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Sammanfattning

| denna rapport redovisas resultat och bedémningar utifran re-
visionskontorets granskningar.

Verksamhet och ekonomi

Sammantaget bedéms att AB Stockholmshem fran ekonomisk syn-
punkt ha bedrivit verksamheten pa ett tillfredsstallande satt. Vidare
bedéms bolaget delvis ha bedrivit verksamheten pa ett &ndamalsen-
ligt satt. Kommunfullmaktige har beslutat om tre inriktningsmal for
verksamheten och bolaget uppnar ett av malen. Bolaget uppnar bl.a.
inte bostadsmalen och olika kundnéjdhetsmal.

Bedomningen grundar sig pa om det verksamhetsméssiga resultatet
ar forenligt med kommunfullméaktiges mal for verksamheten samt
om lagstiftning och andra foreskrifter efterlevts.

Under aret har revisionskontoret genomfort granskning av bolagets
lagenhetsformedling till sarskilda grupper. Granskningen visar att
bolaget bor upprétta en dokumenterad checklista for vilka lagen-
heter som anses l&mpliga att formedla till sarskilda grupper.

Intern kontroll

Den samlade beddémningen &r att bolagets styrning, uppféljning och
kontroll av verksamheten i huvudsak har varit tillrdcklig. Arbetet
med den interna kontrollen &r en integrerad del i styrning och upp-
foljning. Vidare finns systematiskt ordnade kontroller i organi-
sation, system, processer och rutiner. Bolaget bor dock utveckla av-
talsuppfoljning.

Under aret har revisionskontoret genomfort granskning av bolagets
hallbarhetsarbete. Nagra utvecklingsomraden har identifierats, bl.a.
avseende uppféljning av miljokrav i upphandlingar och utvérdering
av klimat- och energieffektiviseringar.

Uppfoljning av tidigare ars granskningar

Bolaget har delvis vidtagit atgarder utifran revisionens rekommen-
dationer i foregaende ars granskningar. Av de vésentligaste rekom-
mendationerna som aterstar att genomfora ar bl.a. att genomféra
egenkontroller for att sakerstalla att fakturor pa konsultanvandning
innehaller tillracklig information for uppféljning.



Innehall

1 Arets granskning ....ccccocoveeeeveeeeeeeceee e 1
2 Verksamhet och eKONOMI .....cocvvviiiiiiiiiii e 2
21 Verksamhetsmassigt resultat...........occeevevieeeeiiiieee e, 2
211 Formedling av lagenheter till sarskilda grupper...........cooocvvveeeen. 3
2.2 EKONOMISKE reSURAL .........cooiiiiiieiiiiie e 5
221 Finansiellt reSUltat...........ocoveieriieeeee e 6
2.2.2 INVESTEIINQA ...ttt 7
3 INtern KONTroll........oooiiii e 8
3.1 Bolagets arbete med intern Kontroll............ccccoocvvvivereeeiniciinnnnn. 8
3.2 Bolagets hallbarhetsarbete .............coevvveveeeiceeceeeeecee e 9
4 Uppfoljning av tidigare ars granskning ..........cccocvevvevveiennne 12
Bilaga 1 — Uppfdljning av [Amnade rekommendationer ............cccococeeeeee 13

Bilaga 2 — BedOmMNINGSKItEIIEr ........ooiciieiieeee e 16



Arsrapport 2021 - AB Stockholmshem
1(18)

1 Arets granskning

Arligen prévar lekmannarevisorn om bolagets verksamhet skéts pa
ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande
sétt och om bolagets interna kontroll &r tillracklig.

Den arliga revisionen omfattar granskningar och bedémningar inom
foljande omraden:

e Verksamhet och ekonomi
e Intern kontroll

Revisionen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen,
andra tillampliga lagar, reglementet for stadsrevisionen;-god re-
visionssed i kommunal verksamhet och utifran bolagsordning samt
faststéllda &gardirektiv. Granskningen har genomfoérts med den in-
riktning och omfattning som behdvs for att ge en rimlig grund for
beddémning av bolagets verksamhet. Kriterier for bedémning redovi-
sas i bilaga 2.

| rapporten redovisas resultat och bedomningar utifran revisionsa-
rets granskningar. En uppfoljning av hur bolaget har beaktat rekom-
mendationer i tidigare ars granskning redovisas Gversiktligt i rap-
porten och mer detaljerat i bilaga 1.

Lekmannarevisorn for bolaget &r Sven Lindeberg och suppleant ar
Amanj Mala-Ali. | granskningen har lekmannarevisorn bitratts av
revisionskontoret. Granskningen har genomférts av gransk-
ningsansvarig Erik Skoog m.fl. vid revisionskontoret. Parallellt med
lekmannarevisionen har revision utforts enligt ABL 10 kap. under
ledning av auktoriserad revisor Oskar Wall vid EY.

Lekmannarevisorn granskar om bolaget skots pa ett andamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt. Rakenskaperna
granskas av den auktoriserade revisorn. Bolagets interna kontroll
granskas bade av lekmannarevisorn och av den auktoriserade revi-
sorn. Under granskningsaret har planering, information och samver-
kan skett mellan lekmannarevisorn och den auktoriserade revisorn.

Arsrapporten har faktakontrollerats av bolaget.
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2 Verksamhet och ekonomi

| detta avsnitt redovisas granskning av om bolagets resultat ar foren-
ligt med kommunfullmaktiges mal och &gardirektiv samt féljt de
beslut, riktlinjer, lagstiftning och andra foreskrifter som galler for
bolaget.

2.1 Verksamhetsmassigt resultat

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

Bolaget har redovisat resultat av beslutande mal. Redovisningen ger
rimliga forutsattningar for att bedoma maluppfyllelse.

| bolagets rapportering redovisar bolaget att det bidrar till att upp-
fylla fullmaktiges inriktningsmal. Bolaget bedémer dock att tva av
tre inriktningsmal uppnas delvis. Bolaget bedémer att sex av kom-
munfullmaktiges elva verksamhetsmal som beror bolaget har upp-
fyllts. Fyra av verksamhetsmalen redovisas som delvis uppfyllda
och ett verksamhetsmal som avser bostadsbyggande redovisas som

inte uppfylld.

Inriktningsmal 1 ”En modern storstad med méjligheter och valftrihet
for alla” bedoms att uppnas delvis av bolaget. Detta da arsmalen pa
sju indikatorer inte uppfylls. Bland annat uppnas inte arsmalen pa
indikatorerna ”Antal formedlade forsoks- och traningslagenheter
samt ldgenheter till Bostad forst”, ”Antal tillhandahallna platser for
feriejobb” samt ”Bostadsbolagens hyresgésters ndjdhet med bostad,
allmédnna utrymmen och utemiljo”. Avvikelserna har forklarats.

Att inriktningsmal 2 uppnas delvis hanfors till stor del att verksam-
hetsmalet 2.2 ~Stockholm byggs attraktivt, tatt och funktionsblandat
utifran manniskors och verksamheters skiftande behov” inte uppnas
enligt bolagets beddmning.

Arsmalet pd indikatorn ”Antal firdigstillda ligenheter” uppgar till
596 lagenheter jamfort med malet om 700 lagenheter (for 2020 var
utfallet 379). Anledningen till att arsmalet inte uppnas &r att bolaget
i projektet Fjardingsmannen tvingades till byte av entreprendr p.g.a.
konkurs. Konkursen medférde senareldggning av inflyttningarna.
Projektet omfattar 115 lagenheter.
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Vidare uppnar bolaget inte arsmal pa 200 paborjade hyresratter, da
utfallet &r 124 bostader (for 2020 var utfallet 504). Anledningen till
att det inte uppnas ar ett dverklagat bygglov i projektet Ortuglandet.
Projektet omfattar 96 lagenheter. Bolaget uppnar inte dgardirektivet
om att uppna en nybyggnationstakt pa 200 allmannyttiga bostader
dar 6ver 50 procent (d.v.s. minst 101 bostader) ska vara Stock-
holmshus. Detta da bolagets utfall ar 91 paborjade lagenheter i
Stockholmshus (for 2020 var utfallet 0).

Bolaget uppfyller inte malet om att tillskapa 100 permanenta ge-
nomgangsbostader i SHIS regi. Bolaget uppger att inga bostader har
tillkommit under 2021 i likhet med 2019 och 2020. 43 lagenheter
skulle ha tillkommit under 2021 men inflyttning senarelaggs till va-
ren 2022 p.g.a. att entreprendren gick i konkurs i slutet av 2021. Bo-
laget anger att det ar svart att fa markanvisningar for dessa andamal.
Bolaget arbetar for att fa fler markanvisningar och har t.ex. en kon-
tinuerlig dialog med exploateringskontoret och stadsbyggnadskon-
toret kring detta. Bolaget uppger att dess befintliga fastighets-
bestand inte nyttjas for detta &ndamal. Detta for att bolaget anser att
det ar svart att avvara en fastighet eller stora delar av en fastighet
for permanenta genomgangsbostader. Enligt bolaget ar det Gverens
med SHIS om att det inte &r ett gangbart alternativ att enskilda la-
genheter i befintlig fastighet omvandlas till permanenta genom-
gangsbostader. Staden har sedan flertal ar haft en malsattning att
tillskapa permanenta bostader till SHIS. Det framgar dock inte tyd-
ligt av dgardirektivet att bostaderna enbart ska tillskapas via nypro-
duktion. SHIS tolkning &r att det &ven omfattar bostéder i nu-
varande fastighetshestand. AB Stockholmshem bor dvervaga att dis-
kutera med moderbolaget, SHIS och stadens ndmnder om det finns
ytterligare atgarder, an via markanvisningar, som kan vidtas for att
kunna uppfylla kommunfullméktiges &gardirektiv.

Uppfdljning av agardirektiven ingdr i bolagets rapportering. Bolaget
har formulerat aktiviteter och vissa fall indikationer till &gardirekti-
ven. Revisionskontoret har dversiktligt foljt upp hur bolaget arbetar
med fullmaktiges agardirektiv. Utifran de bolagsspecifika agardi-
rektiven har avvikelse konstaterats avseende att skapa permanenta
genomgangsbostader i SHIS regi, se ovan.

Revisionskontorets granskning visar att det finns grunder for bola-
gets malbedémning.

2.1.1 Formedling av lagenheter till sarskilda grupper

En granskning har genomforts av Stockholmshems féljsamhet till
agardirektivet om att bidra till stadens gemensamma arbete om att
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formedla forsoks- och traningslagenheter, Bostad Forst, fortursla-
genheter, skyddade boenden for valdsutsatta.

Den sammanfattande beddmningen ar att Stockholmshem bidrar till
att det sker formedling av lagenheter till sarskilda grupper inom sta-
den. Emellertid bor bolaget uppréatta en dokumenterad checklista for
vilka lagenheter som anses lampliga for att formedlas som tranings-
lagenhet, Bostad forst eller forturslagenhet. Revisionskontorets be-
démning grundas enligt nedanstaende iakttagelser.

Stadens bostadsférmedling sker via koncernbolaget Stockholms
Stads Bostadsformedling AB. Samverkan uppges av de intervjuade
fungera bra och de har 16pande méten med samtliga berérda namn-
der inom staden. Formedling av bostader till sarskilda grupper &r
avtalsreglerad. Samverkan sker i forsta hand kring fragor som beror
forsoks- och traningslagenheter.

| stadens budget anges att under 2021 ska 600 forsoks- och tra-
ningslagenheter och Bostad forst-lagenheter formedlas via Bostads-
formedlingen. Gallande de tva 6vriga kategorierna, forturslagen-
heter eller skyddade boenden for valdsutsatta, framgar vid in-
tervjuerna att det inte gar att besluta om mal eftersom behoven for
malgruppen ar individuella och uppges inte ga att prognostisera arli-
gen.

Avseende skyddade boenden for valdsutsatta, uppger bade Stock-
holmshem och Bostadsférmedlingen att de inte har kinnedom om
lagenheter avsatts specifikt for denna malgrupp.

Bostadsformedlingen tillsammans med bostadsbolagen bryter arli-
gen ner den totala malnivan som anges i kommunfullméaktiges bud-
get och fordelar den mellan bostadsbolagen. Grundprincipen for
fordelning sker efter bostadsbolagens storlek avseende antal bosté-
der. For 2021 anges att Stockholmshem ska férmedla 222 lagen-
heter fordelat pa:

e 148 forsoks- och traningslagenheter

e 55 traningslagenheter for barnfamiljer till SHIS (Stiftelsen
Hotellhem I Stockholm)

e 19 Bostad forst-lagenheter

Stockholmshem foljer upp &gardirektivet via tertialrapporteringarna.
Bolaget analyserar avseende utveckling och prognostiserad malupp-
fyllelse avseende &gardirektivet samt beslutade malnivaer i rappor-
tering till styrelsen.
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| samband med arsbokslutet framkommer att bolaget under 2021
har formedlat 122 forsoks- och tréaningslagenheter, 4 traningslagen-
heter fér barnfamiljer till SHIS och 17 Bostad forst-lagenheter. Ars-
malet pa 222 lagenhetsférmedlingar uppnas darmed inte da utfallet
blev 143 férmedlade lagenheter.

Stockholmshem angav i intervju under sommaren 2021 och i tertial-
rapportering 2 att det fanns risk att bolaget inte skulle uppna agardi-
rektivet om lagenhetsférmedling till sarskilda grupper och arsmalen
for indikatorn ”Antal formedlade forsoks- och traningslagenheter
samt lagenheter till Bostad forst” under 2021. Bolaget hade inte for
2021 utarbetat en handlingsplan med vidtagna atgarder utifran bola-
gets mojligheter att uppna arsmal som &r kopplade till &gardirekti-
vet. Dock uppgav bolaget att Bostadsférmedlingen, stadsdelsfor-
valtningarna och SHIS inte efterfragar bostéader till sarskilda grup-
per i tillracklig omfattning som motsvarar arsmalen.

Stockholmshem uppger att det foljer stadens riktlinjer och rutiner
for formedling av lagenheter till sarskilda grupper. Utifran Bostads-
formedlingens forfragan om tillganglig lagenhet i Stockholmshems
bestand kan formedlas som forsoks- och traningslagenhet, fortur el-
ler Bostad forst, anger Stockholmshem att bolaget har som rutin att
genomfora en kontroll av lagenhetstypen (férsdks- och traningsla-
genhet eller Bostad forst) mot bostadsadress. Dessa kontroller inne-
fattar bl.a. om det finns liknande lagenhetstyper inom samma bos-
tadsomrade, om det har forekommit storningar pa bostadsadressen
eller annat som kan gora lagenheten oldmplig. Stockholmshem har
dock inte nagon dokumenterad checklista for var i bolagets bestand
som det anses lampligt att placera en traningslagenhet, Bostad forst
eller forturslagenhet.

Bolaget rekommenderas att:

e Upprétta en dokumenterad checklista for vilka lagenheter
som anses lampliga for att formedlas som tréaningslagenhet,
Bostad forst eller forturslagenhet.

2.2 Ekonomiskt resultat

Bolaget bedéms ha bedrivit verksamheten pa ett fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande satt. Fullmaktiges mal om budgetfol;j-
samhet har i allt vasentligt uppnatts avseende drift- och investe-

ringsverksamheten.
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2.2.1 Finansiellt resultat

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

Bolaget redovisar foljande utfall och avvikelser for ar 2021.

Resultat Budget Utfall Avvikelse Avvikelse Utfall
(mnkr) 2021 2021 2021 2021,% 2020
Intakter 2844 2890 46 2% 2742
Kostnader -2 264 -2 228 36 2% -2 124
varav av- och -676 -658 18 3% -665
nedskrivningar

Finansnetto -100 -91 8 8% -107
Jamforelsestérande 0 280 280 0% 0
poster

Resultat fore 480 850 370 130% 511

boksluts-
dispositioner och
skatt

Resultat fore 480 571 91 19% 511
bokslutsdispo-
sitioner och skatt
samt exklusive jam-
forelsestérande
poster

AB Stockholmshem resultat fore bokslutsdispositioner och skatt
uppgar till 850 mnkr, vilket & 370 mnkr hogre an fullméaktiges re-
sultatkrav. Avvikelsen beror i huvudsak pa fyra fastighetsforsalj-
ningar och en nedskrivning av ett nyproduktionsprojekt. Bolaget re-
dovisar en realisationsvinst for fastighetsforsaljningarna pa 353
mnkr. Nedskrivning av nyproduktionsprojektet avseende bolagets
nya hogkvarter i Skarholmen uppgar till 73 mnkr. Anledning till
nedskrivningen forklaras med oférutsedda kostnader fér sanerings-
och forstarkningsarbeten. I ovanstaende tabell redovisas bolagets
realisationsvinst pa fastighetsforsaljningar samt nedskrivning som
jamforelsestorandeposter.

Det ekonomiska resultatet for bolaget exklusive jamforelsestérande
poster uppgar till 571 mnkr, vilket & 91 mnkr hogre &n budget.
Detta beror huvudsakligen pa hogre lokalintakter an beraknat samt
minskade kostnader for fastighetsskétsel, underhall, avskrivningar
och rantor.

Verksamhetens intakter uppgar till 2 890 mnkr, vilket &r 46 mnkr (2
procent) hogre &n budget. Intakter for dvriga intakter overstiger
budgeten med 37 mnkr huvudsakligen beroende pa vidarefakturerat
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byggprojekt till ett dotterbolag. Bolaget har konstaterat hyresforlus-
ter kopplat till Covid-19 motsvarande 5 mnkr och detta ar hanforligt
till lokalhyresgaster.

Verksamhetens kostnader exKkl. avskrivningar och finansiella poster
uppgar till 1 570 mnkr, vilket ar 18 mnkr (1 procent) lagre &n bud-
get. Bolaget uppger att utfallet pd kostnadsposten Ovrigt under-
hall” understeg budgeterat med 17 mnkr, da ett antal mindre under-
hallsprojekt inte har genomforts som beraknat. Enligt uppgift beror
avvikelsen delvis pa att bolaget inte har prioriterat att genomféra
mindre underhallsprojekt i tillracklig utstrackning.

Jamfort med 2020 har verksamhetens intdkter 6kat med 148 mnkr
(5 procent), vilket hanfors till effekten av den arliga hyresforhand-
lingen med 34 mnkr och hyrestillskott avseende nyproduktion pa 60
mnkr. Dessutom skedde under 2021 en vidarefakturering av ett
byggprojekt till ett dotterbolag pa 37 mnkr. Hyresintakter for loka-
ler har 0kat med 17 mnkr. Verksamhetens kostnader exKkl. avskriv-
ningar och finansiella poster har 6kat med 111 mnkr (8 procent).
Detta beror bl.a. pa 6kade uppvarmningskostnader pa 30 mnkr samt
okade kostnader for avfall, vatten, el och gas pa 19 mnkr. Kostnader
for sno- och takskottning har 6kat med 17 mnkr. Personalkostna-
derna har ocksa 6kat med 22 mnkr, dar en storre del av forand-
ringen &r en foljd av en dkad utdebitering av pensionskostnader.

Bolaget har forklarat avvikelserna pa ett tillfredsstallande satt.

2.2.2 Investeringar

Investeringsverksamhet Budget Utfall Avvikelse Budget-avvi-
(mnkr) 2021 2021 2021 kelse 2020
Investeringar 1389 1342 47 447

Bolagets utfall for investeringsverksamheten avviker med 47 mnkr i
forhallande till budget (3 procent). Enligt bolagets redovisning be-
ror avvikelserna pa att ett antal projekt blivit forskjutna som en foljd
av forsenade upphandlingsprocesser och byggstarter med koppling
till dverklagade bygglov.

Revisionskontoret ser positivt pa att bolaget har utvecklat sin redo-
visning av utfallet av det ekonomiska resultatet jamfort med budget
avseende investeringsverksamheten i tertialrapporteringarna. Bola-
get foljer dock inte fullt ut Stockholms Stadshus AB:s anvisningar
for bokslut 2021. Bolaget bor i stérre utstrackning redogdra for de
vasentligaste avvikelserna avseende belopp och orsak betraffande
investeringsverksamheten.
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3 Intern kontroll

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

Den samlade bedoémningen &r att bolagets styrning, uppfoljning och
kontroll av verksamheten i huvudsak har varit tillracklig. Delar som
behdver utvecklas &r bl.a. bolagets hallbarhetsarbete och avtalsupp-
foljning. Bedomningen grundar sig pa iakttagelser som redovisas i
avsnitt 3.1 och 3.2.

3.1 Bolagets arbete med intern kontroll

Arbetet med den interna kontrollen &r en integrerad del i styrning
och uppfoéljning. Vidare finns systematiskt ordnade kontroller i or-
ganisation, system, processer och rutiner. Uppféljning av bolagets
hantering av fakturor avseende konsultanvandning visar dock att
bolaget bor genomfdra egenkontroller. Detta for att sakerstalla att
fakturorna innehaller tillracklig information fér uppféljning.

Bolaget har en organisation med tydlig fordelning av ansvar och be-
fogenheter fOr att stodja verksamheten och forhindra avsiktliga samt
oavsiktliga fel. Det finns i huvudsak riktlinjer och rutiner som bid-
rar till att sakerstalla att verksamhetens mal uppfylls och att
foreskrifter foljs. I enlighet med Stockholms Stadshus AB anvis-
ningar for bolagens arbete med intern kontroll, ska ett styrdokument
om ett system for intern kontroll ha utarbetats. Revisionskontoret
uppmarksammar att bolaget inte har upprattat detta dokument.

Bolaget genomfor arliga analyser som fangar upp vasentliga risker
samt hur de ska hanteras for att verksamhetens mal ska uppnas. Bo-
lagets styrelse har faststallt en for aret aktuell internkontrollplan.
Bolaget har i sin internkontrollplan faststéllt vilka atgarder som ska
hantera prioriterade risker. Kontroller enligt den interna kontrollpla-
nen foljs upp systematiskt och fortiopande och redovisades till sty-
relsen i december. De avvikelser som patraffats har dokumenterats
och atgardats alternativt har atgarder foreslagits.

Bolaget har en i huvudsak tillfredsstéllande uppféljningsstruktur.
Granskningen av bolagets hallbarhetsarbete visar bl.a. att bolaget
bor sékerstélla en systematisk uppfoljning av stéllda miljokrav i
upphandlingar.
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Rapporteringen ger i huvudsak en aktuell, rattvisande och tillforlit-
lig information om verksamhet och ekonomi. Ur revisionskontorets
granskning framkommer bl.a. att bolaget inte fullt ut féljer Stock-
holms Stadshus AB:s anvisningar for bokslut 2021. Bolaget bor i
storre utstrackning redogdra for de vasentligaste avvikelserna av-
seende belopp och orsak i investeringsverksamheten.

Bolaget har i huvudsak system och rutiner for uppféljning av verk-
samhet som uppdragits at annan att utfora. | bolagets utfallsrapport
for tertialrapport 3 framgar att bolaget skulle kunna utveckla av-
talsuppfoljningen. Bolagets utfall pa indikatorn ”Andel upphand-
lade avtal dar kontinuerlig uppfoljning genomforts” uppvisar 15
procent jamfort med arsmal pa 90 procent. Bolaget uppger att det
inte har hittat en fungerande modell som medfor att arsmalet upp-
fylls. Dock framhaller bolaget att manga avtal inom t.ex. markskot-
sel, stadning samt fastighetsdrift och underhall foljs upp kontinuer-
ligt.

Bolaget rekommenderas att:

e Utarbeta och besluta om styrdokumentet ”System for intern
kontroll” i enlighet med Stockholms Stadshus AB anvisningar
for bolagens arbete med intern kontroll.

3.2 Bolagets hallbarhetsarbete

En granskning har genomforts av AB Stockholmshems hallbar-
hetsarbete. Den sammanfattade beddmningen &r att bolaget har pro-
cesser for att underbygga och mojliggéra uppfylinad av géllande
hallbarhetsrelaterade mal och ataganden i miljoprogrammet, klimat-
handlingsplanen och avfallsplanen. Dock framkommer ett antal ut-
vecklingsomraden.

| bolagets Miljo- och klimathandlingsplan 2021 bryts milj6-
programmet och klimathandlingsplanen ned. Vid dversiktlig ge-
nomgang av verksamhetsplanen och bolagets milj6- och klimat-
handlingsplan bedomer revisionskontoret att samtliga mal har om-
handertagits i interna styrdokument. Miljomalen bryts ned i avdel-
ningarnas verksamhetsplaner. Uppfoljning sker regelbundet i sta-
dens system for integrerad ledning och styrning (ILS) och hallbar-
hetsenheten samlar in underlag kring milj0arbetet. Darigenom finns
en strukturerad process for att omhanderta ataganden i
miljoprogrammet och klimathandlingsplanen.

I enlighet med Klimathandlingsplanen har bolaget ett uppdrag om
att arbeta med energieffektiviseringar. Bolaget har gjort framsteg
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men de aterstaende atgarderna kraver stora investeringar. Bolaget
har vidtagit atgarder men det kravs ytterligare satsningar for att na
malen. En gemensam utmaning for bolaget, saval som for bransc-
hen, ar dven att flera mal staller krav pa bra utvarderingsmodeller
som inte finns pa plats idag. Bolaget behdver veta vilka atgarder
som ar andamalsenliga for minskad klimatpaverkan (bade gallande
materialval samt metoder) och kostnadseffektivitet. Detta ar nagot
som behdver utvecklas. En annan utmaning ar radighet, bade vad
galler utslapp och aterbruk. Bolaget bor upprétta en tydlig strategi
for arbetet med aterbruk som tydliggor vilka principer som ska
galla.

Bolaget har ett arbete pa plats och struktur for att kunna stalla rele-
vanta miljomal i upphandlingar. | granskningen framkommer att det
inom byggentreprenaderna finns ett arbete for att folja upp stéallda
miljokrav, sa kallade miljoronder. Bolaget genomfor i dagslaget
inga 6vriga systematiska kontroller av miljokrav i upphandlingar.
Revisionskontoret ser en risk att uppféljningen av stallda miljokrav
inte genomfors i tillracklig utstrackning inom andra omraden,
exempelvis av upphandlingar. Det &r dven vésentligt att det finns
tillrackligt med resurser och kompetens for att regelbundet kunna
folja upp miljokrav i upphandlingar.

Styrelsen beslutar om arsredovisning, hallbarhetsredovisningen och
bolagets dvergripande riskanalys med internkontrollplan. I gransk-
ningen framkommer att styrelsen inte har beslutat om bolagets
Miljo- och klimathandlingsplan 2021. Styrelsen informeras inte om
resultatet fran foretagsledningens arliga genomgang av miljoled-
ningssystemet och uppfdljning av miljomalen. Vidare saknas prin-
cipbeslut avseende miljdomraden dar det finns kan finnas mal-
konflikter, exempelvis mal avseende gronatak eller solceller. Styrel-
sen bor involveras mer i det strategiska arbetet kring prioritering av
miljorelaterade atgarder utifran bolagets ataganden och &gardirek-
tiv. Detta da styrelsen &r ytterst ansvarig for att sakerstalla att kom-
munfullmaktiges malsattning och agardirektiv implementeras och
foljs upp.

Bolaget rekommenderas att:

e Uppratta metoder/modeller for utvéardering av ataganden och
atgarder avseende klimat och energieffektivisering.

e Uppratta en strategi for att arbeta med aterbruk.

e Sékerstélla en systematisk uppféljning av stéllda miljokrav i
upphandlingar.
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e Involvera styrelsen mer i det strategiska arbetet kring priori-
tering av miljorelaterade atgarder utifran bolagets ataganden
och dgardirektiv.



Arsrapport 2021- AB Stockholmshem
12 (18)

4 Uppféljning av tidigare ars
granskning

Tidigare ars granskning av bolagets verksamhet har utmynnat i ett
antal rekommendationer. Revisionen gor arligen uppféljningar for
att beddma om bolaget har vidtagit atgarder utifran tidigare lamnade
rekommendationer. Rekommendationer som f6ljts upp under 2021
redovisas i bilaga 1.

Uppfdljning visar att bolaget delvis har vidtagit atgarder utifran re-
visionens rekommendationer. Av de vésentligaste rekommen-
dationerna som aterstar att genomfora ar bl.a. att genomféra egen-
kontroller for att sakerstélla att fakturor pa konsultanvandning inne-
haller tillracklig information for uppféljning.
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Bilaga 1 — Uppfoljning av lAmnade rekommen-

dationer

Arlig och fordjupad granskning

= - = D
152|258 £
S551585(25%
Ars- SE858|1Fed
rapport Rekommendation £ Kommentar
AR 2019 Avhysningsférebyggande X Bolaget har statistik p& hur madnga avhysningar som forhind-
arbetet rats med vrakningsférebyggande arbete, dvs att en avhysning
. . varit utsatt men forhindrats efter nara kontakt och samarbete
B_olaget bor utveckla uppfdlj- med den aktuella stadsdelen eller hyresgésten/anhdrig till hy-
ningen av effekterna av det resgasten. Bolaget har i de avhysningar som &nda sker, note-
avhysningsforebyggande ar- ring om det skett en aktiv dialog med stadsdelen. Bolaget har
betet. manatliga avstamningar med de stadsdelar dar bolaget har ett
stort bestand. P& dessa moéten diskuteras arenden med vrak-
ningsforebyggaren hos den aktuella stadsdelen. Malet &r att
andra hyresgéstens beteende och sakerstalla att konkreta in-
satser tillsatts. | de arenden dar hyresgasten inte vill soka kon-
takt med Stockholmshem brukar hembesdk tillsammans med
stadsdelen kunna ge effekt.
AR 2019 Konsultanvandning X Bolaget kommer under 2022 att genomfora egenkontroller for
N R att sakerstélla att fakturorna innehaller hanvisning till avtal, vil-
Bolaget bor se dver hante- ken person/typ av konsult/befattning som utfért uppdraget samt
ringen av inkomna fakturor for antal timmar for uppdraget.
att sékerstélla att dessa inne-
haller nédvandig/tillracklig in-
formation for att forbattra upp-
féljningen. Informationen bor
omfatta hanvisning till avtal,
vilken person/typ av kon-
sult/befattning som utfort
uppdraget samt antal timmar
for uppdraget.
AR 2019 Ekonomisk redovisning i X Vid genomgang av bolagets tertialrapporteringar framgar till-
tertialrapporteringar rackliga analyser och kommentarer vid jamforelse mellan bud-
. get och utfall betraffande driftverksamheten. Dock bor uppgifter
Bolaget bér utveckla analyser om budget och utfall fér verksamhetsaret i storre investe-
och kommentarer vid jamf6- ringsprojekt eller vid vésentliga avvikelser redovisas i bolagets
_relse_ mellan buc_iget och u}fall utfallsrapporter.
i tertialrapporteringar betraf-
fande drift- och investerings-
verksamheten.
AR 2020 Hantering av klagomal och X Samtliga bolagets funktioner har méjlighet att registrera och
synpunkter dokumentera klagomal och synpunkter i systemet.
Bolaget bor sékerstélla att
samtliga funktioner som arbe-
tar kundnéra har mojlighet att
registrera och dokumentera
klagomal och synpunkter i
systemet.
AR 2020 Hantering av klagomal och X Uppdatering och fortydligande av nuvarande rutin pagar. Pi-
synpunkter lotprojekt i ett forvaltningsomrade har genomforts under hosten
B . och kommer ligga till grund for 6vriga omraden.
Bolaget bor utveckla rutiner
for att hyresgasten ska fa 16-
pande &terkoppling i de aren-
den som inte kan hanteras
inom tva arbetsdagar.
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Ja-
vidtagit
&tgarder
vidtagit
&tgarder
Nej —
inte vidtagit
&tgarder

Delvis —

Ars-

rapport Rekommendation Kommentar

x

AR 2020 Hantering av klagomal och Arendeanalys &r en dellésning pa detta, att félja upp lopande
synpunkter ute i organisationen. Alla chefer har ansvar for att deras me-
darbetare hanterar sina @renden. Det finns ingen kontroll-
funktion i nulaget men bolagets dokumentcontroller har pamint
om att gamla &renden ska hanteras. Bolaget kommer att 16-
pande mata antal 6ppna &renden samt tiden for arendehante-
ring.

Bolaget bor utveckla systema-
tisk uppféljning av att klago-
mal och synpunkter blir hante-
rade enligt styrdokument.

AR 2021 Formedling av lagenheter Rekommendationen f6ljs upp under 2022.
till sarskilda grupper

Bolaget bor upprétta en doku-
menterad checklista for vilka
lagenheter som anses lamp-
liga for att formedlas som tra-
ningslagenhet, Bostad forst
eller forturslagenhet.

AR 2021 Hallbarhetsarbetet av- Rekommendationen féljs upp under 2022.
seende ataganden i mil-
joprogrammet, avfallspla-
nen och klimathand-
lingsplanen

Bolaget bor uppratta meto-
der/modeller fér utvardering
av ataganden och atgarder
avseende klimat och energief-
fektivisering.

AR 2021 Hallbarhetsarbetet av- Rekommendationen féljs upp under 2022.
seende ataganden i mil-
joprogrammet, avfallspla-
nen och klimathand-
lingsplanen

Bolaget bor uppratta en stra-
tegi for att arbeta med aterb-
ruk.

AR 2021 Hallbarhetsarbetet av- Rekommendationen foljs upp under 2022.
seende ataganden i mil-
joprogrammet, avfallspla-
nen och klimathand-
lingsplanen

Bolaget bor sékerstélla en
systematisk uppfdljning av
stallda miljokrav i upphand-
lingar.

AR 2021 Hallbarhetsarbetet av- Rekommendationen foljs upp under 2022.
seende ataganden i mil-
joprogrammet, avfallspla-
nen och klimathand-
lingsplanen

Bolaget bor involvera styrel-
sen mer i det strategiska ar-
betet kring prioritering av mil-
jorelaterade atgarder utifran
bolagets dtaganden och &gar-
direktiv.
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— — D
153|258 £
SESZE5|255
Ars- SEESE|ITeR
rapport Rekommendation £ Kommentar
AR 2021 System for intern kontroll Rekommendationen féljs upp under 2022.
Styrelsen bor utarbeta och
besluta om styrdokumentet
System for intern kontroll i en-
lighet med Stockholms Stads-
hus AB anvisningar for bola-
gens arbete med intern kont-
roll.
Revisionsprojekt
20|l =20 s
| 252 2T|L5T
- SE5385/255
Revisions- SElaSE L=
projekt Rekommendation £ Kommentar
Nr 2/2020 |Bolagens investeringar X Arsmélet pa indikatorn "Antal fardigstéllda lagenheter” uppgar
L o . till 596 lagenheter jamfért med malet om 700 lagenheter (for
Bolaget bor vidta atgarder for 2020 var utfallet 379). Anledningen till att &rsmalet inte uppnas
att forbattra maluppfylinad ar att bolaget i projektet Fjardingsmannen tvingades till byte av
gallande bostadsmalen. entreprendr p.g.a. konkurs. Konkursen medférde senarelagg-
ning av inflyttningarna. Projektet omfattar 115 lagenheter. Vi-
dare uppnér bolaget inte &rsmal pa 200 paborjade hyresratter,
da utfallet &r 124 bostader (fér 2020 var utfallet 504). Anled-
ningen till att det inte uppnas &r ett 6verklagat bygglov i pro-
jektet Ortuglandet. Projektet omfattar 96 ldgenheter.
Nr 2/2020 |Bolagens investeringar X Lagesrapport avseende stora projekt redovisas till styrelsen i
. . samband med tertialrapporteringarna. Vid genomgang av bola-
Bolaget bér utveckla avvikel- gets investeringsprojekt (6ver 50 mnkr) i samband med tertial-
seanalyser avseende stora rapportering 2 framgdr avvikelseanalyser.
projekt.
Nr 2/2020 |Bolagens investeringar X Tva slutrapporter har redovisats till styrelsen under 2021. Av
L . slutrapporterna framgar att dessa innehaller analyser av utfall
Bolaget bor sakgrstallja att avseende tid, projektbudget, [onsamhet, projektets omfattning
slutrapporterna innehaller tyd- samt riskhantering.
liga analyser av utfall av-
seende tid, projektbudget, 16n-
samhet, projektets omfattning
samt riskhantering. Analysen
bor géras mot genomférande-
beslut. Erfarenheter som
framkommit i projektet ska do-
kumenteras.
Nr 8/2020 |Underhall av allmannyttans X Bolaget arbetar med att sammanstalla en underhallsplan for
fastighetsbestand varje individuell fastighet i bestandet. Arbetet bestér i att upp-
N . datera och inventera underhallsstatusen samt att dokumentera
B?'aget bér y_ppratta_ under-_ detta. Av sammanstallningen framgar vad som ar gjort och tid-
hallsplaner for samtliga fastig- punkter for nar atgarderna &r genomférda. Som stod for detta
heter i bestandet. har bolaget inforskaffat ett digitalt anlaggningsregister, dar
uppgifterna dokumenteras per fastighet efter genomford inven-
tering. Detta beddms vara ett omfattande arbete, vilket medfor
att sammanstalliningen och det totala insamlingsarbetet berék-
nas vara klart under varterminen 2022. Med denna databas
kan underhallsplan per fastighet upprattas i realtid.
Nr 8/2020 |Underhall av allmannyttans X Styrelsen antog i december 2021 strategidokumentet "Styrning

fastighetsbestand

Styrelsen bor besluta om bo-
lagets strategi for planering,
prioritering, genomférande
och uppfoéljning av underhall.

och uppféljning av underhall inom AB Stockholmshem”. | doku-
mentet framgér bolagets strategi for planering, prioritering, ge-
nomférande och uppféljning av underhall.
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Bilaga 2 — Bedomningskriterier

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

Analysen i rapporten ar underlag till lekmannarevisorns slutliga be-
domning av bolaget Lekmannarevisorn kan rikta anmarkning till en
styrelseledamot eller VVD.

Detta redovisas i bolagets granskningsrapport.

Verksamhet och ekonomi

Att verksamheten skots pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande satt innebar att bolaget har uppnatt kom-
munfullmaktiges mal samt féljt de beslut, riktlinjer gallande lags-
tiftning och andra foreskrifter som galler for verksamheten.

Beddmningskriterier

Bolaget:

e Har ett resultat som ar forenligt med fullmaktiges mal, bes-
lut och riktlinjer.

e Har genomfort sitt uppdrag med tillgangliga resurser.

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

Beddmning:

Bedomningen ges utifran en tregradig skala, i allt vasentligt tillf-
redsstallande, delvis tillfredsstallande eller inte tillfredsstallande.

| allt vasentligt tillfredsstillande  Beddmningskriterierna &r i allt
vasentligt uppfyllda. Det kan fo-
rekomma mindre avvikelser. Ev.
rekommendationer behdver at-
gardas.

Delvis tillfredsstéallande Bedomningskriterier beddms
delvis uppfyllda. Papekade bris-
ter behover atgardas utifran lam-
nade rekommendationer.
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Inte tillfredsstallande Beddmningskriterierna bedéms

inte vara uppfyllda. Det finns
vasentliga brister som behover
atgardas sa fort som mojligt utif-
ran lamnade rekommendationer.

Intern kontroll

Den interna kontrollen &r en process som utfors av styrelse, - eller
bolagsledning och personal. Den &r en integrerad del i verksam-
hetens styrning och uppfoljning. Processen sakerstéller, med en rim-
lig grad av sakerhet, att verksamheten drivs effektivt, att lagar,
foérordningar och andra regler foljs. Det lamnas en tillforlitlig finan-
siell redovisning och rattvisande rapportering om verksamheten.

Beddmningskriterier

Bolaget:

Har en organisation med tydlig férdelning av ansvar och be-
fogenheter for att stodja verksamheten och att forhindra av-
siktliga och oavsiktliga fel samt oegentligheter.

Foljer systematiskt och fortlépande upp ekonomi och verk-
samhet, saval for verksamhet i egen regi som for sadan som
uppdragits at annan att utfora, analyserar vésentliga avvikel-
ser samt vidtar atgarder vid behov.

Genomfor riskanalyser som fangar upp vasentliga risker
samt hur de ska hanteras for att minimera risken for att verk-
samhetens mal inte uppnas. Namnden/styrelsen har i en in-
ternkontrollplan faststéllt vilka atgarder som ska hantera
prioriterade risker.

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

Foljer upp den interna kontrollen systematiskt och fortl6-
pande.

Har en rapportering som ger en aktuell, rattvisande och till-
forlitlig information om verksamhet och ekonomi.
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Beddmning:

Bedomningen ges utifran en tregradig skala, i huvudsak tillracklig,
delvis tillracklig eller inte tillracklig.

| huvudsak tillracklig

Delvis tillracklig

Inte tillracklig

Bedomningskriterierna ar i allt véasentligt
uppfyllda. Det kan férekomma mindre
avvikelser. Ev. rekommendationer beho-
ver atgardas.

Beddmningskriterierna bedoms delvis
uppfyllda. Papekade brister behover at-
gardas utifran lamnade rekommen-
dationer.

Beddmningskriterierna beddéms inte vara
uppfyllda. Det finns vésentliga brister
som behover atgardas sa fort som majligt
utifran lamnade rekommendationer.
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