GRANSKNINGSRAPPORT

Till arsstimman i AB Stockholmshem
Organisationsnummer 556035-9555

Jag har granskat bolagets verksamhet under ar 2008.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal

verksamhet, Det innebir att jag planerat och genomfort granskningen for att i

" rimlig grad forsikra mig om att bolagets verksamhet skots pa ett indamélsenligt
och frin ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sétt samt att bolagets interna

_kontroll &r tillriicklig. Min granskning har utgétt fran de beslut bolagets dgare fattat
och har inriktats p4 att granska att bestuten verkstéllts samt att verksambeten haller
sig inom de ramar som bolagsordningen anger. En sammanfattande redogorelse for
den uiforda granskningen har redovisats i en sirskild granskningspromeimoria
2009-02-17, som jag har godkint och &verldmnat till bolagets styrelse. Jag anser
att min granskning ger mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

Jag beddmer att bolagets verksamhet skotts pa ett indamalsenligt och frén
ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sétt samt att den interna kontrollen har varit
tillesicklig. Jag finner dérfor inte anledning till anmérkning mot styrelsens
ledaméter eller verkstillande direktoren.

Stoy%olm den 17 februari 2009

| —

Bengt Leijon :
Av kommunfuliméktige i Stockholms stad
utsedd lekmannarevisor
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Den kommunala revisionen #r fullméktiges kontrollinstrument for att granska den
verksamhet som bedrivs i nimnder och bolagsstyrelser. Stadsrevisionen 1
Stockholm granskar ndmnders och styrelsers ansvarstagande for att genomitra
verksambeten enligt fullmiktiges uppdrag. Stadsrevisionen omfattar béde de
fortroendevalda revisorerna och revisionskontoret,
1 *&rsrapporter” for nimnder och Pgranskningspromemorior” for styrelser
sammanfattar Stadsrevisionen det gingna 4rets synpunkter pd verksamheten.
Sirskilda granskningar som sker under aret publiceras 16pande som

. "revisionsrapporter” och i vissa fall som ”promemoriot™.

Publikationerna finns p4 Stadsrevisionens hemsida. De kafi ocksa bestéllas fran
revisionskontoret.

STADSREVISIONEN
Revisionskontoret
vmvw.s’rockholm.se/revision

Besdksadress: Hantverkorgcfon JA K
Postadress: 105 35 Stockholm '
Telefon: 08-508 29 000

Fax: 08-508 29 399
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STADSREVISIONEN

Arets granskningsinsats har planerats tillsammans med samtliga
lekmannarevisorer vid ett planeringsméte den 12 maj 2008, Vid planeringsméte
den 10 juni 2008 avseende Stockholmshem informerade lekmannarevisorn om det

_granskningsuppdrag som givits revisionskontoret. Den auktoriserade revisorn

presenterade sin planeringspromemoria. I 8vrigt bar informationsutbyte skett
mellan samtliga involverade i revisions- och granskningsarbetet. Resultatet av
internkontroll granskningen och granskningen av deldrsbokslutet rapporterades vid
ett gemensamt avstimningsmdte den 16 oktober 2008.

Under granskningséret har revisionskontoret sammantréffat med representanter for
bolaget i samband med information och avstimning av genomforda granskningar.
Slutrevisionsméte dger rum den 17 februari 2009, :

Avrets granskning har bl a omfattat uppfSljning av bolagets internkontrollarbete
under r 2008. Granskningen har fven omfattat bolagets férsiljningar av.
fastigheter till bostadsriittsforeningar. Aven bolagets atgérder for aft undvika
otillaten andrahandsuthyrning har granskats.

Bolaget har faktakontrollerat granskningspromemorian.

2 Redogorelse for granskningsresultatet

2.1 Sdrskild granskning

2.1.1 Férsiljning av bostadsbolagens fastigheter till bostadsrittsfdreningar

Revisionskontoret har med hjilp av konsult granskat bostadsbolagens
forsiljningar av fastigheter till bostadsrittsforeningar. Granskningen har
dokumenterats i en revisionsrapport (nr 1, januari 2009). Syftet med granskningen
har varit att bedéma om bolagen har foljt kommunfullméktiges beslut angdende
ombildningsprocessen och om bostadsbolagens styrelser foljt av styrelsen for
Stockholms Stadshus AB utfirdade direktiv for ombildningen. Granskningen har
baserats pd eit urval om 30 av 644 intresseanméningar avseende kop av
fastigheter inlémnade av olika bostadstétisforeningar fiire 2008-09-30. Vid detta
datum var 103 fastigheter silda till olika bostadsréttsforeningar. Urvalet har skett
slumpmissigt genom anvéndande av slumptalsgenerator. Tio fastighetsobjekt per
bostadsbolag har valts ut f5r granskning med en 50/50 fordelning mellan innerstad
och yiterstad. Revisionsrapporten har &verldmnats till bolagets styrelse f0r
yttrande senast den 31 mars 2009. :

Granskningspromemoria 2008 AB Stockhalmshem
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STADSREVISIONEN

REVISIONSKONTORET

Revisionskontorets bedémning och kommentarer

Revisioﬁslgontoref kan utifrin revisionsrapporten konstatera att bolagen i allt
visentligt har foljt fullmiktiges beslut och géllande direktiv for '
ombildningsprocessen. Revisionskontoret vill dock framhélla foljande:

De forsiljningspriser for fastigheterna som har erbjudits
bostadsrittsforeningarna har hiimtats frén de vérderingsuflatanden som har
uppriittats av oberoende vilrderingsforetag, Dessa har upphandlats av

- Stockholms Stadshus AB. Vid en jimforelse mellan virderingsutlitandena

och de priserbjudanden som bostadsbolagens styrelser har fattat beslut om,
har vid granskningen en smérre avvikelse frin direktiven noterats. De av
virderarna redovisade virdena for fastigheterna vid en exklusiv forséljning
#ill en bildad bostadstéttsforening och dirmed av styrelserna erbjudna
forsiljningspriser har i dvrigt foljt gllande direktiv. ‘

De skriftliga handliggningsrutinerna inom ombildningsprocessen &r paen
vergripande nivé enhetligt utformade mellan bostadsbolagen.

Bostadsbolagen anvinder sig inte i alla delar av gemensamma checklistor
avseende vilka kontroller som ska utfras i respekiive fas i processen och
hur kontrollerna ska dokumenteras. Enligt revisionskontorets bedémning
bér gemensamma checklistor tas fram diir det bor framga vilka krav som
ska gilla for dokumentation av utfrda kontroller. Vikten av att kontrollen
ir effektiv giller sirskilt bolagens kontroll av rostifingderna frén -
bostadsrittsforeningarnas képestdmmor.

De granskade virderingsutlitandena uppvisar vissa brister avseende
informationsinnehall och utformning. Framforallt saknas en
sammanstillning Sver befintligt ortsprismaterial §ver fastighets-
forsaljningar inom aktuellt oinréde. En sadan behdvs fOr att avgbra
objektiviteten i urvalet av jimftrelseobjekt. Revisionskontoret
rekommenderar att dessa brister dtgfirdas.

2.1,2 Otillaten andrahandsuthyrning

Bolaget ska enligt fullméktiges anvisningar arbeta aktivt for att forebygga otillaten
andrahandsuthyrming av ligenheter. Nér en hyresgéist hyr ut sin lagenhet i andra
hand utan hyresvéirdens eller hyresndmndens tillstand &r det en otilldten
andrahandsuthyrning, Hyresvirden och hyresnamnden kan i vissa fall tex. vid
studier och utlandstjanstgéring lamna tillstind 1l hyresgisten att fa hyra ut sin
lagenhet i andrahand s.k. godkéind andrahandsuthyrning. Revisionskontoret har

Granskningspromemoria 2008 AB Stockholmshem
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-gransk-at bolagets rutiner och riktlinjer for att férebygga otilldten
andrahandsuthyrning, .

Iakttagelser

Bolaget fick under bérjan av 4r 2005 en forestéllning om att ménga ligenheter -
‘uthyrdes olagligt. Diirfor genomftrde bolaget under varen 2005 en samkdning av
ca 3 000 slumpvis utvalda hyresgéster mot folkbokfdringsregistret. Resultatet av

kérningen visade pa att ca 15 % av hyresgisterna var folkbokfdrda pa en annan
adress 4n den aktuella l4genheten, Om detta forhallande skulle gilla {Gr bolagets
totala ligenhetsbestand skulle det motsvara ca 4 800 ligenheter. Bolaget anstillde
dérfor pa hosten 2005 en person som pé heltid skulle arbeta med att minska
forekomsten av otillatet uthyrda ldgenheter. I augusti 2008 anstélldes yiterligare
-en person (projektanstillning pé ett &r) for att arbeta med dessa fragor.

Malet for kontrollerna #r att fristilla 14genheter s8 att dessa kan bli tillgéngliga for
den ordinarie bostadsformedlingsverksamheten, bide bolagets egen formedling
och Bostadsformedlingens. '

De tv anstéillda personerna har sedan starten 2005 paborjat ca 1 550 drenden.
Antalet fristallda lagenheter uppgér hittills till 670. Av dessa har 119 fristéllts forst
cfier att drendet har prévats i hyresnimnden. Ytterligare 20 ldgenheter har fristillts
efter beslut av hovrétien. : ‘

Bolaget fir kinnedom om aft en l&genhet dr otillitet uthyrd via information fran
forsikringskassan, andra myndigheter, bolagets egna anstillda etc. Information
kan #ven komma frin grannar eller ocksd som anonyma tips. Vid information om
att en otillaten andrahandsuthyrning foreligger har bolaget en checklista for hur
den fortsatta handliggningen ska gé till. Av denna framgér bl.a. att
mantalsskrivningsadress alltid ska kontrolteras. Aven telefonabonnemang, el-

" abonnemang och eventuell eftersindning av hyresavierna till en annan adress ska
kontrolleras.

Revisionskontorets bedéimning och kommentarer
Enligt revisionskontorets bed6tmning arbetar bolaget aktivt med att komma tillvitta |
med den otillatna andrahandsuthyrningen. Bolaget har dock en hel del arbete kvar

med att g& igenom hela ligenhetsbestdndet for att dérefter kunna arbeta
forebyggande med att komma &t otilldten andrahandsuthyrning.

Granskningspromeonria 2008 AB Stockholmshem
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REVISIONSKOMTORET

2.2  Basgranskning

2.241 -Bolagets arbete med interhkontroll

Bolagets internkontroll granskas med fokus pé den risk- och visentlighetsanalys
som ska ligga till grund for internkontrollplanen. |

Bolagets styrelse kommer att vid marssammantréddet 2009 anta en
internkontrollplan for &r 2009 och f4 en rapportering av resultatet av bolagets
“internkontrollgranskningar under ar 2008 Alla kontroller enligt planen & dnnu inte
Xlara utan pagér enligt uppgift frin bolaget. Av de granskningar som hittills &r
genomfvrda har inga viisentliga avvikelser noterats.

Revisionskontorets beddmning och kommentarer

Revisionskontoret kan konstatera att bolaget har ett fungerande
internkontrollarbete och att granskningar har genomforts eller pdgr enligt
internkontrollplanen.

2.2.2 Bolagets elkconomiska prognoser

Resultat efter finansnetto 2008, mnkr

KFs Bolagets |Prognos |Prognos |Bokslut -
budget |budget T1 T2
200 180* 200, 227 215

* Koncernstyrelsen har 1 samband med behandlingen av tertialrapport 1 reducerat resultatkravet
med 20 mnkr beroende pa dkade kostnader for yiterstadssatsningen.

Resultatet efter finansnetto exklusive reavinster och pensionsavsittning uppgar till
215 mrikr. Resultatet verstiger reviderat resultat pd 180 mnkr, Den huvudsakliga
forklaringen till resultatet ir Iigre kostnader for uppvérmning samt lagre kostnader
ot réntor 4n vad som budgeterats.

Investeringar 2008, mnkr

Bolagets |Prognos | Prognos | Bokslut
budget T 1 T2
1174 1174 1251 1159

Bolagets investeringar uppgér till 1 159 mnkr, vilket & 15 mnkr ldgre &n
budgeterad volym. Orsaken till den smérre avvikelsen beror fréimst pd
~ forskjutningar i nyproduktionen.

Granskningsprome;ﬁoria 2008 AB Stockholmshem
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Revisionskontorets bedémning och kommentarer

Revisionskontoret bedsmer att bolagets prognossikerhet ér 1 tillfredsstéilande.
Kontoret bedémer vidare att bolagets prognossikerhet avseende investetingar ér
tillfredsstillande. Det av koncernstyrelsen reviderade resultatkravet har uppnatts.

2.2.3 Uppfdljning av dgarnas direlctiv och uppdrag

Revisionskontoret har f6ljt upp hur bolaget har arbetat med vissa direktiv och
uppdrag som fullméktige har limnat tilt bolaget. -

‘Nyproduktion

Bolagets uppdrag i att bygga 1 500 ligenheter under mandatperioden. Bolaget
pabérjade byggstart av 202 ligenheter under ar 2008, vilket #r ligre dn de 375
lagenheter per &r som enligt fullmikiiges direktiv ska paborj as. Bolaget kommer
inte med de nybyggnadsprojekt som finns idag att nd produktionsmalet pd 1 500
lagenheter, beroende pa att bolaget saknar tillgng till byggbar mark. Under dren
2009 och 2010 #r avsikten att bolaget ska 8ka nyproduktionsvolymen. Under &r
2008 har bolaget anstillt en fastighetsutvecklare som ska arbeta med att
inforskaffa byggritter 4t bolaget. '

Stiftelsen Hotellhem

Under &ret har bolaget forvérvat en fastighet i Alvsjo for att sikerstédlla

verksamheten 4t stiftelsen Hotellhem. Fastighetens 73 lgenheter anvénds for

seferensboende for stiftelsens hyresgéister. Vidare har en ombyggnad skett under

iret av en fastighet pa Kungsholmen, Fastigheten bestér nu av 150 ligenheter som
~ anvinds fr ungdoms- och hotelthemsboende.

Attraktiva stadsmiljoer i ytterstaden

Bolaget har under &ret arbetat vidare med kundnéra och behovsanpassad

forvaltning i socialt utsatta bostadsomraden, Speciella handlingsplaner med
atgardsforslag har tagits fram for respektive omréde. Den ekonomiska och .
personella satsningen syftar till att forbiitira tryggheten och skapa en bittre
boendemiljé med minskad segregation och utanférskap. De insatser som har gjorts
under &ret &r bl.a. renovering och sponsring med hyran till en lokal for '
ungdomsgérd, bidrag till nattvandringar och forbétirad samverkan med polis,
foreningar och lokala aktSrer. Aven forbéttrad belysning, byte av portar for kad
trygghet och upprustping av allménna utrymmen har skett under éret.

Granskningspromemoria 2008 AB Stockholmshem
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Revisionskontorets beddmning och kommentarer

Bolaget arbetar aktivt rhed de uppdrag och direkiiv som har beslutats av
fullmitktige och koncernstyrelsen. Nistan samtliga uppdrag &r péborjade eller
genomforda och ingér i verksamheternas 16pande arbete.

,. — % .

Orjan Palmqvist
Revisor

Lars-Erik Orsihg
Bitr. stadsrevisor

Granskningspromemoria 2008 AB Stockholmshem




GRANSKNINGSRAPPORT

Till &rsstimman 1 AB Bjornstjirnan
Organisationsnummer 556761-2196

Jag #r vald som lekmannarevisor i bolaget. Mitt uppdrag &r att granska om bola-
gets verksamhet skits pd ett #ndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt till-
fredsstillande sitt samt att bolagets interna kontroll &r tillricklig.

‘Bolaget har inte bedrivit ndgon verksamhet under 2008, Dirmed saknar jag grund
fér uttalande om bolagets verksamhet.

Stockholm den 17 februari 2009

Bengt Leijon .
Av kommunfullméktige i Stockholms stad
utsedd lekmannarevisor
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Till Arsstimman i AB Stockholmshem Fastighetsniit
Organisationsnummer 556715-5394

Jag har granskat bolagets verksamhet under &r 2008.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal
verksamhet. Min granskning har begriinsats till en 6versiktlig granskning av att .
bolagets verksamhet skots pa ett andamélsentigt och frdn ekonomisk synpunkt
tillfredsstillande sitt samt att bolagets interna kontroll 4r tillricklig. Granskningen
har utgatt frén de beslut bolagets 4gare fattat och har inriktats pa att granska att
besluten verkstillts samt att verksamheten héller sig inom de ramar som
bolagsordningen anger. Jag anser att min granskning ger mig rimlig grund {o6r
mina uttalanden nedan.

Jag beddmer att bolagets verksamhet skdtts pa eit dndamalsenligt och frén
ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt samt att den interna kontrollen har varit
tillracklig. Jag finner dérfor inte anledning till anmérkning mot styrelsens
ledaméter eller verkstillande direktSren. .

Stockholm den 17 februari 2009

Barbro Hedman
Av kommunfullméktige 1 Stockholms stad
utsedd lekmannarevisor




