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Lena Karlsson
Lekmannarevisor

Stadsrevisionen

Hantverkargatan 3d

105 35 Stockholm

Vaxel: 08-508 29 000
revision.rvk@stockholm.se
start.stockholm/revision


mailto:revision.rvk@stockholm.se

Sammanfattning

Aktiebolagslagen anger att lekmannarevisorn arligen ska granska
om bolagets verksamhet skots pa ett 1 huvudsak dndamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sdtt samt om bolagets
interna kontroll &r tillracklig.

Verksamhet och ekonomi

Utifran genomford granskning bedoms AB Stockholmshem i
huvudsak ha bedrivit verksamheten pa ett andamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt.

Bolaget har i huvudsak uppfyllt kommunfullméktiges mal, bolags-
ordning och dgardirektiv samt f6ljt de beslut, riktlinjer, gédllande
lagstiftning och andra foreskrifter som géller for verksamheten.
Revisionskontoret konstaterar dock, likt foregaende ar, att det kan
bli svért att na bostadsbolagens gemensamma dgardirektiv om att
nyproducera minst 3 500 bostidder under mandatperioden. Bolaget
har under mandatperioden paborjat byggandet av 390 bostédder.

Bolaget ekonomiska utfall dr 170 mnkr hogre én fullméktiges resul-
tatkrav. Overskottet hinfors till ldgre driftkostnader samt rever-
sering av tidigare nedskrivning. Bolagets utfall for investeringsverk-
samheten avviker med 540 mnkr (26 procent) mot fullméktiges
investeringsram. Avvikelsen beror ett ldgre utfall inom nypro-
duktion till f6ljd av sdnkta slutkostnadsprognoser och att projekt
forskjutits 1 tid.

Intern styrning och kontroll

Den interna styrningen och kontrollen beddms, utifran genomford
granskning, delvis vara tillracklig.

Beddmningen grundar sig pa att bolaget fortsatt behover tydliggora
och konkretisera ansvar och innehall i arbetssétt samt implementera
dessa i hela organisationen. Arets granskningar har visat avvikelser
avseende det systematiska brandskyddsarbetet och fran uppfolj-
ningen av tidigare lamnade rekommendationer framgar att dessa
kvarstér 1 huvudsak.

Bolaget har fortsatt det arbete som pabdrjades 2024 med att fast-
stélla strukturer for internkontrollarbete och riskhantering. Bolaget
har ocksa forberett en ny modell f6r intern kontroll infér 2026.
Utvecklingen kan ge bolaget béttre forutsattningar att sékerstélla en
tillracklig intern kontroll under kommande ér.
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1.  Arets granskning

Enligt aktiebolagslagen ska lekmannarevisorn éarligen granska om
verksamheten skots pa ett i huvudsak d&ndamélsenligt och fran eko-
nomisk synpunkt tillfredsstillande sitt samt om bolagets interna
kontroll &r tillricklig.

I denna rapport redovisas resultat och beddomningar utifran
revisionsarets granskningar. En uppfoljning av hur bolaget har
atgdrdat rekommendationer i tidigare ars granskning redovisas over-
siktligt i rapporten och mer detaljerat i bilaga 1.

Revisionen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen,
andra tillimpliga lagar, reglementet for stadsrevisionen, god
revisionssed i kommunal verksamhet och utifrdn bolagsordning
samt faststdllda dgardirektiv. Revisionen har utgatt fran revisions-
planen som faststallts av revisorsgrupp 1 samt bolagets gransk-
ningsplan som beslutats av lekmannarevisor. Granskningen har
genomforts med den inriktning och omfattning som behovs for att
ge en rimlig grund for bedomning av bolagets verksamhet. Kriterier
for bedomning redovisas 1 bilaga 2.

Lekmannarevisor for bolaget dr Lena Karlsson och suppleant &r Ulf
Fridebiack. Lekmannarevisorn triaffar arligen bolagets styrelse for en
dialog om &rets granskningar och beddmningar.

I granskningen har lekmannarevisorn bitrétts av stadens revisions-
kontor. Parallellt med lekmannarevisionen har revision utforts enligt
aktiebolagslagen 10 kap. under ledning av auktoriserad revisor
Katrine Soderberg vid EY AB.

Arsrapporten har faktakontrollerats av bolagsledningen.
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2. Verksamhet och ekonomi

I detta avsnitt redovisas revisionskontorets grund for beddmning av
AB Stockholmshems (Stockholmshem) dndamélsenlighet avseende
verksamhet och ekonomi. Genomforda granskningar redovisas mer
ingdende i kapitel 4.

21 Verksamhetsmassigt resultat

Bolaget bedoms i huvudsak ha bedrivit verksamheten pa ett énda-
malsenligt satt.

Fullméktiges tre inriktningsmal uppnas enligt bolaget. Bolaget
bedomer att samtliga nio av fullméktiges verksamhetsomrddesmal
som beror bolaget har uppfyllts. Vidare uppfyller bolaget bolags-
ordning och 1 huvudsak dgardirektiven.

Revisionskontoret bedomer att bolagets samlade rapportering ger
rimliga forutsittningar for att bedéma uppfyllelsen av mél, bolags-
ordning och dgardirektiv. Vidare beddms den samlade rappor-
teringen ge en tydlig analys av uppfyllelsen av mél, bolagsordning
och dgardirektiv. Den samlade rapporteringen beskriver dven vilka
atgdrder som bolaget planerar att vidta for de dgardirektiv som inte
uppfylits.

Nedan analyseras kortfattat de mél och dgardirektiv som bolagets
verksamhet berors av.

211 Fullmaktiges inriktningsmal for valfard

Fullméktiges forsta inriktningsmal dr ”Ett Stockholm som haller
samman med en stark och jamlik vélfdrd i hela staden”.

Bolaget har sex dgardirektiv, men inga verksamhetsomradesmal
eller indikatorer fran fullméktige inom ramen for inriktningsmaélet.
Aktiviteterna som ingar 1 mélet har fortlopt enligt plan och styrel-
sens indikatorer som dr kopplade till malet ligger 1 nivd med
arsmélen.

Bolaget har dgardirektiv att ”fortsdtta utveckla sitt bostadssociala
arbete genom att bland annat arbeta vriakningsférebyggande och
aktivt verka for att en nollvision ska gélla for vrakningar av barn-
familjer, utveckla arbetet mot vald i hemmet och for ett stirkt barn-
rattsperspektiv”’. Bolaget rapporterar att inga avhysningar av barn-
familjer har 4gt rum under aret och kopplar detta till det vriaknings-
forebyggande samarbetet med stadsdelsndmnderna. Stodmaterialet
“upptdck véld i néra relationer hos hyresgéster” har implementerats.
Inom ramen for samverkan med Fastighetsdgarforeningen Jarva har
ett uppstartsmote dgt rum med polis, stadsdelsndmnd och bostads-
bolag for att under 2026 bedriva ett pilotprojekt kring vald 1 nira
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relation. Bolaget har dven deltagit under barnréttsveckan for att
samla och dela kunskap kring barnréttsfragor.

Avseende dgardirektivet att ”bidra till stadens gemensamma arbete
om att formedla forsoks- och traningsldgenheter, Bostad Forst, for-
tursldgenheter och skyddade boenden for vildsutsatta” rapporterar

bolaget att det vid forfrdgan fran Bostadsformedlingen i Stockholm
AB har formedlat 18 ldgenheter till Bostad forst, 136 ldgenheter till
forsoks- och traningslagenheter (FoT) samt 18 ldgenheter till SHIS
bostéder. Utfallet for perioden dr sammantaget 172 ldgenheter.

For dgardirektivet fortsitta arbetet mot oriktiga hyresforhallanden,
olovlig andrahandsuthyrning, oskéliga hyror vid tilldten andra-
handsuthyrning, och bostadsrelaterade bedragerier samt utveckla
samverkan med socialtjdnsten for att motverka utsattheten for de
som berors”, anger bolaget att uppréttade samarbetsforum med
andra fastighetsbolag har fortsatt. Lokal samverkan med polisen,
andra fastighetsbolag, samt stadsdelsnamnder har upprittats med
fokus pa oriktiga hyresforhdllanden och bostadsrelaterade bedra-
gerier. Bolaget har planerat att stickprovsvisa kontroller av hyres-
niva vid tilldten andrahandsuthyrning ska genomfGras i borjan av
2026.

Bolaget ska enligt d4gardirektiv verka for en god rorlighet inom det
egna bestdndet genom att bland annat underlitta for dldre att flytta
till bostdder som &r anpassade efter deras behov och dérmed frigora
storre ldgenheter for trdingbodda barnfamiljer”. Bolaget rapporterar
att en gemensam kommunikationskampanj pa temat ”Bor du som
du vill bo?” har genomforts tillsammans med de tvd andra bostads-
bolagen i1 koncernen. En pilot i samband med ombyggnadsprojekt
har genomforts dér hyresgister med dkat behov av anpassning samt
hyresgéster 6ver 65 ar som bor i1 en trerumsldgenhet eller storre
erbjods mojlighet till en permanent flytt till mindre bostad.

Kopplat till dgardirektivet att sdrskilt prioritera centrumutveckling
och stirkt nirvaro i fokusomraden samt ytterstaden, i syfte att
framja trygghet, trivsel samt forstarka sociala varden 1 stads-
planeringen” sa rapporterar bolaget att det for att frimja sikerhet,
vélbefinnande och for att hdja de sociala vardena har fortsatt sam-
arbeta med fastighetsdgarforeningar och andra lokala intressenter. I
enlighet med utarbetad lokalstrategi prioriterar bolaget verksam-
heter som framjar attraktivitet och sikerhet. Bolaget har fortsatt
strdva efter att identifiera vakanta lokaler och iordningsstilla dem
for uthyrning.



Arsrapport 2025
AB Stockholmshem
Sida 4 (28)

Avslutningsvis har bolaget ett dgardirektiv att utveckla arbetet med
tillfalliga etableringar i lokaler for att mojliggdra upplételse for
civilsamhillet och kulturlivet. Bolagen ska i samverkan med kultur-
forvaltningen medverka i genomforandet av stadens ateljéstrategi”.
Bolaget rapporterar att moteslokalen 1 Sdtra som uppréttades under
hosten 2024 har fortsatt fungera som en samlingsplats for lokala
aktorer 1 Sdtra, sa som fastighetsdgare, stadsdelsnimnden, polis och
foreningar.

Bolaget bedomer att samtliga mél och dgardirektiv inom valfard
uppnas under 2025. I jamforelse med foregaende ar ar utfallet for
2025 darmed ofordndrat. Revisionskontoret delar bolagets
beddomning.

21.2 Fullmaktiges inriktningsmal for miljé och klimat

Fullméktiges andra inriktningsmal ar Ett gront och fossilfritt
Stockholm som leder en réttvis klimatomstillning”.

Bolaget har tre verksamhetsomradesmaél, atta obligatoriska indika-
torer samt tta dgardirektiv under inriktningsmalet.

For att bidra till verksamhetsomradesmalet att Stockholm ska bli
klimatpositivt har bolaget i dgardirektiv att aktivt verka for att 6ka
sin egna fornybara elproduktion, som exempelvis vind- och
solenergianldaggningar. Indikatorn “elproduktion baserad pé
solenergi” har ett utfall pa 2 043 MWh att jimfora med arsmalet pa
2 400 MWh. Utfallet dr en 6kning i jamforelse med 2024 ars utfall
pa 1 842 MWh dven om indikatorn inte uppnas. Bolaget rapporterar
att installerad effekt solenergi har okat fran 2 701 kWp (forvantad
effekt enligt standardiserade testforhdllanden) till 3 209 kWp, men
eftersom flera anldggningar driftsattes sent under aret syns full
effekt forst under 2026. Bolaget har samtidigt lyckats uppna sitt mal
om minskad energianvdndning. Indikatorn “relativ energianvénd-
ning” har ett utfall pa 121,5 kWh/enhet, att jimféra med arsmalet pa
122 kWh, vilket ar en minskning frén 124,7 kWh ar 2024.

Inom samma verksamhetsomradesmal har bolaget bade dgardirektiv
och en indikator som syftar till att minska méngden byggavfall vid
nyproduktion. Utfallet for indikatorn "mingd byggavfall vid
nyproduktion” uppgar till 44 kg per m? bruttoarea (BTA) mot Ars-
malet 40 kg per m2 BTA, baserat pa medelvirdet av fyra avslutade
projekt. Bolaget uppger att de kontinuerligt arbetar med att minska
mangden byggavfall. I bolagets dgardirektiv ingar dven att bista
berdérda nimnder och bolag i arbetet med att ta fram en metod for
uppfoljning av byggavfall. Bolaget rapporterar att det har bidragit
till revidering av stadens vigledning for berdkning av byggavfall
samt framtagande av mall for uppfoljning. Arbetet kommer att fort-
sétta under 2026.
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Revisionskontoret har under aret granskat cirkulation av bygg- och
rivningsmaterial samt avfall. Av granskningen framgér att bolaget
saknar sammanstélld 6vergripande statistik 6ver mdngden material
och avfall fran rivningar och byggnationer som &terbrukas eller gér
till avfall. Det gar darfor inte att faststdlla om méngden avfall
minskar 1 enlighet med fullmiktiges mal. Granskningen visar ocksa
att bolaget inte inkluderar cirkularitet och aterbruk i investerings-
processen vilket hade kunnat mojliggora dkad cirkulér hantering av
material och avfall vid rivning och byggnation, se vidare avsnitt 4.1.

Bolaget bidrar till verksamhetsomradesmalet om att Stockholm ska
vara en stad dér framkomligheten 6kar och utsldppen minskar”.
Bolaget har i dgardirektiv att successivt forse samtliga parkerings-
platser inom sitt bestind med laddinfrastruktur i syfte att bidra till
stadens mal om en utsldppsfri innerstad ar 2030.” Bolaget uppnér
sitt &rsmal inom indikatorn andel parkeringsplatser med ladd-
infrastruktur”, med ett utfall pa 15 procent och ett d&rsmaél pa 12
procent. Noteras bor dock att arsmaélet sankts fran 30 procent till 12
procent mellan 2024 och 2025. Det langsiktiga mélet &r att minst 50
procent av bolagens parkeringsplatser i garage i innerstaden ska
vara forsedda med laddinfrastruktur 2026 och 100 procent 2028.
Utbyggnaden ska genomforas i samarbete med Storstockholms
Brandforsvar sa att de brandrisker som kan uppstd minimeras.
Bolaget arbetar enligt sin plan for etablering av laddinfrastruktur 1
garage och har tagit fram ytterligare en plan for ytparkeringar.
Planerna kommer att revideras i och med &ndrade dgardirektiv for
2026.

Inom verksamhetsomradesmalet ”Stockholmarnas hélsa ska frimjas
genom ren luft, rent vatten och giftfria miljéer” finns en obli-
gatorisk indikator att mita andel avslutade bygg- och anldggnings-
entreprenader dér varor miljobedomts och loggats 1 Byggvaru-
bedomningen. Bolaget rapporterar att samtliga nybyggnadsprojekt
och storre ombyggnadsprojekt som avslutats under aret har en logg-
bok 1 Byggvarubeddmningen.

Bolaget bedomer att samtliga mél och dgardirektiv inom miljé och
klimat uppnas under 2025. Revisionskontoret delar bolagets bedom-
ning. I jamforelse med foregdende ar har utfallet inom verksamhets-
malet ”Stockholm ska vara en stad dér framkomligheten dkar och
utslappen minskar” forbéttrats.
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2.1.3 Fullméktiges inriktningsmal for ekonomi, jobb
och bostader

Fullmaéktiges tredje inriktningsmaél dr ”Ett Stockholm med en stabil
och hallbar ekonomi med utbildning, jobb och bostdder for alla”.

Bolaget har sex verksamhetsomradesmal, elva obligatoriska indika-
torer samt 16 dgardirektiv under inriktningsmalet.

En stor del av bolagets dgardirektiv bidrar till verksamhetsomrades-
malet ”’I Stockholm ska alla ha rétt till ett boende som de har rad
med”. Bostadsbyggandet har under senare ar utmanats av det hoga
kostnads- och rinteldget. Stadens bostadsbolag har ett gemensamt
dgardirektiv om att nyproducera 3 500 bostédder under mandat-
perioden, vilket innebér cirka 1 200 bostidder per bolag under peri-
oden 2023-2026. Indikatorn som anvénds for att f6lja upp arbetet ar
“antal paborjade hyresrétter av stadens bostadsbolag”. Bolaget har
under 2025 inte pabdrjat nagra nya bostdder trots &rsmélet om att
paborja produktion av 138 bostidder. Bolaget anger att orsaken &r att
forsenad granskningsprocess medforde att projektet Rosenstenen
med 138 planerade bostidder inte kunde starta som planerat. Under
2023 péaborjades 291 bostdder och under 2024 paborjades 99
bostéder. For 2026 planeras byggstart av 76 bostader vilket, om
planerna realiseras, innebdr totalt 466 bostdder under perioden
2023-2026. Revisionskontoret konstaterar, likt tidigare &r, att den
gemensamma malséttningen kan bli svér att na till 2026 eftersom
ovriga bostadsbolag ocksa har en 1&g nyproduktionstakt.

Utfallet for Stockholms Stadshus ABs indikator ”Antal ldgenheter i
bolagets projektportfol;” uppgick 2025 till 3 000 vilket ocksa &r ars-
maélet. Bolaget kommenterar att ingen markanvisning har tilldelats
Stockholmshem under aret. Portféljen har minskat med cirka 300
lagenheter pd grund av nedlagda projekt samt omfordelning av
byggritter inom koncernen.

Bolaget har i dgardirektiv att tillsammans med exploaterings-
ndamnden arbeta for att projektportféljen ska vara minst tio ganger
den planerade érliga produktionen. Bolaget rapporterar att det finns
en ndra dialog inom en sérskild arbetsgrupp med berérda namnder
och systerbolag for att undersoka mojligheterna till fortétning av det
befintliga bestandet. Cirka 3 000 mojliga bostidder har identifierats 1
olika geografiska omrdden som nu bearbetas.

Bolaget har ett flertal dgardirektiv som handlar om samverkan med
andra bolag och ndmnder kring bostadsutveckling eller bostads-
byggande. Bolaget har bland annat i dgardirektiv att tillsammans
med exploateringsndamnden, stadsbyggnadsndmnden och
Stockholms Stadshus AB bedriva en langsiktig och effektiv plane-
ring for byggandet av Stockholmshus. Inom detta omrade rappor-
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terar bolaget att det forekommer gemensamma arbetsgrupper till-
sammans med berdrda ndmnder och bolag. Vidare har bolaget fétt
direktiv att tillsammans med Micasa Fastigheter prova att samordna
planering av byggprojekt. Bolaget har analyserat Micasa
Fastigheters projektportfolj och identifierat en fastighet som skulle
kunna vara lamplig for bostadsutveckling. Bolaget har ocksa identi-
fierat en egen fastighet som skulle kunna vara lamplig for Micasa
Fastigheter att dverta, vilket ska utredas vidare. Utifrn dgardirektiv
ska bolaget ocksa bista SHIS Bostider 1 dess verksamhet genom att
bygga bostidder inom ramen for stadens bostadsforsorjningsansvar.
Hér har samarbetet fortsatt kring befintligt bestdnd, men det har inte
planerats ndgra nya projekt med anledning av att SHIS i dagsléget
inte har behov av fler bostéder.

Bolaget har ocksa i1 dgardirektiv att aktivt bidra till fullméktiges mal
att senast ar 2030 kunna erbjuda alla studenter som vill en student-
bostad. Nya former for delat boende ska provas savél for studenter
som for andra hyresgister. Av verksamhetsberittelsen framgar att
bevakning av trenden for efterfragan av studentbostéder har fortsatt
under 2025. Till f6ljd av vikande efterfrdgan pa studentldgenheter
omvandlades 105 ldgenheter till ungdomsbostédder i ett projekt
under projekttiden. Bolaget menar att detta bekréftar bolagets
tidigare analys om en 6kad tillgéng och svagare efterfragan for
studentbostéder 1 ndrforort, ytterstad och dven innerstaden. Bolaget
deltar 1 en arbetsgrupp bestdende av studentbostadsforetagen,
systerbolagen och andra aktorer pa bostadsmarknaden med syfte att
forbattra formedlingen av studentbostider.

Genom &gardirektiv har bolaget dven fétt i uppgift att inventera
befintligt bestand och analysera hur de kan bidra till fler ligenheter
med manga rum genom nybyggnad eller ombyggnad, samt hur
hyrorna for dessa kan pressas 1 syfte att motverka trangboddhet
bland resurssvaga grupper. Bolaget rapporterar att det i varje
nybyggnadsprojekt ska utredas forutsittningarna for att skapa
yteffektiva lagenheter med fler rum utifran den marknadsanalys
som genomfors 1 varje nybyggnadsprojekt. For att sdkerstilla detta
har granskningsrutinerna for projekt i tidiga skeden vidareutvecklats
och fortydligats. Exempelvis genomfors kontinuerliga interna
effektivitets- och kvalitetsgranskningar av de projekt som ligger
som underlag for kommande detaljplaner. I granskningsarbetet foljs
bland annat upp att planerna medger tillskapandet av yteffektiva
lagenheter med flera rum baserat pé projektets och marknads-
analysens fOorutséttningar.
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Revisionskontoret har f6ljt vakansgraden i bolagets bostadsbesténd.
Vakansgraden for 2025 &r 0,8 procent, jamfort med budget pd

0,4 procent och 0,6 procent foregdende ar. Bolaget uppger att for-
valtningen arbetar aktivt med att halla nere vakanskostnaden 1
bolaget. Bolaget har genomf6rt en omorganisation som uppges ha
lett till effektivare processer, men dir bolaget dnnu inte kan se full
effekt av fordndringen.

Under verksamhetsomradesmalet ”hog beredskap och stark radighet
ska rdda i alla verksamhetsomraden” foljer bolaget indikatorn
”andel prioriterade avtal dir uppfoljning genomforts”. Bolaget redo-
visar ett utfall pa 100 procent, att jamfora med bolagets drsmal pa
83 procent och fullméktiges arsmal pa 82 procent. Revisions-
kontoret har granskat bolagets uppfoljningsunderlag avseende prio-
riterade avtal och konstaterar att samtliga prioriterade avtal har
foljts upp. Av revisionskontorets granskning framgar att bolaget har
arbetat aktivt med att stdrka sin avtalsuppfoljning under 2025.
Arbetet har resulterat i en tydligare styrmodell for avtalsuppf6ljning
och en mer strukturerad uppfoljningsplan for prioriterade avtal. For
2025 fanns 16 prioriterade avtalsomradden som totalt omfattade 47
avtal. Infor kommande ar har bade antal prioriterade avtalsomraden
och antal avtal utokats. Urvalet ar riskbaserat och grundas pa kost-
nad, avtalsvolym, tidigare avvikelser samt identifierade risk-
omréden.

Inom samma verksamhetsomradesmal finns ocksd indikatorn ”andel
elektroniska inkdp” med ett utfall pd ca 69 procent, att jamfora med
malet pa 70 procent. Utbildningsinsatser har genomforts for berdrda
medarbetare for att sdkerstdlla korrekt och effektiv anvindning av
inkopssystemet Agresso for elektroniska bestidllningar. Bolaget
arbetar med att utveckla inkdps- och uppfoljningsarbetet inom
befintliga systemlosningar.

Verksamhetsomrddesmaélet "Medarbetare 1 Stockholm ska ges goda
forutséttningar att gora ett bra jobb” redovisas som uppfyllt vilket ar
en forbéattring mot foregaende ar dd malet var delvis uppfylit.
Liksom foregaende ar finns mindre avvikelser gillande indikatorer
som beror sjukfranvaro och medarbetarundersdkning. Indikatorn
’sjukfranvaro dag 1-14” ligger marginellt 6ver malet om 2
procentenheter. Sjukfranvaron for kvinnor, som har legat pa en
betydligt hogre niva &n ménnens, har minskat vilket gjort att &ven
skillnaderna mellan kvinnor och méns sjukfranvaro har minskat.
Aktivt medskapandeindex visar ett utfall pa 81 mot arsmaélet pa 83.
Utfallet &r 1 linje med foregéende ar trots omorganisation och att
bolaget har flyttat sitt huvudkontor. Ledarskapsindex har okat.
Bolaget anger att det arbetar systematiskt med ledarskapsfragor,
bland annat med ny internutbildning for alla chefer.
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Bolaget bedomer att samtliga mal och dgardirektiv inom ekonomi,
jobb och bostdder uppnas under 2025. I jimforelse med foregaende
ar har verksamhetsmalen ’Stockholms ekonomi &r stark, hallbar och
lagger grunden for en jimlik vilfird” samt "Medarbetare i
Stockholm ska ges goda forutséttningar att gora ett bra jobb”
forbattrats och beddms nu som uppfyllda. Revisionskontoret delar
bolagets bedomning.

2.2 Ekonomiskt resultat

Bolaget bedoms ha bedrivit verksamheten pa ett fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstillande sétt. Bolaget har beskrivit och analyserat
avvikelserna mot budget pa ett tillfredsstéllande sétt.

2.2.1 Finansiellt resultat

Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med
inriktning pa bolagets prognoser och resultat efter finansnetto samt
investeringsutfall.

Bolaget redovisar foljande utfall och avvikelser for ar 2025:

Resultatrdakning (mnkr) Budget | Utfall Avvikel | Avvikel | Utfall
2025 2025 se se 2024
2025 | 2025, %

Intakter 3481 3 507 26 1% 3403

Kostnader -2 854 -2 703 152 5% -2 796
Varav avskrivningar -767 -792 -25 3% -703
Varav nedskrivningar -8 86 94

Finansnetto =372 -380 -8 2% -366

Resultat fore bokslutsdispositioner 255 424 169 67 % 241

och skatt

Balansomslutning 2025: 28 307 mnkr.

Bolagets resultat fore bokslutsdispositioner och skatt uppgar till
424 mnkr, vilket dr 169 mnkr hogre dn fullméktiges resultatkrav.
Avvikelsen beror i huvudsak pa liagre driftkostnader samt en rever-
sering av tidigare nedskrivning av fastighet.

Verksambhetens intikter uppgar till 3 507 mnkr, vilket &r i linje med
budget. Verksamhetens kostnader, exkl. avskrivningar, nedskriv-
ningar och finansiella poster, uppgar till 1 997 mnkr, vilket &r 82
mnkr (3 procent) ldgre dn budget. Skillnaden beror frimst pa att
arets driftkostnader understiger budget med 85 mnkr, vilket i
huvudsak forklaras av minskade underhallskostnader. Markavgifter
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har 6kat med 3 mnkr. Arets nedskrivningar har paverkas av en
reverserad nedskrivning av Masholmen 33 om 100 mnkr efter
beddmning mot marknadsvérde. Dérav redovisar bolaget ett positivt
utfall p4 86 mnkr inom nedskrivningar.

Finansnettot uppgér till -380 mnkr, vilket dverstiger budget med
8 mnkr och hénfors till att [dneskulden under &ret har 6kat med
411 mnkr samtidigt som snittrédntan for 2025 var 2,73 procent
jamfort med en budgeterad rdnta pa 2,60 procent.

Arets resultat innebir en forbittring jimfort med foregéende érs
resultat pa 183 mnkr (76 procent). Verksamhetens intikter 6kar med
104 mnkr (3 procent) vilket frimst beror pa utfallet av arlig hyres-
forhandling. Verksamhetens kostnader, exkl. avskrivningar, ned-
skrivningar och finansiella poster, har minskat med 96 mnkr (4,5
procent), vilket fraimst forklaras av ldgre underhélls- och forvalt-
ningskostnader om totalt 108 mnkr samt ligre personalkostnader
om 62 mnkr. Samtidigt har kopta tjénster for fastighetsskotsel 6kat
mot med 47 mnkr mot foregéende &r, frimst med anledning av nod-
vandiga ventilationsatgirder. Taxebundna kostnader har 6kat med
34 mnkr mot foregdende ar fordelat 6ver bade avfallshantering,
uppvarmning och vattenkostnader.

2.2.2 Investeringsverksamhet
Investeringsverksamhet |Budget Utfall Budget-av- | Budget-av-
(mnkr) 2025 2025 vikelse vikelse
2025 2024
Investeringar 2100 1560 540 70 mnkr
(-26%) (4%)

Bolagets utfall for investeringsverksamheten avviker med 540 mnkr
(26 procent) 1 forhallande till kommunfullméktiges investeringsram.

Enligt bolagets redovisning beror avvikelsen mot investeringsramen
framst pa ett ldgre utfall inom nyproduktion. Nyproduktionen upp-
gér till 1 050 mnkr jamfort med budget 1 310 mnkr till foljd av
sinkta slutkostnadsprognoser, forskjutning i tid samt att Rosen-
stenen och Byilvsvégen inte startat som planerat. Rosenstenen har
forsenats pa grund av att projektets granskningsskede har forskjutits
vid flera tillfdllen och genomfordes forst i november-december
2025. Vidare har projektet kravt flera omtag, kompletterande utred-
ningar samt haft handldggarbyten vilket bidragit till forseningar i
detaljplanearbetet. Byélvsvédgen har forsenats eftersom detaljplanen
pa grund av ett formaliafel upphdvdes av mark- och milj6-
domstolen. Detaljplanen bedoms antagas under tredje kvartalet
2026.
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De sénkta slutkostnadsprognoserna beror pa att bolaget, 1 takt med
att projekten avancerat i produktionsfasen, successivt minskat risk-
bufferten. Den totala riskbufferten har reducerats under 2025 for ett
flertal nybyggnadsprojekt. Bolaget arbetar med risklistor i samtliga
projekt och strivar efter att vidta dtgédrder for att forhindra att identi-
fierade risker realiseras. Under 2025 har bolaget 4ven genomfort
slutférhandlingar med entreprendrer inom nybyggnadsprojekten,
som har fallit béttre ut &n tidigare prognoser.

Avvikelser finns dven inom strategiska investeringar (ombyggnad)
med ett ldgre utfall, 228 mnkr, mot budget pa 380 mnkr. Ersitt-
ningsinvesteringarna pa 282 mnkr undertriffar budgeten pd 410
mnkr. Storre avvikelser finns inom sénkta slutkostnadsprognoser i
framst tre olika projekt och ett flertal projekt som forskjutits 1 tid.



Arsrapport 2025
AB Stockholmshem
Sida 12 (28)

3. Intern styrning och kontroll

I detta avsnitt redovisas revisionskontorets grund for beddmning av
bolagets interna styrning och kontroll. Genomforda granskningar
redovisas mer ingaende i kapitel 4.

Den samlade bedomningen &r att bolagets interna styrning och kon-
troll av verksamheten har varit delvis tillracklig. Bedomningen
grundar sig pa att bolaget fortsatt behover tydliggora och konkre-
tisera ansvar och innehéll i arbetssitt samt implementera dessa i
hela organisationen. Arets granskningar har visat avvikelser avse-
ende det systematiska brandskyddsarbetet. Avseende revisions-
kontorets tidigare ldmnade rekommendationer fran andra gransk-
ningar sa har atgérder i huvudsak genomforts medan bolagets upp-
foljning av resultat och efterlevnad kvarstar varfor majoriteten av
rekommendationerna ocksa kvarstér.

Bolaget har fortsatt det arbete som pabdrjades 2024 med att fast-
stélla strukturer for internkontrollarbete och riskhantering. Bolaget
har ocksa forberett en ny modell f6r intern kontroll infér 2026.
Utvecklingen kan ge bolaget béttre forutsattningar att sékerstélla en
tillracklig intern kontroll under kommande éar.

3.1  Organisation och ansvarsfordelning

Bolaget har under aret fortsatt arbetet som pabdrjades foregaende ar
med att sékerstélla en organisation med tydlig férdelning av ansvar
och befogenheter for att stodja verksamheten och for att forhindra
avsiktliga samt oavsiktliga fel. Vidare finns systematiskt ordnade
kontroller 1 organisation, system, processer och rutiner.

Arets granskning samt uppfoljning av tidigare limnade rekommen-
dationer visar att det i huvudsak finns riktlinjer och rutiner som ska
bidra till att verksamhetens mal uppnas och att foreskrifter f6l;js.
Bolaget har tidigare &r fatt rekommendationer i flera granskningar
gillande behov av att ta fram eller utveckla rutiner och flertalet av
dessa har atgardats. I granskning av bolagets systematiska brand-
skyddsarbete framkommer déremot att grundldggande principer, till
exempel ansvarsfordelning och rutiner for dokumentation, inte ar
tillrickligt tydliga. Aven granskningen av attest och delegation visar
pa att befintliga rutiner behdver kompletteras, se vidare avsnitt 4.2
och 4.5.

Bolaget har vidtagit atgirder utifran tidigare granskningar gillande
intern kontroll inom bostadsuthyrningsverksamheten. Exempelvis
har bolaget under aret tagit fram en handbok for informations-
hantering samt uppdaterat informationshanteringsplanen. Uppda-
teringen innebdr att det ar tydligt att handlingar som finns i drenden
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gillande byten, andrahandsuthyrning och Gverlatelser inte ska gall-
ras omedelbart, &ven om det giller kidnsliga personuppgifter. Vidare
ges anvisningar om hur handlingar 1 dessa drenden ska forvaras.

I enlighet med revisionskontorets tidigare rekommendationer har
bolaget ocksa faststillt en rutin for hantering av inventarier inne-
fattande stoldbegérliga korttidsinventarier, hemlan och avvikelser.
Inventeringar behdver genomforas for att sdkerstdlla att anlédgg-
ningsregistret visar bolagets faktiska tillgangar, vilket &r ett krav
enligt bokforingslagen. Arbetet med att lokalisera inventarier och
uppdatera anldggningsregistret paborjades under 2025 och péagar in i
2026 varfor efterlevnaden av rutinen f6ljs upp under 2026.
Rekommendationen dr dérfor delvis atgardad.

Uppfdljning av rekommendationer kopplade till tidigare granskning
av antecknings- och rapporteringsskyldighet for farligt avfall visar
ocksa att bolaget har vidtagit dtgirder. Bolagets hallbarhetsenhet
har under aret faststillt en rutin och instruktion for farligt avtal som
tydliggor och ansvarsfordelning inom bolaget géllande hantering av
avfallsfragor samt vilket ansvar som aligger leverantorer. Rutinen
har forankrats internt bland berdérda enheter och forankring mot
berdrda entreprendrer sker 1 avtal. Rutinen reglerar hur uppfoljning
ska genomforas for att sékerstélla att rapportering av farligt avfall
till Naturvardsverkets register sker i rétt tid. Uppf6ljning av leveran-
torernas efterlevnad inom detta omréde ska ske under forsta kvar-
talet 2026, rekommendationen kommer dérfor att foljas upp av
revisionskontoret dven nésta ar.

Revisionskontoret har under éret f6ljt upp rekommendationer fran
2024 ars granskning av offentlighet och sekretess. Av uppfoljningen
framgar att bolaget bedriver ett utvecklingsarbete som innefattar att
sékerstélla att informationsredovisningen &r korrekt, att gallring
genomfors och att redovisningen regelbundet uppdateras. En digital
handbok for informationshantering har tagits fram och
informationshanteringsplanen har reviderats. Under 2025 har fokus
varit pa utbildning och regelefterlevnad under ledning av dokument-
controller och jurist. Bolaget har dven haft konsultstod i
utvecklingsarbetet. Information pa omradet har lagts ut pé intra-
nétet. Revisionskontorets bedomning dr att reckommendationer kan
foljas upp forst 2026 dé efterlevnad till de styrande dokument som
antagits under 2025 behover sikerstéllas. Vidare har det i arets
granskningar framkommit att dokumentation av drenden behover
starkas kopplat till atgérder rorande fastigheternas inomhusmiljo
och systematiska brandskyddsarbete. Revisionskontoret bedomer
samtidigt att bolaget har atgérdat den tidigare rekommendationen
om att sidkerstilla att handlingar som finns i d&renden avseende
byten, andrahandsuthyrning och dverldtelser hanteras i enlighet med
regelverk for bevarande och gallring. Detta i och med att en



Arsrapport 2025
AB Stockholmshem
Sida 14 (28)

handbok for informationshantering tagits fram och att informations-
hanteringsplanen har uppdaterats. Uppdateringen innebér att det &r
tydligt att handlingar som finns 1 drenden géllande byten, andra-
handsuthyrning och 6verlételser inte ska gallras omedelbart, d&ven
om det géller kdnsliga personuppgifter. Vidare ges anvisningar om
hur handlingar i dessa drenden ska forvaras.

3.2 Riskanalys och internkontrollplan

Bolaget genomfor arliga analyser som i huvudsak fingar upp
vasentliga risker och hur de ska hanteras for att verksamhetens mal
ska uppnas. I internkontrollplanen faststills dtgidrder som ska
hantera prioriterade risker. Kontroller enligt internkontrollplanen
foljs upp systematiskt och fortlopande. Patriffade avvikelser har
dokumenterats och atgérder har foreslagits.

Bolagsovergripande visentlighets- och riskanalys, internkontroll-
plan 2025 och system for intern kontroll har beslutats i samband
med verksamhetsplanen. Bolaget har infor 2025 gjort en omar-
betning av dessa dokument for att likrikta dem med Stockholms
Stadshus AB och stadens dvriga bostadsbolag.

System for intern kontroll beskriver, likt tidigare ar, huvudsakligen
arbetet med den bolagsdvergripande internkontrollplanen. Géllande
det 16pande internkontrollarbetet i verksamheterna anges att med-
arbetarna ansvarar for att bidra med sin kompetens 1 arbetet med
intern kontroll samt ansvarar for att rapportera brister och avvi-
kelser till 6verordnad chef. Nagon ytterligare anvisning om hur
detta i praktiken ska ske ldmnas inte i dokumentet. Information om
hur 16pande uppfoljning och egenkontroller ska utforas bor utveck-
las liksom vem som ska ansvara for detta. Revisionskontoret be-
domer ddrmed att reckommendationen att sékerstélla foljsamhet till
Stockholms Stadshus ABs tillimpningsanvisningar avseende
bolagens arbete med intern kontroll kvarstar.

Bolagets vésentlighets- och riskanalys samt internkontrollplan for
2025 bedoms i hogre utstrickning an tidigare ar fanga visentliga
risker inom bolaget. Bolaget har utvecklat sitt riskarbete och arbetat
med vidsentlighets- och riskanalyser for alla delar i organisationen
med ett tydligare underifranperspektiv. Det innebar att risk-
identifiering forst genomfors pa avdelnings-/enhetsnivad och direfter
analyseras pa bolagsovergripande niva.

Revisionskontoret noterar att det pagér ett omfattande arbete med
att utveckla styr- och uppfoljningsmodellen for internkontrollarbetet
med storre fokus pa linjeverksamhetens arbete. Under 2025 foku-
serade bolaget pa att tydliggora roller och ansvar i sin revidering av
system for intern kontroll. Da utvecklingsarbetet fortfarande pagar
in 12026 och dnnu inte tydligt har dokumenterats sa kvarstar
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rekommendationen om att utveckla styr- och uppfoljningsmodell
for internkontrollarbetet med storre fokus pa linjeverksamhetens
arbete till nésta ar.

Bolaget har i uppf6ljning av sin internkontrollplan identifierat en
storre avvikelse avseende process for inkop. Kontrollaktiviteten har
genomforts 1 syfte att kontrollera att det finns arbetssitt for att
sakerstdlla att regler for direktupphandling efterlevs. I genomford
stickprovskontroll framkom att det fanns brister eller oklarheter 1
dokumentation i 14 av 15 inkdp. Det noterades dven att ansvaret for
uppfoljning av genomforda direktupphandlingar inte var tydligt och
att uppfoljning inte hade genomforts ménatligen. Bolaget har
genomfort atgiarder for att komma tillrdtta med detta genom att
brister och iakttagelser har forts vidare till berérda funktioner inom
bolaget. Atgirder har vidtagits infor 2026, exempelvis har mall for
dokumentation uppdaterats och ansvar, omfattning och form for
kontroller inom inképsomradet tydliggjorts. Ytterligare
informations- och utbildningsinsatser planeras. Atgirder har
beskrivits och rapporterats till styrelsen vid uppfoljning av intern-
kontrollplanen, i enlighet med system for intern kontroll. Revisions-
kontoret kommer under 2026 att f6lja att regler for direktupp-
handling sédkerstélls.

For att sdkerstélla att interna processer och styrdokument f6ljs samt
att det finns lag- och regelefterlevnad ar fungerande egenkontroller
av vikt. [ arets granskning av det systematiska brandskyddsarbetet
framgar att hantering och dokumentation av egenkontroller &r ett
utvecklingsomrade och del av en pagéende 6versyn. [ uppf6ljning
av rekommendationer framgar att kontroller av att antecknings- och
rapporteringsskyldighet for farligt avfall sker enligt regelverket har
inforts 1 styrande dokument men &nnu inte hunnit genomforas 1
praktiken. I granskning av inomhusmilj6é framgar att egenkontroller
finns pa plats och i huvudsak fungerar vél.

3.3 Riktlinjer och rutiner for systematisk
uppfoljning

Revisionskontoret bedomer att bolagets rapportering i huvudsak ger
en aktuell, rattvisande och tillforlitlig information om verksamhet
och ekonomi. Bolaget har i huvudsak rutiner for uppfoljning av sin
verksamhet samt det som uppdragits it annan att utfora.

Bolaget har 1 tidigare ars granskningar rekommenderats att utveckla
innehallet 1 sina skriftliga rapporter, bland annat avseende att analys
och kommentarer rérande bolagets ekonomi. Information rorande
atgdrder gillande det ekonomiska resultatet har kompletterats i
efterhand till revisionskontoret vid granskning av tertialrapporter
och inte framgétt av de skriftliga rapporterna. Informationen i1 verk-
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samhetsberittelsen har utvecklats med tydligare beskrivningar om
orsaker till avvikelser mot budget, men beddmningen &r att d&ven
informationen i tertialrapporterna behdver vara tillracklig.
Rekommendationen kvarstar dérfor.

3.3.1  Verksamhets- och ekonomistyrning

Bolagets verksamhetsmaissiga resultat ar 1 linje med fullmaktiges
resultatkrav och bolagets ekonomiska resultat dr hogre an full-
maktiges resultatkrav, se vidare avsnitt 2.1 och 2.2.

Under aret har revisionskontoret genomfort flera granskningar som
berdr bolagets interna styrning och kontroll avseende verksambhet.

Revisionskontoret har granskat bolagets systematiska brandskydds-
arbete och den sammanfattande beddmningen att bolaget delvis
bedriver arbetet 1 enlighet med regelverken. Grundldggande prin-
ciper sdsom ansvarsfordelning och rutiner for dokumentation
behover tydliggoras. I granskning av arbete med att forhindra och
atgdrda olagenheter i inomhusmiljé bedoms bolaget i huvudsak ha
en tillrdcklig intern kontroll. En tillrdcklig intern kontroll konsta-
terades ocksd 1 granskning av attesthantering och delegationsbeslut.

Revisionskontoret konstaterade i 2024 ars granskning att bolaget
hade avvikelser 1 budgetarbetet. Exempelvis hade bolaget inte foljt
stadens redovisningsprinciper gillande personalkostnader, vilket
inneburit att kostnaderna overskridit budgeterat belopp. Vidare hade
taxebundna kostnader budgeterats for lagt och beskrevs av bolaget
som svarbudgeterade. Det skedde, enligt bolaget, ett fordjupat
analysarbete infor budget 2025 géllande varmeforbrukning for att
sikerstélla ett utfall i linje med budget. Utfallet for taxebundna
kostnader &r dr 2025 16 mnkr ldgre &n budgeterat. Enligt bolaget
beror detta pd minskade kostnader for fjarrvirme pa grund av en
mild vinter samt bolagets 1dngsiktiga arbete med energi-
effektiviseringar.

Revisionskontoret noterar att bolagets ekonomiska resultat avviker
med 169 mnkr (66 procent) fran den prognos som redovisades vid
tertialrapport 2. Avvikelsen beror dels pé lagre driftkostnader till
foljd av att det 1 deléret identifierades avvikelser for forsenade leve-
ranser (85 mnkr), bland annat avseende upprustning av skyddsrum.
Bolaget beslutade istéllet att for delar av det frigjorda budget-
utrymmet genomfora fler OVK-dtgirder som var en nddvéndig
insats efter besiktning. Efter tertialrapport 2 skedde ocksa rever-
sering av tidigare nedskrivning av fastigheten for fastigheten
Masholmen 33 med 100 mnkr efter bedomning mot marknadsvérde
samt ldgre personalomkostnader. Det finns ocksé en differens
mellan utfall och prognos for personalkostnader om -40 mnkr, till
foljd av justeringar i pensioner dir dndrad utbetalningstid skapar
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avvikelser. I juni 2025 fick bolaget slutrapporter frdn 2024 och
justerade efter denna prognos for 6kade kostnader. Vid bokslutet
noterar bolaget att justeringen som skedde var for stor.

Infor 2026 har bolaget initierat ett arbete med att utveckla
ekonomisk styrning och uppfoljning bland annat i syfte att stiarka
prognosarbetet. Projektet pagér och syftar till att fa béttre analys-
mdjligheter och 6kad effekt i prognosarbetet.
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4. Fordjupade granskningar

Nedan redovisas de fordjupade granskningar som berort bolaget
under éaret.

4.1 Cirkulation av bygg- och rivhingsmaterial
samt avfall

Stadsrevisionen har granskat om exploateringsndmnden, Stockholm
Vatten och Avfall AB och AB Stockholmshem sékerstéller en
cirkuldr hantering av material och avfall fran rivningar och bygg-
nationer. Miljo- och hilsoskyddsndmnden och stadsbyggnads-
ndmnden har granskats utifran tillsynsansvaret.

Stadsrevisionen bedomning &r att Stockholmshem i huvudsak siker-
stéller en cirkulédr hantering av material och avfall fran rivning och
byggnation i enlighet med lagstiftningen krav, men inte utifran full-
maktiges mal om cirkularitet. Ddremot saknar bolaget samman-
stilld 6vergripande statistik ver midngden material och avfall fran
rivningar och byggnationer som aterbrukas eller gar till avfall. Det
gér darfor inte att faststélla om méangden avfall minskar i enlighet
med fullmiktiges mal. Vidare omhéndertas inte erfarenheter fran
genomforda entreprenadupphandlingar i kommande upphandlingar
och cirkularitet inkluderas inte i investeringsprocessen.

Bolaget rekommenderas att:

* Analysera och anvénda erfarenheter avseende cirkulation och éter-
bruk frdn genomforda och padgaende entreprenadupphandlingar 1
styrningen infér kommande upphandlingar.

* Integrera cirkularitet och aterbruk i investeringsprocessens tidiga
skeden.

For mer information om granskningen, se rapporten Cirkuldr
hantering av material och avfall frn rivning och byggnation
(revisionsrapport 2025:1).

Av yttrandet framgar att bolaget delar revisionens synpunkter. Bo-
laget har tagit till sig av samtliga rekommendationer som ldmnats
och beskrivit dtgidrder som kommer vidtas.
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4.2 Granskning av det systematiska brand-
skyddsarbetet

Revisionskontoret har granskat om Stockholmshem bedriver ett sys-
tematiskt brandskyddsarbete 1 enlighet med lagstiftning och Statens
rdddningsverks allménna rdd och kommentarer om systematiskt
brandskyddsarbete (SRVFS 2004:3). Stockholmshem ér fastighets-
dgare vilket innebdr att bolaget, i enlighet med lag (2003:778) om
skydd mot olyckor, ska vidta de atgarder som behovs for att fore-
bygga brand och forhindra eller begréinsa skador till f6ljd av en
brand. Atgirderna kan vara av teknisk och organisatorisk karaktir.

Revisionskontorets sammanfattande bedomning &r att bolaget delvis
bedriver ett systematiskt brandskyddsarbete 1 enlighet med regel-
verken. Bedomningen grundas bland annat pa att grundldggande
principer, till exempel ansvarsfordelning och vad som géller for
dokumentation, inte &r tillrackligt tydliga.

Granskningen visar att bolaget har en riktlinje och rutiner for brand-
skyddsarbetet dir ansvar och uppgifter framgar. Dock ér riktlinjen
inte uppdaterad efter en storre organisationsférdndring som genom-
fordes hosten 2024. Riktlinjen dr dven otydlig 1 vissa delar, till
exempel vilken funktion som ansvarar for genomforande av utbild-
ningsplanen och uppfoljning av den. Av intervjuer framgar att det
pagar ett utvecklingsarbete med att se dver riktlinje och rutiner.
Arbetet hélls samman av bolagets brandskyddsexpert som anstall-
des under 2024.

Enligt de allminna rdden ska brandskyddsarbetet bedrivas med hel-
hetssyn, ske systematiskt och kontinuerligt samt utga fran de risker
som finns. En del av brandskyddsarbetet handlar om att gora regel-
bundna kontroller, dokumentera eventuella brister samt vidta atgér-
der pa kort och lang sikt. Granskningen visar att bolaget har ett digi-
talt system som stdd i1 arbetet samt for dokumentation. Vidare visar
granskningen att funktionskontroller av tekniska brandskydds-
anldggningar, till exempel larm och rokluckor, genomfors och
dokumenteras av entreprenor i bolagets digitala system. Egenkon-
trollsronder i fastigheterna genomfors av egen personal en gang per
ménad. [ bolagets skriftliga rutin gidllande egenkontroller anges att
alla avvikelser alltid ska dokumenteras. Enligt intervjuade chefer
dokumenteras dock inte mindre avvikelser av engdngskaraktir och
som atgirdas omedelbart, till exempel flytt av en cykel eller borttag
av mindre mangd skrdp. Vilket dven verifieras av revisionskontorets
stickprov av egenkontrollsprotokoll dér endast en avvikelse fanns
noterad.
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Revisionskontoret bedomer att det kan vara svart att fa en tydlig
overblick av brandskyddets status samt byggnadens risker nér avvi-
kelser inte finns spérbara i efterhand. Det forsvarar dven majlig-
heten att genomfora proaktiva atgérder utifrdn monster i avvikel-
serna. Exempelvis byta ut armaturen dar lampan ofta ar trasig eller
se over barnvagns- och cykelforvaring i fastigheter dér de dterkom-
mande parkeras pa oldmpliga platser. Informationen som fram-
kommer vid egenkontroller &r ocksé en viktig del av underlaget for
det planerade underhallet. Enligt intervjuade &r hantering av egen-
kontroller och dokumentation en del av det pagdende 6versyns-
arbetet.

Av de allménna rdden framgar att en beddmning av om brand-
skyddet &r tillfredsstidllande bor omfatta byggnadernas och verk-
samhetens samtliga brandskyddsétgéarder vigda mot de brandrisker
som finns. Granskningen visar att brandskyddsarbetet sker med ett 1
huvudsak lokalt perspektiv, till exempel géllande risker samt upp-
foljning och analys av utfall i funktionskontroller och egen-
kontroller. En annan brandskyddsatgérd ar att sdkerstédlla medar-
betarnas utbildningsniva utifran sin roll och att kunskapen 16pande
uppdateras. Granskningen visar att det inte finns en samlad bild
over utbildningsnivan hos bolagets medarbetare. Revisionskontoret
konstaterar att proaktiva atgirder, sa som bolagsovergripande
utbildningsinsatser eller planering av underhallsatgédrder inom flera
geografiska omraden, ddrmed fGrsvaras.

Ansvaret for att vidta brandskyddsatgérder i en byggnad delas
mellan fastighetsdgaren och nyttjanderdttshavare (lokalhyresgéster).
Dock betonas i allménna rdden att om flera dgare och nyttjare
verkar inom en byggnad sa bor det finnas en sammanstillning 6ver
de sammantagna riskerna och det 6vergripande brandskyddet.
Granskningen visar att det inte finns nagot systematiskt arbetssétt
for att inhdmta information om lokalhyresgésters brandskyddsarbete
och diarmed sékerstélla en samlad bild av byggnadernas brand-
skydd. Revisionskontoret bedomer att det dr fastighetsdgaren som
har storst mojlighet att skaffa sig 6verblick 6ver samlade risker och
brandskyddsétgéirder och utifran det vidta proaktiva atgarder.
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Bolaget rekommenderas att:

» Sdkerstilla att det finns aktuella och tydliga styrdokument inom
omradet.

» Sdkerstilla att samtliga medarbetare har den utbildningsniva som
kravs for den enskildes roll, samt att detta 16pande underhélls.

« Sékerstélla att egenkontrollerna dokumenteras.

» Stérka det proaktiva brandskyddsarbetet bl.a. genom att genom-
fora bolagsovergripande uppfoljningar och analyser.

4.3 Granskning avinomhusmiljo

Revisionskontoret har genomfort en granskning av Stockholmshem
1 syfte att bedoma om bolaget har ett systematiskt arbete for att for-
hindra och atgirda oldgenheter avseende inomhusmiljo 1 sitt fastig-
hetsbestand.

Revisionskontorets sammanfattade beddmning ar att bolaget i
huvudsak har en tillracklig intern kontroll i arbetet med att forhindra
och atgirda oldgenheter avseende inomhusmiljé. Granskningen har
fokuserat pd bolagets egenkontroller och rutiner for att identifiera
och hantera problem. Revisionskontoret har inte bedomt fastig-
heternas faktiska skick, vilket ar ett i stora delar dldre bestand med
kdnda renoveringsbehov.

Granskningen visar bland annat att det finns riktlinjer och rutiner
for visentliga omraden som i huvudsak dverensstimmer med lag-
stiftning och med Folkhdlsomyndighetens allménna rad. Inom
bolagets ordinarie drift- och forvaltarorganisation finns det en tydlig
fordelning av roller och ansvar, samt arbetssitt anpassade for att
bade uppticka och atgérda brister.

Enligt forordning om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd (SFS
1998:899) ska en bostad sarskilt ge betryggande skydd mot varme,
kyla, drag, fukt och andra liknande storningar samt ha tillfreds-
stillande luftvéixling. Bolaget bedoms ha rutiner for att systematiskt
overvaka, kontrollera och serva tekniska installationer som &r vik-
tiga for att uppritthalla en sddan inomhusmilj6. Bolaget har ocksa
sakerstdllt att det sker rondering av allmdnna utrymmen och ute-
miljo 1 syfte att uppticka och atgérda avvikelser.

Diremot visar granskningen att bostadsutrymmen inte regelbundet
kontrolleras 1 forebyggande syfte. Darav bedomer revisionskontoret
att det dr viktigt att hantering av felanmilningar och klagomal fun-
gerar effektivt. Granskningen visar att bolagets hantering av kund-
initierade drenden i de flesta fall fungerar vél. Revisionskontoret har
dock noterat att det forekommer avslutade kundirenden dér doku-
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mentation om vidtagna atgarder saknas, eller dir upprepade
felanmélningar fran hyresgisten har krivts for att drendet ska fort-
skrida. Det forekommer ocksa myndighetsidrenden dar doku-
mentation som hénvisas till i myndighetsbeslut saknas i bolagets
diarium. Tydlig dokumentation och egenkontroll dr viktigt for att
sdkerstilla att d&renden hanteras korrekt och inte faller mellan
stolarna samt att rétt atgérder vidtas i rétt tid.

Vidare framkommer det av granskningen att behov av omfattande
eller kostsamma atgarder hanteras som en del i underhélls-
planeringen och prioriteras tillsammans med 6vrigt underhélls-
behov. I vissa fall leder det till tillfalliga atgérder eller att atgérder
fordrdjs 1 véntan pa storre investeringar.

Bolaget rekommenderas att:

» Sékerstélla att relevant information om vidtagna atgérder i sam-
band med felanmélningar och klagomal dr dokumenterad nir
drendet avslutas. Detta omfattar bdde kundidrenden och myndighets-
drenden.

4.4 Granskning av attest och delegation

En granskning har genomforts i syfte att bedoma om
Stockholmshem har en tillracklig intern kontroll géllande attest-
hantering och delegationsbeslut. Det finns ingen lagstadgad skyldig-
het for ett bolag att ha attest och delegationsordning, men
Stockholmshem har valt att besluta om dokumenten i syfte att
tydliggora ansvar och roller samt folja Stockholms stads ”Regler for
ekonomisk forvaltning”.

Den sammanfattande bedomningen &r att bolaget har en 1 huvudsak
tillracklig intern kontroll gédllande attesthantering och delegations-
beslut.

Av granskningen framkommer att bolagets samtliga styrdokument
gillande attest och delegation ér aktuella och dokumenterade. Dér-
emot finns det i dokumenten en sammanblandning av begreppen
delegation och attest. Bland annat stér det att delegation dr centralt 1
attestinstruktionens syfte och vice versa. Vidare uppges attestritten
normalt vara knuten till chefsroller med budgetansvar, en formu-
lering som indikerar koppling till besluts-/bestédllningsrétt snarare dn
attestritt. Formuleringarna medfor en otydlighet kring vad besluts-
respektive attestrétt innebér.

Vidare visar granskningen att delegationsordning och attest-
instruktion 1 huvudsak dverensstimmer med vd-instruktion. Dock
finns det vissa skillnader i titulatur och belopp 1 dokumenten.
Vidare bor delegationsordningen utvecklas i vissa delar, bland annat
rorande Gvergripande personal-/HR-relaterade fragor som inte r
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inkluderade 1 delegationsordningen i dagsléget. Detta dr ocksa nagot
som bolaget sjdlva observerat ett behov av. Revisionskontoret
bedomer ddrmed att dokumenten bor tydliggoras.

Genomfort stickprov visar att bolaget 1 huvudsak f6ljer delegations-
ordning och attestinstruktion, men att det finns vissa forbattrings-
omraden, bland annat kring dokumentation av kontroller och folj-
sambhet till styrdokument for representation. Granskningen visar att
det ar svart att spara beslut och dokumenterade kontroller for de
storsta fakturabeloppen under 2025. Bolaget har sjdlva bekréftat att
det kravts en del arbete for att kunna ta fram underlag for stick-
proven, sirskilt av korrekt beslutsmandat. Vad géller represen-
tationsfakturor har brister observerats i efterlevnad av attest-
instruktion, sdrskilt relaterat till attestering av kostnad dér den
attesterande sjélv deltagit i det fakturan avser.

Beskrivning av hur styrelsen kontrollerar om delegationen kan upp-
ratthallas 1 enlighet med aktiebolagslagen aterfinns till viss del 1
styrelsens arbetsordning samt i bolagets delegationsordning.
Revisionskontoret noterar att det finns en l6pande rapportering av
de i arbetsordningen sirskilt angivna frdgor som vd ska foreligga
for beslut. Det saknas dock dokumenterad rutin f6r kontroll av dele-
gationsbeslut och for i vilken omfattning dterrapportering ska ske
till styrelsen. Detta bekriftas av protokollgranskning och stickprov.
Som ett led 1 att ytterligare stirka uppfoljning av efterlevnaden av
delegationsordningen kan formerna for hur och i vilken omfattning
rapportering av delegationsbeslut ska ske fortydligas.

Bolaget rekommenderas att:

» Sékerstélla att styrdokumenten inom attest och delegation samt
vd-instruktion &r tydliga och 6verensstdmmer sinsemellan.
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5. Uppfoljning av tidigare ars
granskning

Tidigare ars granskning av bolagets verksamhet har resulterat i ett
antal rekommendationer.

Uppfoljning visar att bolaget delvis har vidtagit atgiarder utifrdn
revisionens rekommendationer. Vésentliga rekommendationer som
aterstdr att atgdrda dr bland annat att bland annat att utveckla
modellen for intern kontroll med storre fokus pa linjeverksamhetens
arbete samt att sdkerstdlla efterlevnad till fullmaktiges arkivregler
géllande informationsredovisning och gallring. Rekommen-
dationerna redovisas 1 bilaga 1.
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Uppfoljning av lamnade rekommendationer

Rapport

Rekommendation

Har atgarder
vidtagits
(Ja/Delvis/Nej)

Uppféljning

Projektrapport
2025:1

Cirkulation av bygg- och rivnings-
material samt avfall

Bolaget rekommenderas:

Analysera och anvanda erfarenheter
avseende cirkulation och aterbruk fran
genomfoérda och pagaende entreprenad-
upphandlingar i styrningen infor
kommande upphandlingar.

Integrera cirkularitet och aterbruk i
investeringsprocessens tidiga skeden.

Se kommentar

Foljs upp kommande ar.

Arsrapport 2025

Granskning av det systematiska
brandskyddsarbetet

Bolaget rekommenderas:

Sakerstalla att det finns aktuella och
tydliga styrdokument inom omradet,

Sakerstalla att samtliga medarbetare har
den utbildningsniva som kravs for den
enskildes roll, samt att detta |I6pande
underhalls,

Sakerstalla att egenkontrollerna doku-
menteras,

Starka det proaktiva brandskyddsarbetet
bl.a. genom att genomféra bolagséver-
gripande uppfdljningar och analyser.

Se kommentar

Foljs upp kommande ar.

Arsrapport 2025

Granskning av inomhusmiljé
Bolaget rekommenderas:

Sakerstalla att relevant information om
vidtagna atgarder i samband med
felanmalningar och klagomal ar doku-
menterad nar drendet avslutas. Detta
omfattar bade kundarenden och myndig-
hetsarenden.

Se kommentar

Féljs upp kommande ar.

Arsrapport 2025

Granskning av attest och delegation
Bolaget rekommenderas:

Séakerstalla att styrdokumenten inom
attest och delegation samt vd-instruktion
ar tydliga och 6verensstammer
sinsemellan.

Se kommentar

Féljs upp kommande ar.
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Rapport Rekommendation Har atgarder | Uppfoljning
vidtagits
(Ja/Delvis/Nej)
Arsrapport 2024 | Hantering av inventarier Delvis Bolaget har faststallt en rutin som
Bolaget rekommenderas: hanterar inventarier innefattande
stéldbegarliga korttidsinventarier,
Faststélla rutin fér hantering av hemlan och avvikelser. Rutinen finns
inventarier innefattande hantering av pa bolagets intranét. Information och
stéldbegarliga korttidsinventarier, hem- férankring av rutinen har skett fran
lan och avvikelser samt sékerstalla att redovisningschef till berérda i organi-
rutinen efterlevs. (Rekommendation sationen. Arbetet med identifiering
kvarstar) av inventarier kommer att paga aven

under 2026. Rutinen faststalldes
under andra halvan av 2025 och
moment i rutinen ska utféras arligen.
Uppfdljning av rutinens efterlevnad
kommer darfor att ske under 2026.

Séakerstalla att anlaggningsregistret
efterlever bokféringslagens och bok-
foringsnamndens krav om att visa
bolagets nuvarande tillgangar.
(Rekommendation kvarstar)

Bolaget har faststallt rutiner f6r han-
tering av inventarier och under aret
arbetat med att identifiera inventarier
och uppdatera anlaggningsregistret.
Visst arbete kvarstar att genomféra
under 2026. Rekommendationen
foljs upp under 2026 nar arbetet har
fardigstallts.

Arsrapport 2024 | Intern kontroll inom Ja Bolaget har under aret tagit fram en
bostadsuthyrningsverksamheten handbok fér informationshantering
Bolaget rekommenderas: och uppdaterat

informationshanteringsplanen. Upp-

Sakerstalla att handlingar som finns i dateringen innebar att det ar tydligt
arenden avseende byten, andrahands- att handlingar som finns i arenden
uthyrning och 6verlatelser hanteras i gallande byten, andrahands-
enlighet med regelverk for bevarande uthyrning och dverlatelser inte ska
och gallring. (Rekommendation gallras omedelbart, &ven om det
atgardad) galler kansliga personuppgifter.

Vidare ges anvisningar om hur
handlingar i dessa arenden ska

férvaras.
Arsrapport 2024 | Antecknings- och Delvis Bolaget har under 2025 fast-
rapporteringsskyldighet for farligt av- stallt Rutin och instruktion farligt
fall avfall. Rutinen tydliggdr ansvar for

leverantdr samt interna funktioners

Bolaget rekommenderas: - i
ansvar for avtal, avtalsuppféljning

Tydliggora och férankra ansvars- och miljérum. Rutinen har férankrats
fordelning inom bolaget gallande han- internt bland berérda enheter och
tering av avfallsfragor. omraden. Férankring mot berérda
(Rekommendation atgardad) entreprendrer sker i avtal.
Sékerstalla att rapportering av farligt Rutin reglerar uppfoljning for att
avfall till Naturvardsverkets register sker sékerstélla att rapportering av farligt
senast tva arbetsdagar efter den avfall till Naturvardsverkets register
tidpunkt d& anteckningen ska vara ford. sker senast tva arbetsdagar efter
(Rekommendation kvarstar) den tidpunkt da anteckningen ska

vara ford. For att sakerstalla
efterlevnad av miljokrav i avtal ska
stickprov I6pande ske av inkdpsav-
delningen pa avtalade leverantorer.
Uppfdljning sker under forsta
kvartalet 2026 och har darfér annu
inte kunnat verifieras av revisions-
kontoret.
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Rapport Rekommendation Har atgarder | Uppfoljning
vidtagits
(Ja/Delvis/Nej)
Arsrapport 2023 | Intern kontroll Delvis Ett utvecklingsarbete av styr- och
Bolaget rekommenderas: uppféljningsmodell fér internkontroll
med storre fokus pa linjeverksam-
Utveckla modellen for intern kontroll hetens arbete har skett under aret.
med storre fokus pa linjeverksamhetens Vasentlighets- och riskanalyser sker
arbete samt genomfdra uppf6ljning av i alla delar i organisationen och
efterlevnad. (Rekommendation kvarstar) beddms liksom internkontrollplan fér
N - . 2025 i hogre utstrackning fanga
gfakfsrﬁhas“i?gstﬁEge;;;!gsst:ﬁmﬂmgsar vasentliga risker. Systematiska kon-
avseende boiagens arbete med intern troller for ha_ntering av risker har .
kontroll. (Rekommendation kvarstar) adderats till internkontrollplanen. Da
: utvecklingsarbetet pagar in i 2026
och annu inte har dokumenterats
kvarstar rekommendationen.
Beskrivning av ansvarsfoérdelning i
bolagets system for intern kontroll
kan fortsatt konkretiseras med
information om hur I6pande uppfolj-
ning och egenkontroller ska utféras
liksom vem som ska ansvara for
detta.
Arsrapport 2022 | Indikatorer i tertialrapporteringar Ja | arets granskning har utfallet pa
Bolaget rekommenderas: indikatorerna i huvudsak varit
korrekt.
Sakerstalla utfallen pa indikatorerna i
tertialrapporteringarna.
(Rekommendation atgardad)
Arsrapport 2022 | Offentlighet och sekretess Delvis Det pagar ett utvecklingsarbete
Bolaget rekommenderas: géllande att ta fram instruktioner for
att sakerstalla en korrekt
Sékerstalla fortlopande uppdatering av informationsredovisning, att gallring
informationsredovisningen, i enlighet sker och att redovisningen uppda-
med stadens arkivregler. (Rekommen- teras med regelbundenhet.
dation kvarstar)
Bolaget har tagit fram en digital
Sakerstalla att gallring sker i enlighet handbok for informationshantering.
med stadens arkivregler. (Rekommen- Information har lagts ut pa intranatet
dation kvarstar) och informationshanteringsplanen
Sékerstalla att allmanna handlingar h?r re_viderats. Und"er 20?5 har f(jr-
antingen registreras eller férvaras i en djupningar genomforts dar otydlig-
. = '« heter i diarieféring av arenden har
ordning som ar dokumenterad och kand
. e : noterats.
i organisationen. (Rekommendation
kvarstér) Efterlevnad av handbok och
informationshanteringsplan behéver
verifieras under 2026 innan
rekommendationen ar atgardad.
Arsrapport 2019 | Redovisning i tertialrapporteringar Delvis Informationen i verksamhetsberattel-

Bolaget rekommenderas:

Utveckla analyser och kommentarer vid
jamfdrelse mellan budget och utfall i
tertialrapporteringar betraffande drift-
verksamheten. (Rekommendation kvar-
star)

sen har utvecklats med tydligare
beskrivningar om orsaker till avvikel-
ser mot budget. Bedémningen ar
dock att dven informationen i tertial-
rapporterna behdver vara tillracklig.
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Bilaga 2 Bedomningskriterier

Nedan redovisas de kriterier och nivaer som ligger till grund for revisionskon-
torets bedomningar. Kriterierna bygger pa Sveriges Kommuner och Regioners
God revisionssed i kommunal verksamhet, SKYREVs Vigledning nr 6 Grund-
laggande granskning samt kommunfullmiktiges mél, beslut och riktlinjer.

Bedomning av andamalsenlighet och ekonomi

Beddmningen utgar fran att bolagets:

e verksamhet bedrivits i enlighet med géllande lagar, foreskrifter m.m.,

e verksamhet har uppnatt kommunfullmiktiges mal, resultatkrav, samt
efterlever bolagsordning och dvriga direktiv,

e verksamhetsresultat och det ekonomiska resultatet star i ett rimligt for-
hallande till varandra.

Bedomning av intern styrning och kontroll

Beddmningen utgar fran att bolaget har en intern styrning och kontroll som
bidrar till méluppfyllelse, &andamalsenlig verksamhet och regelefterlevnad. Det
ska dven finnas systematiskt ordnade kontroller i organisation, system,
processer och rutiner. Bolaget har:

e cn organisation med tydlig fordelning av ansvar och befogenheter.

e ectt systematiskt riskarbete.

e riktlinjer och rutiner for vasentliga omraden.

o tillforlitlig och tillricklig information om verksamhet och ekonomi.

e tillrdcklig beredning av drenden.

¢ systematisk uppfoljning av ekonomi och verksamhet, sévil for verk-
samhet 1 egen regi som for sddan som uppdragits at annan att utfora,
inklusive analys av och dtgirder vid eventuella visentliga avvikelser.

Bedomningsnivaer

I huvudsak tillfredsstallandeltillracklig
Bedomningskriterierna &r i allt viasentligt uppfyllda. Det kan forekomma
mindre avvikelser.

Delvis tillfredsstallandeltillracklig
Bedomningskriterier ar delvis uppfyllda. Pdpekade brister behover atgérdas.

Inte tillfredsstallandeltillracklig
Bedomningskriterierna ér inte uppfyllda. Visentliga brister behdver atgérdas
snarast.
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