ange arsmél for sina indikatorer och aktiviteter kopplade
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till fullméktiges inriktningsmal/dgardirektiv. Rapportering av
statusen for fullméktiges inriktningsmal/agardirektiv ska ske i
planerings- och uppfoljningsverktyget ILS-webb

Revisionskontoret har granskat om bolaget styrelse har formulerat
arsmal for respektive indikator, att malen foljs upp pa ett
systematiskt satt samt om maluppfyllelsen redovisas for styrelsen.
Vidare har revisionskontoret beddmt om storre avvikelser mot
budget har analyserats och forklarats pa ett tillfredsstédllande sitt.

lakttagelser

Bolaget omfattas av 25 indikatorer. For dessa indikatorer har
bolaget faststillt arsmal. Arsmélen redovisas i ILS-webb samt i
bolagets budget som &r antagen av styrelsen. Revisionskontoret kan
notera att bolaget dven har antagit egna bolagsspecifika indikatorer
med arsmal.

I enlighet med moderbolagets anvisningar har bolaget redovisat
maluppfyllelsegraden for ett antal indikatorer i tertialrapport 2.
Arsmalen for dessa indikatorer beddmdes att uppnés utom nir det
giller antal paborjade bostidder och paborjade hyresritter samt antal
firdigstillda studentligenheter. Aven indikatorn ”Andel hyresgister
1 stadens bostadsbolag som anser att att de har inflytande over sitt
boende” bedomdes inte uppnas. Enligt genomford N6jd Kund Index
(NKI) undersokning anser 10 procent av bolagets hyresgéster att
bolaget inte &r lyhort for synpunkter och dnskemal kring boendet.

For verksamhetsaret 2016 har bolaget inte natt uppsatta arsmal for
fem indikatorer. Arsmélen for antal pabdrjade bostider, antal
paborjade hyresritter och antal fardigstédllda studentbostdderhar har
inte uppnatts. Totalt har 31 bostider pdbdrjats och sju student-
lagenheter har fardigstillts att jimfora med arsmalen 900 bostader
och 200 studentldagenheter. Vidare har arsmalet for arlig energi-
produktion baserad pa solenergi och andel prioriterade och
relevanta avtal enligt kemikalieplanen utan avvikelse fran stillda
kemikaliekrav inte uppnatts. Under 2016 har bolaget haft
produktionsbortfall pd grund av problem med véxelriktare i vissa
anldggningar. Det dr dnnu inte klart vilka ekonomiska forut-
sattningar som kommer att gélla framdver for installation av
solceller.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Malen for antalet padbdrjade bostdder och fardigstdllda student-
lagenheter har inte uppnatts.
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I 6vrigt bedomer revisionskontoret att bolaget i stort har uppnatt
arsmalen for kommunfullmaiktiges indikatorer och att bolaget bidrar
till att kommunfullméktiges inriktningsmal uppnas.

Uppfdljning av agardirektiv och uppdrag

Uppfoljningen av dgardirektiven ingér 1 ILS-rapporteringen.
Bolaget har formulerat aktiviteter och i vissa fall indikatoret till
dgardirektiven.

Revisionskontoret har dversiktligt foljt upp hur bolaget arbetar med
fullméktiges dgardirektiv samt dessutom sarskilt granskat foljande
dgardirektiv.

Erbjuda hyresgasterna maojlighet att paverka grad av
standardhojning i samband med upprustning

I samtliga ombyggnadsprojekt med helhetsgrepp genomfors samrad
om ombyggnadsitgirderna. Innan ombyggnaden startar ska alla
hyresgister skriftligen godkénna dessa.

Dialog med hyresgisterna sker i ombyggnadssamraden. Ramavtal
med Hyresgistforeningen om hyreshdjning i samband med om-
byggnader pa Jarva ligger till grund for samraden. I samband med
samrddet erbjuds hyresgésterna att géra val eller tillval som &r
standardhojande.

Ta fram en malsattning for effektivare energianvéandning i
bostadsbestandet

For att fa struktur och forankring i forvaltningen, tas energiplaner
fram som samordnas med de femariga underhéllsplanerna. Energi-
planerna faststills av foretagsledningen och innehéller bland annat
hur dgardirektiven inom omradet ska uppfyllas och faststillda mél
for nastkommande ar och mer ldngsiktigt.

Bolaget arbetar fortlopande med energieftektivisering bade i projekt
och 1 den dagliga verksamheten och energianvdndningen av-
rapporteras manadsvis till ansvariga inom forvaltningsorganisa-
tionen via Energiportalen (datoriserad styr- och dvervakning).
Under de senaste fem aren har energianvindningen minskat med 10
procent och hamnar for 2016 pa nyckeltalet 154 kWh/m2
BOA/LOA, vilket dr bolagets lagsta nivd nagonsin.

De stora ombyggnationer som fardigstélls under &ret har gett upp
till 30-40 procentiga energiminskningar och inflyttade i ny-
byggnationer har en halverad energianvindning mot befintliga
fastigheter.
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I de befintliga fastigheterna har bland annat fardigstélld installation
av rumsgivare for styrning av ligenhetstemperaturen, planerat
underhdll med inriktning pa mojlighet till energieffektivisering av
atgirderna samt aktivt arbete med Energiportalen av virme- och
ventilationsanldggningarna bidragit till minskningen.

Revisionskontorets sammanfattande bedomning
Bolaget arbetar aktivt med de uppdrag och direktiv som har
beslutats av kommunfullmiktige och koncernstyrelsen.
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Bilaga 1
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