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1 Redogorelse for granskningens planering och
genomforande

Arets granskningsinsats har planerats tillsammans med samtliga lekmannarevi-
sorer vid ett planeringsmdte den 17 maj 2005. Vid planeringsmoéte den 14 juni
2005 avseende Stockholmshem informerade lekmannarevisorn om det gransk-
ningsuppdrag som givits revisionskontoret. Den auktoriserade revisorn presen-
terade sin planeringspromemoria. I vrigt har informationsutbyte skett mellan
samtliga involverade i revisions- och granskningsarbetet. Resultatet av intern-
kontroll granskningen och granskningen av delarsbokslutet avrapporterades vid
ett gemensamt avstimningsmote den 27 oktober 2005.

Under granskningsaret har revisionskontoret sammantraffat med representanter
for bolaget 1 samband med information och avstimning av genomforda gransk-
ningar. Slutrevisionsmote dger rum den 23 februari 2006.

Arets allmiinna granskning har bl a omfattat rapportering till styrelsen. Aven
bolagets internkontrollarbete under &r 2005 har f6ljts upp. Granskningen har
dven omfattat en uppfoljning av tidigare genomford granskning av bolagets
arbete for att producera 2 000 bostdder under mandatperioden. Bolagets produk-
tionsmal ingdr som ett delmal i stadens mal att producera 20 000 bostéder under
mandatperioden. Aven bolagets rutiner for hyresformedling av ldgenheter in-
ternt har granskats.

Bolaget har faktakontrollerat granskningspromemorian.

2 Redogorelse for granskningsresultatet

21 Bolagets internkontrollplan

Bolagets arbete med internkontrollplanen granskas med fokus pa den visentlig-
hets- och riskanalys som ska ligga till grund for internkontrollplanen.

Bolagets styrelse antog vid januarisammantrédet en internkontrollplan for ar
2005. Vid samma sammantride avrapporterades resultatet av de interna kontrol-
ler som hade genomforts enligt 2004 ars internkontrollplan. De genomférda
kontrollgranskningarna under &r 2005 redovisades for styrelsen vid januari-
sammantridet 2006. Vid samma sammantrdde presenterades de foreslagna kon-
trollgranskningsinsatserna for ar 2006. Bolaget har genomfort granskningar
enligt faststélld internkontrollplan. Inga vésentliga avvikelser noterades 1
granskningarna.
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Revisionskontorets synpunkter och rekommendationer

Bolagets internkontrollplan har hittills haft fokus péa att kontrollera att regler,
riktlinjer och policys f6ljs. Revisionskontorets foreslar att bolaget genomfor en
ny véasentlighets- och riskanalys infor internkontrollplanen 2007. For att identi-
fiera vilka omrdden som ska kontrolleras bor bolaget gora en visentlighetsana-
lys genom att bedoma vilka ekonomiska, rattssdkerhetsmissiga, verksamhets-
maéssiga och tekniska konsekvenser som kan uppstd och hur allmédnhetens for-
troende kan paverkas om verksamhetsprocesserna inte fungerar. Dérefter be-
doms och vérderas riskerna i processerna. Visentlighets- och riskbeddmningen
ska dokumenteras.

2.2 Rapportering till styrelsen

Inledning

Bolagets lekmannarevisorer har tillsammans med revisionskontoret granskat
hur bolagets styrelse arbetar med bl a arbetsordning och instruktioner.

Vid ett mote med lekmannarevisorerna, revisionskontoret, styrelsens ordfoéran-
de och vice ordforande diskuterades foljande fragor:

o Ar bolagsordning, arbetsordning for styrelsen, instruktion for arbets-
fordelning mellan styrelsen och VD m fl samt instruktion for rapporte-
ring om bolagets ekonomiska situation aktuella och &ndaméalsenliga?
Fér styrelsen i god tid adekvat information av VD?

Arbetar styrelsen med ritt fragor?

Lyfts principiellt viktiga fragor till 4garen?

Vilka bolagsfragor definierar styrelsen vara av principiellt intresse for
kommunen?

O O O O

Centrala dokument

Styrelsen ser arligen Over bolagets arbetsordning och instruktioner. Dokumen-
ten ar uppréttade enligt den mall koncernstyrelsen har utfardat.

Oversynen av arbetsordningen for styrelsens arbete, instruktionen for arbetsfor-
delning mellan styrelsen och VD samt instruktion for rapportering om bolagets
ekonomiska situation m.m. sker en gang per ar och behandlas pa styrelsesam-
mantrddet i november eller december.

Verkstillande direktorens rapportering
Enligt instruktionen for arbetsfordelning mellan styrelsen och VD ska VD upp-

ritta forslag till dagordning for styrelsesammantrddena och inhdmta ordforan-
dens godkénnande innan dagordningen skickas ut. VD ska vara foredragande
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vid sammantrddena och avge motiverade forslag till beslut. VD far delegera
uppgiften som foredragande i sérskilt drende till annan person som &r under-
stilld VD. VD ska vidare enligt instruktionen ta fram erforderligt informations-
och beslutsunderlag infér sammantridet.

Rapporteringen fran VD uppfattas numera som bra. Den nye VD:n héller styrel-
sen l6pande informerad och hénder det nagot sé ringer eller kontaktar VD pre-
sidiet omedelbart. Bolagets informationsverksamhet har utvecklats och kontak-
ter med massmedia samordnas numera till VD. Tidigare forekom det fa infor-
mationsinsatser fran bolagets sida. Den skriftliga ekonomiska rapporteringen
frdn VD upplevs 1 stort sdtt som bra. Handlingarna till styrelsesammantrddena
kommer ut i tid. Detta fungerar béttre dn tidigare. Samrad sker med ordféranden
och vice ordforanden innan utskick sker av handlingarna. Inga gemensamma
moten hélls med presidiet. Den nye VD:n dr foredragande i alla d&renden. Den
nye VD:n har dven minskat pé representationen av tjansteman 1 styrelserummet.

Protokollen har numera blivit mer informativa. Nigra undantag har forekommit
men detta dr numera atgérdat.

Principiellt viktiga fragor for dgaren

Styrelsen har behandlat ndgra drenden av sérskild vikt som har understallts
kommunfullmiktige. Bl a har ett forvarv av ett bolag med fastigheter i Ham-
marby Sjostad anmalts till fullméktige. Ett annat drende har varit bidrag till Kis-
ta Science City som understilldes dgaren. Beslut om vilka drenden som ska
hénskjutas till 4garen avgdrs 1 samrdd mellan VD och ordférande.

Ovriga fragor

Styrelseledamdterna har fatt en bra introduktion i bolagets verksamhet samt
dven nodvindig utbildning. Flera gemensamma utbildningar for styrelsen har
hallits. Ett problem har dock varit att inte alla ledamoter har deltagit i dessa
utbildningar. Stockholms Stadshus AB genomforde for niagra ar sedan en ut-
bildning med hjélp av externa konsulter som uppfattades som bra.

Revisionskontorets synpunkter och rekommendationer

Arbetsordningen fOr styrelsens arbete, instruktion for arbetsfordelning mellan
styrelsen och VD samt instruktion for rapportering om bolagets ekonomiska
situation m.m. &r aktuella och &ndamélsenliga.

Rapporteringen frdn VD uppfattas som bra och VD héller styrelsen 16pande
informerad om aktuella hiandelser. Informationsverksamheten for bolaget har
utvecklats under den nye VD:n och kontakter med massmedia samordnas nu-
mera till VD. Den skriftliga ekonomiska rapporteringen upplevs i stort som
tillracklig. Protokollen har numera blivit mer informativa och handlingarna till
sammantridena kommer ut i tid.
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Oversynen av arbetsordningen for styrelsens arbete, instruktionen for arbetsfor-
delning mellan styrelsen och VD samt instruktion for rapportering om bolagets
ekonomiska situation m.m. behandlas pa bolagets styrelsesammantride 1 no-
vember eller december. Enligt revisionskontorets mening borde dessa doku-
ment behandlas pé forsta ordinarie sammantrade efter bolagsstimman for att
bolaget s& snabbt som mdjligt ska kunna arbeta in eventuella fordndringar i ar-
betsordningen, som d& kommer att bli s& aktuell som mojligt.

23 Bolagsspecifik granskning

2.3.1 Bolagets rutiner for formedling av hyreslagenheter internt

Revisionskontoret granskade ar 2000 bolagets rutiner for hyresformedling av
lagenheter. Kontoret har under ar 2005 genomfort en uppfoljande granskning av
bolagets rutiner for formedling av ldgenheter till den egna internkdn. Stock-
holmshems avtal innebdr att bolagets hyresgéster erbjuds samtliga lediga lédgen-
heter och att bolaget darefter limnar samtliga successionsldgenhe-
ter/inbytesldgenheter till Bostadsformedlingen.

Uthyrning av bostdder skots av bostadsuthyrningsenheten. Bolaget har rutiner
for uthyrningsverksamheten men dessa ér till stor del inte dokumenterade. Bo-
laget har heller inte ndgon sammanhéllen policy och riktlinjer for uthyrnings-
verksamheten men enligt uppgift ska sédana dokument tas fram under forsta
halvéret 2006.

Bolaget har en internko for formedling av lagenheter. Alla lediga lagenheter
formedlas genom den interna kon. Undantagna &r 1dgenheter 1 kollektivhus och
handikapplagenheter. Nagra koer for forturer for separationer, trangboddhet,
omflyttningar etc. finns inte utan dessa hyresgéster hdnvisas till Bostadsféormed-
lingen.

Lagenheterna i den interna kon formedlas efter kotid. Kotiden dr kopplad till
hyresgéstens senaste kontrakt med bolaget. Kotiden behalls alltsa inte vid byte
eller uppsédgning av kontrakt. Kotiden kan heller inte Gverlatas till ndgon annan.
Liagenheterna annonseras ut pa telefontjansten Bosvar och pa bolagets hemsida.
Lagenheterna finns dérefter tillgédngliga i sju dagar pa Bosvar och hemsidan.
Hyresformedlaren kontrollerar sedan att de intresserade inte har nagra problem
med forsenade hyresinbetalningar, hyresskulder, storningsproblem o dyl. Bola-
get skickar sedan ut erbjudandebrev om visning till de 6 intresserade med langst
kotid. Om en sokande tackar nej till tre erbjudanden fran bolaget sa far vederbo-
rande vénta 1 ett &r tills ldgenheter kan sdkas internt igen.

Hyreshandldggaren gor sedan klart hyreskontraktet och det undertecknas av

hyresgisten och hyreshandlaggaren vid bolagets huvudkontor. Hyreshandléag-
garna ansvarar inte ensamma for ett drende utan flera handldggare, minst tre, ar
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inblandade i ett drende. Arendena fordelas slumpmissigt ut bland bolagets 10
hyreshandldggare.

Statistik tas fram en ging i kvartalet 6ver fordelningen av tecknade kontrakt.
Statistiken &r fordelad péa bostadsomrade och uppdelad mellan egen formedling
och fordelning till Bostadsformedlingen/formedling dér hyresgisten hittat en
annan hyresgist att byta lagenhet med. En géng per ar skickas statistik dver till
Bostadsformedlingen. Bolaget har till och med september formedlat 2 216 kon-
trakt varav egen formedling uppgick till 691 kontrakt.

Det genomfors inte nagra regelbundna kontroller av bolagets uthyrningsverk-
samhet. Ekonomiavdelningen har gjort stickprovsvisa kontroller tidigare men
idag gors inga kontroller vare sig av ekonomiavdelningen eller av marknadsav-
delningen. Marknadsavdelningen, dér uthyrningsenheten ligger, planerar dock
att under nésta ar borja gora stickprovsvisa kontroller.

Revisionskontorets synpunkter och rekommendationer

Revisionskontoret bedomer att bolaget genom sina rutiner och faststillda do-
kument har god kontroll ver styrning och uppfoljning av sin interna lagenhets-
formedling. Den interna kontrollen far bedomas var tillfredsstidllande da hyres-
handléggarna inte ensamma ansvarar for ett d&rende utan flera &r involverade 1
samma #rende. Arenden fordelas dessutom slumpmissigt ut bland handliggar-
na. Att marknadsavdelningen dven planerar att gora egna stickprovsvisa kon-
troller dr positivt. Kontoret anser vidare att det dr bra att bolaget kommer att
paborja arbetet med att ta fram dokumenterade policys och riktlinjer for uthyr-
ningsverksamheten under ar 2006.

2.3.2 Hur fortgar Stockholmshems arbete for att uppna produk-
tionsmalet 2 000 bostidder under mandatperioden.

Revisionskontoret genomforde under &r 2003 en granskning om hur berdrda
facknamnder och de allménnyttiga bostadsbolagen arbetade for att uppna sta-
dens mél om 20 000 bostédder under mandatperioden och hur kommunstyrelsen
samordnar detta arbete. Under dren 2004 och 2005 har uppfdljande granskning-
ar gjorts av hur arbetet fortskrider for nimnder och bolag. Fér Stockholmshems
del visar arets granskning att bolaget aktivt arbetar {for att uppnd produktions-
malet under mandatperioden.

Uppdraget for Stockholmshem ér att producera 500 bostéder per ar. Under ar
2005 har byggstart paborjats for 150 bostdder och under ar 2006 berdknas
byggstart ske for 1 270 bostdder. Totalt for mandatperioden berdknas byggstart
paborjas for 1 950 bostidder och dirmed uppnar bolaget inte fullt ut sitt mal att
producera 2 000 ldgenheter under mandatperioden. Bolagets produktionsutfall
beror dels pa hur vil stadsbyggnadskontoret lyckas med att halla uppgjorda
tidplaner och dels pa hur manga 6verklaganden det blir.
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Bolaget har handlidggare fran stadsbyggnadskontoret till samtliga projekt och
stadsbyggnadskontoret hanterar nu alla projekt lika om man goér bedémningen
att byggstart kan komma att ske under ar 2006. Bolaget gér bedomningen att
markanvisningarna for att klara produktionsmélet inte racker till med den ex-
ploateringsgrad som idag tillats av stadsbyggnadskontoret.

Bolaget arbetar med att sdnka byggkostnaderna och kan nu se en nedédtgaende
trend 1 kostnadskalkylerna men man pdpekar ocksé att det dr svart att bygga
billigare och samtidigt bygga ett stort antal bostdder. Det stora antalet byggpro-
jekt som ska upphandlas under ar 2006 lér inte gora det léttare att fa fram kost-
nadssénkningar av byggkostnaderna hos leverantorerna.

Revisionskontorets synpunkter

Revisionskontoret kan konstatera att bolaget arbetar aktivt for att uppna produk-
tionsmalet pa 2 000 bostdder under mandatperioden. Bolaget kommer dock inte
att uppna produktionsmaélet beroende pa dverklaganden och att antalet markan-
visningar med nuvarande exploateringsgrad inte riacker till.

24 Uppfoljning av foregaende ars granskning

Revisionskontoret genomforde under ar 2004 en granskning av hur bolaget han-
terar policys rekommenderade och antagna av kommunfullméktige och/eller
koncernstyrelsen. Revisionskontoret bedomde att bolagets policystyrning 1 hu-
vudsak var tillfredsstillande. Kontoret sdg positivt pé att bolaget under ar 2005
skulle genomf6ra en 6versyn av bolagets struktur for 6vergripande policys, rikt-
linjer och instruktioner. Vidare borde bolaget enligt kontorets mening anta en
klotterbekdmpningspolicy.

Bolagets styrelse antog vid sitt junisammantrdade 2005 ett beslut som reglerar
hur bolaget ska arbeta med policys och riktlinjer m.m. Dokumenten indelas i tre
nivaer: policy och regler, riktlinjer och rutiner samt hjdlpmedel och mallar. Ar-
betet med att implementera den nya dokumentstrukturen inom bolaget kommer
att paborjas under varen 2006. Bolaget har dnnu inte antagit ndgon klotterbe-
kdmpningspolicy men arbete pdgar med att ta fram en sédan.

25 Bolagets ekonomiska prognoser

Resultat efter finansnetto 2005, mnkr

KFs Bolagets |Prognos |Prognos |Bokslut
budget |budget T1 T2
132 132 149 111 182

Resultatet efter finansnetto exklusive reavinster uppgar till 182 mnkr. Resultatet
overstiger fullméktiges krav pa 132 mnkr for bolaget. De huvudsakliga forklar-
ingarna till resultatet dr den under 2005 fortsatt l1aga rdntenivan samt nigot farre
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genomforda underhallsatgirder dn planerat. Skillnaden mellan prognos 2 och
utfall i bokslutet (+ 64 %) ar huvudsakligen hanforligt till lagre uppvarmnings-
kostnader samt det mindre antalet underhallsatgarder.

Investeringsbudget 2005, mnkr

Bolagets |Prognos |Prognos | Bokslut
budget T1 T2
1 041 882 948 943

Bolagets investeringar uppgér till 943 mnkr, vilket dr 98 mnkr ldgre 4n budgete-
rad volym. Orsaken till avvikelsen beror till storsta delen pé forseningar av tva
nyproduktionsprojekt vilket det ena, Langbro Park, krdvt en omprojektering och
det andra, Baverdalen Rigsved, inneburit tidsutdragna och besvirliga markar-
beten.

Revisionskontorets synpunkter

Revisionskontoret bedomer att bolagets prognossékerhet bor forbattras. Konto-
ret bedomer vidare att bolagets prognossikerhet avseende investeringar &r till-
fredsstillande.

2.6 Uppfoljning av kommunfullmaktiges mal och agardirektiv

2005-2007

Revisionskontoret har foljt upp hur bolaget arbetar med kommunfullmiktiges
uppdrag och direktiv till bolaget.

Bolaget arbetar med de uppdrag och direktiv som de har fatt uppgift om fran
koncernstyrelsen. Ndstan samtliga uppdrag ér paborjade. Flertalet hanteras i
verksamheternas 16pande arbete.

Vad giller stadsdelsfornyelsen har bolaget 1 uppdrag att for aren 2005 och 2006
genomfora insatser for 17,5 mnkr per ar. Bolaget har under ar 2005 genomfort
projekt till en kostnad om sammantaget ca 31 mnkr.

Uppdraget att minska administrations- och indirekta kostnader med 2 % &r 2005
jamfort med &r 2004 har enligt uppgift fran bolaget uppnatts. Bolaget har mins-
kat sina administrations- och indirekta kostnader med 5,7 %. For ar 2004 jim-
fort med ar 2003 minskade bolagets administrations- och indirekta kostnader
med 13,2 %. Kravet var da 3 %.

Nar det géller uppdraget att utveckla omradet Kungens kurva — Skdrholmen sa
ir bolaget inte direkt involverat i utvecklingsarbetet. Bolaget bidrar daremot till
utvecklingen av omrddet genom komplementeringsbebyggelse av nya bostédder 1
Skdrholmen och Sétra samt genom att arbeta med forbattringar av nér- och bo-
endemiljéerna i omradet.
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Vad giller uppdraget att arbeta for jamstilldhet och méngfald s& uppréttar bola-
get varje dr en jamstélldhets- och mangfaldsplan. Bolaget har en jadmstdlldhets-

och mangfaldskommitté som tréaffas flera gdnger per ar och som driver pa arbe-
tet.

Revisionskontorets synpunkter

Sammanfattningsvis bedomer revisionskontoret att bolaget arbetar aktivt med
de av dgaren ldmnade uppdragen.

Lars-Erik Orsing Orjan Palmqvist
Bitr. stadsrevisor Revisor
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