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1 Redogérelse tér granskningens planering och
genomférande

Arets granskningsinsats har planerats tillsammans med samtliga lekmannare-
visorer vid ett planeringsméte den 16 maj 2006. Vid planeringsmote den 20
juni 2006 avseende Svenska Bostdder 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 delarsbokslutet rapportera-
des vid ett gemensamt avstimningsmote den 9 oktober 2006.

Under granskningsaret har revisionskontoret sammantraffat med representan-
ter for bolaget i samband med information och avstimning av genomforda
granskningar. Slutrevisionsméte dger rum den 23 februari 2007.

Arets allmiinna granskning har bl a omfattat uppfoljning av bolagets intern-
kontrollarbete under &r 2006. Granskningen har 4ven omfattat bolagets arbete
for att producera 4 000 bostéder under mandatperioden. Agarstyrning genom
dgardirektiv samt bolagets insatser inom ramen for stadsdelsfornyelsen har
granskats.

Bolaget har faktakontrollerat granskningspromemorian.
2 Redogérelse fér granskningsresultatet

2.1 Sarskild granskning

2.1.1 Agarstyrning genom dgardirektiv

Kommunfullmiktige har i budget och 16pande under dret beslutat om ett stort
antal dgardirektiv for bolagen inom koncernen. Koncernstyrelsen har givit
samtliga bolagsstyrelser i uppdrag att verkstdlla dgardirektiven i enlighet med
kommunfullmiktiges beslut och direktiv fran koncernledningen.

Syftet med granskningen &r att bedoma om stadens styrning av de kommunala
bolagen genom dgardirektiv dr &ndaméilsenlig och effektiv.

Granskningen har omfattat moderbolaget Stockholms Stadshus AB och samt-

liga dotterbolag exklusive det nybildade Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB.
Granskningen har avgransats till dgarstyrning genom dgardirektiv.
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Granskningsnoteringar
Stadens dgarstyrningsprinciper

Bolagsledningen anser att d4garstyrningen fungerar bra. Budgetforutséttning-
arna borde dock komma tidigare. Tredrsplanen/den strategiska inriktningen
borde tidigareldggas sa att bolagen har mojlighet att anta sina budgetar tidiga-
re pé hosten. De dokument som bolaget uppfattar som styrande i forsta hand
ar stadens budget och tredrsplanen/den strategiska inriktningen.

Agardirektiven

Agardirektiven (bolagsgemensamma och bolagsspecifika) behandlas i styrel-
sen 1 slutet av dret i samband med att budgeten/verksamhetsplanen for det
kommande éret antas. De kompletterande direktiven behandlas 16pande under
aret.

Bolagsledningen anser att de stadsdvergripande dokumenten, som finns som
bilaga till kommunfullmiktiges budget, ar for manga. Det ar 6verlag tydligt
vilka dokument som géller for bolaget. For vissa styrdokument kan dock tyd-
ligheten vara storre. En bedomning maste i dessa fall goras huruvida bolaget
omfattas av direktivet eller inte.

De flesta av de bolagsspecifika direktiven ar resultatinriktade och dirigenom
uppfoljningsbara. De bostadsbolagsgemensamma ar mer otydliga. Direktiven
finns 1 nedbruten form i bolagets balanserade styrkort. I verksamhetsplanen
och enheternas verksamhetsplaner &r direktiven integrerade. Direktiven finns
dven inarbetade 1 ILS, men pa en mer dvergripande niva jaimfort med de Gvri-
ga styrdokumenten.

Bolagets uppfoljning av dgardirektiven

Styrelsen fér i tertialrapporterna och i bokslutet rapportering om uppf6ljning-
en av verksamhet och ekonomi. Agardirektiven rapporteras i drsredovisning-
en. Bolaget gor dversiktliga ménadsrapporter dédr uppfoljning av bade verk-
samhet och ekonomi ingar. Dessa uppfoljningar behandlas sedan av bolagets
ledningsgrupp. Bolaget har for avsikt att under varen 2007 inféra ménads-
bokslut som dr mer omfattande dn den rapportering som sker idag (en 6kad
fokusering kommer att ske pd ekonomi och verksamhet). Dessa manads-
bokslut ska dven redovisas for styrelsen.

Bolagets dterrapportering till digaren
Koncernstyrelsen har formaliserat aterrapporteringen fran dotterbolagen i

ILS, RASK (ekonomi) och anvisningar for tertialrapportering. Koncernled-
ningen besoker ocksa bolaget tva ganger per ar da bl a bolagets verksamhet
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och langsiktiga planering diskuteras. Vid dessa moten rapporterar bolaget
dven om vad som har hént sedan foregdende méte.

Arliga utvecklingssamtal med bolagets VD genomfors av koncernledningen.
Aven en arlig utvirdering av bolagets och VDs arbete genomfors av koncern-
ledningen tillsammans med bolagets ordférande och vice ordforande.

Bolagets arsredovisning dr bra och informativ och innehéller bl a ett avsnitt
om dgarkrav, mal och strategier for bolaget.

Revisionskontorets bedomning

Enligt revisionskontorets bedomning arbetar bolaget aktivt och pa ett dnda-
malsenligt sitt med de dgardirektiv som kommunfullmiktige och koncernsty-
relsen beslutat om och rapporterar till koncernstyrelsen enligt faststillda ruti-
ner.

Styrelsen har behandlat dgardirektiven 1 samband med att styrelsen antar bo-
lagets verksamhetsplan. Vid avrapporteringen av tertialrapporterna och bok-
slut f6ljs ekonomi och verksamhet upp.

2.1.2 Bolagets arbete fér att uppnéa produktionsmalet
4 000 bostiader under mandatperioden

Revisionskontoret genomforde under &r 2003 en granskning av hur berérda
fackndmnder och de allménnyttiga bostadsbolagen arbetade for att uppné sta-
dens mal om 20 000 bostdder under mandatperioden och hur kommunstyrel-
sen samordnar detta arbete. Under aren 2004 och 2005 har uppfoljande
granskningar gjorts av hur arbetet fortskrider for nimnder och bolag. Under
ar 2006 har granskning skett av om produktionsmalet under mandatperioden
har uppnétts.

Svenska Bostidders mal under mandatperioden var att producera 1 000 bosta-
der per ér och totalt 4 000 bostidder under mandatperioden.

Under mandatperioden 2003-2006 har byggstart paborjats for 2 781 bostider,
inklusive 495 bostader 1 ”Skatteskrapan”. Bolaget har ddrmed inte uppnétt
malet om att producera 4 000 bostédder under mandatperioden. Under ar 2007
kommer byggstart att ske for 748 bostéder.

Bolaget anser att stadens detaljplanearbete fortfarande tar for lang tid.
Bolaget har hittills gjort bedomningen att de har haft tillrickligt med markan-
visningar for att klara produktionsmalet. Dock riknar bolaget med att i sam-

band med att de nya reglerna for investeringsbidrag infors s& kommer bolaget
att behova fler markanvisningar i centrala lagen och 1 nérforort.
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Den storsta orsaken till att produktionsmalet inte har uppnétts ar alla 6verkla-
ganden som har medfort att bostadsprojekten har forsenats.

Bolaget arbetar med olika koncept for att sédnka byggkostnaderna. En form ér
att bygga typhus, bdde egna och frin olika leverantdrer. Aven volymproduk-
tion anvénds for att sdnka byggkostnaderna.

Revisionskontorets bedomning

Revisionskontoret kan konstatera att bolaget har arbetat aktivt for att uppna
produktionsmalet pd 4 000 bostidder under mandatperioden. Att mélet inte har
uppnaétts beror i huvudsak pa att projekten 6verklagas vilket har forsenat ge-
nomforandet avsevirt. Att 6verklaga kostar ingenting och den som klagar
behover inte vara personligt berdrd av projektet. En 6versyn pagar dock av
plan- och bygglagen dér bl a mgjligheten att Gverklaga ska ses dver.

2.1.3 Bolagets insatser inom ramen fér stadsdelsférnyel-
sen

Insatserna inom ramen for stadsdelsfornyelsen omfattar totalt 600 mnkr inom
nio stadsdelar (Enskede-Arsta, Farsta, Hisselby-Villingby, Kista, Rinkeby,
Skarpnick, Skiarholmen, Spanga-Tensta och Vantdr) under perioden 2003-
2006. Det dvergripande malet for stadsdelsfornyelsearbetet dr att stimulera
utvecklingen i ytterstaden. For att i ett sammanhéllet lokalt utvecklingsarbe-
te inom stadsdelsndmndsomraddena medverkar dven ett antal fackndmnder
samt foljande bolag:

Svenska Bostider

Familjebostéder

Stockholmshem

Centrumkompaniet

Sisab

Stadsteatern

Stockholm Business Region (fd Néringslivskontoret)

De tre bostadsbolagen och Centrumkompaniet ansvarar tillsammans for half-
ten av finansieringen av stadsdelsfornyelsen, dvs 300 mnkr.

Syftet med granskningen ér att bedoma om bolaget har medverkat i stadsdels-
fornyelsearbetet 1 enlighet med dgarens direktiv.

Iakttagelser
For stadsdelsfornyelsearbetet ska bolaget enligt koncernstyrelsens beslut av-

satta 146 mnkr for perioden 2003-2006. Bolaget har en tjansteman med sér-
skilt ansvar f6r samordning av bolagets stadsdelsfornyelsearbete.
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Forslag pa insatser har skett i dialog med lokala hyresgistforeningar, stads-
delsforvaltningar och andra aktorer i bostadsomrddena samt de brottsforebyg-
gande rad som finns vid respektive stadsdel. Insatser har 4ven genomforts pa
uppdrag av styrelsen eller egna initiativ.

De insatser bolaget har genomfort dr i huvudsak upprustningar av fastighets-
bestandet och ombyggnationer, vilket ligger inom ramen for bolagets grund-

uppdrag.

Planerade insatser har beslutats av bolagets styrelse. Styrelsen fér dven arli-
gen en redovisning av genomforda insatser under aret.

Revisionskontorets bedomning

Enligt revisionskontorets bedomning har bolaget arbetat aktivt med stadsdels-
fornyelsen. Bolaget har uppfyllt sina dtaganden och arbetet har bedrivits i
enlighet med de riktlinjer kommunfullméktige har faststéllt. Avsatta medel
for perioden har ianspréktagits.

2.2 Basgranskning

2.2.1 Bolagets arbete med internkontroll

Bolagets internkontroll granskas med fokus pé& den risk- och vésentlighetsana-
lys som ska ligga till grund for internkontrollplanen.

Bolagets styrelse antog 2006-02-21 en internkontrollplan for &r 2006. Vid
samma sammantréde rapporterades granskningarna av internkontrollarbetet
under &r 2005. Resultatet av bolagets internkontrollgranskningar 2006 kom-
mer att redovisas vid styrelsesammantridet i mars 2007. Inga visentliga avvi-
kelser noterades 1 de genomforda granskningarna. En kontrollgranskning en-
ligt planen (leverantorsbestillningar) har dock inte blivit genomford under
aret. En internkontrollplan for ar 2007 kommer att presenteras for styrelsen
vid marssammantréidet.

Bolaget genomforde under ar 2001 en risk- och kénslighetsanalys dar man
identifierade 10 riskomrdden samt utsag en riskédgare for varje omride. Bola-
get kommer under ar 2007 att utifran dessa 10 riskomraden genomfora en ny
riskinventering. Denna nya riskinventering ska sedan ligga till grund for bo-
lagets risk- och vésentlighetsanalys.

Revisionskontorets bedomning

Revisionskontoret anser att det ar positivt att bolaget arbetar pa att ta fram
och dokumentera en ny risk- och vésentlighetsanalys for bolaget. Bolaget har
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tidigare haft fokus pa att kontrollera att regler, riktlinjer och policys foljs.
Utifrdn den padgdende analysen kan sedan bolagets granskningsinsatser bred-
das till att omfatta d&ven andra kontroller.

2.2.2 Bolagets ekonomiska prognoser

Resultat efter finansnetto 2006, mnkr

KFs Bolagets |Prognos |Prognos |Bokslut
budget |budget T1 T2
72 72 38 80 85

Resultatet efter finansnetto exklusive reavinster, reservering for pensionsata-
ganden samt 6kade omstruktureringskostnader uppgar till 85 mnkr. Resultatet
overstiger fullméktiges krav pa 72 mnkr for bolaget. De huvudsakliga forklar-
ingarna till det béttre resultatet &n budgeterat ar 14gre uppvarmningskostna-
der, ldgre kostnader for fastighetsavskrivningar samt en engangséterbetalning

avseende VA-avgifter fran Stockholm Vatten.

Investeringsbudget 2006, mnkr

Bolagets |Prognos |Prognos |Bokslut
budget T1 T2
2768 2 620 2 582 2359

Bolagets investeringar uppgér till 2 359 mnkr, vilket dr 409 mnkr ldgre &n
budgeterad volym. Orsaken till avvikelsen beror till storsta delen pa senare-
laggning av ett antal ombyggnads- och nybyggnadsprojekt.

Revisionskontorets bedomning
Revisionskontoret bedomer att bolagets prognossédkerhet ar tillfredsstéllande.

Aven bolagets prognossikerhet avseende investeringar ér tillfredsstillande.

2.2.3 Uppféljning av égarnas direktiv och uppdrag

Revisionskontoret har foljt upp hur bolaget har arbetat med de direktiv och
uppdrag som fullmiktige har ldmnat till bolaget.

Bolaget arbetar med de uppdrag och direktiv som har kommit frdn koncern-
styrelsen. For de flesta av uppdragen pagéar arbete eller sé ar det avslutat. Hu-

vuddelen av uppdragen ingar i verksamheternas 16pande arbete.

Bolaget ska anta regler for beslutsniva, beslutsunderlag och uppféljning
av investeringar och andra betydande projekt
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Bolagets styrelse behandlade drendet vid sammantradet 2006-06-15 och de
nya reglerna faststilldes enligt fullméktiges beslut. Andringarna har éven
inarbetats 1 bolagets arbetsordning.

Bolaget ska minska sina administrations- och indirekta kostnader under
ar 2006 jaimfort med ar 2005

Bolaget genomforde en organisationsforandring frén och med 2006-04-01
vilket bl a innebar en personalminskning med ca 200 personer. Nagon mét-
ning har dnnu inte genomforts, men allt tyder pa att malet kommer att uppnas.

Bolaget har ett sarskilt ansvar for att uppfylla stadens behov av forsoks-
och triningsligenheter

Bolagets atagande var att lamna minst 112 ldgenheter till bostadsférmedling-
ens forfogande som forsoks- och traningsldgenheter. Under aret har 83 lagen-
heter limnats till bostadsférmedlingen. Atagandet har dirmed inte uppnétts.
Bolaget har en 6verenskommelse med bostadsformedlingen om hur férmed-
lingen av forsoks- och triningsligenheter ska hanteras. Overenskommelsen
innebdr bl a att det 4r bostadsformedlingen som stimmer av med stadsdels-
ndmnderna och socialtjinstnimnden om de har behov av de ldgenheter som
bolaget har ldmnat som forslag pa forsoks- och traningslagenheter. Utifran
uppdraget borde dock bolaget enligt kontorets mening fordjupa samarbetet
med stadsdelsndmnderna, socialtjdnstndmnden och bostadsformedlingen for
att mota stadens behov av forsoks- och traningslédgenheter.

Bolaget ska anta en policy med syfte att minska antalet avhysningar

Bolaget har tagit fram en policy for forebyggande av avhysningar som antogs
av styrelsen 2005-06-08. Av policyn framgér bl a att foretaget ska arbeta ak-
tivt for att begrinsa antalet avhysningar till f61jd av bristande hyres-
betalningar eller storningar.

Bolaget arbetar dven aktivt med utredningar av andrahandsuthyrningar. Bola-
get har de tre senaste aren fristéllt ca 550 ldgenheter som ett resultat av detta
arbete. Bolaget arbetar vidare for att stivja olovlig andrahandsuthyrning. I till
exempel Jarvaomradet har en person arbetat heltid med att &nnu mer aktivt
kartldgga och utreda otilldten andrahandsuthyrning.

Revisionskontorets bedomning

Revisionskontoret bedomer sammantaget att bolaget arbetar aktivt med de av
dgaren lamnade direktiven och uppdragen.
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Gunilla Axelsson Orjan Palmqvist
Tf enhetschef Revisor

Granskningspromemoria 2006 AB Svenska Bostider



STADSREVISIONEN (datum for slutrevisionssammantriade) 1
REVISIONSKONTORET

Granskningspromemoria 2006 AB Svenska Bostider



