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Den kommunala revisionen #r fullmiktiges kontrollinstrament for att granska den
verksamhet som bedrivs 1 ndmnder och bolagsstyrelser, Stadsrevisionen i Stockholm
granskar nimnders och styrelsers ansvarstagande for att genomftra verksamheten enligt
fullmaktiges uppdrag. Stadsrevisionen omfattar bade de fortroendevalda revisorerna och
revisionskontoret.

1 »arsrapporter” for namnder och ”granskningspromemorior” for styrelser sammanfattar
Stadsrevisionen det gdngna &rets synpunkter pa verksamheten, Fordjupade granskningar
som sker under aret kan ocksa publiceras som projekirapporter.

Publikationerna finns pa Stadsrevisionens hemsida. De kan ocksé bestéllas frén
revisionskontoret.

Granskningspromemoria 2013
AB Stockholmshem
Hemsida:
Dnr 3.1.2-4/2014 waww.stockholm.sefrevision
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Redogorelse for granskningens
planering och genomférande

Arets granskningsinsats har planerats tillsammans med samtliga
lekmannarevisorer vid ett planeringsméte den 22 maj 2013. Vid
planeringsméte den 13 juni 2013 avseende Stockholmshem

informerade lekmannarevisorn om det granskningsuppdrag som

revisionskontoret fatt. Den auktoriserade revisorn presenterade sin

planeringspromemoria. T §vrigt har informationsutbyte skett mellan
samtliga involverade i revisions- och granskningsarbetet. Resultatet
av den auktoriserade revisorns granskning av internkontroll och av
delarsbokslutet rapporterades vid ett gemensamt avstimningsmdte
den 4 oktober 2013.

Under granskningsaret har revisionskontoret sammantréiffat med
representanter for bolaget i samband med information och
avstimning av genomitrda granskningar. Slutrevisionsmdte dger
rum den 6 februari 2014.

Arets granskning har bl.a. omfattat bolagets arbete med planering,
genomforande och uppfoljning av underhéll av fastigheter.
Granskning har dven gjorts av rutiner och underlag vid formedling
av ldgenheter.

Ansvarig f6r granskningen av bolagets verksamhet har varit Hans
Classon vid revisionskontoret.

Bolaget har kontrollerat fakta i granskningspromemorian.

Redogodrelse for
granskningsresultatet

Fordjupad granskning

~ Underhallsplanering

Revisionskontoret har med hjélp av konsult genomfort en
dranskning av hur bolaget planerar, genomfor och foljer upp sitt
underhdll av fastigheter, Resultatet av granskningen finns
dokumenterat i en rappott,
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Revisionskontoret vill sérskilt framhdlla fSljande med anledning av
rapporten:

o Bolagets ledningsgrupp har under véren 2013 formulerat en
utforlig underhallsstrategi for 2014-2016. Styrelsen har dock
inte fattat beslut om underhallsstrategin.

o Samarbetet med de 6vriga bostadsbolagen i staden kan
utvecklas p& underhallsomrédet, exempelvis nér det géller
tekniska aspekter pd utférande och fragor om inkop.

o Underhalisplanen har ett l&ngsiktigt perspektiv och visar ett
tids- och prissatt underhallsbehov for olika byggnadsdelar
upp till 30 &r och den f5ljs upp lpande bade vad avser
genomférande och ekonomi. UppfSljningen redovisas ocksa
i tertialrappotterna, '

o  Ett nytt system for underhéllsplanering har inforts under
2013 dér syftet bland annat &r att tydliggtra bestdllarrollen.

o Det finns ett intemnt regelverk for klassificering av vad som
ska bokforas som kostnad respektive investering. Fordelning
av vad som ska betraktas som kostnad respektive investering
gbts i samband med att underhdllsplanen uppréttas.

Revisionskontorets sammanfattande beddmning
Bolaget arbetar pa ett tillfredsstéllande siitt med planering,
genomforande och uppfoljning av underhéllet av sina fastigheter.

Férmedling av lagenheter

I oktober 2009 tecknades *Overenskommelse om formedling av
lagenheter” och ”Overenskommelse om samordning av
bostadsbolagens internkder” mellan Stockholms Stads
Bostadsformedling AB, AB Svenska Bostéder, AB Familjebostéder
samt AB Stockholmshem. Till 6verenskommelserna finns bilagt
“Rikflinjer vid anvisning och uthyming av forstkslédgenheter och
tréiningsléigenhetér” och *Gemensamma regler f6r godkénnande av
hyresgtist”. Overenskommelserna tridde i krafi 1 januari 2010.

Utgangspunkt for de tvd dverenskommelserna dr bland annat att
bostadsbolagen ska verka for att frimja en god réxlighet pa
bostadsmarknaden genom enkla och tydliga gemensamma regler.
Bostadsformedlingen ska formedla ltgenheter i ett Sppet och
transparent system efter kotid det vill séga till den som har léngst
kétid och uppfyller fastighetsigarens krav. Huvudregeln innebér aft
samtliga bostadsbolagens ligenheter som &r lediga f6r formedling
formedlas genom bostadsformedlingen om inte annat framgér av
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agardirektiv till bostadsbolagen. Alla ldgenhetet som lamnas till
bostadsférmedlingen frén bolagen prévas forst om de &r limpliga
som fortur,

Revisionskontoret har granskat hur bolaget tillimpar
overenskommelsen vid formedling av lagenheter, Ett antal
formedlingar genomftrda under 2013 har gr anskats

Ett tilldimpningsrdd finns dér fdlmedlingsansvariga, uthyrare och
samordnare frén bostadsbolagen samt ansvariga frin bostads-
formedlingen triffas fyra gdnger per &r. Till radet & knutet en
styrgrupp som fattar beslut om exempelvis komplettering och
tolkning av reglerna for godkénnande av hyresgést.

Vid ombyggnader evakueras hyresgister till ligenheter inom det
egna bestdndet. Hyresgisten méste flytta tillbaka till egen ligenhet.
Undantag kan t.ex. gbras om hyresgésten 4r funktionshindrad. Vid
evakueringar tecknas korttidskontrakt. Bolaget har anlitat bostads-
formedlingen vid evakueringar ndgon enstaka géng.

For godkinnande av hyresgést gor bolaget kontroller av inkomst, tar
referenser frén tidigare boende och kontrollerar om betalnings-
anmirkningar eller skulder finns som #r relaterade till tidigare
boende. Ingen inkomstprovning grs dock om hyran f6r den nya
lagenheten dkar med mindre #n 2 tkr och formedlingen giller
internk{&n,

Férmedling av ungdomsldgenheter goirs till personer mellan 18 och
26 ar. Ligenheterna formedlas direkt till bostadskon, For att inte
alla ungdomsliigenheter ska ga till 25-aringar fordelas bostads~
bolagens ungdomsligenheter efter dlder enligt ett rullande schema.
Lagenheterna fordelas ocksd utifrén om de ligger i innerstaden,
nérforort eller yiterstaden. Stockholmshem formedlar sina ung-
domsléigenheter med kontrakt som géller viss tid och med avstéende
av besittningsskydd. Kontrakten giller i htgst fyra ér.

Gemensamma utbildningar avseende tolkning av regelverket
genomfors av bostadsbolagen.

Bolaget genomfbr kontroller av att beslutade regler tillimpas.

Rewsmnskontorets sammanfattande bedémning

De formedlingar som revisionskontoret granskat visar att bolaget
foljer beslutade regler och arbetar pé ett tillfredsstéllande sétt med
formedling av ldgenheter.
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En plan for kontroll av att beslutade regler foljs bor tas fram av
bolaget. Den bor ange niir kontroller ska ske, vad som ska

- kontrolleras, vem som ska ansvara for kontrollen och hur
kontrollerna ska dokumenteras.

Grundldggande granskhing

Bolagets arbete med internkontroli

Bolagets internkontroll granskas med inrikining pé den risk- och
viisentlighetsanalys som ska ligga till grund for internkontroll-
planen,

Bolaget upprittade i april 2013 en internkontrollplan for 2013.
Planen har godkiints av styrelsen. I mars 2013 avrapporterades
resultatet av internkontrollgranskningen 2012, De granskningar som
skulle genomforas under 2013 avser bland annat:

e Lonehantering
e Systematiskt brandskyddsarbete
o Processarbetet inom Stockholmshem

Alla kontroller enligt planen 4t genomfbrda enligt bolaget. Vid
granskningarna har endast smérre avvikelser noterats. Resultatet av
granskningarna kommer att redovisas vid styrelsens sammantréde i
mars.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Revisionskontoret kan konstatera att bolaget har ett fungerande
internkontrollarbete och att granskningar genomfors enligt
internkonirollplanen.

Bolagets ekonomiska och verksamhetsmiassiga resultat
Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokshut med
inrikining pa bolagets prognoser och resultat efter finansnetto. Av
nedanstiende framgér kommunfullmiktiges och koncernstyrelsens
krav pé resultat enligt budget 2013 och bolagets prognoser dver
resultat och investeringar. Vidare har bolagets maluppfyllelse

avseende fullmiktiges mél granskats. )
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Resuitat efter finansnetto

KFs Prognos |Prognos {Bokslut
budget |T1 T2
75 75 75 108

Tertialrapport 1 och 2

I tertialrapporterna prognostiserar bolaget ett resultat pd 75 mnkr

exklusive reavinster.

Bokslutet for 2013 uppvisar ett resultat om 108 mnkr, Avvikelsen
mot budget forklaras av Igre kostnader for underhall.

Investeringar

Bolagets |Prognos |Prognos |Bokshut
hudget T1 T2
1726 1 600 1500 1414

Budget for investeringar 2013 uppgér till 1 726 mnkr. I tertial-
rapport 1 prognostiserades investeringarna till 1 600 mnk f6r 2013.
Avvikelsen forklarades av att ett storre projekt dverklagats till
mark- och miljédomstolen., I tertialrapport 2 justerades prognosen
till 1 500 mnkr pa grund av ytterligare forskjutningar i ombygg-
nadsprojekt.

Bokslutet for 2013 uppgar till 1 414 mnkr vilket 8t 312 mnkr ldgre
4n budget. Avvikelsen forklaras av att flera storre nyproduktions-
projekt blivit forskjutna i tiden som en f6ljd av 6verklaganden.

Bolagets uppfyllelse av kommunfullméktiges mél

Tnom ramen ot ILS, Stockholms stads system {r ledning och
uppfoljning av verksamhet och ekonomi, har kommunfullmékiige
faststillt tre inriktningsmal och 13 verksamhetsmal. Kopplat till
verksamhetsmalen har dven ett antal indikatorer faststéllts och for
bolagen ocksa fgardirektiv. Genom indikatorerna mits i vilken
utstrackning stadens nimnder och bolag uppfyller kommun-
fullméktiges mal. De indikatorer som bolagen omfattas av framgér
av kommunfullmiktiges budget samt av den budget koncern-
styrelsen har antagit for bolagssektorn, Respektive bolag ska ange
frsmal for sina indikatorer och aktiviteter kopplade till fullmiktiges
imriktningsmal/agardirektiv. Rapportering av statusen for full-
miktiges inriktningsméal/dgardirektiv ska ske i planerings- och
uppfoliningsverktyget ILS-webb.
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Revisionskontoret har granskat om bolagets styrelse har formulerat
arsmal for respektive indikator och aktiviteter kopplade till bolagets
dgardirektiv, att mal och aktiviteter f5ljs upp pa ett systematiskt sétt
samt om maluppfyHelsen redovisas for styrelsen. Vidare har
revisionskontoret bedémt om stdrre avvikelser mot budget har
analyserats och forklarats pa ett (illfredsstéllande sétt.

lakitagelser

Bolaget omfattas av 21 indikatorer. For dessa indikatorer har
bolaget faststéllt &rsmél. 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 entighet med moderbolagets anvisningar har bolaget redovisat
mélupplyllelsegraden for ett antal indikatorer i tertialrapport 2.
Arsmélen for dessa indikatorer bedémdes 1 huvudsak uppnés. Antal
paborjade bostider beddmdes dock uppga till 415 jamfort med
drsmalet pa 525.

For verksamhetsaret 2013 har bolaget inte ntt uppsatta &rsmal for
fem indikatorer. Arsmélet for nettotillskott av studentbostédder har
inte uppnatts. For 6vriga fyra har drsmélen delvis uppfyllts. For
samtliga drsmél som inte uppnatts har forklaring ldmnats.

Revisionskontorets sammanfattande beddmning
Revisionskontoret bedtmer att bolaget i stort har uppnétt &rsmélen
for kommunfullmikiiges indikatorer och att bolaget bidrar till att
kommunfullméktiges inriktningsmal uppnas.

Uppfoljning av dgardirektiv och uppdrag
Revisionskontoret har f5ljt upp hur bolaget har arbetat med nigra av
de direktiv och uppdrag som fullmiiktige har ldmnat till bolaget.

Bidra till nyproduktion av nya bostédder

Totalt har under 2013 pabotjats 677 bostider. Stora bostadsprojekt
har byggstartats i Norra Djurgardsstaden, Arstadal och Solberga.
Vid &rsskiftet uppgick bolagets projektportfdlj till cirka 3 000
lagenheter,
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Fortsétta arbetet med att vidareutveckla kvalitet och
service

Under aret har bolagets nya kund- och fastighetsnéra organisation
verkstallts. Bakgrunden till forandringarna dr vikande kundndjdhet,
hodgre avkastningskrav frdn fgaren och férindrat fastighetsbestind.
Det fortsatta forindringsarbetet kommer att utgd frén de genom-
glngar av bolagets kéirnprocesser som utforts under 2013,

Bidra till att fler studentbostider tillskapas bade genom
nyproduktion och genom inventering av befintligt
bestand

Bolaget har under 2013 arbetat med olika projektidéer for nya
studentbostiider och deltagit i arbetet med en studentbostadsméissa
som halls 2017, Projektidéerna utvecklas inom pagdende projekt, pd
egenigd mark, pa oexploaterad mark och genom omvandling av
oanviinda kontorsfastigheter eller samarbeten med andra fastighets-
utvecklare.

Revisionskontorets sammanfatiande heddémning
Bolaget arbetar aktivt med de uppdrag och direktiv som har
beslutats av kommunfullméktige och koncernstyrelsen.,
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