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Rapport éver lopande granskning av intern kontroll

AB Stockholmshem
Réi_kenskapsér 2005

Datum 2005-11-03

1 Inledning
Viér granskning har utforts i enlighet med god revisionssed och i enlighet med
faststilld granskningsplan.

2 Overgripande bedémning av den interna kontrollen
I samband med var granskning av bolagets visentliga processer och tillhérande
kontroller, har vi gjort bedémningen att den interna kontrollen &r att anse som
tillrdcklig.

3 Visentliga iakttagelser som gjorts i samband med granskningen

3.1

3.1.1

av intern kontroll

Baserat pd den genomfdrda granskningen har vi gjort foljande iakttagelser med
tillhdrande rekommendationer. Fér en vergripande sammanstéllning &ver arets
rekommendationer hinvisar vi till bilaga D.

Momshantering

Ingaende mervirdesskatt

Vid kontering av leverantdrsfakturor anviinds statistikkoder for att hantera den
ingdende mervirdesskatten. Koderna anvinds for att sékerstélla att inget avdrag
gors for merviirdesskatten pa fakturor endast hdnforligt till bostéder samt att fulli
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avdrag gors pa fakturor hinforliga till lokaler som 4r registrerade for frivillig
skattskyldighet, Aven kostnader som varken #r hiinforliga till bostéder eller
lokaler som #r registrerade for frivillig skattskyldighet ges en sérskild statistikkod.
Dessa kostnader benimns nedan gemensamma kostnader.

Bolaget riknar ut den ingdende momsen pd gemensamma kostnader baklénges
genom att ta samiliga foretagets kostnader med moms som bokférts i kontoklass
4, 6 och 7 (vissa konton undantagna), med avdrag kostnader helt hiinforliga till
bostider respektive momsregistrerade lokaler, multiplicerat med 20 %. De totala
kostnadsposterna erhélls genom rapporter fran ekonomisystemet. For att sedan
berdkna avdragsgill ingdende moms pa de gemensamma kostnaderna anvinder
bolaget tva olika schabloner. Den ena schablonméssiga procentsatsen erhalls
genom att man jimfér hyresintikterna pd momsregistrerade lokaler med de totala
hyresintikterna. Denna schablon uppgér till 8 % och anvéinds fér gemensamma
kostnader med moms som bokftrs p& kontoklass 6 och 7. Fér Svriga kostnader
anviinds en schablonmissig procentsats om 6 % som erhélls genom att jamfora
ytan {6r det totala fastighetsbestdndet med momsregistrerad yta. Dessa schabloner
anvinds p4 samtliga gemensamma kostnader. Aven for gemensamma kostnader
hanfsrliga till specifika fastigheter anvéinds ovan nimnda schabloner, Detta
medfor saledes att ndgra schabloner for respektive fastighet inte anviinds.

Enligt merviirdesskattelagen foreligger avdragsritt for ingdende moms hiinforlig
till kostnader f8r den yta som omfattas av skattskyldighet, ingen avdragsriitt for
ingdende skatt hinforlig till kostnader avseende momsfri verksamhet samt
fordelning fr s.k. gemensamma kostnader. Detta medfor att avdragsrétten ska
beddmas dels for respektive fastighet med direkt avdrag for respektive lokal, dels
proportionellt avdrag for gemensamma kostnader, dels for hela férvaltningen vad
avser Overgtipande gemensamma kostnader for administration m.m. Om vissa
lokaler i en fastighet inte omfattas av skattskyldigheten, t.ex. bostéder eller lokaler
dir inte momspliktig bedrivs verksambhet, far momsen pé kostnader som beldper
pa dessa inte dras av, Hir fir momsen i stéllet kostnadsforas eller aktiveras, d.v.s.
liggas till avskrivningsunderlaget for fastigheten. Moms pa kostnader som ir
hénfsrliga till savil lokaler som omfattas av skatteplikt som andra lokaler skall
proportioneras. Detta skall ske for respektive fastighet.
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Mot bakgrund av ovanstiende beddms Stockholmhems schablonberfikning endast
vara tilldmplig for kostnader som kan anses vara gemensamma for hela
fastighetsbestdndet. Anviindandet av schablon p& samtliga kostnader kan ge ett
felaktigt belopp for vad som &r faktisk avdragsgill moms. Detta medfor att bolaget
méste tillse att gemensamma kostnader dér det ar tillimpligt férdelas per fastighet
och proportioneras utifrén en schablon for respektive fastighet.

Vi har dven noterat att pd gemensamma kostnader som aktiveras, d v s bokfGrs pd
kontoklass 1, yrkas inget avdrag fOr den ingdende mervirdesskatten. Detta da
denna kontoklass 1 inte ingér i bolagets baklénges berdkning av den ingdende
momsen pd gemensamma kostnader. Konsekvensen av detta blir till exempel att
inget avdrag sker péd ingdende merviirdesskatt hiinforligt till inkép av exempelvis
inventarier. Det 4r noterbart att det séledes inte heller sker ndgot avdrag pa den
ingdende momsen pé den del av ombyggnationskostnader som aktiveras, d v s
gemensamma kostnader som bokférs pé kontoklass 1 sdsom exempelvis byggnad
cller markanléggning. Avdrag for ingdende moms gérs endast pd den del av
ombyggnationskostnaderna som kostnadsfors. Avdrag beriknas enligt ovan
schablon om 6 % oavsett vilken fastighet ombyggnationen avser. Enligt ovan ér
vér bedSmning att en schablon per fastighet méaste anvéindas vid beréikning av den
avdragsgilla ingdende momsen for gemensamma kostnader vid ombyggnationer.
Denna schablon skall sedan anviindas pa den ingéende momsen pa samtliga
kostnader hinforliga till ombyggnationen.

Enligt var mycket dversiktliga beddmning torde en #indrad redovisning av den
ingdende momsen pd ombyggnationer, dér en fastighetsspecifik schablon anvinds
pé samtliga kostnader hiinfdrliga till ombyggnationer, medfora att bolaget kan
gbra ett hégre avdrag for ingdende moms. Det dr dock mycket svirt att uttala sig
om vilka effekter bolagets dndrade redovisning skulle medféra utan att gora en
mer omfattande utredning.

Rekommendation
Det #r av viisentlig betydelse att bolaget uppréttar rutiner for att siikerstéilla att det
foljer gillande regler for avdragsritt for mervirdesskatt, Bolaget bor kartldgga
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vilka effekter en dndrad redovisning skulle medftra for att sedan beddma ifall
eventuella rittelser bakat i tiden skulle bli aktuellt.

Bolagets kommentar

Bolaget har for avsikt att utreda eventuella forindringar av hanteringen av
ingdende moms i samband med implementering av nytt fakturascanningsystem
véren 2006,

3.1.2  Utgdende mervirdesskatt

Bolaget upprittar inte ndgon avstdmning avseende deklarerad skattepliktig
omsittning i férhallande till bokf6rd omséttning. Detta da nigon sérredovisning
skattepliktig och icke skattepliktig omsiittning inte sker i redovisningen.
Hyresintikter avseende lokaler bokférs pa samma huvudbokskonto utan att det pd
ett enkelt s#tt gér att s#irskilja den omséttning som avser lokaler registrerade for
frivillig skattskyldighet.

Rekommendation

Bolaget rekommenderas sirredovisa momspliktig respektive ej momspliktig
omsittning pd skilda konton i huvudboken och pa sa sitt underldtta en avstimning
av den deklarerade skattepliktiga omsittningen i férhéllande till bokftrd
omsiéttning.

Bolagets kommentar
Bolaget kommer att omdisponera huvudbokskonton for att underlitta
avstdmningen av den momspliktiga omséttningen.

3.2 Avgrinsning mellan underhallskostnad och investering i redovisningen

Bolagets grinsdragning mellan vilka wigifter som betraktas som investering, och
vad som kostnadsf6res som underhall &r vésentligt for bolagets resultat och
stillning. Till stéd for hur férdelning mellan aktivering och kostnadsfSring skall
goras finns bland annat den interna instruktionen ”Skatteregler och
bokforingsrutiner och utredningar”. I instruktionen konstateras att
griinsdragningen mellan reparation och underhéll 4 ena sidan och ombyggnation &
andra sidan #r ett svért problem bade ur skattemiissig och bokféringsmiissig
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synvinkel, Av instruktionen framgdr att vidmakthallande atgérder kan direkt
kostnadsforas medan vérdehtjande atghirder i princip skall betraktas som
investering och ddrmed avskrivas enligt plan.

Av RR 24 framgér det att tillkommande utgifter skall 1dggas till fastighetens
-redovisade virde om det #r sannolikt att den ekonomiska nyttan som #r
forknippad med fastigheten forbéttras i forhéllande till den niva som géllde dé den
ursprungligen anskaffades.

Vid ombyggnadsprojekt som avser upprustning enligt smalhusprogrammet
anvinder bolaget en generell princip som innebdr att 75-80 % av utgiften f6r
upprustningen aktiveras och resterade 20-25 % kostnadsfores. Som grund for
denna beddmning finns en utredning och modell fér kostnadsfring. Av
utredningen framgdr att ca 20-25 % av totalkostnaden f6r smalhusupprustning kan
kostnadsf6ras. 1 utredningen finns en koppling till rdntebidrag pé sé sétt att
modellen anger att aktivering skall ske pa det s.k. bidragsgrundande underlaget, d
v s att pd den del som statliga réntebidrag s6ks och erhélls skall aktivering ske.

Vi har dven noterat att bolaget tillimpar ndmnda koppling mellan réntebidrag och
aktivering gillande ombyggnationer av stambyten i 50-tals hus. For 50-tals
ombyggnaderna kostnadsféres ca -10-30 % av nedlagda utgifter, beroende pa
huvudsakligen hur stort lokalinslag som finns i fastigheten. De atgérder som
utfres 1 50-talsombyggnaden ir i storre omfattning dn smalhusupprustningen
underlag for réintebidrag.

Av bolagets instruktioner, skatteregler och bokféringsrutiner, som beskriver
bolaget syn pé grinsdragningen aktivering och kostnadsfGring omnéimns inte att
det skall finnas en redovisningsmiissig koppling mellan erhallande av rintebidrag
och aktivering.

Var syn ir att koppling mellan réntebidrag och aktivering endast skall ske
skattemiissigt och att i de fall statliga rintedrag stks och erhalls skall aktivering i
deklarationen ske upp till det s.k. bidragsunderlaget. Nagon sédan koppling finns
e} bokforingsmissigt utan de bokfdringsméssiga principerna for aktivering vid
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3.3

ombyggnationer skall kopplas till att utgifter som ger viirdehdjande forbéttringar
skall aktiveras som investeringar och saledes relateras till den ekonomiska nyttan
sdsom tkande hyresintéikter och/eller ldgre drifts- och underhéllskostnader.

Rekommendation

Vad géller smalhus- och 50-tals ombyggnationerna har bolaget i sitt
stillningstagande avseende den bokforingsmiéissiga grinsdragningen
kostnadsféring och aktivering tagit hénsyn till hur stor del av ombyggnationen
som 4r rintebidragsgrundande. Vi har noterat att denna grund for aktiveringen inte
gar att aterfinna i bolagets interna instruktioner eller god redovisningssed.

Det skall noteras att vera synpunkter endast avser pa vilka grunder som
motiveringen av aktiveringen har skett och att vi inte i denna rekommendation
anmirker pd den gjorda procentuella férdelningen mellan aktivering och
kostnadsforing.

Bolagets kommentar

Grunden fér aktivering av smalhus- och 50-talsombyggnader baserar sig pd en
arlig avkastningsvirdering for nedlagda utgifter avseende dessa projekt. Det 4r
bolagets uppfattning att detta forfarande ryms inom ramen f6r god
redovisningssed, men att det #r viktigt med kontinuerlig uppfoljning av principer
och parametrar.

Férbiittra rutinen for sikerhetskopiering och aAterliggning

Vi noterade att aterldggning av sékerhetskopior inte testas med jimna mellanrum.,
Angvaret ligger enligt avtal pa Datarutin.

Sikerhetskopiorna #r den yttersta sdkerheten for att data ej skall ga forlorad vid
oftrutsedda hindelser. Mgjligheten att dterskapa data bygger pé att kopiorna
fungerar och att en effektiv rutin for aterldsning finns. Om kopiorna ¢j testas
regelbundet tkar risken for att dessa ej fungerar vid eventuellt behov av
aterldsning.
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Rekommendation
Vi rekommenderar att Stockholmshem tillsammans med Datarutin regelbundet

testar aterldggning av sikerhetskopior.

Bolagets kommentar

Bolaget kommer att tillse att nuvarande leverantor testar detta. Vid det kommande
avtalet for ny driftupphandling (hosten 2006) kommer detta att regleras i en
fastlagd rutin.

3.4 Granska behdrigheterna i Movex och Faster regelbundet

Under var granskning noterade vi att det finns vissa brister i rutinen fér
regelbunden granskning av behorigheter i systemen Movex och Faster. Vi
noterade att det saknas rutin for att ta bort anstéillda som slutat.

En vil fungerande rutin f&r behtrigheter &r nyckeln till siikerhet och sekretess i de
aktuella systemen. Brister i denna process kan leda till otillborlig atkomst av
foretagets information.

Rekommendationer
Vi rekommenderar att rutiner for behtrighetshantering till Movex och Faster
forbdttras for att motverka otillborlig dtkomst till Stockholmshems affiarssystem.,

Bolagets kommentar

Varje systemégare/forvaltare far en gdng per 4r en lista pd alla behorigheter i
Movex och Faster. Rutin finns framtagen for tilldelning (bestiillning) av
behorigheter (databas i Notes), samma rutin skall kompletteras for avslut av
behorigheter nir nigon slutar eller byter arbetsuppgifter.

3.5 Behorigheter vid hantering och betalning av leverantirsfakturor

Vid granskning av bolagets inkdpsprocess har framkommit att kassahanteringen,
bestiende av tva personer, har i samband med hird arbetsbelastning givits utdkade
behérigheter i Movex. Den ordinarie behdrigheten att kunna definitiv boka
fakturor och effektuera betalning kompletterades med méjlighet till
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preliminérbokning (ankomstregistrering). Denna komplettering innebir att
kassapersonalen sjélva kan hantera hela flédet avseende leveranttrsfakturor, De
har dock inte kunnat ldgga upp nya leverantérer.

Rekommendation

Det dr var rekommendation att kassapersonalens behorighet aterstills till den
ursprungliga nivan, for att pa detta s#tt &terstilla den téinkta kontrollstrukturen och
forhindra mojligheten till felaktig hantering.

Bolagets kommentar
Bolaget kommer omgéende att aterstdlla kassapersonalens I'T-behérigheter till
ursprunglig niv4.

3.6 Attest av aviseringslista (uthyrning)

Vid kartliggning av bolagets uthyrningsprocess och dess kontroller har det vid
utforda stickprov noterats avsaknad av attest for den slutliga aviseringslistan {or
perioden april-augusti 2005,

Aviseringslistan 4r den slutliga sammanstéllningen &ver ménadens avisering, d v s
den aktuella periodens intidkter. Aviseringen innefattar som regel ett flertal
manuella justeringar for olika tiflfilliga justeringar som ¢ ex tillfslliga
hyresnedsittningar och tillval.

Den kontroll som har noterats avseende éndringar i registrerade uppgifter som
péverkar aviseringen 4r genomgéngen av den slutliga aviseringslistan med vilken
bilagor éver gjorda fndringar per fastighet och omréde bifogas.

Rekommendation
Vi rekommenderar bolaget att sikerstilla att denna &vergripande kontroll
genom{drs med attestering som slutligt godkénnande.

Bolagets kommentar
Ambitionen #r att alla aviseringslistor ska kontrolleras och attesteras ménatligen.
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4 Visentliga redovisnings- och/eller revisionsproblem som kan
forutses infor arsbokslutet

¢ Uppftljning av nedskrivningsbehovet for pdgdende nybyggnation
¢ Uppfdljning av avgrinsning mellan aktivering och kostnadsf6ring

5 Uppfoljning av foregaende drs rekommendationer frin
revisorerna

For sammanfattning dver féregdende ars rekommendationer hinvisar vi till bilaga
D. Nedan féljer en utférligare beskrivning av féregaende ars rekommendationer
med kommentarer.

5.1 Nybyggnationsprojekt

Tva nybyggnadsprojekt har granskats avseende géllande projektrutiner. For det
cna projektet saknades VD:s signatur pé tilldggsbestillningen och pé det andra
saknades VD:s signatur pa projektbestillningen. Det noterades att bdgge projekten
fanns med i 3-arsplanen.

Bolagets rekommenderades att fSlja rutinen avseende paskrift av VD for
nybyggnationsprojekt.

Bolagets kommentar

Bigge projekten fanns med i de tredriga investeringsplanerna. Bolaget har internt
patalat for projektledarna vikten av att folja de skriftliga rutinerna, 4ven om
investeringsbeslutet ér godkéint av styrelsen.

5.2 Investeringsmoms

Bolaget har ett system vid namn ”Cs moms” som skall anviindas fér registrering
av investeringsmomsen. Systemet anvéinds dock inte under l6pande ar utan
uppdateras enligt uppgift en géng per &r. Under &ret registreras avdrag
investeringsmoms i excel-mall, Fér 2004 noterades avvikelser avseende

uppdatering av excel-mallen.
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Bolaget rekommenderades att [pande komplettera fordndringar som péverkar
avdragen investeringsmoms i reskontra.

Bolagets kommentar
Investeringsmomsen &r av begrinsad omfattning. Négon foréndring har inte skett
av rutinen.

53 Ldnerutiner

Vid genomgéng av rutiner pd léneavdelningen med stickprovskontroller hade
f6ljande noterats:

o Attest saknades for tva reserdkningar avseende VD och forvaltningschefen

¢ Personalchefen och tva handldggare hade fullstindig behorighet till
16nesystemet. Enligt uppgift registrerar inte personalchefen
grunduppgifter.

o Attest skedde inte vid foréindring av grunddata i 16nesystemet. Som
exempel kan ndmnas upplédggning av nyanstilld, férdndrade 16ner och
dndring av lénekontonummer.

Bolaget rekommenderades att attestera samtliga kostnadsrikningar. Attest skall
dven ske av dndringar i grunddata i [6nesystemet, varvid lista bor genereras
automatiskt. Om personalchefen attesterar dndringslistan bor behtrighet att dndra
i systemet endast ligga pa handldggarna. Personalchefen bor dé endast ha
frdgebehdrighet till systemet.

[ enlighet med attestinstruktionen attesterades VD:s kostnader av ekonomichefen
och vVD. Bolaget rekommenderades att se éver attestinstruktionen till att
styrelsens ordférande attesterar VD:s kostnader.

Bolagets kommentar

Bolaget har sett 6ver behtrighetsstrukturen i [énesystemet och 4ndrat i enlighet
med rekommendationen. Bolaget har varit i kontakt med l6nesystemleverantbren i
syfte att hitta metoder att forstirka rutinerna kring 16pande féréndringar i
lIonehanteringen. Nigon automatisk logglista &ver férédndringar ér inte mojlig att
{4 ut.
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Attestinstruktionen dr uppdaterad i enlighet med rekommendationen.,

54 Resultatkontroller

Bolagets ansvar for kontroller av intiéikter och kostnader foljer funktionerna i
bolaget, vilket 4ven sammanfaller med attestansvaret pd fakturor.

Olika kontroller och sammanstillningar gor av de olika funktionerna; véirme,
forvaltning, bygg och ekonomi.

Bolaget har rekommenderats att ansvariga ska med kommentarer och noteringar
dokumentera att kontroller har gjorts, vad som noteras och vilka étgérder
kontrollerna medfort. Bolaget har inte ansetts ha ngon Svergripande kontroll av
att samtliga i systemet ingdende kontroller 4r i funktion. Ekonomichefen har dock
genomgangar med respektive funktion for att gdra Svergripande beddmningar av
resultatet.

Bolagets kommentar

VD-stab féljer arligen upp, vid verksamhetsplansgenomging, med respektive
avdelningschef savil ekonomiska som kvalitativa mél. Bolaget genomfor arligen
enligt stadens direktiv den "interna kontrollgranskningen”. Vid denna granskning
genomfors stickprov och kontroller att rutiner och processer inom olika
avdelningar fungerar i enlighet med faststillda instruktioner,

I samband med bokslut och rapporter (fyra per ar) till styrelsen sker Svergripande
uppfoljning av de ekonomiska utfallet. Ekonomiavdelningen kontaktar respektive
avdelning och analys och uppf8ljning gors vid stirre avvikelser mot exempelvis
budget eller foregdende ars utfall.

Efter 6verviigande i samband med 2005 érs affirsplanearbetet har det inte anselts
nédvindigt att uttka och forstirka uppfoljningen av det till avdelningarna
delegerade ekonomiska kostnadsuppfSljningsansvaret,

3.5 Kontroll av indring av hyran

Underlag for ny hyresdebitering erhélles fran bygg- eller férvaliningsavdelningen
(som t ex vid stdrre ombyggnationer), Rutinen fér foréindring av hyror enligt
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meddelande beddmdes fungera bra. Didremot kunde det ¢j beddmas om rutinen
finnes for kontroll av att samtliga projekt med hyreshéjande atgérder rapporteras
till ekonomiavdelningen for hyreséndring, Bolaget rekommenderades att inféra en
kontrollrutin som siikerstiller att hyresférandringar genomférs vid ombyggnader.

Bolagets kommentarer
Méjligheterna att forstirka sikerheten kring rutinen av hyresférindringar har
undersdkts, men ndgon dndring av rutinen har inte ansetts nddvindig 1 dagsliget.

6 Ovrigt

Var granskning foranleder inget Gvrigt att rapportera,

7 Uttalande om den interna kontrollen bedéms som tillricklig

Baserat pa utfort arbete avseende bolagets visentliga kontroller och tillhdrande
kontroller 4r det var beddmning att den interna kontrollen #r tillrécklig,

8 Eventuella kommentarer fran foretagsledningen

Rapporten 4r avstimd med bolaget. Deras skriftliga kommenterar till arets nya
rekommendationer kommer att kompletteras till den slutliga rapportern.

Magnus Fredmer Fredric Hidvrén
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