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Den kommunala revisionen dr kommunfullméktiges kontrollinstrument for att granska den verk-
samhet som bedrivits i nimnder och bolag. Stadsrevisionen 1 Stockholm stad granskar ndmnders
och styrelsers ansvarstagande for att genomfora verksamheten enligt kommunfullmiktiges uppdrag.
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Arsrapport 2022

Lekmannarevisorn har avslutat revisionen av AB Stockholmshems
verksamhet under 2022.

Bolaget uppnér inte fullmiktiges mél avseende finansiellt resultat
exklusive reavinster samt bostadsbyggande. Bolagets
prognossikerhet gillande finansiellt resultat behover forbéttras.
Vidare behover bolaget atgirda tidigare ldmnade rekommendationer
i storre utstrackning.

Hérmed 6verldmnas bifogad arsrapport till AB Stockholmshems
styrelse for yttrande senast den 30 juni 2023. Av yttrandet bor det
framga vilka atgérder som bolaget avser att vidta géllande revision-
ens rekommendationer.

Sven Lindeberg
Lekmannarevisor






Sammanfattning

I denna rapport redovisas resultat och bedomningar utifran re-
visionskontorets granskningar.

Verksamhet och ekonomi

AB Stockholmshem beddms delvis ha bedrivit verksamheten pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstédllande sitt.
Bolaget uppnér inte fullmiktiges mél avseende finansiellt resultat
exklusive reavinster och investeringsverksamheten. Vidare uppnas
delvis ett inriktningsmal och tre verksamhetsmél. Bland annat
uppndr inte bolaget bostadsmalen och olika ekonomiska mal.

Bedomningen grundar sig pa om resultatet dr forenligt med kom-
munfullmiktiges mal for verksamheten samt om lagstiftning och
andra foreskrifter efterlevts.

Under éaret har revisionskontoret genomfort en granskning som om-
fattat bolagets arbete for att identifiera och motverka felaktig folk-
bokforing samt oriktiga hyresforhallanden. Ur granskningen
framgér bl.a. att bolaget bor tillsammans med de dvriga
bostadsbolagen bryta ned och specificera hur arbetet med att
identifiera och motverka oriktiga hyresforhallanden ska ske.

Intern kontroll

Den samlade beddmningen ér att bolagets styrning, uppfoljning och
kontroll av verksamheten delvis har varit tillracklig. Av revisions-
kontorets granskningar framgar att nimnden behdver utveckla arbe-
tet vad géller offentlighet och sekretess, tillimpning av Réttvist
byggande samt att atgérda tidigare lamnade rekommendationer.

Avvikelsen mellan prognosen i tertialrapport 2 och verksamhetsbe-
rittelsen avseende finansiellt resultat dr 177 mnkr (41 procent). Re-
visionskontoret bedomer att bolaget behdver forbéttra och utveckla
prognossékerheten for driftverksamheten.

Uppfoéljning av tidigare ars granskningar

Bolaget har delvis vidtagit atgirder utifran revisionens rekommen-
dationer i1 foregdende ars granskningar. Av de visentligaste rekom-
mendationerna som aterstir att genomfora ar bl.a. att vidta atgérder
for att forbattra maluppfyllnad gillande bostadsmaélen.
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1.  Arets granskning

Arligen prévar lekmannarevisorn om bolagets verksamhet skéts pa
ett indamaélsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande
sdtt och om bolagets interna kontroll ar tillrdcklig.

Den arliga revisionen omfattar granskningar och bedomningar inom
foljande omraden:

e Verksamhet och ekonomi
e Intern kontroll

Revisionen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen,
andra tillaimpliga lagar, reglementet for stadsrevisionen, god re-
visionssed i kommunal verksamhet och utifrdn bolagsordning samt
faststillda dgardirektiv. Granskningen har genomforts med den in-
riktning och omfattning som behdvs for att ge en rimlig grund {or
beddmning av bolagets verksamhet. Kriterier f6r beddmning redovi-
sas i bilaga 2.

I rapporten redovisas resultat och bedomningar utifrén revisionsa-
rets granskningar. En uppf6ljning av hur bolaget har atgérdat re-
kommendationer i tidigare ars granskning redovisas oversiktligt i
rapporten och mer detaljerat i bilaga 1.

Lekmannarevisorn for bolaget dr Sven Lindeberg och suppleant ér
Amanj Mala-Ali. I granskningen har lekmannarevisorn bitritts av
revisionskontoret. Granskningen har genomforts av granskningsan-
svarig Erik Skoog med flera vid revisionskontoret. Parallellt med
lekmannarevisionen har revision utforts enligt aktiebolagslagen 9
kap. under ledning av auktoriserad revisor Oskar Wall vid EY.

Lekmannarevisorn granskar om bolaget skots pa ett &andamalsenligt
och frén ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sétt. Rékenskaperna
granskas av den auktoriserade revisorn. Bolagets interna kontroll
granskas bade av lekmannarevisorn och av den auktoriserade revi-
sorn. Under granskningséret har planering, information och samver-
kan skett mellan lekmannarevisorn och den auktoriserade revisorn.

Arsrapporten har faktakontrollerats av bolaget.
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2. Verksamhet och ekonomi

I detta avsnitt redovisas granskning av om bolagets resultat ar foren-
ligt med kommunfullméktiges mal och dgardirektiv samt om bola-
get foljt de beslut, riktlinjer, lagstiftning och andra foreskrifter som
giller for bolaget. Vidare redovisas om bolaget har genomfort sitt
uppdrag med tillgdngliga resurser.

21 Verksamhetsmassigt resultat

Bolaget bedoms delvis ha bedrivit verksamheten pa ett andamalsen-
ligt sitt. Bedomningen grundar sig pa granskning av bolagets redo-
visning och pa de granskningar som genomforts under éret.

Bolaget har redovisat resultat av beslutade mal. Redovisningen ger
rimliga forutséttningar for att bedoma maluppfyllelse.

I bolagets rapportering redovisar bolaget att det bidrar till att upp-

fylla fullméktiges inriktningsmal. Bolaget bedomer dock att ett av

tre inriktningsmél uppnés delvis. Bolaget bedomer att dtta av kom-
munfullmiktiges elva verksamhetsmal som beror bolaget har upp-
fyllts. Tre av verksamhetsmalen redovisas som delvis uppfyllda.

Inriktningsmaélet ”En ekonomiskt héllbar och innovativ storstad for
framtiden” beddms att uppnés delvis av bolaget. Detta d& arsmalen
pa nio indikatorer inte uppfylls inom verksamhetsmélen ”Stock-
holm har en budget i balans och langsiktigt hallbara finanser” samt
”Stockholm anvénder skattemedlen effektivt till storsta nytta for
stockholmarna”. Bolaget bedomer att dessa tva verksamhetsmal
uppnds delvis. Bland annat uppnés inte drsmélen pa indikatorerna
”Avvikelse investeringsbudget”, "Resultat efter finansnetto” samt
for sjukfrdnvarotalen. Avvikelserna har forklarats.

Bolaget bedomer att verksamhetsmaélet som avser bostadsbyggande,
”Stockholm byggs attraktivt, titt och funktionsblandat utifran méan-
niskors och verksamheters skiftande behov”, uppnés delvis.

Bolaget uppnér inte d&rsmal pa 200 pabdrjade hyresritter, da utfallet
ar 138 bostdder. Utfallet var 124 for ar 2021. Anledningen till att
det inte uppnas ir ett forsenat fullmiktigebeslut om ett genomfo-
rande av byggprojektet Karlsbodavigen. Projektet omfattar 166 14-
genheter. Enligt uppgift kommer bolaget att padborja gjutning av
bottenplatta under 2023.

Arsmalet p4 indikatorn ”Antal paborjade ligenheter i Stockholms-
hus” uppgér till 0 ldgenheter jAmfort med mélet om 125 ldgenheter.
For ar 2021 var utfallet 91. Bolaget uppger att det inte har fatt mar-
kanvisningar som mojliggjort byggande av Stockholmshus under
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2022. Daremot anger bolaget att byggstart avseende 125 lagenheter
planeras ske under 2023.

Vidare uppnér bolaget inte dgardirektivet om en nybyggnationstakt
pa 200 allminnyttiga bostidder déar 6ver 50 procent, d.v.s. minst 101
bostéder, ska vara Stockholmshus. Bolaget redovisar 238 fardig-
stéllda lagenheter men av dessa ar endast 33 Stockholmshus.

Arsmalet om att tillskapa 100 permanenta genomgangsbostider i
SHIS regi uppnas inte. Bolaget uppger att 43 bostéder har tillkom-
mit under 2022. Utfallet var O for &r 2021. Bolaget anger att det &r
svart att f markanvisningar for dessa &ndamal. Bolaget arbetar for
att fa fler markanvisningar och har t.ex. en kontinuerlig dialog med
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret kring detta. Bola-
get uppger att dess befintliga fastighetsbestdnd inte nyttjas for detta
dndamal. Detta fOr att bolaget anser att det dr svart att avvara en fas-
tighet eller stora delar av en fastighet for permanenta genomgangs-
bostédder. Enligt bolaget dr det 6verens med SHIS om att det inte dr
ett gdngbart alternativ att enskilda ligenheter i befintlig fastighet
omvandlas till permanenta genomgéngsbostider. Staden har sedan
flertal ar haft en mélsittning att tillskapa permanenta bostader till
SHIS. Det framgar dock inte tydligt av dgardirektivet att bostdderna
enbart ska tillskapas via nyproduktion. SHIS tolkning &r att det d&ven
omfattar bostidder 1 nuvarande fastighetsbestdnd. AB Stockholms-
hem bor dverviga att diskutera med moderbolaget, SHIS och sta-
dens ndmnder om det finns ytterligare atgérder, &n via markanvis-
ningar, som kan vidtas for att kunna uppfylla kommunfullmaktiges
dgardirektiv.

Betrédffande indikatorn ”Andel bygg- och anldggningsentreprenader
1 stadens regi som uppfyller stadens krav avseende anvdndning av
Byggvarubedomningen (BVB) eller dirmed jamforliga system”
framgér att bolaget redovisar ett utfall pa 83 procent jamfort med
arsmal pa 100 procent. Bolaget uppger dock att det inte har haft till-
rackliga resurser for att verifiera anvindningen av BVB. Darmed
kan bolaget inte med sédkerhet faststdlla utfallet pd denna indikator.

Jamfort med foregdende ar har utfallen for indikatorerna avseende
verksamhetsmaélet ”Stockholm anvinder skattemedlen effektivt till
storsta nytta for stockholmarna” samt ”Stockholm byggs attraktivt,
tatt och funktionsblandat utifrdn ménniskors och verksamheters
skiftande behov” delvis forbéttrats. Ddremot har utfallen for indika-
torerna for verksamhetsmaélet ”Stockholm har en budget 1 balans
och langsiktigt hdllbara finanser” forsdmrats.

Uppfdljning av dgardirektiven ingér 1 bolagets rapportering. Bola-
get har formulerat aktiviteter och vissa fall indikationer till 4gardi-
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rektiven. Revisionskontoret har 6versiktligt f6ljt upp hur bolaget ar-
betar med fullmidktiges dgardirektiv. Utifran de bolagsspecifika
agardirektiven har avvikelse konstaterats avseende att skapa perma-
nenta genomgéangsbostider 1 SHIS regi, se ovan.

Revisionskontorets granskning visar att det finns grund for bolagets
malbeddmning.

Revisionskontoret har genomfort en granskning av bolagets arbete
for att identifiera och motverka felaktig folkbokforing samt oriktiga
hyresforhallanden. Sammanfattningsvis bedoms bolaget delvis ha
arbetssétt for att identifiera och atgirda felaktigheter i folkbokforing
och oriktiga hyresforhdllanden. Ur granskningen framgér bl.a. att
bolaget bor tillsammans med de dvriga bostadsbolagen bryta ned
och specificera hur arbetet med att identifiera och motverka oriktiga
hyresforhallanden ska ske, se vidare 1 avsnitt 4.3.

2.2 Ekonomiskt resultat

Bolaget bedoms ha bedrivit verksamheten pé ett frdn ekonomisk
synpunkt delvis tillfredsstéllande sétt. Bolaget uppnar inte fullmik-
tiges mél avseende finansiellt resultat exklusive reavinster och in-
vesteringsverksamheten.
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2.2.1 Finansiellt resultat

Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med in-
riktning pa bolagets prognoser och resultat efter finansnetto samt in-
vesteringsutfall.

Bolaget redovisar foljande utfall och avvikelser for ar 2022:

Resultat (mnkr) Budget |Utfall Avvikelse | Avvikelse | Utfall
2022 2022 2022 2022, % |2021

Intakter 2 946 2974 28 1% 2890
Kostnader -2 372 -2613 -241 10% -2 228
Varav av- och ned- -748 -880 -132 18% -658
skrivningar
Finansnetto -84 -101 -17 20% 91
Jamfdrelsestérande 0 903 903 0% 280
poster

Resultat fore bok- 490 1163 673 137% 850

slutsdispositioner

och skatt

Resultat fore bok- 490 260 230 47% 571

slutsdispositioner
och skatt samt exklu-
sive jamforelsesto-
rande poster

Det ekonomiska resultatet for bolaget exklusive jimforelsestorande
poster (realisationsvinster pa 903 mnkr) uppgar till 260 mnkr, vilket
ar 230 mnkr lagre &n budget. Avvikelsen mellan fullméktiges resul-
tatkrav och utfall motsvarar ca étta procent av omséttningen. Detta
beror huvudsakligen pd en nedskrivning av nyproduktionsprojektet
avseende bolagets nya hogkvarter i Skdrholmen som uppgar till 157
mnkr. Bolaget uppger att anledning till nedskrivningen forklaras
med oforutsedda kostnader for fordndring av grundldggning och
stomme samt 0kade kostnader vid upphandlingar av olika delentre-
prenader. Vidare redovisar bolaget 6kade underhéllskostnader pé ca
108 mnkr. Bolaget anger bl.a. att kostnader for kop av material och
tjénster har 6kat generellt sett m a a den hoga inflationen under
2022. Vidare att hyresgéststyrt underhall 6verskrider budget med 32
mnkr. Bolaget uppger att under pandemin prioriterades de mest
akuta underhéllsdtgirderna i hyresgésternas lagenheter. Detta p.g.a.
smittorisk dd hyresgésterna befann sig 1 hemmen. Det innebar att en
underhéllsskuld etablerades under pandemin. Néar pandemin var
over 0kade bolagets behov av att genomf6ra olika typer av un-
derhéllsinsatser hos hyresgésterna. Dessutom har kostnaderna for
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iordningsstédllande av tomma ldgenheter infor uthyrning 6kat jim-
fort med budget. Verksamhetens intékter uppgar till 2 974 mnkr,
vilket dr 1 linje med budget.

Det redovisningsmassiga resultatet fore bokslutsdispositioner och
skatt inklusive reavinster uppgar till 1 163 mnkr. Avvikelsen beror i
huvudsak pa tva fastighetsforséljningar. Bolaget redovisar en reali-
sationsvinst for fastighetsforsdljningarna pa 903 mnkr. I ovansté-
ende tabell redovisas bolagets realisationsvinst pé fastighetsforsélj-
ningar som jdmforelsestorande poster.

Avvikelsen mellan prognosen i tertialrapport 2 och verksamhetsbe-
rittelsen avseende finansiellt resultat 4r 177 mnkr (41 procent).
Skillnaden mellan prognos och utfall beror huvudsakligen pa tva
hindelser. Nedskrivning av nyproduktionsprojektet avseende bola-
gets nya hogkvarter 1 Skidrholmen 6kade med 84 mnkr samt att un-
derhallskostnaderna 6kade med 71 mnkr.

Jamfort med 2021 har verksamhetens intdkter 6kat med 83 mnkr (3
procent), vilket hinfors till effekten av hyrestillskott avseende ny-
produktion pd 73 mnkr. Verksamhetens kostnader exkl. avskriv-
ningar och finansiella poster har 6kat med 163 mnkr (10 procent),
vilket framfor allt beror pé att underhallskostnaderna har 6kat med
95 mnkr. Dessutom har kostnaderna for den teknisk administrativa
forvaltningen 6kat med 20 mnkr, da det skett kostnads6kningar
inom bl.a. inhyrd personal och konsultarvoden. Flera nya avtal inom
markskotsel har medfort 6kade kostnader med 11 mnkr.

Bolaget har i huvudsak forklarat avvikelserna pa ett tillfredsstil-
lande sitt. Redovisningen ger 1 huvudsak rimliga forutsattningar for
att bedoma méluppfyllelse. Bolaget foljer dock inte fullt ut Stock-
holms Stadshus AB:s anvisningar for bokslut 2022. Bolaget bor 1
storre utstrdckning utveckla sin redovisning av beloppen betraf-
fande utfallet av det ekonomiska resultatet jamfort med budget av-
seende driftverksamheten i tertialrapporteringarna. Detta {or att tyd-
liggora de visentligaste avvikelserna. Darmed kvarstar revisions-
kontorets rekommendation om detta.

2.2.2 Investeringar

Investeringsverksamhet |Budget Utfall Avvikelse |Budget-
(mnkr) 2022 2022 2022 avvikelse
2021

Investeringar 1500 963 537 47

Bolagets utfall for investeringsverksamheten avviker med 537 mnkr
(36 procent) i forhallande till budget. Storre avvikelser finns inom
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bl.a. projekten Persikan, Tjillet 8, Ortuglandet, Linaberg och Fot-
sacken. Bolaget uppger att avvikelse beror pa olika forskjutningar i
projekten som t.ex. forseningar i bygglovs- och upphandlingspro-
cesser. Avvikelsen mellan investeringsprognosen i tertialrapport 2
och verksamhetsberittelsen &r 36 mnkr (4 procent).

Bolaget har forklarat avvikelserna pa ett tillfredsstdllande sétt.
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3. Intern kontroll

I detta avsnitt redovisas en granskning av bolagets interna kontroll.
Av granskningen framgér bland annat i vilken utstrackning den in-
terna kontrollen dr en integrerad del i verksamhetens styrning och
uppfoljning. Vidare om det finns systematiskt ordnade kontroller 1
organisation, system, processer och rutiner.

Den samlade bedomningen ar att bolagets styrning, uppfoljning och
kontroll av verksamheten har delvis varit tillricklig. Av revisions-
kontorets granskningar framgar bl.a. att bolaget behover utveckla
arbetet avseende offentlighet och sekretess samt tillimpning av
Réttvist byggande. Revisionskontoret bedomer att bolaget behdver
forbéttra och utveckla prognossékerheten for driftverksamheten. Vi-
dare behdver bolaget atgirda tidigare lamnade rekommendationer 1
storre utstrackning. Den samlade bedomningen grundar sig pa
iakttagelser som redovisas nedan i avsnittet.

Arets granskningar visar att bolagets kontroller i organisation, sy-
stem, processer och rutiner behdver utvecklas ytterligare. Bolaget
bor sdkerstilla att utlimnande av allman handling sker skyndsamt.
Bolaget bor dven sdkerstilla att allmdnna handlingar antingen regi-
streras eller forvaras i en ordning som ar dokumenterad och kind i
organisationen. Vidare bor bolaget utarbeta och besluta om styrdo-
kumentet ”System for intern kontroll” avseende dess arbete med in-
tern kontroll enligt tidigare 1dmnad rekommendation.

Avseende bolagets riktlinjer och rutiner for att sékerstélla att verk-
samhetens mal uppfylls och att foreskrifter foljs, visar granskningar
att det finns vissa utvecklingsomriden. Bolaget bor sikerstilla att
gallring sker 1 enlighet med stadens arkivregler. Vidare bor bolaget
se Over hanteringen av inkomna fakturor kring konsultanvédndning
enligt tidigare lamnad rekommendation.

Bolaget genomfor arliga analyser som fangar upp vésentliga risker
samt hur de ska hanteras for att verksamhetens mal ska uppnés. Bo-
laget har i sin internkontrollplan faststéllt vilka &tgirder som ska
hantera prioriterade risker. Kontroller enligt den interna kontrollpla-
nen foljs upp systematiskt och fortlopande. Uppf6ljning av planen
kommer att redovisas till styrelsen den 9 mars 2023.
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Bolaget har i huvudsak en uppfoljningsstruktur men ur arets gransk-
ningar framgar forbattringsomraden. Bolagets prognossikerhet av-
seende finansiellt resultat i samband med tertialrapport 2 och
verksamhetsberéttelsen har varit bristfdllig. Avvikelsen mellan
prognosen i tertialrapport 2 och verksamhetsberittelsen dr 177 mnkr
(41 procent), vilket bedoms vara en vasentlig avvikelse. Bolaget
uppger att fler prisokningar tillkom 1 investeringsprojektet avseende
bolagets nya hogkvarter i Skirholmen p.g.a. inflationen &n
forvantat. Betrdffande underhallskostnaderna anger bolaget att
kostnader for kop av material och tjinster 6kade mer &n vad bolaget
berdknat med anledning av inflationen. Revisionskontoret bedomer
att bolaget behover forbéttra och utveckla prognossédkerheten for
driftverksamheten. Bolaget bor dven sékerstilla en systematisk upp-
foljning av stéllda miljokrav i upphandlingar enligt tidigare 1dmnad
rekommendation.

Bolaget har i huvudsak system och rutiner f6r uppfoljning av verk-
samhet som uppdragits at annan att utfora. Bolaget bor dock séker-
stdlla att genomforda kontroller av underentreprendrer innan arbete
paborjas dokumenteras. Bolaget bor d&ven dokumentera ett samlat
godkdnnande av entreprendrernas vidtagna dtgarder.

Ur revisionskontorets granskningar framkommer att bolagets rap-
portering i vissa delar betrdffande information om verksamhet och
ekonomi bor forbittras. Bolaget bor i storre utstrackning redogora
for de visentligaste avvikelserna avseende belopp och orsak i drift-
verksamheten. Vidare framgér det i revisionskontorets granskning
av bolagets verksamhetsmassiga resultat att utfallet for en BVB-in-
dikator inte ar verifierad av bolaget fullt ut.

Bolaget rekommenderas att:

o Sikerstdlla utfallen pa indikatorer i tertialrapporteringarna.
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4. Fordjupade granskningar

4.1 Offentlighet och sekretess

En granskning har genomforts i syfte att bedoma om bolaget har ru-
tiner och arbetssitt som sékerstiller ritten att ta del av allminna
handlingar. Granskningen har genomforts genom intervju med re-
presentanter fran arkivorganisationen, dokumentgranskning samt
stickprov av utlimnande av handling fran en av bolagets funktions-
brevlador.

Granskningen visar att bolaget har en upprittad arkivorganisation
med fordelat ansvar och befogenheter. Bolaget saknar dock dnda-
malsenliga rutiner och systematiska arbetssétt for hantering och ut-
lamnande av allmidnna handlingar.

Bolaget har faststillt en ansvarsfordelning avseende hanteringen av
allminna handlingar och arkiv i enlighet med stadens arkivregler.
Stadens arkivregler framhaller att hantering av allmé@nna handlingar
ska styras och planeras. Detta ska bland annat géras genom bolagets
informationsredovisning. Informationsredovisningen ir en samlad
redogorelse dver bolagets information och hur den 16pande ska han-
teras. Den ska hallas aktuell och uppdaterad. Granskningen visar att
bolaget har upprittat en informationsredovisning i enlighet med sta-
dens arkivregler men att den inte ar helt uppdaterad.

Med gallring avses att forstora allménna handlingar och ska utan
drojsmal ske nir gallringsfrist 16pt ut. Enligt stadens arkivregler ska
mdojligheten att gallra fortlopande ses 6ver. Bolaget uppger att gall-
ring av allménna handlingar 1 huvudsak inte sker.

En stor del av de meddelanden som utvixlas via e-post r eller blir
allménna handlingar, vilka maste kunna ldmnas ut till allmédnheten
dven om en enskild medarbetare som forvarar en handling &r fran-
varande. Av stadens e-postregler framgar att alla allménna hand-
lingar maste hallas ordnade, antingen genom att de registreras eller
att de forvaras i1 en ordning som dr dokumenterad och kénd i1 organi-
sationen. Av granskningen framgér att stora delar av bolagets all-
ménna handlingar forvaras 1 medarbetares e-postlddor. Om all-
manna handlingar inte registreras eller forvaras 1 en ordning som &r
kénd 1 organisationen kan handlingar bli svéra att eftersdka och
tillgd vid begiran om utlimnande. Vidare finns risk att exempelvis
personuppgifter i e-post inte blir borttagna nér de inte langre be-
hovs.

Av tryckfrihetsforordningen framgar att var och en har rétt att ta del
av allméinna handlingar, samt att en begiran ska behandlas skynd-
samt. Granskningen visar pa fall av bristande skyndsambhet.
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Bolaget rekommenderas att:

o Sikerstilla fortlopande uppdatering av informationsredovis-
ningen, i enlighet med stadens arkivregler.

o Sikerstilla att gallring sker 1 enlighet med stadens arkivreg-
ler.

o Sikerstilla att allménna handlingar antingen registreras eller
forvaras i en ordning som dr dokumenterad och kind i orga-
nisationen.

e Sékerstdlla att utlimnande av allmén handling sker skynd-
samt.

4.2 Tillampning av arbetssattet Rattvist byg-
gande

En granskning har genomforts for att beddma hur bolaget sikerstéllt
att de arbetar i enlighet med arbetsséttet Rittvist byggande.
Arbetsmodellen syftar till att motverka kriminalitet, ekonomisk
brottslighet, svart arbetskraft, oegentligheter och osund konkurrens
pa byggarbetsplatser.

Den sammanfattande bedomningen &r att bolaget bor utveckla
dokumentationen av kontroll och uppf6ljning av entreprendrerna.
Revisionskontorets bedomning grundas pé att kontrollerna av
underentreprendrerna som ska genomforas innan arbete paborjas
inte dokumenteras pa ett systematiskt sétt. Vidare att bolagets god-
kédnnande av entreprendrernas samtliga vidtagna dtgirder utifran av-
vikelser ur en arbetsplatskontroll inte har dokumenterats pa ett sam-
lat sétt.

I december 2021 bildades den ideella foreningen Réttvist byggande.
Bland annat kan byggherrar, fastighetsdgare och fastighetsforvaltare
vara medlemmar i foreningen. Stockholmshem 4r medlem i fore-
ningen. Bildandet av foreningen Réttvist byggande innebar att fore-
ningen sedan ar 2022 utfor kontroller och uppfoljningar av unde-
rentreprendrer innan och under pagiende arbeten pa byggarbetsplat-
ser pa uppdrag av Stockholmshem.

Samtliga entreprendrer som arbetar i projektet ska kontrolleras att
de har F-skatt, saknar betalningsanmarkningar, dr anslutna till ID06,
att arbetsgivaravgifterna dr 1 nivd med antal anstéllda, att arbets-
rattsliga kontraktsvillkor uppfylls, att skatter &r betalda m.m. Dérut-
over gors en avstimning om underentreprendrer har haft avvikelser
som patraffats frin tidigare arbetsplatskontroller. Om ovannidmnda
kontroller utmynnar i godkidnnande av entreprendrerna, registreras
entreprendrerna som godkinda aktorer 1 berort byggprojekt.
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Under pagaende byggprojekt sker oannonserade arbetsplatskontrol-
ler pa underentreprendrerna. Vid arbetsplatskontroller kontrolleras
ID06-kort, ID-handlingar, arbetstillstand och brister i skalskydd
(t.ex. byggstaket/stangsel/grindar). Stockholmshem uppger att ar-
betsplatskontroller sker 1 all nyproduktion och i storre ombygg-
nationer. Bolaget anger att det sker i genomsnitt tva till tre arbets-
platskontroller per byggprojekt fran byggstart till avslutat byggpro-
jekt. Under 2021 genomfordes 14 arbetsplatskontroller (varav alla
nyproduktionsprojekt och tvd ombyggnadsprojekt) pa nio byggpro-
jekt 1 Stockholmshem, vilket resulterade i 108 avvikelser. Stock-
holmshem och foreningen Rittvist byggande uppger att alla avvi-
kelser ur arbetsplatskontrollerna foljs upp.

Revisionskontoret har granskat Stockholmshems kontroller av un-
derentreprendrer innan och under ett pdgaende byggprojekt som
dgde rum under 2021. Ur granskningen framkommer att kontrol-
lerna som ska genomfGras innan arbete pabdrjas inte dokumenteras
pa ett systematiskt sitt. Detta medfor att det inte &r mojligt att fa en
helhetsbild 6ver vilka forhandskontroller som faktiskt har genom-
forts pa underentreprendrerna.

Revisionskontoret har tagit del av en rapport frén en genomford ar-
betsplatskontroll. I rapporten framgér vilka kontroller som har ge-
nomforts, vilka avvikelser som har identifierats samt vilka atgérder
som entreprendrerna maste vidta. Revisionskontoret har dven tagit
del av huvudentreprendrens svar till Stockholmshem. I svaret fram-
gér vilka atgdrder som har vidtagits av huvudentreprenéren och un-
derentreprendrerna samt bifogade underlag som ska stodja de skrift-
ligt redovisade atgirder som har vidtagits. Enligt uppgift godkénde
Stockholmshem entreprendrernas samtliga vidtagna dtgirder men
bolagets godkdnnande har inte dokumenterats pa ett samlat satt.

Bolaget rekommenderas att:

e Sikerstilla att genomforda kontroller av underentreprendrer
innan arbete padborjas dokumenteras.

e Dokumentera ett samlat godkdnnande av entreprendrernas
vidtagna atgérder.

4.3 Folkbokforing och oriktiga hyresforhallan-
den

En granskning har genomforts i syfte att beddma om stadens bo-
stadsbolag bedriver ett andamaélsenligt arbete for att identifiera och
motverka felaktig folkbokforing samt oriktiga hyresforhallanden.
Granskningen visar att bolaget delvis har arbetssitt for att identifi-
era och atgérda felaktigheter 1 folkbokforing samt oriktiga hyresfor-
hallanden.
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Folkbokforingslagen (1991:481) slar fast att en person ska vara
folkbokford dar han eller hon dr att anse som bosatt. Uppgifter i
folkbokforingen ér centrala vid exempelvis utbetalningar fran vél-
fardssystemen och vid samhéllsplanering. Det &r brottsligt for indi-
vider att inte anméla dndrade folkbokforingsuppgifter till Skattever-
ket eller att l1dimna felaktiga uppgifter. Oriktiga hyresforhéllanden,
sasom exempelvis olovlig andrahandsuthyrning och uttag av dver-
hyra, bidrar till en skev bostadsmarknad och paverkar tryggheten i
hyresfastigheter negativt. I oktober 2019 genomfordes en édndring i
jordabalken (1970:994) i syfte att motverka problematiken med
oriktiga hyresférhéllanden, genom att bland annat ge fastighetségare
mdjlighet att séga upp hyresavtal med omedelbar verkan.

Stadens bostadsbolag har i dgardirektiv fétt i uppdrag att intensifiera
arbetet med att identifiera och motverka oriktiga hyresforhallanden.
Arbetet ska ske genom best practice mellan bostadsbolagen. Bola-
get uppger att samverkan med de dvriga bostadsbolagen sker 16-
pande, men att gemensamma arbetssitt inte har definierats.

Bostadsformedlingen i Stockholm AB ansvarar for formedling av
hyresgaster till stadens bostadsbolag och genomfor kontroller infor
formedling, utifran villkor som bestdmts gemensamt med bostads-
bolagen. Efter att en hyresgist formedlats till Stockholmshem ge-
nomfor bolaget ytterligare kontroller av kundens folkbokforings-
historik och boendereferenser. Vid tecknande av avtal far hyresgés-
ten information om vilka bestimmelser och krav som géller kring
folkbokforing och oriktiga hyresforhallanden. Vid éndringar i boen-
det, genom exempelvis forfrdgan om andrahandsuthyrning eller by-
ten, genomfor bolaget nya kontroller av bland annat folkbokforing.
Darutdver genomfors vissa riktade uppfoljningar 1 fastigheter dir
det exempelvis pagér reparationer eller byggnation.

Utover de initiala kontroller som bolaget genom{or infor att en hy-
resgést ska godkénnas, eller i samband med byte eller andrahandsut-
hyrning, genomfor bolaget inte nagon systematisk uppfoljning av
hyresgasternas folkbokforing eller hyresforhallanden efter inflytt-
ning. Uppf6ljning och kontroller sker enbart nér det finns indikat-
ioner om att det forekommer felaktigheter. Indikationerna inkom-
mer huvudsakligen via tips, antingen internt frdn andra delar av
verksamheten, eller externt frén andra hyresgéster och allménheten.
Bolaget uppger att det har planer pé att infora ytterligare uppfolj-
ningsmoment av bland annat hyresgésternas folkbokforing efter att
inflyttning skett, men detta har &nnu inte formaliserats. Bolaget
uppger att ett pilotprojekt for systematisk uppf6ljning av hyresgis-
ternas folkbokforing efter att inflyttning skett kommer att d4ga rum
under varen 2023.
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Bolaget har uppréttat skriftliga rutiner for arbetsprocesser och de
kontroller som ska genomforas Idpande i arbetet.

En viktig del i arbetet med att motverka och forebygga felaktigheter
1 folkbokforingen och oriktiga hyresforhallanden dr att anmaéla upp-
mérksammade felaktigheter och misstanke om eller forekomst av
brott till Skatteverket respektive polisen. Enligt folkbokforingslagen
32 ¢ § dr myndigheter skyldiga att anméla misstanke om felaktig-
heter i folkbokforingen till Skatteverket. Kommunala bostadsbolag
har inte samma lagstadgade skyldighet, men det finns inte heller
nagra hinder for att anméla misstanke om felaktigheter och brott.
Bolaget uppger att de felaktigheter som uppmirksammas i verksam-
heten huvudsakligen avser drenden dér det finns uppsat att kringga
de radande bestimmelser som finns i lagstiftning och bolagets reg-
ler for uthyrning. Merparten av drendena 16ses ddremot genom att
en Overenskommelse triffas med hyresgisten, dir hyresgisten sjilv
begir eget uttrdde ur hyresavtalet. Uppgifter om felaktigheter i folk-
bokforingen anmals saledes inte alltid till Skatteverket i dessa dren-
den och anmadlan till polisen sker enbart i sérskilda fall.

Bolaget rekommenderas att:

e Inritta en systematisk uppfoljning av hyresgésternas folk-
bokforing efter att inflyttning skett.

e Tillsammans med de &vriga bostadsbolagen bryta ned och
specificera hur arbetet med att identifiera och motverka orik-
tiga hyresforhallanden ska ske.
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5. Uppfoljning av tidigare ars gransk-
ning

Tidigare ars granskning av bolagets verksamhet har utmynnat i ett
antal rekommendationer. Revisionen gor arligen uppfoljningar for
att bedoma om bolaget har vidtagit atgarder utifran tidigare lamnade
rekommendationer. Rekommendationer som fo6ljts upp under 2022
redovisas i bilaga 1.

Uppfoljning visar att bolaget delvis har vidtagit atgérder utifrén re-
visionens rekommendationer. Av de visentligaste rekommendation-
erna som aterstar att genomfora ar bl.a. att vidta atgarder for att for-
battra maluppfyllnad géllande bostadsmalen
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Bilaga 1 — Uppfoljning av lamnade
rekommendationer

Arlig och férdjupad granskning

Ars- Rekommendation Atgérder vidtagits | Kommentar

rapport (Ja/delvis/nej)

AR 2019 Konsultanvandning Nej Bolaget kommer under 2023 att genomféra egenkontroller for
Bolaget bér se éver hanteringen att sakerstalla att fakturorna innehaller hanvisning till avtal, vil-
av inkomna fakturor for att saker- ken person/typ av konsult/befattning som utfort uppdraget
stalla att dessa innehaller nédvan- samt antal immar f6r uppdraget.
dig/tillracklig information for att for-
battra uppféljningen. Informationen
bor omfatta hanvisning till avtal,
vilken person/typ av kon-
sult/befattning som utfért uppdra-
get samt antal timmar for uppdra-
get.

AR 2019 Ekonomisk redovisning i tertial- | Delvis Bolaget bor i storre utstrackning utveckla sin redovisning av
rapporteringar beloppen betraffande utfallet av det ekonomiska resultatet

. jamfort med budget avseende driftverksamheten i tertialrap-
Bolaget bor utveckla analyser och porteringarna. Detta fér att tydliggéra de vasentligaste avvikel-
kommentarer vid jamforelse mel- serna. Avseende investeringsverksamheten redovisar bolaget
lan budget och utfall i tertialrappor- vasentliga avvikelser med belopp vid jamforelse mellan bud-
teringar betraffande drift- och inve-
. get och utfall.
steringsverksamheten.

AR 2020 Hantering av klagomal och syn- |Ja Bolaget har uppdaterat och fortydligat detta i samband med
punkter att nya riktlinjer fér arendehantering har antagits. Riktlinjerna
Bolaget bor utveckla rutiner for att innehaller stod i uppféljning av arenden med malsatta indika-
hyresgasten ska fa [6pande ater- torer. Vidare innehaller riktlinjerna stéd fér agerande i kund-
koppling i de drenden som inte mote som ocksa har till syfte att forbattra kundernas ndjdhet.
kan hanteras inom tva arbetsda-
gar.

AR 2020 Hantering av klagomal och syn- |Ja Bolaget har utvecklat den systematiska uppféljningen. Bola-
punkter gets dokumentcontroller bevakar och paminner medarbetare
Bolaget bor utveckla systematisk om att gamla arenden ska hanteras. Bolaget mater aven 16-
uppféljning av att klagomal och pande antal 6ppna arenden samt tiden for arendehantering.
synpunkter blir hanterade enligt
styrdokument.

AR 2021 Formedling av lagenheter till Ja Checklista for vilka lagenheter som anses lampliga for att for-
sarskilda grupper medlas som férsoks- och traningslagenhet eller Bostad forst
Bolaget bor uppratta en dokumen- ar framtagen och ar atkomlig i bolagets gemensamma doku-
terad checklista for vilka lagen- menthanteringssystem Sharepoint.
heter som anses lampliga for att
férmedlas som traningslagenhet
eller Bostad forst.

AR 2021 Hallbarhetsarbetet avseende Ja Arbetet med metoder/modeller lankas till verksamhetens miljo-
ataganden i miljoprogrammet, ledningssystem 1SO14001 och kopplas ihop med miljdaspekt-
avfallsplanen och klimathand- register. Detta for att fanga upp och arbeta med betydande
lingsplanen miljdaspekter som till stor del berér bolagets
Bolaget bér uppratta metoder/mo- energieffektiviseringsarbete. Arbetet féljs upp I6pande i
deller for utvérdering av atagan- interna och externa revisioner samt presenteras pa
den och atgarder avseende klimat ledningsgenomgéangar och externt. Bolaget har dven
och energieffektivisering. implementerat en arbetsgrupp som driver

miljéledningsarbetet. Arbetsgruppen fungerar som stéd till alla
enheter sa att fardplanen for klimatneutralitet omhandertas.
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Ars- Rekommendation Atgirder vidtagits | Kommentar

rapport (Jaldelvis/nej)

AR 2021 Hallbarhetsarbetet avseende Delvis Bolaget har tillsatt en arbetsgrupp for att arbeta med aterbruk
ataganden i miljoprogrammet, kopplat till bl.a. stadens handlingsplan med resurser fran om-
avfallsplanen och klimathand- byggnad, underhallsstrategi och hallbarhet. Arbete pagar for
lingsplanen att ta fram bolagsovergripande riktlinje/policy fér varsam
Bolaget bor uppratta en strategi for renovering kopplat till terbruk samt att identifiera l&mpligt
att arbeta med aterbruk. pilotprojekt. Parallellt pagéar ett samarbete med systerbolagen,

staden och miljéférvaltningen for att arbeta med
gemensamma fragor inom handlingsplanen.

AR 2021 Hallbarhetsarbetet avseende Delvis Arbetet har inte prioriterats under 2022 p.g.a. resursbrist. Nya
ataganden i miljoprogrammet, rutiner for regelbunden kontroll och arbete med att in-
avfallsplanen och klimathand- fora/uppdatera befintliga miljé- och transportkrav i upphand-
lingsplanen ling for bolagets alla avtal behévs. Under 2023 kommer arbe-
Bolaget bor sikerstilla en syste- tet att koordineras med avtalscontroller pa inkdpsenheten.
matisk uppfdljning av stallda milj6-
krav i upphandlingar.

AR 2021 Hallbarhetsarbetet avseende Delvis Under hosten 2022 holl energi- och hallbarhetsenheten en
ataganden i miljoprogrammet, presentation for styrelsen om hur arbetet fortléper med klimat-
avfallsplanen och klimathand- neutralt 2030, Bl.a. informerades styrelsen om bolagets ener-
lingsplanen gieffektiviseringsarbete, klimatpaverkan pa byggande samt
Bolaget bor involvera styrelsen varsam renovering och cirkulart byggande.
mer i det strategiska arbetet kring
prioritering av miljérelaterade at-
garder utifran bolagets ataganden
och agardirektiv.

AR 2021 System for intern kontroll Nej Rekommendationen kvarstar.

Styrelsen bor utarbeta och besluta
om styrdokumentet System for in-
tern kontroll i enlighet med Stock-
holms Stadshus AB anvisningar
for bolagens arbete med intern
kontroll.

AR 2022 Offentlighet och sekretess Se kommentar Féljs upp kommande ar
Bolaget bor sakerstalla fortidpande
uppdatering av informationsredo-
visningen, i enlighet med stadens
arkivregler.

AR 2022 Offentlighet och sekretess Se kommentar Féljs upp kommande ar
Bolaget bor sakerstalla att gallring
sker i enlighet med stadens arkiv-
regler.

AR 2022 Offentlighet och sekretess Se kommentar Foljs upp kommande ar
Bolaget bor sakerstélla att all-
manna handlingar antingen regi-
streras eller férvaras i en ordning
som ar dokumenterad och kand i
organisationen.

AR 2022 Offentlighet och sekretess Se kommentar Foljs upp kommande ar
Bolaget bor sakerstélla att utlam-
nande av allman handling sker
skyndsamt.

AR 2022 Tillampning av arbetssattet Se kommentar Féljs upp kommande ar

Rattvist byggande

Bolaget bor sakerstalla att genom-
forda kontroller av underentrepre-
ndrer innan arbete pabdrjas doku-
menteras.
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Ars-
rapport

Rekommendation

Atgirder vidtagits
(Ja/delvis/nej)

Kommentar

AR 2022

Tillampning av arbetssittet
Rattvist byggande

Bolaget bor dokumentera ett sam-
lat godkannande av entreprendrer-
nas vidtagna atgarder.

Se kommentar

Foljs upp kommande ar

AR 2022

Folkbokféring och oriktiga hy-
resforhallanden

Bolaget bor Inratta en systematisk
uppféljning av hyresgéasternas folk-
bokforing efter att inflyttning skett.

Se kommentar

Foljs upp kommande ar

AR 2022

Folkbokféring och oriktiga hy-
resforhallanden

Bolaget bor tillsammans med de
ovriga bostadsbolagen bryta ned
och specificera hur arbetet med att
identifiera och motverka oriktiga
hyresfoérhallanden ska ske.

Se kommentar

Foljs upp kommande ar

AR 2022

Indikatorer i tertialrapporte-
ringar

Sékerstalla att utfall pa indikatorer
i tertialrapporteringarna.

Se kommentar

Foljs upp kommande ar

Revisionsrapport

Revisions-
rapport

Rekommendation

Atgirder vidtagits
(Ja/delvis/nej)

Kommentar

Nr 2/2020

Bolagens investeringar
Bolaget bor vidta atgarder for att
forbattra maluppfylinad gallande
bostadsmalen.

Delvis

Bolaget uppnar inte agardirektivet om att uppna en nybygg-
nationstakt pa 200 allmannyttiga bostader dar 6ver 50 procent
(d.v.s. minst 101 bostader) ska vara Stockholmshus. Bolaget
redovisar 238 fardigstallda lagenheter men av dessa ar 33
Stockholmshus.

Nr 8/2020

Underhall av allmannyttans fas-
tighetsbestand

Bolaget bor uppratta underhalls-
planer for samtliga fastigheter i
bestandet.

Delvis

Det finns @nnu inte underhallsplaner for alla fastigheter i
bestandet. Daremot fardigstallde bolaget under 2022 den
digitala underhallsdatabasen dar samtliga fastigheter finns
representerade i bestandet. | databasen framgar en detaljerad
sammanstallning av varje enskild fastighet. Informationen har
framst sakerstallts genom inventering av delar av bestandet
samt viss information fran tidigare inventeringar och tidigare
utférda projekt. Utifran databasen kan forvaltningen nu sakra
detaljerade underhallsplaner per fastighet i realtid. Kopplat till
underhallsdatabasen pagar ett gemensamt arbete mellan
enheten for underhallsstrategi och tekniska forvaltare som
bistar inom varje forvaltningsomrade med konkret planering
infor projektstart.
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Bilaga 2 — Bedomningskriterier

Nedan redovisas de kriterier som ligger till grund for gjorda bedom-
ningar. Beddmningarna avser savil genomforandet som resultatet av
verksamheten.

Analysen 1 rapporten dr underlag till lekmannarevisorns slutliga be-
domning av bolaget Lekmannarevisorn kan rikta anmarkning till
en styrelseledamot eller VD.

Detta redovisas i bolagets granskningsrapport.

Verksamhet och ekonomi

Att verksamheten skots pa ett andamalsenligt och frén ekonomisk syn-
punkt tillfredsstéllande sétt innebér att bolaget har uppnatt kommun-
fullméktiges mal samt f6ljt de beslut, riktlinjer géllande lagstiftning
och andra foreskrifter som géller for verksamheten.

Bedomningskriterier
Bolaget:

e Har ett resultat som &r forenligt med fullmiktiges mal, beslut
och riktlinjer.

e Har genomfort sitt uppdrag med tillgdngliga resurser.

e Har bedrivit verksamheten enligt géllande lagar, foreskrifter,
riktlinjer m.m.

Bedomning:

Bedomningen ges utifran en tregradig skala, 1 allt vasentligt tillfreds-
stillande, delvis tillfredsstillande eller inte tillfredsstidllande.

I allt vésentligt tillfredsstallande Bedomningskriterierna ar 1 allt vé-
sentligt uppfyllda. Det kan fore-
komma mindre avvikelser. Ev. re-
kommendationer behover dtgérdas.

Delvis tillfredsstéllande Bedomningskriterier bedoms delvis
uppfyllda. Pédpekade brister beho-
ver atgérdas utifrdn lamnade re-
kommendationer.

Inte tillfredsstillande Bedomningskriterierna bedoms inte
vara uppfyllda. Det finns visentliga
brister som behdver dtgirdas sa fort
som mgjligt utifrin ldmnade re-
kommendationer.
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Intern kontroll

Den interna kontrollen &r en process som utfors av styrelse, bolagsled-
ning och personal. Den ar en integrerad del i verksamhetens styrning
och uppfoljning. Processen sékerstéller, med en rimlig grad av séker-
het, att verksamheten drivs effektivt, att lagar, forordningar och andra
regler foljs. Det 1dmnas en tillforlitlig finansiell redovisning och réttvi-
sande rapportering om verksamheten.

Bedomningskriterier

Bolaget:

Har haft en styrning och uppf6ljning mot mél och beslut.

Har en organisation med tydlig férdelning av ansvar och befo-
genheter for att stodja verksamheten och att forhindra avsikt-
liga och oavsiktliga fel samt oegentligheter.

Foljer systematiskt och fortlopande upp ekonomi och verk-
samhet, savil for verksamhet 1 egen regi som for sidan som
uppdragits at annan att utfora, analyserar visentliga avvikelser
samt vidtar atgirder vid behov.

Genomf0r riskanalyser som fdngar upp visentliga risker samt

hur de ska hanteras for att minimera risken for att verksamhet-
ens mal inte uppnds. Styrelsen har i en internkontrollplan fast-
stallt vilka atgérder som ska hantera prioriterade risker.

Har riktlinjer och rutiner som bidrar till att sidkerstélla att
verksamhetens mal uppfylls och att foreskrifter foljs.

Foljer upp den interna kontrollen systematiskt och fortlo-
pande.

Har en rapportering som ger en aktuell, rattvisande och tillfor-
litlig information om verksamhet och ekonomi.



Bedomning

Bedomningen ges utifran en tregradig skala, i huvudsak tillracklig, del-

vis tillricklig eller inte tillricklig.

I huvudsak tillrdcklig

Delvis tillrdcklig

Inte tillracklig

Bedomningskriterierna ar i allt va-
sentligt uppfyllda. Det kan fore-
komma mindre avvikelser. Ev. re-
kommendationer behover atgérdas.

Bedomningskriterierna bedoms del-
vis uppfyllda. Papekade brister be-
hover atgirdas utifrdn ldmnade re-
kommendationer.

Bedomningskriterierna bedoms inte
vara uppfyllda. Det finns vésentliga
brister som behdver atgirdas sé fort
som mojligt utifran ldmnade re-
kommendationer.
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