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Granskning enligt internkontrollplan 2018
VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

Granskning enligt internkontrollplan 2018 godkanns.

Vallingby den 10 april 2019

Pelle Bjorklund
VD

Arendet

En intern granskning utifran internkontrollplan for 2018 har genomfoérts. Resultatet
av granskningen visar att bolaget foljer sina rutiner gallande leverantors-
bestallningar och rabatter p& hyresavier. Granskningen visar vidare att faktiska
projektkostnader i nyproduktionen landar néara de av styrelsen beslutade
investeringskalkylerna. | de fall d& forutsattningarna andrats och beslut om utokade
investering tagits av styrelsen finns analyser och forklaringar dokumenterade.

Bilagor

1. Gransningsrapport 2018
2. Internkontrollplan 2018
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Svenska Bostader

Rapport internkontroll 2018

Utifran av styrelsen beslutad internkontrollplan f6r 2018 har granskningar genomférts
avseende leverantorsbestillningar, rabatter och avdrag via hyresavin samt nyproduktion och

investeringskalkyler enligt nedan.

Leverantdrsbestallning

Bolaget har slumpmissigt granskat 35 fakturor f6r 2018.
Kontrollen avsag féljande moment:

e Uppgifter om leverantérens namn, belopp, bestillate, attestant och vara/tjanst
e Uppgift om upphandlingssatt
e Vid behov inhimta bestillarens forklaringar till direktupphandling

e Tinns uppgift om leveranskontroll

Alla granskade fakturor utom en var korrekt hanterade. Fakturan som avviker saknar
dokumentation gillande upphandlingssitt och dar har aktuell bestillare kontaktats.

Rabatter och avdrag via hyresavin

En granskning har genomférts som kontrollerar att de ekonomiska justeringar som gors via
hyresavin har valida underlag, korrekta attester samt ar korrekt inlagda 1

hyresaviseringssystemet.

Bolaget har granskat 36 slumpvis utvalda justeringar under aret. I samtliga finns underlag som
ar ritt inlagda i systemet och avierna ar korrekta. Attest finns i samtliga fall.

Nyproduktion och investeringskalkyler

En granskning av hur vil den kalkyl som styrelsen fattat beslut om, fore
produktionssittningen, 6verensstimmer med det faktiska utfallet da projektet fardigstillts har
genomforts. Vidare har kontrollerats om avvikelser noterats, vilka avvikelser som uppstatt
samt om analys och forklaringar finns dokumenterade vid projektets avslutande.

Under 2018 har féljande projekt fardigstallts:
e Sitra Stall
e Stimpelfirgen

e Korthillaren



Utifran beslutad interkontrollplan ska 5 projekt granskas. Dirfor har ytterligare 2 projekt, som
har slutredovisats och avslutats under senaste 3 dren lagts till:

e Soderdsen
e Tant Gron

Sétra Stall:
00 ligenheter och en férskola i Sitra.
Ursprungligt investeringsbeslut 2012-06-14 pa totalt 125 mékr.

Besiut om utikad investeringsvolym 2014-09-04 pa 156 mkr med anledning av:

Detaljplanens utformning, styrda riktlinjer och detaljeringsniva innebar att var ambition att
bygga med typhus och didrmed ligre kostnader inte gick att genomféra. Samtidigt 6kade
uthyrbar yta fran 4379 kvm till 4481 kvm.

Som f6ljd av omstruktureringen och att projektet skulle 6verga till Stockholmshem férsenades
projektet med tva ar och en annan prisbild mot tidigare.

Produktion startades jan 2015 och inflyttning var klar fram till juni 2016. Projektet
slutredovisades i slutet av 2018 efter del problem med markarbeten.
Slutkostnaden hamnade pa 150,5 mékr.

Stampelfirgen:
601 ligenheter i Villingby med tre hus och underliggande garage.
Ursprungligt investeringsbeslut 2012-09-06 pa totalt 145 mkr.

Besiut om utikad investering 2013-09-12 pa totalt 165 mkr med anledning av:

Prisbilden pa inkomna anbud (7 st) i den radande hégkonjunkturen var hégre dn bedomt.
Samtidigt stilldes hogre krav pa bebyggelse 1 Villingby och dess utformning som ABC-stad,
med klassning som riksintresse. De ursprungliga férslagen innehd6ll en mer storskalig och
rationell produkt 4n det beslutade terrasserade forslaget.

Rivning startades nov 2013. Produktionsstart feb 2014. Inflyttning klar juni 2016.

Projektet slutredovisades i slutet av 2018 och den fotala kostnaden hamnade pa 155,5 mkr bl.a. pga
mindre ATA-kostnader 4n beriknat.

Korthéllaren:
Totalt 84 ligenheter med underliggande garage 1 Villingby.
Ursprungligt investeringsbesiut fran 2012-09-06 lag pa 209 mkr.

Investeringsarendet var beslutat som ett projekt, men har projekterats och drivits igenom med
tva separata upphandlingar av entreprenad; Korthallaren S6dra och Korthéllaren Norra.

Korthallaren S6dra bestir av ett punkthus med 48 (tidigare 42) ligenheter och underliggande
garage. Korthallaren Norra bestar av 36 (tidigare 35) ligenheter i tre stadsvillor, ocksa det med
underliggande garage.

Bestut om utikad investering 2013-12-05 pa totalt 263 mkr utifran foljande forklaringar:

Under detaljprojekteringen hade framkommit att ledningar for ett flertal media krivde
flyttning, bade inom tomtmark och pa Stadens mark. Garaget under tva av husen 1
Korthallaren Norra hade en komplicerad placering och nirhet till kinsliga ledningar och
befintlig gata. Ersittningsparkeringar och nya parkeringsplatser behévde spridas ut inom
nirliggande omrade. Omprojektering av vissa delar gjordes, vilket dven medfort
tidstorskjutning och indexupprikning av kostnadsldget. En tillkommande ligenhet skapades
darefter.



I Korthiéllaren Sédra tillkom sex ligenheter och en mindre lokal sedan féregaende
investeringsbeslut. Den uthyrningsbara ytan 6kade med c:a 1 100 kvm och yteffektiviteten
forbittrades.

Produktion paboérjades 2014 och inflyttning skedde i slutet av 2015 fram till feb 2016.

Projekten slutredovisades i borjan av 2018 och den fotala investeringen uppgick till 258,6 m#kr. Vi
hade mindre ATA-kostnader in beriknat i bada projekten.

Soéderasen:
142 studentlagenheter i Norra Djurgardsstaden.
Investeringsbeslut 2011-12-08 pa totalt 190 mkr.

Entreprenad upphandlad under 2013 och totala investeringsvolymen hamnade pa 204 mkr.
Produktionsstart var okt 2013 och inflyttning i slutet av 2014. Slutredovisning gjordes under
2016 och den totala investeringen uppgick till 194,6 mkr.

Tant Gron:

82 ligenheter med underbyggt garage i Annedal.
Investeringsbeslut 2012-09-06 pa totalt 213 mkr.

Entreprenaden handlades upp i slutet av 2012 och den totala produktionskostnaden f6r
projektet hamnade pa 202 mkr. Produktionsstart i borjan av 2013 och inflyttning till borjan av
2015.

Projektet slutredovisades viren 2016 och totala investeringen landade pi 190,6 mkr. Vildigt lite ATA-
kostnader jamfort med det budgeterade samtidigt som vi kunde rikna med storre andel
avlyftbar moms for lokalytor inkl. garage.
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Internkontrollplan 2019

I Svenska Bostéider har vi per 2018-11-01 paborjat inférandet ett ledningssystem vars syfte ér att
utveckla gemensamma arbetssitt som hjilper oss nd bolagets mal och strategiska inriktning.
Ledningssystemet ska vara litt att forsta, f6lja och forbattra. Som en del av ledningssystemet gors
kontroller och revisioner.

Svenska Bostaders internkontroll bygger pa Ledningssystemet och ticker in kraven i
”Anvisningar f6r bolagens arbete med internkontroll” distribuerad av Stadshus AB 2018-11-21
dir féljande framgar:

”Den interna kontrollen ér en del av en andamalsenlig, effektiv och stindigt pagaende process,
vil integrerad med bolagens ordinarie verksamhet. Den interna kontrollen ska vara utformad for
att med rimlig grad av sikerhet kunna uppna féljande:

e att verksamheten édr dndamalsenlig och effektiv

e attinformation om verksamhet och ekonomi ar tillf6rlitlig

e att lagar, forordningar och styrdokument f6ljs

Genom en tillricklig intern kontroll skapas foérutsittningar for att uppticka och férebygga
oonskade hindelser i verksamheten samt sikra tillgangar, forhindra férluster och oegentligheter.”
Under 2019 ir fokus pa att kontrollera processerna Ta emot kundstartade drenden,
Leverantorsfakturahantering och Nyproduktion enligt nedan.

Ta emot kundstartade drenden

Kontrollen skall avse foljande moment

e Genomlysning av processen 1 samverkan med processagare och processamordnare for att
sikerstilla att den moter kundernas behov pa ritt sitt, ar effektiv samt foljer gillande lagar
och krav.

e  Gor stickprovskontroller av 100 slumpvis utvalda drenden.

Leverantorstakturaprocessen

Kontrollen skall avse foljande moment

e Genomlysning av processen i samverkan med processigare och processamordnare for att
sikerstilla att den dr effektiv och foljer gillande lagar och krav.

e Kontrollera att beslutsattest gjorts av ritt person och i enlighet med gillande
attestforteckning. Vid tva tillfillen under aret gors stickprov pa 50 slumpmassigt utvalda
fakturor 6verstigande 2 basbelopp. Totalt kontrolleras 100 fakturor under aret.

e Kontrollera att extrakontrollen f6r konton som avser representation mm genomférs korrekt.
Stickprov 50 fakturor pa aktuella konton.

e Kontrollera att kontering gors pa ritt konto. Stickprov 100 slumpmassigt utvalda fakturor
overstigande 2 basbelopp.
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Kontrollera att det inte finns nagra férfallna leverantérsfakturor (férutom de som eventuellt
ar bestridna) vid manadsbryt. Kontroll gors vid 3 manadsslut.

Nyproduktionsprocessen

Kontrollen skall avse foljande moment

Genomlysning av processen i samverkan med processigare och processamordnare for att
siakerstalla att den 4r effektiv och foljer gallande lagar och krav.

Genomféra intern uppfoljning gillande efterlevnad av projekthandbéckerna. Detta avseende
energi/ miljbomridena. Kontrollen omfattar:

anlitad milj6konsult

energiberikning utférd

miljoprogram upprattat

aggregering Miljobyggnad Silver 3.0 genomférd

Byggvarubedémningen etablerad i projektet och kontroll att den anvinds
slutdokumentation miljé upprittad

Kontrollera ett stort projekt som ir i produktion genom att folja det genom processen och
kontrollera att rutiner {f6ljs.
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