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Uppfyllelse av uppdrag

Denna rapport upprattas for att kommunstyrelsen ska kunna fatta beslut i
enlighet med den sa kallade uppsiktsplikten, enligt kommunallagen 6 kap 1 §.

Enligt 6 kap 9 § i kommunallagen ska kommunstyrelsen arligen préva om den
verksamhet bolagen har bedrivit under foregaende kalenderar har varit forenlig
med det faststallda kommunala andamalet och utforts inom ramen for de
kommunala befogenheterna.

Kommunala &ndamalet

Enligt 10 kap 3 § ska kommunfullmaktige faststalla det kommunala andamalet
med respektive bolags verksamhet. Det faststallda kommunala &ndamélet och
de kommunala befogenheterna ska enligt 3 § anges i respektive bolags
bolagsordning.

Kommunala befogenheter

Kommunens befogenheter avser de grundldggande principer som géller for all
kommunal verksamhet enligt kommunallagen 2 kap. Dessa principer omfattar
darmed dven kommunala bolag.

Principerna &r bland andra:

o Likstallighetsprincipen
En kommun ska behandla sina invanare lika om det inte finns sakliga skal
for annat. Exempelvis ska taxor galla lika for alla.

e Lokaliseringsprincipen
En kommun far endast bedriva verksamhet inom det egna geografiska
omradet eller for deras medlemmar.

e Sjélvkostnadsprincipen
En kommun far inte ta ut hogre avgifter an som motsvarar kostnaderna
for de tjanster eller nyttigheter som de tillhandahaller.
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1 Efterlevnad av det faststallda kommunala Andamalet

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att i Linkdpings kommun forvarva,
uppfora, aga, avyttra och forvalta fastigheter huvudsakligen avsedda for
bostadslagenheter som upplats med hyresratt samt dartill kompletterande
kontors- och affarslokaler och andra anlaggningar.

Linkdpings kommun 6nskar skapa sa goda forutsattningar som majligt for det
framtida samhalle som vaxer fram. Stangastadens verksamhet ar ett viktigt
verktyg for att skapa attraktiva livs- och boendemiljéer i kommunen.

Stangastadens uppdrag ar brett och det framgar ocksa tydligt i bolagets
agardirektiv dar uppdraget och syftet med agandet beskrivs. Allt Stangastaden
gor syftar i grunden till att gora Linkoping till en béttre stad. Uppdraget
omfattar mycket mer idag &an for nagra decennier sedan, till exempel inom
hallbarhetsomradet. Var agare, Linképings kommun, lyfter fram
bostadsbyggande, social hallbarhet, miljo & klimatpaverkan och
affarsmassighet som grundpelare i uppdraget.

Vi vill verka for att Linkdping ska uppfattas som en attraktiv kommun att bo i
och att driva naringsverksamhet i genom att medverka till att det finns goda,
sunda och prisvarda bostader och kommersiella lokaler i kommunens stérre
bostadsomraden och tatorter.

2 Efterlevnad av de kommunala befogenheterna

Stangastaden anser att vi har utfort var verksamhet inom ramen for de
kommunala befogenheterna.

o Likstallighetsprincipen
En kommun ska behandla sina invanare lika om det inte finns sakliga skal
for annat. Exempelvis ska taxor gélla lika for alla.
Stangastaden arbetar enligt likstallighetsprincipen och har som princip att inte
gynna enskilda invanare om det inte finns sakliga skal.

e Lokaliseringsprincipen
En kommun far endast bedriva verksamhet inom det egna geografiska
omradet eller for deras medlemmar.

Vi har endast fastigheter inom Linkdpings kommun.

e Sjalvkostnadsprincipen
En kommun far inte ta ut hogre avgifter an som motsvarar kostnaderna for
de tjanster eller nyttigheter som de tillhandahaller
Stangastaden omfattas av Lagen om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag (Allbolagen) sedan den 1 januari 2011. Nar Allbolagen
infordes innebar den en stor foérandring for allmannyttan. Bolagens
huvudsakliga uppgift ar fortfarande att i allmannyttigt syfte forvalta fastigheter
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med hyresratter, frimja bostadsforsdrjningen i kommunen och erbjuda
hyresgaster inflytande. Men verksamheten ska drivas enligt affarsméassiga
principer och med normala avkastningskrav. Kravet pa affarsmassighet
innebar ett undantag fran kommunallagens sjalvkostnadsprincip och fran
forbudet mot att driva foretag i vinstsyfte. Det innebar ocksa att
bostadsforetagen alltid skulle utga fran vad som ar langsiktigt bast for
foretaget. Det ska inte f& nagra sarskilda fordelar som gynnar foretaget
ekonomiskt i forhallande till privata konkurrenter.

Enligt 558, Kap 12 Jordabalken géaller bruksvardesprincipen vid faststallande
av hyrans storlek. Bruksvardesprincipen innebar att for att en faststalld hyra
skall ses som skalig far den inte vara patagligt hégre an hyran for lagenheter
som med hansyn till bruksvardet ar likvardiga. Vara hyror ar forhandlade
tilsammans med hyresgastféreningen och i grunden bestams lagenhetens
bruksvarde, alltsa lagenhetens kvalitet och standard. Bruksvardet och darmed
hyran ska spegla hyresgasternas allmanna varderingar om olika kvaliteter i
boendet.

3 Efterlevnad av agardirektiv och 6vriga styrande

dokument

Soliditet procent > 30 39,9 41,5
Soliditet med hansyn till MV > 45 79,2 79,0
Resultat efter finansiella poster, Mkr > 180-220 249* 206**
Energibesparing, normalarskorrigerad, procent > 2 procent 1,8 1,1
(Nytt)

NOjdKundindex (Nytt) >80 85,5 85,1
NojdMedarbetarindex (Nytt) >80 90 91

* Resultat inkluderar forsakringsersattning pa 37 mkr. Resultat exkluderat ersattningen ar 212
mkKr.

** Justerat for atertagna nedskrivningar och reavinster ar resultatet 206** mkr. Detta
exkluderat ger resultat 228 Mkr.

Kravet i agardirektivet pa synlig soliditet ska 6verstiga 30 procent. Per 31/12
2020 uppgar den synliga soliditeten till 39,9 procent. Vad géller soliditet med
hansyn till marknadsvardering krdvs minst 45 procent i &gardirektivet. Utfallet
31/12 2020 uppgar till 79,2 procent. Malet uppfylls alltsd med god marginal.

Agarens krav om resultat efter finansnetto uppgar till 180-220 Mkr/ar.
Stangastadens resultat efter finansnetto uppgar till 249 mkr i bokslutet 2020-
12-31. Da ingér forsakringsersattningar netto for skadorna i samband med

43,5
79,2
204

2.4

84,3
90
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explosionen pa Adalagatan och branden i Skaggetorp med ca 37 mkr. Rensat
for dessa engangsposter uppgar resultatet till ca 212 mkr. Aven detta mal &r
alltsa uppfylit.

| agardirektivet finns ett mal om 2 procent energibesparing per ar.
Stangastaden arbetar langsiktigt med att minska energianvandningen och har
ett program for att minska mangden kopt energi per kvadratmeter, i form av el,
varme och fjarrkyla, med 25 procent.

ENERGIBESPARING

2% PER AR
OVER TID

NYBYGGMNATION
ROT-PROJEKT
ENERGIPROJEKT

UPPMATT BESPARING

De uppnadda resultaten sa har langt foljer kurvan mot det langsiktiga malet
om 25 procent besparing. Vi behover spara ca 2 procent per ar. For att folja
kurvan ovan ar malet for 2020 en ackumulerad besparing om 16,1 procent. Vi
har sparat 16,2 procent fram till 31/12 2020 sa vi foljer planen val. Vi arbetar
systematiskt med energibesparing och kommer fortsatta satsa pa att investera
i forbattringar, driftoptimera och jobba med beteenden

AB STANGASTADEN

Ovriga méatbara mal i det sarskilda agardirektivet &r malet om Nojda kunder
(NKI) och Nojda medarbetare (NMI) — Great Place to work. Malet i
agardirektivet for bAde NKI och NMI uppgar till 80. Stangastaden hade ett NKI
pa 85,5 for 2020. Det ar nast hogsta varde nagonsin och hogst av alla stora
bostadsbolag i landet. 11 februari 2021 fick vi fér 11.e gangen ta emot
Kundkristallen for att ha Sveriges nojdaste kunder (i kategorin bostader >

11 000 bostader).

NMI, mattes hosten 2020 och uppgick till 90. Bada malet ar uppfylida.

&)

Sveriges Biista
Arbetsplatser”

Stangéastaden

Vinnare
EUROERISTALLEN

2020 FLEL

SVERIGE
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Hur vi har uppfyllt uppdraget enligt Stangastadens sarskilda
agardirektiv

e Verka for att Linkoping ska uppfattas som en attraktiv kommun att bo och
driva naringsverksamhet i genom att medverka till att det finns goda,
sunda och prisvarda hyresbostader i kommunens storre bostadsomraden
och tatorter.

Allt Stangastaden gor syftar i grunden till att géra Linkoping till en battre stad.
Uppdraget och ar otroligt brett och verksamheten omfattar mycket mer idag an
for nagra decennier sedan, t ex inom hallbarhetsomradet.

En stor omorganisation genomfors under varen 2020 for att starka bolaget
ytterligare. Vi gor foérandringar kring boende (forvaltning), ombyggnation och
underhall samt skapar mer resurser for affarsutveckling, innovation och
digitalisering.

e Vara en aktiv aktor pa bostadsmarknaden genom ny-, om- och tillbyggnad
samt forvarv och forsaljning av fastigheter.

Stangastaden ar en mycket aktiv aktor pa bostadsmarknaden och &r inne i en
omfattande nyproduktionsfas. Vid arsskiftet pagick produktion av ca 750 nya
bostader. Vi bygger dven om och underhaller vara fastigheter I6pande.
Stangastaden lagger betydligt mer pa underhall &n genomsnittsforetaget i
branschen. Tillbyggnader gors kontinuerligt for att skapa nya bostader i kallare
och pa vindar. Fastighetsaffarer genomfors som en naturlig del i
verksamheten. Det kan till exempel vara férséljningar, markforvarv, forvarv av
projekt eller byten. Inga stérre fastighetsaffarer har genomférts under 2020.

e Krav att under kommande mandatperiod att vasentligt 6ka byggandet av
bostader till normhyra enligt statligt investeringsstod nar detta finns att
tillga.

Vi arbetar med att fa fram mer detaljplanelagd mark dar bolaget kan bygga
projekt som passar for investeringsstodet. Studentbostader fardigstallde ett
nyproduktionsprojekt under december 2020 med 85 yteffektiva sma
studentettor med statligt investeringsstod. Hyresnivan kunde med hjalp av
stodet reduceras med ca 750 kr per manad och lagenhet. Investeringsstodet
ar anpassat for smalagenheter och ar inte mgjligt att anvanda i alla projekt.
Stodet innebar att Fastighetsdgaren forbinder sig att anvanda en normhyra om
max 1 450 kr/mz2. Stangastaden planerar att bygga ett nytt Kombohus i tra
med 57 lagenheter i Skaggetorp for att ersatta byggnaden som
brandskadades sommaren 2020. Aven har planerar vi att ansoka om
investeringsstod.
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e Ha en ekonomisk stéllning som medger utveckling och investeringar utan
agartillskott.

Stangastaden uppfyller kravet. Bolaget har en stark ekonomi och genomfor
samtliga investeringar utan nagra agartillskott. Vi har aven en rating AA- enligt
S&P som ar hdgst av alla bostadsbolag i landet.

e Vara en av aktorerna i Linkdping for att bygga bort bostadsbristen.

Stangastaden driver planarbete for ett stort antal nya bostader for att kunna
halla en hog nyproduktionstakt 6ver tid. Vi har en god samverkan kring
planarbete med MoS. Just nu ar ca 750 nya bostader under uppférande. Vart
att notera ur ett historiskt perspektiv ar att bolaget de senaste aren har byggt
valdigt mycket.

Nerlagda kostnader i vara fastigheter (MKr)
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e Halla en hog byggtakt dver tid, byggandet ska ocksa vara
konjunkturanpassat med storre insatser vid lagkonjunktur.

Vi jobbar intensivt med fragan kring en hog och jamn byggtakt och vi
samverka givetvis med MoS. Stangastaden behover fa fram planlagd mark i
jamn takt for att kunna uppfylla kravet. Idag drivs planarbete for ca 2 000
lAgenheter. Vi ar en stor aktor och har darigenom goda mdjligheter att bygga
jamnt over tid. Risker finns visserligen for fler vakanser i lagkonjunktur men
ocksa mojligheter till lagre priser. Under 2020 blev 234 bostader
inflyttningsklara och vid arets slut pagar byggnation av ca 750 nya bostader.
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e Minska bolagets dominerande stallning pa marknaden genom forsaljning
och omvandling av hyresratter till bostadsratter, sarskilt i utsatta omraden.
Det innebar att det i kvarter med dominans av hyreslagenheter ska finnas
mojlighet for hyresgaster, framst i socioekonomiskt utsatta
bostadsomraden, att omvandla till bostadsratter eller andelslagenheter.

Idag ar det mycket svarare att genomfora ombildningar an det var for nagra ar
sedan. Det beror dels pa att det ar svart att hitta finansiering for képarna. Det
kravs kontantinsats, lan till insatser och lan till bostadsrattsforeningen.
Prislogiken ar ocksa annorlunda idag. Forr kunde bade saljare och kopare
tjana pa en ombildning da ombildningspriset vida 6versteg vardet som
hyresratt. Hyresrattsvarderingarna har skjutit i hojden rejalt pa senare ar. Idag
far en fastighetsagare i de flesta fall mer betalt genom att salja en fastighet
som hyresratt. Detta gor att valdigt f& ombildningar genomférs. Under 2020
beslutade styrelsen om att erbjuda hyresgaster mojlighet till ombildning. Ett
ramverk antogs dar det faststalldes kriterier for hur ombildningarna ska ga till
och vad som &r mdjligt att ombilda.

Stangastaden arbetar med att tillse att det finns en blandning av bostadstyper
och upplatelseformer i vara omraden. | kvarteret Lugnet i Ebbepark kommer vi
uppfora bade hyresratter och bostadsratter. Under 2020 startade vi
forsaljningen av den forsta etappen av tre bostadsrattsféreningar med 55
bostadsréatter.

e Vara en ledande aktor i strategiska fastighetsprojekt och genom egna
satsningar i ndra samarbete med forskning och hyresgéster bevaka och
aktivt bidra till milj6- och kretsloppsanpassning samt energieffektivisering.

Stangastaden har flera stora strategiska fastighetsprojekt pa gang, t ex
Ebbepark, Ovre Vasastaden och Eddan. Vi har ett flertal samarbeten med LiU
pa energiomradet och vart arbete kring energibesparing (25/25) pagar for fullt.
Vi driver aven ett omfattande miljdarbete och vi har varit certifierade (1ISO
14001:2004) i 15 &r.

e Bygga i enlighet med aktuella miljdcertifieringsnormer och aktivt verka for
resurs-effektivisering och miljdanpassning av fastigheter samt av egna och
upphandlade verksamheter.

Certifiering av nyproduktion gors lopande. Stangastaden anvander i huvudsak
systemet Miljobyggnad men har @ven certifierat med Svanen. Det &r beslutat
att vi alltid ska certifiera dar det ar majligt. Vi testar aven att certifiera i
ombyggnad och vi stéller hoga krav i upphandlingar kring material och
transporter.

e Stimulera byggande av olika former av bostader och medverka till teknisk
utveckling inom fastighetsbranschen.
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Stangastadens vision ar att ligga ett steg fore och vara med och driva
branschutveckling. | Stangastadens affarsplan har vi tydligt markerat att vi vill
bygga innovativt och testa nya losningar. De senaste aren har vi till exempel
byggt Plusenergihus, Dromlagenheten och Vallavaning i Vallastaden.
Planering pagar for att testa ny teknik och nya losningar i Ebbepark. Vi arbetar
aven med nya energilésningar, har ett stort antal solcells-anlaggningar och
jobbar strukturerat med innovation och innovationsprocesser for att fa fram
nya idéer. Under 2020 genomfdrdes en stdrre organisationsférandring som
bland annat syftade till att 6ka takten ytterligare kring affarsutveckling och
innovation.

e Aktivt bevara och utveckla kulturhistoriska vardefulla byggnadsbestand,
framforallt i Gamla Linkdping, Fritidsomradet Valla och Lambohofs Sateri,
samt miljoer inom bolagets fastighetsbestand. Dessa ska praglas av stort
ansvar for tradition och kulturhistoria.

Stangastaden forvaltar och utvecklar I6pande verksamheten i Kulturfastigheter
i Linkoping. Under 2020 har Kulturfastigheter fortsatt att satsa pa underhall av
olika slag i Friluftsmuseet Gamla Linkdping och det anrika Wardshuset har
rustats upp och en ny krégare ar pa plats.

Kulturfastigheter har tagit 6ver &gandet av Backaberg och har under aret
varsamt renoverat byggnaderna fran 1800-talet, som nu hyrs ut till
Samordningsforbundet Centrala Ostergotland.

e Genom produktion och férvarv samt aktiv fastighetsforvaltning tillgodose
att hyres-bostader finns att tillgd pa konkurrenskraftiga villkor och till god
kvalitet i hela kommunen och darmed medverka till att trygga kommunens
bostadsforsorjning.

Stangastaden har en mycket varierad fastighetsportfolj med bostader i olika
storlekar, prisklasser och lagen.

e Ha ett sarskilt ansvar for att medverka till att det i alla delar av kommunen
finns blandade upplatelseformer.

Som beskrivits ovan erbjuder vi nyproducerade bostadsratter i Ebbepark.
Bolaget erbjuder aven en hyrképsmodell i Ekangen dar hyresgaster far option
att kopa radhuset de hyr till ett i forvag faststallt pris. De senaste aren har vi
aven byggt radhus i Linghem, Lambohov, Berga och Harvestad for uthyrning.
Det pagar ocksa produktion av ytterligare 38 nya radhus i Ekangen. Vi tycker
det ar viktigt att kunna erbjuda radhus och smahus for uthyrning for den som
inte vill eller har majlighet att kbpa. Under en tidigare punkt har vi dven
beskrivit att ett erbjudande for ombildning tagit fram under 2020 med fokus pa
socioekonomiskt utsatta bostadsomraden.
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e Arbeta aktivt och ha en val avvagd sammansattning av bostader i olika
omraden sa att personer med svag stallning pa bostadsmarknaden kan
erbjudas bostad.

Sedan manga ar gors ett gediget arbete kring de personer som inte klarar att
fa en bostad pad marknaden. Stangastaden har en ram om 202 lagenheter i
samverkan med Linkdpings kommun med bosociala kontrakt. Inom ramen for
avtalet lo6ser vi aven hanteringen av bostéader for nyanlanda.

Vart att notera ar ocksa att en stor andel av bostadsbestandet ar mycket
prisvart. Vi har aven rimliga krav pa inkomst/typ av inkomst.

e Arbeta aktivt med att erbjuda goda inom- och utomhusmiljéer i sitt
fastighetsbestand for att bidra till forbattrad folkhélsa.

Stangastaden uppfyller de generella kraven kring OVK (Obligatorisk
ventilationskontroll) och energikartlaggning. Vi har vid behov sanerat for PCB
och har en omfattande plan for minskning av radon, dar vi nu har ytterst fa
lagenheter kvar med hoga varden. Samrad sker I6pande med Miljokontoret. Vi
ar noga med materialval i férvaltning, ombyggnad och nybyggnad och
anvander databasen Sunda Hus for val av material. Vi har en egen teknik- och
energigrupp som jobbar med inomhus-klimat och att spara energi.

e Ta ett aktivt samhallsansvar genom att vara en aktor i
stadsdelsutvecklingsarbete och skapa trygghet och verka for social
hallbarhet.

Stadsdelsutvecklingsarbete bedrivs i alla Stangastadens omrade hela tiden.
Extra insatser pagar i Skaggetorp med ny forvaltningsmodell, dar vi 6ppnat ett
lokalt kontor och anstallt boende som medverkar i skotselarbete. Liknande
insatser pagar aven i Ryd och Berga. Vi har bildat en trygghetsgrupp som tar
fram trygghetsplaner for alla bostadsomraden. Trygghetsgruppen genomfor
aven trygghetsvandringar, arbetar med grannsamverkan, aktiviteter for aldre
for att motverka ensamhet och 6ka trivsel och trygghet i vara konceptboenden
for seniorer

Insatser gors ocksa for att skapa sysselsattning, t ex via sociala krav i
upphandlingar och kompetensférsorjningsprojektet Linkstep. Sedan starten
2019 har vi fatt ut 6ver 100 personer i sysselsattning bara via Linkstep. Vi
erbjuder aven ungdomar sommarjobb hos Stangastaden samt hos vara
entreprendrer. Vi stéller sociala krav i upphandlingar, vi har till exempel stallt
krav pa att entreprendrer ska anstélla personer som star langt fran
arbetsmarknaden.
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e Oka andelen fornyelsebar eller atervunnen energi.

Vindkraft

Stangastaden ager vindkraft i ett gemensamt bolag, Bixia Gryningsvind,
tilsammans med Orebrobostader och Tekniska Verken. Var andel i bolaget
uppgar till 40 procent. Bixia Grynings-vind producerar totalt ca 45 Gwh per ar.
| bolagets affarsplan finns planer pa investeringar till en produktionsvolym upp
till 100 Gwh. Stangastadens del var 18,1 GWh, vilket ar 69procent av var
totala elanvandning. Diskussion pagar med 6vriga delagare om ytterligare
investeringar.

Solenergi
Vi har en strategi for solel och har i dagslaget tolv solcellsanlaggningar som
producerar ca 200 000 kWh.

e Bidra till CO2-neutralt Linképing. En del av detta ar att vi ska arbeta med
hallbar mobilitet, 6ka egen produktion av férnybar energi och att bygga
koldioxidneutralt.

Vart stora bidrag i klimatarbetet ar energibesparingsprojektet 25/25 dar vi ska
spara 25 procent képt energi till ar 2025. Som vi beskrev ovan ar
Stangastaden stora delagare i fornyelsebar energi i form av vindkraft. Var
andel star for drygt 69 procent av Stangastadens totala anvandning av
fastighetsel.

Vi ar mycket noga med materialval i nyproduktion och ombyggnader och vi
stéller héga krav i upphandlingar, dven nar det galler transporter. Ett
spannande steg ar entreprenaden i Ebbepark déar vi testar att stalla krav pa
vara entreprenorer att anvanda HVO som bransle.

e Vara en aktér som driver branschfragor pa nationell niva.

Stangastaden ar aktiva inom Sveriges Allmannytta och innehar
ordférandeposten i VD-radet for byggherrefragor. Vi deltar normalt i
Almedalen och &r aktiva i manga olika seminarier. Under 2020 stalldes
Almedalen in men vi deltog till exempel i stallet i ett stort digitalt seminarium
arrangerat av Expressen tillsammans med Botkyrkabyggen kring
stadsdelsutveckling och trygghet. Vi efterfrdgas och deltar i manga olika
arrangemang, bland annat kring krishantering, bostadsbyggande, social
hallbarhet, vardegrundsarbete och employer branding. Vi driver proaktivt
mediaarbete bade pa lokal och nationell niva.
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e Verka for att utveckla attraktiva studentmiljéer och studentbostader med
rimliga hyresnivaer.

Vi har mycket nojda studentkunder. | den senaste méatningen varen 2020
betygsatte studenterna Studentbostader till 4,16 pa en femgradig skala. En
overvagande del av bestandet har mycket konkurrenskraftiga hyresnivaer.

Att bygga nya, billiga studentbostader med dagens byggkostnadsutveckling ar
en utmaning. Losningen har varit att i nyproduktion arbeta med effektiva
planlésningar och smart férvaring samt industriellt byggande med
investeringsstdd. P& sa satt har manadshyran har kunnat hallas nere. Las mer
under stycket om Statligt investeringsstod dar vi byggt 85 studentettor med
statligt investeringsstod och hyresnivan reduceras med ca 750 kr per manad
och lagenhet.

e Motverka och begransa anvandandet av oseritsa aktorer inom
byggbranschen, och begransa anvandningen av entreprenadkedjor i
byggprojekten. Huvudentreprenaden ska kontrollera att
underentreprendren erlagger skatt.

Stangastaden upphandlar i regel en huvudentreprendr for storre
entreprenader Vid upphandling kontrolleras huvudentreprenér mot
Skatteverket. | Stangastadens upphandlingar har det fran och med 2019
inarbetats nya krav pa att huvudentreprendren max far anlita
underentreprendrer i tva led. Om sarskilda skal foreligger att anlita
underentreprendcr i fler led sa skall detta provas och skriftlig tillatelse inhamtas
fran Stangastaden. Stangastaden stéller krav pa att huvudentreprenér fullgjort
sina skyldigheter mot stat och kommun och att de garanterar att deras
underentreprendrer i alla led uppfyller samma krav.

Vidare stélls krav pa att huvudentreprentren anvander UE 2015 i alla led som
reglerar avtalsvillkor for underentreprendrer och bemanningsforetag. |
Stangastadens upphandlingar har det fran och med 2019 &ven inarbetats nya
krav pa att Huvudentreprendren skall sékerstalla att arbetstagarna i alla led far
I6n om inte det fullgjorts i underliggande led samt att underentreprendrer i alla
led betalar in skatt.

Stangastaden staller i upphandlingen krav pa att Entreprencéren vid var tid ska
ha en uppdaterad forteckning som utvisar komplett underentreprendrs-
organisation i samtliga led innehallande en mangd uppgifter. Om
Huvudentreprendren ar forsenad med redovisningen utgar vite.
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4 Riskhantering

| alla organisationer finns en risk for att odnskade situationer ska intraffa. Om
risken realiseras, paverkas organisationens mojligheter att na sina mal. Intern
kontroll handlar darfér aven om att kartlagga och analysera befintliga risker
samt vidta atgarder for att minimera dessa.

Med narstaendetransaktioner menar vi risken att vi bryter mot statsstodsregler
och Allbolagen, olovliga vardedéverféringar, skatterisker och risken att det
uppstar oegentligheter sdsom bedragliga beteenden.

Enligt Allbolagen ska de allméannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen
bedriva verksamheten pa affarsmassiga grunder och alaggas
marknadsmassiga avkastningskrav. Detta innebar ett avsteg fran
sjalvkostnadsprincipen och forbudet mot vinstsyfte i kommunallagen och att vi
inte ska fa nagra sarskilda fordelar som gynnar de kommunéagda
bostadsbolagen ekonomiskt i forhallande till privata konkurrenter. Las mer
under punkt 2, Efterlevnad av de kommunala befogenheterna.

Affarsmassiga principer innebar att bolaget alltid ska utga fran vad som ar
langsiktigt bast for bolaget, givet de begransningar och férutsattningar som
ligger i att vara en langsiktig, serios fastighetsagare pa hyresmarknaden inom
ramen for de regler och normer som géller fér denna sektor.

Stangastaden anser att hela verksamheten genomsyras av affarsmassighet,
vilket kravs for att uppfylla Allbolagen. Bland annat bygger eller renoverar vi
inte om projektet inte gar ihop ekonomiskt.

Vi har marknadsmassiga avkastningskrav och féljer darmed
Statsstodsreglerna. Stangastaden har inte heller fatt ekonomiskt stod av
agaren for halla nere hyrorna pa ett satt som snedvrider konkurrensen
gentemot de privata fastighetsforetagen.

Stangastaden foljer aven reglerna kring vardedverforingar som finns i
Allbolagen.

En risk- och vasentlighetsanalys genomfors vartannat ar som en del av
omvarldsanalysen i strategi- och affarsplaneringsprocessen. Manatliga
kontrollaktiviteter som ska tas upp i den interna kontrollplanen tas fram under
affarsplaneringen. Manga av dessa kontroll-aktiviteter har till syfte att férhindra
oegentligheter dar vi arbetar brett inom hela bolaget for att férhindra uppkomst
av bedragligt beteende och oegentligheter. Nar det galler
uthyrningsprocessen kontrollerar vi I6pande att férdelning av bostéader och
andrahands-uthyrning gar ratt till.
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Stangastaden har under aret 6kat insatserna for att motverka och férhindra
olovlig andrahandsuthyrning. Fran och med 2019 har reglerna for
andrahandsuthyrning skarpts och det innebar att den som hyrt ut olovligt utan
forvarning kan bli av med sitt kontrakt. Det ger oss stérre mdjligheter att
snabbt fa tillbaka en olovligt uthyrd lagenhet till var ko.

Inom inképs- och ekonomiprocessen har vi en attestinstruktion som f6ljs upp
vid revision och innebér fyra 6gon-principen. Vi arbetar I6pande med
fakturakontroll och att bestéllning och leverans éverensstammer med fakturan.
Stickprovskontroller gors i fakturasystemet varje manad.

For merparten av vara ram- och skdotselavtal genomfors en avtalsrevision
under avtals-perioden dar dvergripande villkor foljs upp. Avvikelser
dokumenteras och féljs sedan upp. Aven l6pande kvalitetskontroller
genomfors. Kontroll av leverantorer gors i upphandlingsprocessen, da bland
annat skatteinbetalningar kontrolleras. Vi stéller &ven krav pa att
leverantorerna ska intyga att vara avtalskrav kommer att uppfyllas.

Vid rekrytering gors en kravanalys, en kravprofil och senare under processen
intervju, referenstagning och personlighetstester. Behorighet att skriva under
anstéllnings-kontraktet ar reglerat. HR utfor kontroll av tim- och
visstidsanstélldas arbetstider i forhallande till LAS tidsgranser och informerar
berdrda chefer vid behov.

En viktig aktivitet och kontroll, som de senaste aren fatt allt storre betydelse
och fokus, ar kontroll och évervakning av vara IT-system. Ett genomfort
dataintrang kan gora vasentlig skada som tar bade tid och stora resurser i
ansprak att reparera. Vi har en specifik mjukvara som évervakar alla
intrangsforsok och informationen som finns pa hemsidan ar den enda
foretagsinformation som exponeras utét. Ovrig information sakras via
brandvaggar. Overvakningsprogrammet gar dagligen igenom loggfiler och
varje manad tas en rapport med statistik éver intrangsforsok fram.

En avvikelse noterades 2020. Den handlade om en avvikelse kring
administrativa rutiner kring hantering av Grona obligationer/Gréna
investeringar. Avvikelsen ar atgardad.

5 Sammanfattande beddmning av bolagets uppfyllelse av
uppdrag

Sammanfattningsvis anser Stangastaden att uppdraget ar uppfylit.



