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Den kommunala revisionen dr fullmdktiges kontrollinstrument for att granska den
verksamhet som bedrivs 1 ndmnder och bolagsstyrelser. Stadsrevisionen i
Stockholm granskar ndimnders och styrelsers ansvarstagande for att genomf6ra
verksamheten enligt fullméktiges uppdrag. Stadsrevisionen omfattar bade de
fortroendevalda revisorerna och revisionskontoret.

I "arsrapporter” for ndmnder och “granskningspromemorior” for styrelser
sammanfattar Stadsrevisionen det gangna érets synpunkter pa verksamheten.
Sérskilda granskningar som sker under aret publiceras 16pande som
’revisionsrapporter” och 1 vissa fall som ’promemorior”.

Publikationerna finns pa Stadsrevisionens hemsida. De kan ocksé bestillas fran
revisionskontoret.

STADSREVISIONEN
Revisionskontoret
www.stockholm.s/revision

Besdksadress: Hantverkargatan 3 A, 1 tr
Postadress: 105 35 Stockholm

Telefon: 08-508 29 000

Fax: 08-508 29 399
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I Redogorelse for granskningens planering och
genomforande

Arets granskningsinsats har planerats tillsammans med samtliga
lekmannarevisorer vid ett planeringsméte den 15 maj 2007. Vid planeringsméte
den 8 juni 2007 avseende Stockholmshem informerade lekmannarevisorn om det
granskningsuppdrag som givits revisionskontoret. Den auktoriserade revisorn
presenterade sin planeringspromemoria. I dvrigt har informationsutbyte skett
mellan samtliga involverade i revisions- och granskningsarbetet. Resultatet av
internkontroll granskningen och granskningen av delérsbokslutet rapporterades vid
ett gemensamt avstimningsmote den 12 oktober 2007.

Under granskningséret har revisionskontoret sammantréffat med representanter for
bolaget 1 samband med information och avstimning av genomforda granskningar.
Slutrevisionsmote dger rum den 20 februari 2008.

Arets allminna granskning har bl. a omfattat uppfoljning av bolagets
internkontrollarbete under &r 2007. Granskningen har dven omfattat bolagets
hantering av e-post enligt stadens regler. Aven bolagets underhallsbehov i
anldggningar och fastigheter samt bolagets arbete med att sdnka
produktionskostnaderna har granskats.

Bolaget har faktakontrollerat granskningspromemorian.

2 Redogorelse for granskningsresultatet
2.1  Sarskild granskning

2.1.1 Bolagets hantering av e-post enligt stadens regler

Fullmaktige har i mars 2007 antagit nya e-postregler. Koncernstyrelsen har
2007-04-23 beslutat att uppmana bolagen inom koncernen Stockholms Stadshus
AB att anta de nya reglerna. Granskningen ska ge svar pd om bolagen har antagit
och foljer dessa nya regler.

Bolagets styrelse har vid sammantrédet 2007-06-18 beslutat att anta stadens regler
for e-post.

Personalen informeras om regelverket via intranétet. Under januari ménad 2008
paborjas en utbildning av personalen av e-postregler, diarieféring mm. Bolaget har
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sedan tidigare ett regelverk for hantering av e-post och detta regelverk
overensstammer i stort med det regelverk som kommunfullméktige har antagit.
Bolaget har paborjat arbetet med att anpassa det nya regelverket till sina gamla e-
postregler och arbetet berdknas vara klart under véren 2008.

Bolaget har en officiell adress e-post@stockholmshem.se och den post som
inkommer till adressen tas om hand av och vidarebefordras av bolagets sekretariat.

I bolagets regelverk saknas rutiner for att hantera allmdnna handlingar som
inkommer elektroniskt vid ldngre frdnvaro och vid semester. De tjdnstemédn som
kan forvéntas fa inkommande allmadnna handlingar elektroniskt kan dock frivilligt
stdlla om sin e-postbrevlada till en ersdttare som hanterar posten vid franvaro.

Revisionskontorets bedomning och kommentarer

Enligt revisionskontorets bedomning foljer bolaget i stort stadens regelverk for e-
posthantering. Bolagets befintliga regelverk behover dock kompletteras med de
nya regler som har tillkommit i kommunfullmiktiges regelverk. Styrelse-
ledamoéterna bor informeras om de regler som géller for e-post avseende bolagets
verksamhet, som inkommer till hemadressen.

2.1.2 Underhallsbehov i stadens anlaggningar och fastigheter

Revisionskontoret har med hjilp av konsult genomfort en granskning av hur
stadens fastighets- och anldggningsforvaltande nimnder och bolag arbetar med
planering, genomforande och uppféljning av underhéll. En viktig utgdngspunkt for
granskningen har varit kommunfullméktiges dgardirektiv att bolagen ska se till att
bibehalla tillgdngarna i reala termer. En revisionsrapport har upprittats och
overldmnats 2007-12-18 till bolagets styrelse for yttrande till 2008-02-15.

Revisionskontorets bedomning och kommentarer till resultatet frin
granskningen redovisas pa ett sammanfattande sétt nedan.

Stockholmshem har en ambitids och vél fungerande lopande planering av
underhallet. Informationen 1 arsredovisningen om fastighetsbestdndets skick kan
utvecklas. Styrelsen dgnar liten uppmarksamhet &t underhallsfragorna.
Underhallsplanen genomfors 1 hog grad. Bolaget uppger att man inte har ndgot
eftersatt underhall. Bolaget har ett internt regelverk till stod for gransdragningen
mellan investeringar och underhall.
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For samtliga granskade enheter rekommenderas att underhéllsplanerna utvecklas i
olika avseenden. De bor innehélla en bedomning av bl. a bestandets skick, strategi
for underhallet, prioriteringskriterier och analys av utfallet av foregaende ars plan.
Styrelsen bor folja upp hur underhéllsarbetet bedrivs pé ett battre sétt 4n vad som
hittills varit fallet.

Styrelsen behandlade rapporten vid sitt sammantrdde 2008-01-17 och beslutade att
godkédnna VD:s yttrande som svar pa rapporten. Av yttrandet framgér bl. a att
styrelsens medverkan och ansvar i underhéllsprocessen, bor ytterligare
formaliseras. Detta bor ske i samband med att kommande é&rs budget dr under
utarbetande. Vidare framfGrs att det ar viktigt att arbeta med planer som syftar till
att fortlopande bedoma underhallsstatus och dirigenom tillse att tillrackliga medel
avsitts for att sékra de reala virdena i fastighetsbestandet. Av yttrandet framgar
ocksé att grainsdragningsproblematiken mellan investeringar och underhéll
hanteras i samrad med den auktoriserade revisionen och bolagets regelverk. Aven
bolagets arsredovisning kommer att kompletteras med ytterligare information
angdende fastigheternas underhallsbehov.

2.1.3 Atgirder for att minska kostnaderna vid nyproduktion

Bolaget har i uppdrag att kraftfullt medverka till sénkning av byggkostnaderna for
nyproduktion av bostdder. Stadens mal dr att boendekostnaderna pa lang sikt ska
vara pa rimliga nivder 1 savél stadens centrala delar som i ytterstaden.

Syftet med granskningen har varit att ta reda pa hur byggkostnaderna och
boendekostnaderna paverkas av den rddande starka byggkonjunkturen.

Bolaget arbetar intensivt for att minska produktionskostnaderna och hade fram till
ar 2006 lyckats minska produktionskostnaderna. Under ar 2006 blev marknaden
overhettad vilket medforde att byggkostnaderna steg i hdjden. Aven det faktum att
stimulans- och utvecklingsbidragen har tagits bort frdn ar 2007 har medfort att
trycket pé att bygga billigare har forsvérats. Vidare har bolaget problem med att fa
tillrackligt med markanvisningar for att klara malet om 1 500 byggstarter till &r
2010.

Revisionskontorets bedomning och kommentarer
Enligt revisionskontorets bedomning arbetar bolaget aktivt for att hélla nere
produktionskostnaderna. Den rddande byggkonjunkturen och borttagna stimulans-

och utvecklingsbidrag forsvarar dock bolagets arbete med att minska
produktionskostnaderna.
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2.2 Basgranskning

2.2.1 Bolagets arbete med internkontroll

Bolagets internkontroll granskas med fokus pa den risk- och vésentlighetsanalys
som ska ligga till grund for internkontrollplanen.

Bolagets styrelse antog i mars 2007 en internkontrollplan for ar 2007. Resultatet
av bolagets internkontrollgranskningar under ar 2007 kommer att redovisas for
styrelsen vid marssammantradet 2008. Alla kontroller enligt planen dr dnnu inte
klara utan pagér enligt uppgift fran bolaget. Av de granskningar som hittills ar
genomforda har inga vdsentliga avvikelser noterats. Bolagets ledningsgrupp har i
samband med affarsplanen for ar 2008 uppdaterat riskanalysen som ska ligga till
grund for interkontrollplanen for &r 2008.

Revisionskontorets bedomning och kommentarer

Revisionskontoret kan konstatera att bolaget har ett fungerande
internkontrollarbete och att granskningar har genomforts eller pagar enligt
internkontrollplanen. Revisionskontoret anser vidare att det dr bra att bolaget
uppdaterar sin risk- och visentlighetsanalys infor arbetet med kommande ars
affarsplan.

2.2.2 Bolagets resultatkrav och ekonomiska prognoser

Resultat efter finansnetto 2007, mnkr

KFs Bolagets |Prognos |Prognos | Bokslut
budget |budget T1 T2
152 152 165 153 189

Resultatet efter finansnetto exklusive reavinster uppgar till 189 mnkr. Resultatet
overstiger fullmiktiges krav pa 152 mnkr for bolaget. Den huvudsakliga
forklaringen till resultatet dr en betydligt ldgre kostnad for uppvarmning én vad
som budgeterats, 28 mnkr, beroende pa ett varmare klimat dn under ett normalér.
De ldgre uppvarmningskostnaderna ar dven den huvudsakliga forklaringen till
skillnaden mellan prognos T 2 och bokslutet.

Investeringar 2007, mnkr

Bolagets |Prognos |Prognos |Bokslut
budget T1 T2
1 687 1375 1265 1314
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Bolagets investeringar uppgar till 1 314 mnkr, vilket dr 373 mnkr l4gre &n
budgeterad volym. Orsaken till avvikelsen beror till storsta delen pa forskjutna
nybyggnadsprojekt men dven att ett av bolagets storre exploateringsprojekt salts
till en extern part.

Revisionskontorets bedomning och kommentarer

Revisionskontoret bedomer att bolagets prognossékerhet &r i stort
tillfredsstédllande. Kontoret bedomer vidare att bolagets prognossikerhet avseende
investeringar ér tillfredsstdllande. Fullmédktiges resultatkrav har uppnétts.

2.2.3 Uppfoljning av agarnas direktiv och uppdrag

Revisionskontoret har f6ljt upp hur bolaget har arbetat med de direktiv och
uppdrag som fullméktige har ldmnat till bolaget.

Bolaget arbetar aktivt med de uppdrag och direktiv som har beslutats av
fullméktige och koncernstyrelsen. Néistan samtliga uppdrag ar paborjade och ingér
1 verksamheternas 16pande arbete.

Bolaget ska medverka i ett investeringsprogram i ytterstaden
?ytterstadfornyelse”

Bolaget har under ar 2007 satsat drygt 13 miljoner kronor pa olika projekt inom
ramen fOr stadsdelsfornyelsen. De satsningar som gjorts dr bland annat
gardsupprustningar, uppforande av fristdende tvittstugor, upprustning
sophantering och trygghetsskapande dtgarder, till exempel belysnings- och
lasétgirder. Merparten satsades 1 Hokardngen, Ragsved, Bagarmossen och
Skarpnick.

Infor 2008 kommer bolaget foresld styrelsen en avséttning pa 20 miljoner kronor
for projekt och satsningar inom utsatta omradden. Bolagets nya organisation som
trddde 1 kraft den 1 oktober 2007 &r bl.a avsedd att fokusera pa kundnéra och
behovsanpassad forvaltning med sérskild forvaltning 1 socialt utsatta
bostadsomriden.

Bolaget ska utreda behovet av att inritta en vrikningsakut
Utredningen att se 6ver behovet av en vriakningsakut ska ske 1 samarbete med
Familjebostidder och Svenska Bostidder. Beslutet &r dock specifikt riktat till

Familjebostidder som &r ansvarig for att utredningen paborjas och genomfors. For
ndrvarande avvaktar bolaget besked fran Familjebostéder.
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Bolaget ska bidra med att uppfylla stadens behov av forsoks- och
triningsligenheter

Under 2007 har 79 kontrakt tecknats som forsoks- och traningsldgenheter. Totalt
var 350 kontrakt tecknade som forsoks- och triningslagenheter vid slutet av 2007.
Utover dessa finns ett avtal med stiftelsen Hotellhem att 1dmna 10-15 lagenheter
per ar till stiftelsen, vilket 4ven det uppfylldes under aret.

Revisionskontorets bedomning och kommentarer

Revisionskontoret bedomer att bolaget arbetar pa ett bra sitt med de av dgaren
lamnade direktiven och uppdragen.

2.2.4 Uppfoljning av féregaende ars granskning

Miljoarbete enligt stadens miljoprogram

Revisionskontoret har foljt upp foregadende ars granskning av bolagets miljoarbete.
Kontorets bedomning var att bolaget arbetade pa ett systematiskt satt med sitt
miljoarbete men att ett antal forbattringsomraden fanns. Revisionskontorets
rekommendationer var att bolaget borde gora en tydligare dtskillnad mellan
begreppen mal, nyckeltal och aktiviteter. Vidare borde bolaget séitt upp mal for att
minska energiforbrukningen i enlighet med fullméktiges prioriteringar samt att
bolaget borde dven 0ka takten i1 utbytet av egna fordon till miljobilar.

Revisionskontorets uppfoljning visar att bolaget under &r 2007 paborjat arbetet
med att fortydliga sina mal, aktiviteter och nyckeltal. Arbetet kommer att fortsétta
under ar 2008 bl.a kommer samtliga miljomal att bli verksamhetsmal. Bolaget har
under ar 2007 satt energisparmalet till pa 3% vilket inte kommer att uppnas. Under
ar 2006 fanns inget energisparmal. Bolaget har frdn och med &r 2008 satt upp ett
energisparmal pa 20 % inom 7 ar, vilket berdknas uppnas. Under &r 2008 kommer
bolaget att kopa in 15 etanoldrivna bilar, vilket 6kar antalet etanoldrivna bilar till
45 av totalt 142.

Revisionskontorets bedomning och kommentarer

Revisionskontorets beddmning ér att bolaget har paborjat arbetet med att atgarda
foreslagna rekommendationer. Arbete med att genomfora dessa kvarstar.
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Bolagets skydd mot korruption

Revisionskontoret har dven f6ljt upp foregaende ars granskning av bolagets skydd
mot korruption. Kontorets bedomning var att bolaget generellt sétt hade en god
intern kontroll, men att skyddet avseende risk for mutor, bestickning och annan
otillborlig paverkan kunde forbéttras pé ett antal punkter.

Revisionskontorets uppfoljning visar pa att bolaget har paborjat arbetet med att
stirka skyddet mot korruption. Bolaget har under aret vidtagit ett antal atgirder for
att forstirka skyddet mot korruption och mutor.
e Genomfort en dvergripande dversyn av bolagets policys och regelsystem.
e Omarbetat och faststéllt riktlinjer for mutor och bestickning.
e Informerat personalen om bolagets riktlinjer och regelverk.
e Tagit fram en personlig forsékran dir den anstéllde skriftligen intygar att
vederborande tagit del av och foljer bolagets riktlinjer.
e Vid introduktion av nyanstillda ska genomgéng ske av riktlinjerna rérande
mutor och bestickning.
e Respektive avdelningschef har direktiv att diskutera &mnet mutor och
bestickning vid avdelningsmétena.
e Diskussioner ska foras l16pande under aret i ledningsgruppen.
o Sirskilt fokus och diskussioner ska séttas pd dessa frdgor d4 genomgang av
riskanalysen for 2008 gors.
¢ Enligt internkontrollplanen f6r &r 2007 fokuserade tva
granskningsomréden pa upphandling och inkdp.
e Utdkad kontroll vid anlitande av ny leverantor.

Revisionskontorets bedomning och kommentarer

Revisionskontorets bedomning &r att bolaget 1 allt visentligt har genomfort
foreslagna rekommendationer.

Lars-Erik Orsing Orjan Palmqvist
Bitr. stadsrevisor Revisor
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