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Styrelsen for AB Svenska Bostéder

Granskningsrapport

Enligt aktiebolagslagens 10 kap. 14 § ska lekmannarevisorns gransknings-
rapport dverldmnas till styrelsen for vidare befordran till rsstdmman. I
granskningsrapporten hinvisas till revisionskontorets granskningspromemoria
som bifogas rapporten. Lekmannarevisorn onskar att bolagsledningen infor
styrelsebehandlingen av rapporten skriftligt kommenterar de synpunkter och
rekommendationer som ldmnas i promemorian.

Hirmed éverlimnas granskningsrapporten.

Stockholm den 19 februari 2010
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GRANSKNINGSRAPPORT

Till arsstimman i AB Svenska Bostiider
Organisationsnummer 556043-6429

Jag har granskat bolagets verksamhet under ar 2009.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal
verksamhet. Det innebdr att jag planerat och genomfort granskningen for att i
rimlig grad forsdkra mig om att bolagets verksamhet skots p4 ett indamalsenligt
och frdn ekonomisk synpunkt tillfredsstillande siitt samt att bolagets interna
kontroll &r tillrdcklig. Min granskning har utgatt frin de beslut bolagets dgare fattat
och har inriktats pa att granska att besluten verkstillts samt att verksamheten haller
sig inom de ramar som bolagsordningen anger. En sammanfattande redogorelse for
den utforda granskningen har redovisats i en sérskild granskningspromemoria
2010-02-19, som jag har godként och 6verldmnat till bolagets styrelse. Jag anser
att min granskning ger mig rimlig grund f6r mina uttalanden nedan.

Jag beddmer att bolagets verksamhet skotts pé ett dndamélsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sétt samt att den interna kontrollen har varit
tillricklig. Jag finner dirfor inte anledning till anmérkning mot styrelsens
ledamaoter eller verkstillande direktdren.

Stockholm den 19 februari
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Den kommunala revisionen &r fullméktiges kontrollinstrument for att granska den
verksambhet som bedrivs 1 nimnder och bolagsstyrelser. Stadsrevisionen i
Stockholm granskar namnders och styrelsers ansvarstagande for att genomfora
verksamheten enligt fullméktiges uppdrag. Stadsrevisionen omfattar bade de
fortroendevalda revisorerna och revisionskontoret.

I "&rsrapporter” {61 ndmnder och "granskningspromemorior” for styrelser
sammanfattar Stadsrevisionen det gngna arets synpunkter pé verksamheten.
Sérskilda granskningar som sker under aret publiceras 16pande som
“revisionsrapporter” och i vissa fall som “promemorior”.

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

STADSREVISIONEN
Revisionskontoret
www.stockholm.se/revision

Bestksadress: Hantverkargatan 3 A, 1 1
FPostadress: 105 35 Stockholm

Telefon: 08-508 29 000

Fax: 08-508 29 399
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REVISIONSKONTORET 2010-02-19
I Redogorelse for granskningens planering och
genomforande

Arets granskningsinsats har planerats tillsammans med samtliga lekmanna-
revisorer vid ett planeringsméte den 14 maj 2009. Vid planeringsméte den 9 juni
2009 avseende Svenska Bostader informerade lekmannarevisorn om det
granskningsuppdrag som givits revisionskontoret. Den auktoriserade revisorn
presenterade sin planeringspromemoria. [ dvrigt har informationsutbyte skett
mellan samtliga involverade i revisions- och granskningsarbetet. Resultatet av
internkontroll granskningen och granskningen av del&rsbokslutet rapporterades vid
ett gemensamt avstimningsméte den 9 oktober 2009.

Under granskningséret har revisionskontoret sammantréffat med representanter fér
bolaget i samband med information och avstdmning av genomfdrda granskningar,
Shitrevisionsmote dger rum den 19 februari 2010.

Arets granskning har bl a omfattat uppfoljning av bolagets internkontrollarbete
under ar 2009. Granskningen har ocksd omfattat hur bolaget arbetar med att
identifiera och hantera verksamhetsrisker. Aven bolagets arbete med om ILS
fungerar pa ett dndamalsenligt sétt enligt fullmiktiges direktiv har granskats.
Vidare har bolagets avtalsbevakning granskats samt hur AB Stadsholmen har
hanterat forsédliningar av fastigheter till bostadsrittsféreningar.

Bolaget har faktakontrollerat granskningspromemorian.

2 Redogorelse for granskningsresultatet

2.1 Sdérskild granskning

2.1.1 Riskhantering

Revisionskontoret har granskat Svenska Bostidders hantering av
verksamhetsrisker. Syftet med granskningen #r att bedéma om bolaget arbetar med
riskhanteringen pa ett systematiskt sétt.

Lakttagelser

Bolaget har tagit fram katastrofplaner for affirsomradena. Vidare finns en
sdkerhetspolicy samt planer for informationssikerhet och arbetsmiljoregler for hur
hot och véld i arbetsmiljon ska hanteras. Det finns ocksé checklistor for det
brottsforebyggande arbetet med fokus pé de boendes sikerhet.

Vid bolaget finns tvé tjinstemén, en sékerhetschef och en sikerhetssamordnare,
som arbetar med sdkerhetsfragor. Sikerhetschefen har till uppgift att samordna
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bolagets sikerhetsarbete. Varken sikerhetschefen eller sikerhetssamordnaren
sitter 1 bolagets ledningsgrupp, men sikerhetschefen har méanadsvisa
avstimningsmdoten med VVD.

Vid bolaget finns en krisledningsgrupp, som &r identisk med féretagsledningen,
bestaende av sju personer: VD, VVD, personalchef, lokalchef, teknikchef,
ekonomichef och informationschef. Négra krisledningsévningar har inte
genomforts. En krisledningsévning dr dock planerad till varen 2010.

Bolaget genomforde en ny risk- och vésentlighetsanalys ar 2009. Ett antal
h#ndelser beddmdes utifrdn sannolikhet och konsekvens. 13 hindelser bedémdes
ha hog risk. Foretagsledningen, affdrsomradescheferna, sikerhetschef,
skerhetssamordnare samt I'T-personal deltog i analysarbetet. Styrelsen har dock
inte informerats om resultatet av analysen. Inga handlingsplaner har dnnu tagits
fram utifrdn bedémningen av analysen. Vidare har den obligatoriska risk- och
sarbarhetsanalysen (RSA) dven genomforts under 2009.

Bolaget har system for incidentrapportering. Forsikringsskador, hot och véld
rapporteras till S:t Erik Fors#ikring. Hot r vanligt férekommande och alla
hyresgéster som hotar ndgon sdgs upp frén sina kontrakt. Bolaget har gjort en
sammanstéllning av alla hot och valdsincidenter. Bolaget stéder personal som har
hotats i sin yrkesutévning. Larm finns for hotade personer ute pé affirsomradena.
Alla ”smabrott” till exempel inbrott och skadegtrelse rapporteras till polisen, dock
inte till S:t Erik Férsékring.

Incidenterna rapporteras till tre personer varav sikerhetssamordnaren r en av
dessa. Sikerhetssamordnaren gor sedan en sammanstillning av incidenterna, Nar
det géller brand s& gdrs en sammanstillning dver vilka atgirder som har vidtagits.
For hot och véld finns inte motsvarande sammanstélining men sékerhetschefen tar
kontakt med hotade personer. Atgirder som har vidtagits efter brand rapporteras
till VVD och atgérder efter hot och vald rapporteras till den centrala
arbetsmiljokommittén.,

Revisionskontorets bedémning och kommentarer

Enligt revisionskontoret arbetar bolaget med sin riskhantering pé ett systematiskt
sitt. Ansvar och roller inom sékerhetsomradet dr definierade och kénda av berdrd
personal inom bolaget. Bolaget har system for incidentrapportering. Bolaget har
dédrigenom skapat forutséttningar for en god beredskap {0r att hantera savél sméa
som allvarliga stérningar i verksamheten.
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2.1.2 Avtalshantering

Bolaget hanterar ett stort antal leverantdrsavtal. Det dr bland annat serviceavtal,
driftavtal, konsultavtal och entreprenadavtal. Revisionskontoret har granskat
bolagets rutiner for hantering av leverantérsavtal med avseende pd registrering,
bevakning, fornyelse, uppsigning mm.

Iakttagelser

Bolagets inkops/upphandlingsverksambet &r centraliserad. Samtliga
ink&p/upphandlingar genomfors av bolagets ink8psenhet och registreras i bolagets
inkdpsmodul IFS. Ink&psenheten markerar sedan i IFS de avtal som ska Sverfdras
till inkdpssystemet IKS. Bolagets alla ramavtal (ca 450 st fordelade p4 167
kategorier) finns d4 tillgingliga pa bolagets intrandt (via IKS). IKS &r tillgdngligt
for alla anviindare och &r det inkdpsverktyg som anvinds av affdrsomradena. Alla
anvindare kan bestélla i IKS. Varje affirsomrade har sina egna beloppsgrénser.
Kontroll av bestéllningsratt sker forst ndr fakturan ska betalas.

Dokumentation finns i form av anvéndarinstruktion for inképsmodulen IFS.
Redovisningsenheten ldgger upp alla nya leveranttrer 1 IFS. Originalavtalen
forvaras 1 arkivet p& huvudkontoret.

Varje inkdpare (totalt 5 personer) har ansvar for ett antal avtal. For
avtalsbevakning finns i ink6psmodulen IFS en markér som signalerar till
inkOparen nédr 6 manader aterstar av kontraktstiden.

Bolaget har inom ramen for sin internkontrollplan f6r &r 2009 valt att kontrollera
bolagets leverantdrsbestillningar. Vid denna kontroll har endast smérre brister
konstaterats.

Revisionskontorets bedémning och kommentarer

Enligt revisionskontorets bedémning har bolaget &ndamalsenliga rutiner och god
kontroll ver sina leverantorsavtal vad giller registrering, bevakning, foryelse,
uppsdgning mm.

2.1.3 Bolagets tillimpning av stadens gemensamma styrsystem ILS

Stadens system for integrerad ledning och uppfdljning av verksamhet och
ekonomi (ILS) baseras pd mélstyrning. I enlighet med koncemstyrelsens beslut
2001-04-10 ska de 6vergripande ramarna och begreppen inom ILS #ven anvindas
av stadens bolag. Sedan 2003 har stadens bolag arbetat 1 ett webbaserat program
for ILS, ILSwebb, framtaget av Stockholms Stadshus AB. Under &r 2008 har
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ILSwebb vidareutvecklats som uppfoljningssystem for att gélla hela
kommunkoncernen. Har anges fullméiktiges inriktningsmal och mal for
verksamhetsomridet, dgardirektiv samt bolagens mal for verksamhetsomréadet.
Vidare anges indikatorer och aktiviteter kopplade till mél och dgardirektiv.

Syftet med granskningen &r att beddma om bolaget anvénder ILS i enlighet med

géllande riktlinjer.

lakttagelser

Bolaget har i budgeten tagit upp de mal, direktiv och uppdrag som gilier for
bolaget. Till budgeten har ILS-rapporten bilagts och dér redovisas bolagets mél,
arsmaél, indikatorer och aktiviteter f6r verksamheten 1 enlighet med
koncernstyrelsens direktiv. De koncerngemensamma maélen redovisas 1 ILS, dock
inte de bolagsspecifika mélen. De bolagsspecifika mélen och aktiviteterna
redovisas 1 affirsplanerna.

Bolaget har sju méalbilder med nyckeltal och 10 &vergripande strategier for
styrming och uppfolining av verksamheten. Det finns inget formellt IT-system for
detta utan uppftljningen sker i form av manuella rutiner {or styrning av
verksamheten (excel- och worddokument). Varje affirsomrdde och avdelning tar
fram en egen affiirsplan och faststiller egna mal och aktiviteter utifran bolagets
malbilder, nyckeltal och dvergripande strategier. Affdrsplanen &r sedan
styrdokumentet for verksamheterna.

Bolaget tillimpar ILS {6r sin rapportering av de koncermgemensamma malen. ILS-
rapporterna anvinds for att redovisa bolagets maluppfyllelse for styrelsen.

Bolaget foljer direktiven frin koncernledningen att inom ramen f6r ILS rapportera
de koncerngemensamma mélen och att sitta mal eller aktiviteter for
dgardirektiven.

Bolaget har i enlighet med moderbolagets anvisningar rapporterat de KF-
indikatorer dér bolaget varit sérskilt utpekat.

I samband med tertialrapporterna redovisar bolaget 1 sin ILS-rapportering sitt
utfall for de av koncernledningen faststiillda mélen, indikatorerna och
aktiviteterna. I arsredovisningen redovisas bolagets méluppfyllelse for
verksamheten. Redovisningen sker dock inte pé ett samlat sétt i drsredovisningen.

Granskningspromemoria 2009 AB Svenska Bostider
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Revisionskontorets bedomning och kommentarer

Bolagets tillampning av ILS (inklusive ILSwebb) foljer direktiven fran
moderbolaget Stockholms Stadshus AB. Bolaget har i viss utstriickning formulerat
egna indikatorer med arsmal och aktiviteter som 4r kopplade till dgardirektiven.

2.1.4 AB Stadsholmens forsilining av fastigheter till bostadsrittsféreningar

Revisionskontoret har med hjélp av konsult granskat AB Stadsholmens
forsédliningar av fastigheter till bostadsrittsforeningar. Granskningen har
dokumenterats i en revisionsrapport (nr 1, januari 2010). Det centrala i
granskningen har varit att bedéma om och hur bolagsstyrelsen verkstillt
kommunfullméktiges beslut och koncernstyrelsens direktiv avseende ombildning
till bostadsrétter. Av direktiven framgdr att boende i bostadsbolagen skall ges
mdjlighet att ans6ka om att frikdpa sina ligenheter. Samtidigt undantas vissa
sérskilda fastigheter till exempel nyproducerade fastigheter och fastigheter med
storre kulturhistoriskt virde. Vid granskningen har konstaterats att styrelsen har
haft tillgang till ett sakkunnigt underlag i form av en kulturhistorisk
vérdebeskrivning fran Stockholms Stadsmuseum och att beslut om forsiljning
eller inte har fattats i varje enskilt fall.

Revisionskontorets bedémning och kommentarer

Revisionskontoret kan utifrén revisionsrapporten konstatera att bolagets styrelse i
allt visentligt har fljt beslutade direktiv. Styrelsen har gjort en individuell
provning och beslut har fattats i varje enskilt fall.

Styrelsen behandlade rapporten vid sitt sammantriide 2010-02-11 och beslutade att
godkénna VI):s yitrande som svar pa rapporten. Av yttrandet framgér bl a att
’ bolaget i allt vésentligt instimmer 1 rapportens slutsatser.

2.2 Basgranskning
2.2.1 Bolagets arbete med internkontroll

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

Bolagets upprittade i februari 2009 en internkontrollplan for 2009. Planen har
antagits av foretagsledningen, men ej av styrelsen, Vid augustisammantridet
redovisades dock granskningsomrddena fér styrelsen i samband med
avrapporteringen av granskningarna som genomfordes under tertial 1. De
granskningar som skulle genomfbras under aret var:

Granskningspromemoria 2009 AB Svenska Bostider
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e Leveranttrsbestillningar
e Nybyggnadsprojekt
¢ Representation/konferenser/gavor

Bolaget har vid sitt augustisammantride avrapporterat resultatet av
granskningatna under tertial 1 till styrelsen. Endast smérre brister noterades. De
granskningar som genomférdes under tertial 3 kommer att avrapporteras till
styrelsen vid marssammantrédet 2010. Dessa kontroller &r &nnu inte helt
genomfbrda utan arbetet med att samumanstilla resultatet av granskningarna pégér
enligt uppgift fran bolaget.

Vid marssammantriadet 2010 kommer dven en internkontrollplan for 2010 att
antas.

Bolaget genomfdrde under varen 2009, med hjilp av konsult, en ny risk- och
visentlighetsanalys.

Revisionskontorets bedimning och kommentarer

Revisionskontoret kan konstatera att bolaget genomfort granskningar enligt
internkontrollplanen under aret. Kontoret ser vidare positivt pa att en ny risk- och
vésentlighetsanalys har genomférts under 2009. Denna analys 4r en bra grund {or
att ta fram underlag och besluta om vilka internkontroll granskningar som ska
genomforas under 2010.

2.2.2 Bolagets ekonomiska prognoser

Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med inriktning pa
bolagets prognoser och resultat efter finansnetto. Av nedanstéende tabeller
framgér bl a kommunfullmaktiges och koncernstyrelsens krav pd resultat enligt
budget 2009 och bolagets prognoser dver resultat och investeringar.

Resultat efter finansnetto 2009, mnkr

KFs Justerad |Prognos |Prognos |Bokslut
budget |budget T1 T2
150 -125 - 125 -144 -140

Bolagets avkastningskrav enligt kommunfullméktiges budget uppgick till 150
mnkr, Efter att kommunfullméktige 1 mars 2009 beslutat att revidera budgeten
med anledning av Stimulans for Stockholm uppgér bolagets resultatkrav till -125

mnkr.

Granskningspromemoria 2009 AB Svenska Bostider
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Tertialrapport I och 2

I tertialrapport 1 prognostiserar bolaget ett resultat pé ~125 mnkr exklusive
reavinster och i tertialrapport 2 prognostiserar bolaget med ett resultat pd -144
mnkr exklusive reavinster. Avvikelsen mot budget i tertialrapport 2 forklaras av
extra kostnader for GS-IT och forsélining av fastigheterna inom afféirsomréade
Farsta som saldes den 27 augusti 2009 till AB Familjebostéder.

Bokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive reavinster uppgér till -140 mnkr. Resultatet
avviker ddrmed fran fullmiktiges krav pa -125 mnkr. Den huvudsakliga
forklaringen till resultatet dr 6kade kostnader vid inférandet av GS-IT samt
utrangering av inventarier i Villingby City.

Investeringar 2009, mnkr

Justerad | Prognos |Prognos | Bokslut
budget T1 T2
2500 2 250 1858 1852

Efter att kommunfullméktige 1 mars 2009 beslutat att revidera budgeten med
anledning av Stimulans for Stockholm uppgér bolagets investeringsbudget till
2 500 mnkr.

Bokslut

Bolagets investeringar uppgér till 1 852 mokr, vilket &r 648 mokr ldgre &n
budgeterad volym. Orsaken till avvikelsen beror pé en ldgre nyproduktionsvolym
4n budgeterat. .

Revisionskontorets bedomning och kommentarer

Revisionskontoret bedomer att bolagets prognossékerhet ar tillfredsstéllande.
Kontoret bedémer vidare att bolagets prognossiikerhet avseende investeringar &r
tillfredsstdllande. Det av koncernstyrelsen reviderade resultatkravet har inte
uppnatts. Nojaktig forklaring finns till avvikelsen mot resultatkravet.

2.2.3 Uppfoljning av dgarnas direktiv och uppdrag

Revisionskontoret har £51jt upp hur bolaget har arbetat med vissa direktiv och
uppdrag som fullmaktige har lamnat till bolaget.

Granskningspromemoria 2009 AB Svenska Bostider
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Nyproduktion

Malet {61 bolagets nyproduktion under mandatperioden har hojts fran 3 000
lagenheter till 3 650 ldgenheter till £51jd av beslut om Stimulans for Stockholm.
Under 2009 pabérjades 230 ldgenheter och under mandatperioden beridknas 1 709
ldgenheter ha pdbdrjats. Orsakerna till att mélet inte uppnds beror till stdrsta delen
pa problem med fSrvirv av fastigheter samt svérigheter att f3 markanvisningar i
tillrdcklig omfatining.

Investeringar i ytterstaden

Bolaget har under aret bl a investerat 857 mnkr 1 nyproduktion. Nyproduktionen
har haft sin tyngd punkt i omréden som Kérrtorp, Gamla Enskede, Bagarmossen,
Farsta, Solberga och Hokaréngen.

I ytterstaden har Jérvalyftet och Séderortvisionen kommit igdng. Framfor allt
Jarvalyftet, ddr bolaget har en ledande roll, och dér arbetet sker tillsammans med
stadens dvriga bolag och férvaltningar. Pa Jiarvafiltet, Skirholmen, Rigsved och
Hagsétra har stora ombyggnads- och underhéllsinsatser gjorts under &ret i form av
upprustning av fasader och med tilliggsisolering av dessa. Aven hissbyten,
trygghetsskapande dtgérder i omradena och i fastigheterna, gardsupprustningar
mm. har genomfotrts under aret. Den nyproduktion som gjorts &r pabyggnad av
gavlar pa befintliga fastigheter i Tensta.

Bolaget har &ven under &ret haft fokus pé energisparétgirder.

Olaga andrahandsuthyrning

Bolaget har tva personer anstéllda for att arbeta med att motverka olaga
andrahandsuthyrning. Under 2009 har arbetet bedrivits med tyngdpunkten forlagd
till omrddena i Sydvist och i Vésterort, for att framdver fokusera pa Jarvaomradet.
Totalt har cirka 275 bostadsldgenheter fristéllts for uthyrning under &ret.

Okade ombyggnads- och underhallsatgiirder i miljonprogramsbestandet

Bolaget har tidigare kartlagt stora ombyggnads- och underhéllsbehov och
Stimulans for Stockholm med séinkta avkastningskrav har gett bolaget méjlighet
att snabba pa att dtgérda underhdlisbehovet. Viktigt for bolaget &r ocksa att
Agarens sdnkta avkastningskrav kvarstér sé att bolaget kan arbeta sig igenom det
kvarvarande fastighetsbestandet under kommande ar,

Granskningspromemoria 2009 AB Svenska Bostider
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Inom Jirvalyftet har ett antal ldgenheter upprustats. I jimforelse med ett s.k.
normalér har aktiviteten varit betydligt hgre vad giller ombyggnads- och
underhallsdtgirder.

11940- och 1950- talsbestinden har ocksé betydande upprustningar skett:
stambyte av fastigheter, gardsupprustningar, trygghetsskapande tgarder i
omréidena s&vil som i fastigheterna samt fasadrenoveringar med tillaggsisolering
av viggar och vindar.

Forsiljning av fastigheter till bostadsrittsféreningar

Ombildningarna har under &ret inneburit att 78 fastigheter med 4 107 l4genheter
har silits till bostadsriittsforeningar under aret.

Under 2009 har samordningen mellan de tre bostadsbolagen inneburit att
kontrollpunkterna i processen ir mer likstillda. Dokumentation av kontrollerna
sker numera alltid i varje drende. Hur bolagens kontroller i vérderingsfasen ska
dokumenteras avgdrs ytterst av moderbolaget Stockholms Stadshus AB som &r
bestillare av varderingarna.

Revisionskontorets beddomning och kommentarer
Bolaget arbetar aktivt med de uppdrag och direktiv som har beslutats av
fullmiktige och koncernstyrelsen. De flesta uppdrag dr pdbérjade och ingér i

verksamheternas 16pande arbete.
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Orjan Palmqvist

Lars-Erik Orsing
Bitr. stadsrevisor Revisor
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