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Sammanfattning

I denna rapport redovisas resultat och bedomningar utifran
revisionskontorets granskningar.

Verksamhet och ekonomi

Det verksamhetsméssiga resultatet bedoms inte vara helt forenligt
med kommunfullméktiges mal. Detta da bolaget bl.a. bedomer att
samtliga tre inriktningsmal uppnas delvis och att verksamhetsmaélet
avseende bostadsbyggande redovisas som inte uppfylld.
Beddmningen grundar sig pd om det verksamhetsmissiga resultatet
ar forenligt med kommunfullmiktiges mal och uppdrag for
verksamheten samt om lagstiftning och andra foreskrifter efterlevts.
Sammantaget bedoms att AB Stockholmshem i1 huvudsak har
bedrivit verksamheten frdn ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande
satt.

Under aret har revisionen genomfort granskningar som omfattat
bolagets trygghetsskapande insatser. Granskningen har inte
identifierat nagra vésentliga avvikelser.

Intern kontroll

Den samlade beddmningen &r att bolagets styrning, uppfoljning och
kontroll av verksamheten har varit tillracklig. Arbetet med den
interna kontrollen &r 1 huvudsak en integrerad del i styrning och
uppfoljning. Vidare finns 1 huvudsak systematiskt ordnade
kontroller 1 organisation, system, processer och rutiner.

Under éaret har revisionskontoret genomfort granskningar som
omfattat uppfoljning av bolagets investeringar, hantering av
klagomal och synpunkter samt underhall av allminnyttans
fastighetsbestdnd. Négra utvecklingsomraden har identifierats, bl.a.
att bolaget uppréttar underhallsplaner for samtliga fastigheter i
bestdndet samt att utveckla systematisk uppf6ljning av att klagomal
och synpunkter blir hanterade enligt styrdokument.

Uppfoljning av tidigare ars granskningar

Bolaget har delvis vidtagit dtgérder utifrdn revisorernas
rekommendationer i foregaende ars granskningar. Bland de
vésentligaste reckommendationerna som &terstar att genomfora ar
bl.a. att vidta atgéirder for att forbattra méluppfyllnad gillande
bostadsmaélen.
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1. Arets granskning

Arligen provar lekmannarevisorn om bolagets verksamhet skots pa
ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande
satt och om bolagets interna kontroll ar tillracklig.

Den arliga revisionen omfattar granskningar och beddmningar inom
foljande omraden:

e Verksamhet och ekonomi
e Intern kontroll

Revisionen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen,
andra tillaimpliga lagar, god revisionssed i kommunal verksamhet
och kommunens revisionsreglemente samt utifran bolagsordning
och faststéllda dgardirektiv. Granskningen har genomforts med den
inriktning och omfattning som behovs for att ge en rimlig grund for
beddmning av bolagets verksamhet. Kriterier for beddmning
redovisas i bilaga 2.

Den pagéende pandemin har paverkat verksamhet och ekonomi.
Revisionen har anpassats utifran de forutséttningar som géllt under
aret.

I rapporten redovisas resultat och bedomningar utifrén revisions-
arets granskningar. En uppfoljning av hur bolaget har beaktat
rekommendationer i tidigare ars granskningar redovisas dversiktligt
i rapporten och mer detaljerat i bilaga 1.

Lekmannarevisor for bolaget dr Sven Lindeberg och suppleant ar
Amanj Mala-Ali. I granskningen har lekmannarevisorn bitrétts av
revisionskontoret. Granskningen har genomforts av
granskningsansvarig Erik Skoog m.fl. vid revisionskontoret.
Parallellt med lekmannarevisionen har revision utforts enligt ABL
9 kap. under ledning av auktoriserad revisor Oskar Wall vid EY.

Lekmannarevisorn granskar om bolagen skots pé ett &ndamélsenligt
och frén ekonomisk synpunkt tillfredstidllande sétt. Bolagens interna
kontroll granskas badde av lekmannarevisorn och av den auktoriserade
revisorn. Rékenskaperna granskas av den auktoriserade revisorn.
Under granskningséret har planering, information och samverkan
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 om bolagets resultat dr forenligt
med kommunfullméktiges mal och dgardirektiv samt foljt de beslut,
riktlinjer, lagstiftning och andra foreskrifter som géller for bolaget.

Det verksamhetsméssiga resultatet bedoms inte vara helt forenligt
med kommunfullméktiges mal. Detta da bolaget bl.a. bedomer att
samtliga tre inriktningsmal uppnas delvis och att verksamhetsmalet
avseende bostadsbyggande redovisas som inte uppfylld.
Sammantaget bedoms att AB Stockholmshem i huvudsak har
bedrivit verksamheten frdn ekonomisk synpunkt tillfredsstillande
sitt. Bedomningen grundar sig pé iakttagelser som redovisas i
avsnitt 2.1 och 2.3.

21 Verksamhetsmassigt resultat
Revisionskontoret konstaterar att bolagets verksamhetsmassiga
resultat for 2020 delvis &r forenligt med de mal som fullmiktige
faststéllt. Bedomningen grundas pa granskning av bolagets
redovisning av méluppfyllelse samt pa dvriga granskningar som
genomforts under aret.

Bolaget har redovisat resultat av beslutade mél. Redovisningen ger
rimliga forutsittningar for att bedoma méluppfyllelse.

I bolagets rapportering redovisar bolaget att det bidrar till att
uppfylla fullméktiges inriktningsmal. Bolaget bedomer dock att
samtliga tre inriktningsmal uppnas delvis. Bolaget bedomer att fyra
av kommunfullméktiges tio verksamhetsmal som berdr bolaget har
uppfyllts. Fem av verksamhetsmalen redovisas som delvis uppfyllda
och ett verksamhetsmal som avser bostadsbyggande redovisas som
inte uppfylld.

Uppfdljning av dgardirektiven ingdr i bolagets rapportering. Bolaget
har formulerat aktiviteter och 1 vissa fall indikatorer till
dgardirektiven. Revisionskontoret har oversiktligt f6ljt upp hur
bolaget arbetar med fullméktiges dgardirektiv. Utifran de
bolagsspecifika dgardirektiven har avvikelser konstaterats avseende
att skapa permanenta genomgangsbostidder 1 SHIS regi och bista
SHIS genom byggande av modulbostéider, se vidare nedan.

Inriktningsmél 1 En modern storstad med mojligheter och valfrihet
for alla bedoms uppnas delvis av bolaget. Detta d& d&rsmélen pa
indikatorerna andel omflyttning inom allmdnnyttan samt antal
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fristdllda lagenheter at nyanldanda inte uppfylls. Bolaget bedomer att
inriktningsmal 3 En hallbar vixande och dynamisk storstad med
hog tillvdxt uppnas delvis. Bedomningen hanfors bl.a. till att
arsméalen pé indikatorerna avvikelse investeringsbudget, aktivt
medskapandeindex och sjukfranvaro inte uppfylls. Avvikelserna har
forklarats.

Att inriktningsmal 2 uppnas delvis hanfors till stor del att
verksamhetsmalet 2.2 Stockholm byggs attraktivt, tdtt och
funktionsblandat utifran mdnniskors och verksamheters skiftande
behov inte uppnas enligt bolagets bedomning.

Ett antal byggprojekt har forskjutits i tid utifran olika anledningar.
Antal fardigstillda ldgenheter uppgar till 379 stycken jamfort med
malet om 500 lagenheter (for 2019 var utfallet 293 fardigstillda
lagenheter). Anledningen till att arsmalet inte uppnés &r att bolaget i
ett projekt tvingades till byte av entreprendr p.g.a.
foretagsrekonstruktion.

Vidare uppnér bolaget inte arsmél pa 600 pabdrjade bostdider, da
utfallet &r 504 bostidder (for 2019 var utfallet 429 pdborjade
bostidder). Anledningen till att det inte uppnas &r ett dverklagat
bygglov i ett projekt. Bolaget redovisar att det inte pabodrjades
lagenheter i Stockholmshus under 2020, vilket kan jamforas med
182 ligenheter under 2019. Arsmélet pa 150 pdbdérjade ligenheter i
moduler for att bistd SHIS uppnéaddes inte, dé utfallet var 100
stycken. Detta med anledning av otillrackliga markanvisningar.

Vidare uppnér inte bolaget malet om att tillskapa 100 permanenta
genomgangsbostdder i SHIS regi. Bolaget uppger att inga bostiader
har tillkommit under 2020 i likhet med 2019. Bolaget anger att det
ar svart att f4 markanvisningar for dessa &ndamal. Bolaget arbetar
for att 4 fler markanvisningar och har t.ex. en kontinuerlig dialog
med exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret kring detta.
Enligt uppgift nyttjas inte bolagets befintliga fastighetsbestand for
detta andamal. Detta for att bolaget anser att det dr svart att avvara
en fastighet eller stora delar av en fastighet for permanenta
genomgangsbostider.

Jamfort med foregdende ar har utfallen for arsmélen avseende
verksamhetsmaélet 2.2 delvis forbéttrats.

Revisionskontorets granskning visar att det finns grunder for
bolagets malbedomning. Utifran bolagets redovisning 1
verksamhetsberéttelsen bedomer revisionskontoret att pandemin
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inte har medfort ndgon visentlig negativ effekt for bolagets
verksamhet ar 2020.

2.2 Trygghetsskapande insatser

En granskning har genomforts i syfte att bedoma bolagets
foljsamhet till fullméktiges dgardirektiv géllande trygghetsskapande
insatser.

Sammantaget bedomer revisionskontoret att styrelsen uppvisar
foljsamhet till fullmaktiges dgardirektiv avseende
trygghetsskapande insatser. Bolaget har en struktur for styrning,
uppfoljning och analys av trygghetsskapande insatser.

Bolaget har konkretiserat dgardirektiven via tre olika planer;
affarsplanen pa bolagsdvergripande niva, taktiska planer pa
avdelningsniva och operativa planer pa enhetsniva. Det finns en
koppling mellan affarsplanen, taktiska planer och operativa planer. |
arbetet med dgardirektiven och de trygghetsskapande insatserna,
utgér bolagets atgarder dven fran resultaten ur den arliga
hyresgéistundersdkningen.

Vidare genomfor bolaget manga olika trygghetsskapande insatser
bdde inom dess bestdnd och externt med olika samverkansaktorer.
Bolaget foljer upp insatserna och analyserar vidtagna atgérder 1
syfte att utveckla trygghetsarbetet. Bolaget genomfor ett antal olika
insatser inom trygghetsomradet. Exempel pa detta ér
trygghetsinventeringar/trygghetsvandringar,
avhysningsforebyggande arbete, forbattrat skalskydd och byte av
belysning.

Uppfoljning av bolagets trygghetsskapande insatser genomfors pé
olika sitt. Detta sker t.ex. via den arliga hyresgistundersokningen
och bolagets tertialrapporter. Bolaget foljer 4ven upp affdrsplanen,
taktiska planer och operativa planer. Ur resultaten fran
hyresgistundersokningen, utarbetar bolaget en sammanstéllning och
analys per arbetsteam inom respektive forvaltningsomrade av
hyresgésternas upplevda trygghet. Sammanstéllningen och analysen
ur hyresgdstundersokningen bildar sedan underlag pa
forbattringsomraden per arbetsteam.
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2.3 Ekonomiskt 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 2020:

Bokslut 2020
Budget Utfall
(mnkr) 2020 Utfall Avvikelse 2019
Intakter 2706 2742 36 1,3% 2635
Kostnader -2190 -2124 66 3,0% -2082
varav av- och -641 -665 -14 2,2% -590
nedskrivningar
Finansnetto -116 -107 9 7,8% -111
Resultat fore 400 511 +111 27,8% 442
bokslutsdispositioner
och skatt

AB Stockholmshems resultat fore bokslutsdispositioner och skatt
uppgar till 511 mnkr, vilket &r hogre dn fullméktiges resultatkrav.
Avvikelsen mellan fullméktiges resultatkrav och utfall motsvarar 4
procent av omsdttningen. Avvikelsen beror 1 huvudsak pa minskade
kostnader for virme och snérdjning samt 6kade hyresintékter fran
bostéder.

Verksamhetens intdkter uppgar till 2 742 mnkr, vilket dr 36 mnkr
(1,3 procent) hogre én budget. Intikter for hyra av bostader
overstiger budgeten med 36 mnkr bl.a. beroende pa ett hdgre utfall
av genomforda hyresforhandlingar. Bolaget har givit hyresrabatter
och har konstaterade hyresforluster motsvarande ca 7 mnkr med
anledning av covid-19. Bolaget har ansokt till Lansstyrelsen om
kompensation motsvarande ca 1,5 mnkr.

Verksamhetens kostnader exkl. avskrivningar och finansiella poster
uppgér till 1 459 mnkr, vilket 4r 90 mnkr (5,8 procent) ldgre &dn
budget. Varmekostnaderna understiger budgeten med 36 mnkr och
kostnader for sndrdjning understiger budgeten med 16 mnkr med
anledning av en mildare vinter &n forvantat. Bolaget uppger ockséa
att utfallet pd ovrig drift gillande riskkostnader, kundforluster och
forgivesprojekteringar understeg budgeterat med 28 mnkr.

Jamfort med 2019 har verksamhetens intdkter 6kat med 107 mnkr
(4,1 procent), vilket hdnfors huvudsakligen till effekten av den
arliga hyresforhandlingen med 44 mnkr och hyrestillskott avseende
nyproduktion pa 53 mnkr. Verksamhetens kostnader exkl.
avskrivningar och finansiella poster har minskat med 33 mnkr
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(2,2 procent). Detta beror bl.a. pa minskade uppvarmningskostnader
pa 15 mnkr och att kostnader for snordjning minskade med 13 mnkr
med anledning av en mildare vinter. Personalkostnaderna har ocksa
minskat med 16 mnkr. En storre del av fordndringen ar en f6ljd av
mindre pensionskostnader da det aret innan var en stor
engdngsdebitering som inte finns under 2020.

Revisionskontoret konstaterar att fullméktiges mal om
budgetfoljsamhet har uppnatts. Bolagets bedoms ha bedrivit
verksamheten pa ett frdn ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sétt.
Utifran bolagets redovisning i verksamhetsberéttelsen konstaterar
revisionskontoret att pandemin inte har medfort ndgon vésentlig
negativ effekt for bolagets driftverksamhet ar 2020.

2.3.1 Investeringar

Bokslut 2020 Budget-

avvikelse

(mnkr) | Budget 2020 Utfall Avvikelse 2019

Investering 2283 1836 447 1066

Bolagets utfall for investeringsverksamheten avviker med 447 mnkr
(20 procent) i forhéllande till budget. Storre avvikelser finns framst
inom nyproduktion pa totalt 312 mnkr, da utfallet var 1 371 mnkr
jamfort med rsmél pa 1 683 mnkr. Enligt bolagets redovisning
beror avvikelserna pa forskjutningar av tid och utgifter inom flera
projekt.

Forskjutningar inom nyproduktion beror huvudsakligen pa
overklaganden i bygglovsrelaterade drenden samt att
upphandlingsprocesser har tagit langre tid 4n berdknat. Vésentliga
avvikelser finns bl.a. for Ortuglandet (146 mnkr), Récksta 1:21
(83 mnkr) och Karneolen (42 mnkr).

Utifrén bolagets redovisning i verksamhetsberittelsen konstaterar
revisionskontoret att pandemin inte har medfort ndgon vésentlig
negativ effekt for bolagets investeringsverksamhet ar 2020. Bolaget
redogor att forskjutningar i tid av 12 underhallsprojekt med
anledning av covid-19 gjorts motsvarande ca 31 mnkr, da bolaget
har bedomt att det inte varit mojligt att tilltrdda bostdderna i den
omfattning som behdvs.

Med anledning av bolagets investeringsutfall och bristande
méluppfyllelse avseende bostadsmél ar det angeldget att bolaget
utvecklar planering och styrning av investeringarnas genomforande.
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Revisionskontoret ser positivt pa att bolaget har utvecklat sin
redovisning av utfallet av det ekonomiska resultatet jamfort med
budget avseende drift- och investeringsverksamheten 1
tertialrapportering 2 och verksamhetsberéttelsen. Bolaget foljer
dock inte fullt ut Stockholms Stadshus AB:s anvisningar for bokslut
2020. Bolaget bor i storre utstrackning redogora for de vésentligaste
avvikelserna avseende belopp och orsak.

3. Intern kontroll

I detta avsnitt redovisas en granskning av bolagets interna kontroll.
Av granskningen framgér bland annat i1 vilken utstrickning den
interna 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 beddmningen &r att bolagets styrning, uppfoljning och
kontroll av verksamheten har varit tillrdcklig. Delar som behdver
utvecklas ar bl.a. bolagets arbete med underhall av
fastighetsbestdndet samt hantering av klagomaél och synpunkter.
Beddmningen grundar sig pé iakttagelser som redovisas i avsnitten
3.1-3.4.

3.1 Bolagets arbete med intern kontroll
Under éaret har revisionskontoret genomfort granskningar som
omfattat uppfoljning av bolagets investeringar, hantering av
klagomal och synpunkter samt underhall av allminnyttans
fastighetsbestdnd. Négra utvecklingsomraden har identifierats, bl.a.
att bolaget uppréttar underhallsplaner for samtliga fastigheter i
bestdndet samt att utveckla systematisk uppf6ljning av att klagomal
och synpunkter blir hanterade enligt styrdokument.

Arbetet med den interna kontrollen ar 1 huvudsak en integrerad del 1
styrning och uppfoljning. Det finns 1 huvudsak systematiskt ordnade
kontroller 1 organisation, system, processer och rutiner. Granskning
av bolagets underhdll av fastighetsbestandet visar att styrelsen bor
besluta om bolagets strategi for planering, prioritering,
genomforande och uppf6ljning av underhall.

Bolaget har en organisation med tydlig férdelning av ansvar och
befogenheter for att stodja verksamheten och att forhindra avsiktliga
och oavsiktliga fel.
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Det finns 1 huvudsak riktlinjer och rutiner som bidrar till att
sakerstdlla att verksamhetens mél uppfylls och att foreskrifter foljs.
Ur revisionskontorets granskning framkommer dock att nagra
styrdokument bor utvecklas som t.ex. system for intern kontroll och
rutiner for slutrapporter avseende investeringsprojekt. Bolaget har 1
enlighet med Stockholms Stadshus AB anvisningar for bolagens
arbete med intern kontroll uppréttat ett dokument om ett system for
intern kontroll, ”Interna revisioner utifrdn styrelsens uppdrag” .
Revisionskontoret uppmérksammar dock att dokumentet inte har
beslutats av styrelsen utan av ledningsgruppen. Dérutover framgér
det inte 1 dokumentet vilka overgripande riktlinjer, regler och
anvisningar som styr bolagets verksamhet.

Bolaget genomfor arliga riskanalyser som fangar upp vésentliga
risker samt hur de ska hanteras for att minimera risken for att
verksamhetens mal inte uppnas. Bolagets styrelse har faststillt en
for dret aktuell internkontrollplan. Bolaget har 1 sin
internkontrollplan faststéllt vilka atgirder som ska hantera
prioriterade risker. Kontroller enligt den interna kontrollplanen f6ljs
upp systematiskt och fortlopande och redovisades till styrelsen i
december 2020. De avvikelser som patraffats har dokumenterats
och atgardats alternativt har atgirder foreslagits.

Bolaget har en i huvudsak tillfredsstillande uppfoljningsstruktur. Ur
granskningen av hantering av klagomal och synpunkter
framkommer dock att bolaget bor utveckla systematisk uppfoljning
av att klagomal och synpunkter blir hanterade enligt styrdokument.
Vidare bor styrelsen besluta om bolagets strategi for uppfoljning av
underhéllet av fastighetsbestindet.

Rapporteringen ger 1 huvudsak en aktuell, rittvisande och
tillforlitlig information om verksamhet och ekonomi. Ur
revisionskontorets granskning framkommer bl.a. att bolaget inte
fullt ut foljer Stockholms Stadshus AB:s anvisningar for bokslut
2020. Bolaget bor 1 storre utstrickning redogora for de vésentligaste
avvikelserna avseende belopp och orsak.

Bolaget har system och rutiner for uppfoljning av verksamhet som
uppdragits at annan att utfora.
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3.2 Uppfoljning av projektrapport Bolagens

investeringar
Revisionskontoret gjorde 2019 en projektgranskning av hur stadens
bolag prioriterar och genomfor investeringar med en god styrning
och kontroll (projekt nr 2/2020). Projektet avgrénsades till styrning
och uppf6ljning av investeringar dverstigande 300 mnkr, i staden s
kallade stora projekt. Under 2020 har revisionskontoret f6ljt upp de
rekommendationer som bolaget fick, se bilaga 1.

Revisionskontoret konstaterar att utfallet for 2020 visar att bolaget
inte uppndr arsmal for antal paborjade eller fardigstillda 1dgenheter.

De senaste tre aren har koncernens bostadsbolag tillsammans
uppvisat en arlig nybyggnationstakt om cirka 1 500 paborjade
lagenheter och cirka 1 200 fardigstéllda lagenheter. Bostadsbolagen
har dven arligen okat antal ldgenheter i sina projektportfoljer.
Kommunfullmiktige har 1 budget 2021 {o6r Stockholms stad och
inriktning for 2022—2023 angett att bostadsbolagen ska uppna en
nybyggnationstakt pd totalt 600 allménnyttiga bostider.
Revisionskontoret anser att den nya bostadsmélsniva bor medfora
att Stockholmshems och koncernens bostadsmal kommer att uppnés
inom kommande ar.

Bostadsbolagets rapportering till styrelsen ar 2020 har utvecklats,
dock saknas fortfarande en tydlig avvikelseanalys mot drlig budget
avseende investeringsprojekt.

Av revisionskontorets uppfoljning framkommer att bolaget har
utvecklat sina rutiner for prognoser och avvikelserapportering.
Dock kvarstar fortfarande ett arbete att utveckla slutrapporterna.

Sammantaget bedoms AB Stockholmshem pébdrjat ett arbete med
att tgirda de rekommendationer som revisionskontoret beskrev 1
revisionsprojektet nr 2/2020. Revisionskontoret kommer att
fortsitta folja bolagets arbete med rekommendationerna under
kommande ar.

3.3 Hantering av klagomal och synpunkter
En granskning har genomforts 1 syfte att bedoma om bolaget har en
systematisk hantering av klagomal och synpunkter och som medfor
kvalitetsutveckling 1 verksamheterna. Fullméktiges budget anger att
utvecklingsarbetet ska ske med fokus pé stéirkt dterkoppling och
forbattringsatgarder genom verksamhets- och kvalitetsutveckling.
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Sammantaget bedomer revisionskontoret att bolaget i huvudsak har
en organisation fOr att hantera hyresgésternas klagomal och
synpunkter. Arendena kan inkomma p3 olika sitt och till flera
funktioner i bolaget och ska, nir det géller klagomal och synpunkter
frén hyresgaster, samlas i fastighetssystemet. Ofta inkommer
klagomalen och synpunkterna till Kundtjanst eller omradeskontor.
Funktionen omradestekniker, som moter hyresgéster 1 bostaden och
fastigheten, har dnnu inte mojlighet att registrera klagomél och
synpunkter i fastighetssystemet. Bristen dr identifierad och arbete
pagar for att mojliggora det.

Vidare har bolaget riktlinjer och rutiner for hantering av klagomaél
och synpunkter som géller for samtliga medarbetare.
Styrdokumenten beskriver bland annat vilka drenden som ska
registreras och dokumenteras och om aterkoppling till hyresgésten.
Det ér inte tydligt i styrdokumenten om och hur aterkoppling av
status ska ske till hyresgéisten i ett d&rende som inte kan hanteras
inom tva arbetsdagar. Bristande aterkoppling i ett pagdende drende
riskerar att paverka hyresgistens upplevelse av hanteringen pi ett
negativt sitt. Bolaget genomfor inte systematiska kontroller av att
drendena hanteras 1 enlighet med styrdokumenten, vilket kan
innebéra en risk for att hanteringen inte ar korrekt.

Stickprov har genomforts av drenden och avsett dokumentation,
atgdrder och dterkoppling. I nagra stickprov saknas vasentlig
dokumentation t ex beskrivning av vilka dtgirder som vidtagits eller
varfor dtgérder inte vidtagits. Nagra av drendena pagér fortfarande
vid tiden for granskningen och har da haft en handlaggningstid pa
1-2 manader. Det finns ingen dokumentation om att hyresgésten fatt
ndgon aterkoppling pa drendets status i dessa drenden.

Hyresgésternas synpunkter och klagomal tas tillvara péa flera sitt i
verksamhets- och kvalitetsutveckling, exempelvis genom
sammanstéllningar av klagomals- och synpunktsdrenden och genom
arbete utifran resultatet fran arliga kundundersdkningar med
fritextkommentarer.

Revisionskontoret rekommenderar bolaget att:

o sdkerstilla att samtliga funktioner som arbetar kundnéra har
mojlighet att registrera och dokumentera klagomal och
synpunkter i systemet.

e utveckla rutiner for att hyresgésten ska fa 16pande aterkoppling i
de drenden som inte kan hanteras inom tva arbetsdagar.

e utveckla systematisk uppfoljning av att klagomal och
synpunkter blir hanterade enligt styrdokument.
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3.4 Underhall av allmannyttans
fastighetsbestand

Revisionskontoret har genomfort en granskning av om de
kommunala bostadsbolagen bedriver ett planerat fastighetsunderhall
som &r forenligt med god ekonomisk hushallning. Granskningen har
avrapporterats i en sirskild revisionsrapport (Rapport 8/2020)

Granskningen visar att bolaget har en styrning for planering och
prioritering av underhallsfragor. Styrelsen har dock inte beslutat om
de principer som ligger till grund f6r bland annat prioriteringar av
underhallsatgérder. Bolaget bedriver ett arbete for att fastigheter i
befintligt bestand ska underhallas for att bevara eller 6ka
fastighetens vérde. Bolaget behover dock sédkerstilla att det finns
adekvata underhéllsplaner for samtliga fastigheter. Vidare har
bolaget rutiner och arbetssitt som bidrar till att lagstiftningen
efterlevs nér det géller hyresgisternas mojlighet till boinflytande
och godkdnnande vid vissa typer av underhéllsatgérder.

Revisionskontoret rekommenderar bolaget att:
e uppritta underhéllsplaner for samtliga fastigheter i
bestandet.
e styrelsen beslutar om bolagets strategi for planering,
prioritering, genomfdrande och uppfoljning av underhall.

4. Uppfoljning av tidigare ars
granskning

Tidigare drs granskning av bolagets verksamhet har utmynnat i ett
antal rekommendationer. Revisionskontoret gor arligen
uppfoljningar for att beddma om bolaget har vidtagit atgarder
utifran tidigare ldimnade rekommendationer. Rekommendationer ar
sammanstéllda 1 bilaga 1.

Uppfdljning visar att bolaget delvis har vidtagit atgérder utifran
revisionskontorets rekommendationer. Bland de vésentligaste
rekommendationerna som &terstar att genomfora dr bl.a. att vidta
atgirder for att forbattra maluppfyllnad géllande bostadsmalen.
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Bilaga 1 — Uppfoljning av lamnade rekommendationer

Arlig och fordjupad granskning

Vidtagit
atgarder

Ars- 2

rapport c | 9|
Rekommendation - 0 | Z | Kommentar

AR 2019 | Avhysningsférebyggande X Bolaget har undersékt om det gar att fa fram ytterligare statistik
arbetet men har inte lyckats med detta.

Bolaget bor utveckla
uppféljningen av effekterna av
det avhysningsforebyggande
arbetet.

AR 2019 | Attestférteckning X | bolagets instruktioner fran april 2020 gallande delegation, attest
Bolaget bor revidera och utanordning framgar att styrelseordférandens utgifter ska
attestforteckningen sa att VD attesteras av vice ordférande. Vice ordférandes utgifter ska
inte attesterar styrelsens attesteras av ordférande. Ovriga styrelseledaméters utgifter
utgifter. attesteras av ordférande.

AR 2019 | Konsultanvéndning X Bolaget har regelbundna métesforum for alla chefer. Pa ett av
Bolaget bor se dver hanteringen dessa har VD papekat vikten av att bolaget foljer de riktlinjer/mallar
av inkomna fakturor for att som finns inom inkép/upphandling. Bolaget har dock annu inte
sakerstélla att dessa innehaller genomfort egenkontroller avseende hanteringen av inkomna
nddvandig/tillracklig information fakturor for att sékerstalla att dessa innehaller hanvisning till avtal,
for att forbattra uppfoljningen. vilken person/typ av konsult/befattning som utfért uppdraget samt
Informationen bor omfatta antal timmar for uppdraget. Enligt uppgift kommer bolaget att géra
hanvisning till avtal, vilken egenkontroller under 2021.
person/typ av konsult/befattning
som utfort uppdraget samt antal
timmar for uppdraget.

AR 2019 | Ekonomisk redovisning i X Bolaget har férbattrat sina analyser och kommentarer i samband
tertialrapporteringar med tertialrapporteringarna 2 och 3. Dock kan bolaget utveckla
Bolaget bor utveckla analyser sina redovisningar av de vasentligaste avvikelserna avseende
och kommentarer vid jamférelse belopp och orsak. Detta vid jamférelse mellan budget och utfall i
mellan budget och utfall i tertialrapporteringar betraffande drift- och
tertialrapporteringar betraffande investeringsverksamheten.
drift- och
investeringsverksamheten.

AR 2020 | Hantering av klagomal och Foljs upp under 2021.
synpunkter
Sakerstalla att samtliga
funktioner som arbetar
kundnara har méjlighet att
registrera och dokumentera
klagomal och synpunkter i
systemet.

AR 2020 | Hantering av klagomal och Foljs upp under 2021.
synpunkter
Utveckla rutiner for att
hyresgasten ska fa |6pande
aterkoppling i de &renden som
inte kan hanteras inom tva
arbetsdagar.

AR 2020 | Hantering av klagomal och Foljs upp under 2021.
synpunkter
Utveckla systematisk
uppféljning av att klagomal och
synpunkter blir hanterade enligt
styrdokument.
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Revisionsprojekt
Vidtagit
atgarder
2
2.

Revisions- © o | @

projekt Rekommendation - QO | Z | Kommentar

Nr 2/2020 Bolagens investeringar X | Utfallet for bostadsmalen 2020 visar att bolaget inte uppnar arsmal
Bolaget bor vidta atgarder for for antal pabodrjade eller fardigstéallda lagenheter. Fullmaktige har i
att forbattra maluppfylinad stadens budget 2021 angett att stadens bostadsbolag ska uppna
géllande bostadsmalen. en nyproduktionstakt pa totalt 600 allmannyttiga bostader. Den nya

bostadsmalsnivan boér medféra att bolagets arsmal kommer att
uppnas inom kommande ar.

Nr 2/2020 | Bolagens investeringar X Bolagets tertialrapportering till styrelsen har utvecklats, da en
Bolaget bor utveckla kompletterande bilaga avseende projekt med mer an 50 mnkr i
avvikelseanalyser avseende budget redovisas for styrelsen. Dock saknas fortfarande en tydlig
stora projekt. avvikelseanalys mot arlig budget avseende investeringsprojekt.

Nr 2/2020 | Bolagens investeringar X Arbete kvarstar fortfarande att utveckla slutrapporterna sa att dessa
Bolaget bor sékerstélla att i samtliga fall innehaller tydliga analyser av utfall avseende tid,
slutrapporterna innehaller projektbudget, I6nsamhet, projektets omfattning samt riskhantering.
tydliga analyser av utfall
avseende tid, projektbudget,

I6nsamhet, projektets
omfattning samt riskhantering.
Analysen bor géras mot
genomfoérandebeslut.
Erfarenheter som framkommit
i projektet ska dokumenteras.

Nr 2/2020 Bolagens investeringar X Bolaget har utvecklat rutiner for att sékerstalla att
Utveckla rutiner for att avvikelserapportering sker i enlighet med regler fér ekonomisk
sakerstalla att forvaltning.
avvikelserapportering sker i
enlighet med regler for
ekonomisk forvaltning.

Nr 8/2020 | Underhall av allmdnnyttans Foljs upp under kommande ar.
fastighetsbestand
Uppratta underhallsplaner for
samtliga fastigheter i
bestandet.

Nr 8/2020 | Underhall av allmédnnyttans Féljs upp under kommande ar.
fastighetsbestand
Styrelsen beslutar om
bolagets strategi for planering,
prioritering, genomférande
och uppfdljning av underhall.
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Bilaga 2 — Bedomningskriterier

Nedan redovisas de kriterier som ligger till grund fo6r gjorda
beddmningar. Bedomningarna avser sdvil genomforandet som
resultatet av verksamheten.

Verksamhet och ekonomi

Att verksamheten skots pa ett andamalsenligt och frén ekonomisk
synpunkt tillfredsstidllande sitt innebér att nimnden/styrelsen har
uppnatt kommunfullméktiges mal samt foljt de beslut, riktlinjer
géllande lagstiftning och andra foreskrifter som géller for
verksamheten.

Bedomningskriterier
Néamnden/styrelsen:

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

e Har genomf0rt sitt uppdrag med tillgdngliga resurser.

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

e Har haft en styrning och uppf6ljning mot mél och beslut.

Bedomning:

Tillfredsstdllande Bedomningskriterier dr 1 allt
vésentligt uppfyllda. Det kan
forekomma mindre avvikelser.

Inte helt tillfredsstdllande Bedomningskriterier bedoms
delvis uppfyllda. Det finns brister
som maste atgardas.

Inte tillfredsstdllande Bedomningskriterier bedoms inte

vara uppfyllda. Det finns
vésentliga brister som maste
atgdrdas omgéende.



Arsrapport 2020 - AB Stockholmshem
15 (15)

Intern kontroll

Den interna kontrollen &r en process som utfors av nimnd/styrelse,
forvaltnings- eller bolagsledning och personal. Den ér en integrerad
del 1 verksamhetens styrning och uppf6ljning. Processen séker-
stéller, med en rimlig grad av sédkerhet, att verksamheten drivs
effektivt, att lagar, forordningar och andra regler f6ljs. Det ldmnas
en tillforlitlig finansiell redovisning och rittvisande rapportering om
verksamheten.

Bedomningskriterier
Néamnden/styrelsen:

e Har en organisation med tydlig fordelning av ansvar och
befogenheter for att stodja verksamheten och att forhindra
avsiktliga och oavsiktliga fel samt oegentligheter.

e Foljer systematiskt och fortlopande upp ekonomi och
verksamhet, sévil for verksamhet i egen regi som for sédan som
uppdragits at annan att utfora, analyserar visentliga avvikelser
samt vidtar atgirder vid behov.

e Genomf0r riskanalyser som fdngar upp visentliga risker samt
hur de ska hanteras for att minimera risken for att
verksamhetens mal inte uppnds. Namnden/styrelsen har i en
internkontrollplan faststéllt vilka atgarder som ska hantera
prioriterade risker.

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

e Foljer upp den interna kontrollen systematiskt och fortlopande.

e Har en rapportering som ger en aktuell, rattvisande och
tillforlitlig information om verksamhet och ekonomi.

Bedomning:

Tillrdcklig Beddmningskriterierna ar 1 allt
viasentligt uppfyllda. Det kan
forekomma mindre avvikelser.

Inte helt tillrdcklig Bedomningskriterierna bedoms
delvis uppfyllda. Det finns brister
som maste atgirdas.

Inte tillricklig Beddmningskriterierna bedoms

inte vara uppfyllda. Det finns
vésentliga brister som maste
atgirdas omgdende.





