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1. Planering och genomfdrande

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

e Vid planeringsmote i maj informerade lekmannarevisorn om
det granskningsuppdrag han givit revisionskontoret. Den
auktoriserade revisorn presenterade sin Planerings-PM.

e Resultatet av granskningen av intern kontroll och delars-
bokslutet per 2018-08-31 rapporterades vid ett gemensamt
avstamningsmote, dar bolagets ledning deltog.

e Under granskningsaret har revisionskontoret ssmmantraffat
med bolagets ledning i samband med information och
avstamning av genomforda granskningar.

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

Denna granskningspromemoria har faktakontrollerats av bolaget.

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

2. Redogorelse for
granskningsresultatet

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
bolagets styrning, uppfdljning och kontroll av verksamheten varit
tillracklig. De iakttagelser som ligger till grund for denna
bedomning redovisas nedan. Av redovisningen framgar att inga
vasentliga brister har noterats.
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Arbetet med den interna kontrollen &r integrerat i organisation,
system och det I6pande arbetet. Bolaget har en arlig riskbedémning
som fangar upp vasentliga risker och hur de ska hanteras. Utifran
denna har en plan for intern kontroll upprattats. Bolaget foljer upp
den interna kontrollen systematiskt och regelbundet. Kontroller
enligt den interna kontrollplanen har genomférts under aret och de
avvikelser som patraffats har dokumenterats och atgarder har
foreslagits.

Bolagets styrelse antog vid sammantradet i april 2018 en
internkontrollplan fér 2018. De granskningar som skulle
genomfdras under 2018 avser bland annat:

e Avtalsrutiner-besiktningskontroll
e Konteringsrutiner

Vid granskningarna har endast smérre avvikelser noterats.
Redovisning av resultatet av genomférda kontroller 2018
rapporteras vid styrelsens sammantrade i mars 2019.

2.1.1 Fortroendekansliga omradet
Revisionskontoret har genomfért en granskning av delar av det
fortroendekansliga omradet inom bolaget. De delar som har varit
foremal for granskningen ar foljande: representation, resor och
konferenser samt bisysslor.

Syftet med granskningen var att bedéma om bolaget har ett
forebyggande arbete och en tillréacklig kontroll av transaktioner
inom det fortroendekansliga omradet. En verifierande granskning
(stickprov) har skett for att utreda om bolagsledningen och 6vriga
anstéllda foljer géallande regler for representation, resor och
konferenser. For bisysslor har granskning skett av om bolaget har
rutiner for att kontrollera dessa.

lakttagelser

Bolagets forebyggande arbete

Fortroendekansliga omraden finns med i bolagets vasentlighets- och
riskanalys. Kontroll av att stadens riktlinjer om mutor och
representation efterlevs finns inte upptaget i internkontrollplanen
for 2018.

Personalen informeras om gallande regler for representation och
resor/konferenser via bolagets intranét och vid arbetsplatstraffar.
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Nyanstélld personal informeras i samband med att introduktion fér
dessa genomfors.

Extrakontroll av konton fortroendek&nsliga poster gors av ekonomi-
avdelningen. Det kontrolleras att program, syfte/andamal och
deltagarférteckning finns. Saknas nagot av detta ska komplettering
ske innan utbetalning kan goras.

Resor/konferenser-regler och rutiner

Av bolagets policy for resor i arbetet (godkand av styrelsen april
2018) framgar bl.a. att bolagets anstéllda ska resa bara nar det ar
nodvandigt och att tjansteresor ersatts i sa stor utstrackning som

maojligt med telefon, video- och webbkonferenser. Riktlinjer till

policyn har inte tagits fram eftersom bolaget anser att policyn ar
tillrackligt detaljerad.

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

Konton Kostnader, tkr

5810 Biljetter, resor 163
5811Taxiresor Ingar ovan
5830 Kost och logi 112
5832 Kost och logi i utlandet Ingar ovan
7612 Konferenser, interna 1289
Totalt 1564

I granskningen har 11 verifikationer valts ut for kontroll.

Resultatet av granskningen visar att till samtliga granskade poster
finns underlag som innebar att resan/konferensen ar redovisad i
enlighet med bolagets regler.

Representation-regler och rutiner
Bolagets styrelse har antagit Stockholms Stads riktlinjer om mutor
och representation.

Omfattning pa representation t o m 2018-10-31

Konton Kostnader, tkr
6071 Representation avdragsgill 43
6072 Representation, ej avdragsgill 95
7631 Personalrepresentation, 43
avdragsgill

7632 Personalrepresentation, ej 505
avdragsgill

Totalt 686
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I granskningen har 17 verifikationer valts ut fér kontroll.

Resultatet av granskningen visar att till samtliga granskade poster
finns underlag som innebdr att representationen &r redovisad i
enlighet med bolagets regler.

Bisysslor-regler och rutiner

Av bolagets regler framgar att alla anstéllda ska lamna uppgift om
eventuella bisysslor. En blankett skickas ut vartannat ar till samtliga
anstallda. Nyanstéllda far vid anstéllningens borjan fylla i
blanketten. Om den anstéllde inte innehar bisyssla ska detta ocksa
anmalas. Pa bolagets intranat redovisas de regler som galler for
bisysslor.

Revisionskontorets bedémning

Revisionskontoret beddmer att AB Stockholmshem bedriver ett
forebyggande arbete och har en tillracklig kontroll av transaktioner
inom fortroendekansliga omraden.

2.1.2 Formedling av lagenheter
Bolaget arbetar aktivt med att utreda oriktiga andrahands-
uthyrningar och fristéller flertal 1agenheter till féljd av detta.

Kontroller av andrahandsuthyrningar genomférs och av att
Overenskommelserna med bostadsformedlingen foljs. Samverkan
sker mellan bostadsbolagen och bostadsférmedlingen. Bolagen
traffas ocksa for att diskutera och hitta gemensamma tolkningar
avseende delar i 6verenskommelserna.

For godkannande av hyresgéast gor bolaget bland annat kontroller av
inkomst, tar referenser fran tidigare boende och kontrollerar om
betalningsanmaérkningar eller skulder finns som ar relaterade till
tidigare boende. Att kontroller skett dokumenteras och sparas i akt.

Samtliga godkanda bytesansokningar med dokumentation sparas i
kontraktsmapp som avtalsunderlag. Avslagna bytesansdkningar
sparas i tva ar. Byte bostadsratt/villa och hyresratt godkanns aldrig.

Bolaget har fyra jurister som bland annat arbetar med oriktiga
andrahandsuthyrningar. Under 2017 fristallde Stockholmshem 131
lagenheter pa grund av oriktig andrahandsuthyrning.

Bolaget gor kontroller av att 6verenskommelserna foljs. Detta sker
bland annat genom kontroller enligt internkontrollplanen under



Granskningspromemoria 2018 AB Stockholmshem
5(8)

2018. Det finns en sérskild rutingrupp som ser till att rutiner ar
uppdaterade och foljs. Uthyrningschefen kontrollerar ocksa att
rutiner foljs, sérskilt nar nya rutiner har inforts.

Revisionskontorets granskning av beviljade ansékningar om andra-
handsuthyrning visar att en ansékan om andrahandsuthyrning inte
var undertecknad av sokanden. Inga andra avvikelser mot reglerna
for andrahandsuthyrning och byten framkom.

Revisionskontorets bedémning &r att bolaget har en tillracklig
styrning och kontroll avseende andrahandsuthyrningar och byten.

2.2 Bolagets ekonomiska och

verksamhetsmassiga resultat
| detta avsnitt redovisas en granskning av om bolagets resultat ar
forenligt med kommunfullmaktiges mal samt féljt de beslut,
riktlinjer, géllande lagstiftning och andra foreskrifter som galler for
verksamheten. Bedomningen avser saval genomférandet som
resultatet av verksamheten.

Sammantaget beddms att bolaget, i allt vasentligt, har bedrivit
verksamheten pa ett &ndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande satt. Bedémningen grundar sig pa att det ekonomiska
utfallet ligger i niva med budget och att det verksamhetsméssiga
resultatet i huvudsak ar forenligt med kommunfullmaktiges mal och
agardirektiv. Dock redovisas en stor avvikelse nar det galler malet om
antalet paborjade bostader.

2.2.1 Bolagets ekonomiska resultat
Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med
inriktning pa bolagets prognoser och resultat efter finansnetto samt
investeringsutfall. Av nedanstdende framgar kommunfullméktiges
och koncernstyrelsens krav pa resultat enligt budget 2018 och
bolagets prognoser dver resultat och investeringar. Arets faststallda
avkastningskrav uppgar till 350 mnkr.
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Resultat efter finansnetto exkl. reavinst/forlust (mnkr)
Bolagets Prognos Prognos Bokslut
budget T1 T2

350 350 350 361

Resultatet enligt bokslut ger ett Gverskott mot budget pa 11 mnkr,
vilket bland annat forklaras av att rantekostnader &r 10 mnkr lagre
an budgeterat.

Investeringar (mnkr)

Bolagets Prognos Prognos Bokslut

budget T1 T2
2 465 2 465 2091 2195

Avvikelsen mellan budget och bokslut ar huvudsakligen hanforlig
till nyproduktion dar tva projekt drabbats av oforutsedda mark-
problem som forsenat projekten. Tva storre projekt har dverklagats
vilket forskjutit byggstarten.

Revisionskontorets beddmning

Ovanstaende sammanstallning visar att prognossakerheten i
bolagets tertialrapporter har varit god under aret. Prognossékerheten
avseende utfall for investeringar behdver dock forbéattras. Bolagets
avkastningskrav har uppnatts.

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

Bolagets uppfyllelse av kommunfullmaktiges mal

Inom ramen for ILS, Stockholms stads system for ledning och
uppféljning av verksamhet och ekonomi, har kommunfullmaktige
faststallt fyra inriktningsmal och 26 verksamhetsmal. Kopplat till
verksamhetsmalen har dven ett antal indikatorer faststallts. De
indikatorer som bolagen omfattas av framgar av
kommunfullméktiges budget samt av den budget koncernstyrelsen
har antagit for bolagssektorn. Respektive bolag ska ange arsmal for
sina indikatorer och aktiviteter kopplade till fullmaktiges
verksamhetsmal/agardirektiv. I anvisningar for bokslut 2018 fran
Stadshus AB framgar angaende verksamhetsmalen for vilka bolag
det ar obligatoriskt att kommentera dessa.
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Revisionskontoret har granskat om bolagets styrelse har formulerat
arsmal for respektive indikator- och att malen foljs upp pa ett
systematiskt satt. Vidare har revisionskontoret beddmt om storre
avvikelser mot budget har analyserats och forklarats pa ett
tillfredsstéllande sétt.

lakttagelser

Bolaget omfattas av 19 indikatorer fran fullméaktige, 18 indikatorer
fran Stadshus AB och 9 egna indikatorer. For samtliga indikatorer
har bolaget formulerat egna arsmal och till dgardirektiven indikato-
rer och aktiviteter.

Bolaget féljer upp mal och aktiviteter i samband med tertialrappor-
teringen och i bokslutet. Maluppfyllelsen redovisas for styrelsen.

Av fullmaktiges 19 indikatorer uppnas féljande delvis; Antal
paborjade bostader, kopt energi, kopt energi for varme, komfortkyla
och varmvatten i stadens allmannyttiga bostadsbolag, arlig
energiproduktion baserad pa solenergi, andel miljébransle i stadens
etanol- och biogasfordon, andel av stadens byggnader som &r
miljoklassade, andel av stadens egna fastigheter med byggnader
som anvands for nagot av andamalen bostad, arbetsplats eller
undervisningslokal som understiger en radonhalt pa 200 bq per
kubikmeter luft, aktivt medskapandeindex, index bra arbetsgivare
samt sjukfranvaro dag 1-14.

Arsmélet for antal paborjade bostader 2018 som uppgar till 800 har
inte uppnatts. Totalt har 273 bostader pabdrjats under 2018. Malet
uppnas inte bland annat med anledning av forseningar i planarbetet.
Bolaget arbetar utéver dessa bostader ocksa med att starta tillfalliga
bostader for nyanlanda. Under 2018 har bolaget utéver de 273
startat 220 lagenheter i tillfalliga moduler.

Revisionskontorets bedémning

Bolagets resultat for 2018 beddms i allt vasentligt vara forenligt
med de mal som fullmaktige faststallt. Beddmningen grundas pa en
granskning av bolagets redovisning i verksamhetsberattelsen av i
vilken utstrackning de verksamhetsmal, indikatorer och aktiviteter,
som bolagen omfattas av har uppfyllts.

Uppfoéljning av agardirektiv och uppdrag

Uppfoljningen av dgardirektiven ingar i ILS-rapporteringen.
Bolaget har formulerat aktiviteter och i vissa fall indikatorer till
agardirektiven.
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Revisionskontoret har oversiktligt foljt upp hur bolaget arbetar med
fullmaktiges &gardirektiv samt dessutom sérskilt granskat féljande
agardirektiv.

lakttagelser

Planera for en omlokalisering av bolagets huvudkontor till
Skarholmen

Styrelsen for AB Stockholmshem beslutade i december 2016 att
inriktningen fér nybyggnation av huvudkontor at AB
Stockholmshem samt cirka 100 bostéder till en total
investeringsutgift om 405 mnkr godkanns. Inriktningen godkéndes
av kommunfullméktige i mars 2017.

Detaljplanearbete har pagatt under hela 2018 och samrad skedde
under november-december. Forslag till programhandling
fardigstalldes under 2018 och systemhandlingsprojektering
paborjades i november 2018.

Huset som ska byggas planeras till 23 vaningar innehallande 100
bostader, lokaler fér kulturverksamhet och 300 arbetsplatser i
Stockholmshems nya huvudkontor. Inflyttning &r planerad till
kvartal fyra 2022.

Genom det nya huvudkontoret kan bolaget samlokalisera delar av
sin verksamhet. L&gesredovisningar om projektet l&mnas till
bolagets styrelse i samband med tertialrapporter.

Revisionskontorets bedémning
Revisionskontorets samlade bedémning ar att bolaget arbetar aktivt
med att genomfdra dgarens direktiv.

3. Uppfdljning av tidigare ars
granskningar

Tidigare ars granskning av bolagets verksamhet har inte utmynnat i
nagra rekommendationer





