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Rapport over revision av arshokslut (bilaga G)

ARBETSMATERIAL
Svenska Bostider
Rékenskapsar 2012
Datum 30 januari 2013

1 Inledning

Var granskning har utférts i enlighet med god revisionssed, revisionsinstruktion
frn revisorema i Stockholms Stadshus AB och faststalld revisionsplan for
bolaget for rakenskapsaret 2012.

Avseende granskning av delarsbokslut per 2012-08-31 samt av den intema
kontrollen hanvisas till separata granskningsrapporter.

149)
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2 Oversiktlig analys av bokslutet
2.1 Kommentarer till resultat
Resultatrdkning {(Mkr) Utfall % av Budget %av Utfall % av
2012 oms 2012 oms 2011 oms
Nettoomsattning 2526 2 569 2 539
Driftskostnader -1 181 47% 1202 47% -1 191 47%
Underhallskostnader -670 26% -645 25% -736 29%
Markavg. o fastighetsskatt -199 -199 -173
Driftnetto 476 19% 523 20% 439 17%
Av- och nedskr, aterfbringar -495 -489 -470
Bruttoresultat* -19 -1% 34 1% -31 1%
Administrationskostnader* -87 -98 -83
Rearesuitat fastighetsforséljn. 1374 - 476
Rérelseresultat 1268 -64 362
Finansnetto® -52 -56 -9
Resultat eft fin poster 1216 -120 353
Koncernbidrag -60 - -74
Resultat fore skatt 1156 -i20 279
Skatt -179 - ~78
Arets resultat 877 -120 201
Operativt resultat* -1568 -123

Intdkterna &r 43 Mkr ldgre &n budget. Avvikelsen férkiaras till stor del av sélda
fastigheter vars férséljning inte var medtagen i budgeten. Myresintakterna for
hostader &r 40 Mkr {8gre 3n vad som budgeterats. Denna nagativa avvikelse
forklaras framst av salda fastigheter, 30 Mkr. Vidare har utfallet av
hyreshdjningen, 1agre procentuell dkning, bidragit till resterande negativa
avvikelse fér hyresintikter avseende bostader jamfort med budget.
Hyresintédkterna for lokaler avviker positivt mot budget med 5 Mkr vilket foljer av
tkade bruftohyresintdkter vitket motverkas av outhyrda ytor inom Vailingby City.

Okade intéktsreduktioner, framst hanférligt till hyresborifall p g a ombyggnad
inom framférallt Jarva och Innerstaden, har bidragit med omkring 16 Mk tilt den
negativa avvikelsen mot budget, vilket motverkas av en positiv avvikelse om 8
Mkr hanforligt il 1agre hyresrabatter &n budgeterat. Resterande avvikelse avser
en Bkning i intakter i jamférelse med budget med 13 Mkr vilket ar hanforligt till
aterbetalda premier avseende avtalsgrupps férsdkring om 6 Mkr, vinst vid
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avyitring av inventarier om 2 Mkr samt dvriga intékter hanférliga till flertalet
mindre poster om 5 Mkr,

Aterbetalda pensionspremier borde egentligen redovisas som en minskad
personalkostnad.

| jamforelse med féregaende ar har intdkterna sammantaget minskat med 13
Mkr. Hyresintakterna for bostader har 6kat med 13 Mkr. Fastighetsférsaliningar
har medfort 108 Mkr l&gre i intékter viiket motverkas av fardigstélid nyproduktion,
ombyggnad och férvdry om 45 Mkr. Hyresdverenskommelsen har medfort 6kade
intékter med 50 Mki.

Hyresintdkterna for lokaler har minskat i jamf&relse med féregdende ar med 8
Mkr vilket framst &r féljden av positiv inverkan av indexhdjning samt okade hyror
pa befintliga kontrakt vilket motverkas av lagre intékter inom Vallingby City.

Vakansgraden fér 2012 har okat i jamforelse med foregaende ar fran 5,3% till
6,7% for hela lokalbestandet. Fér Vallingby City uppgar motsvarande till 10%
{(6,5%]).

Driftskostnaderna ar 21 Mkr |dgre &n budget. De taxebundna kostnaderna ar
37 Mkr lagre an budget framst till f6ljd av varmare kiimat &n normaiar, 7 Mkr,
samt lagre kostnader fér virme, sophantering, el och vatten om sammantaget 24
Mkr. Bestandsférandringarna har bidragit med 6 Mkr idgre &n budgeterat.
Kostnaderna for fastighetsskétsel ar 8 Mkr hégre 2n budget vilket framst &r ett
resultat av ékade kostnader fér sndréjning under arets sista manad.
Reparationskostnaderna avviker negativt mot budgeten med 15 Mkr vilket till mer
an hélften &r en foljd av vattenskador inom Jarva omradet. | posten
driftskostnader ingér vidare kostnader for personal pa tjanstemannasidan, évriga
administrativa kostnader samt avskrivningar pa inventarier. Dessa kostnader
uppgar for 2012 till 294 Mkr vilket &r 7 Mkr lagre an vad som budgeterats for.
Avvikelsen &r framst hanforiig till lagre personalkostnader vilket delvis foljer av
vakanta tjanster. Totalt uppgar driftskostnaderna till 47% av vilket &r i niva med
budget.
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I jamforelse med foregaende &r har driftskosthaderna minskat med 10 Mkr.
Rensat for bestandsférandringar har drifiskostnaderna tkat med 13 Mkr trots
mindre forbrukning till fljd av energisparatgérder. Okningen beror pa
klimatrelaterade kostnader samt Skade kostnader for frimst snordjning och
vattenskador.

Underhéliskostnaderna &r 25 Mkr hégre an budget. Den enskilt stérsta
bidragande orsaken hartilt &r att budgeterad andel av ombyggnationer inom
Jarva som kostnadsfors var for lagt satt. Utfallet blev kostnadsféring om 25%
istéilet for en andel om 20-21%. Vidare bidrar till 6kade underhallskostnader en
ombyggnad inom Jarva som inte tagits hansyn till i budgeten. Dessa okningar i
underhaliskostnaderna motverkas till del av att vissa underhallsprojekt skjutits
framat i tiden, framfarallt inom Véllingby City, | budgeten for
underhallskostnaderna har héjd tagits fér en extrasatsning pa underhall om ca
450 Mkr, pa arsbasis, beaktande beslutet om projektet "Stimulans Stockholm”.
Detta projekt &r pa initiativ frin Stockhoim Stad i arbetsmarknadspolitiskt syfte,
for att halla igang byggsekiorn och atgérda underhallsbehov.

Markavgifter och fastighetsskatt ir i niva med budget. Gentemot foregdende
ar foreligger en dkning med 26 Mkr vilket fljer av en uppldsning under 2011 av
reservering fran 2010 avseende tomtratisavgald Villingby C. | samband med kép
av marken under 2011 var denna inte langre aktuell.

Av- och nedskrivningar ar 6 Mkr hogre &n budget. Detta beror huvudsakligen
pa felbudgetering vilket till del uppvégs av utférséljningen av fastigheter.

Gentemot foregaende ar har av- och nedskrivningar ékat med 25 Mkr framst till
félid av 6kade investeringar,

Administrationskostnaderna avser central administration varav ca héiften
avser marknadsféringskostnader, framst forknippade med Vallingby City. Utfallet
ar 11 Mkr iggre &n budget vilket framst foljer av i8gre marknadsforingskostnader,
inom framst Vallingby City.

Realisationsresultat avyttring av anldggningstillgangar uppgér till 1 374 Mkr.
Under aret har Svenska Bostader férsalt atta fastigheter till
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Bostadsrattsforeningar (453 Mkr) samt en fastighet till CBD Fastigheter & Lokaler
AB (10 Mkr). Under aret har frantréde skett fran atta fastigheter, Primula-affaren,
varfor denna forséljning redovisas under innevarande ar (368 Mkr).
Skatteeffekten avseende denna transakdion beaktades under 2011. | december
2012 forsaldes 11 fastigheter i Hagsatra till Ikano, dér frantradet ocksa var under
2012 (543 Mkr).

Finansnettot avviker positivt mot budget med 4 Mkr vilket férklaras av
bestandsforandringar, dock motverkat av ait utdelning 1amnats.

Finansnettot avviker negativt mot fregaende ar med 43 Mkr.
Bestandsforandringarna bidrar positivt med 17 Mkr vilket uppvégs av okat
upplaningsbehov med -57 Mkr samt paverkan av en efterutdelning om -6 Mkr.
Resterande del av avvikelsen forklaras av lagre ranteniva.

Skaft for innevarande ar uppgar till -179 Mkr. Denna post avser aktuell skatt om
-148 Mkr och uppskjuten skatt om -34 Mkr. En maximal avséttning till
dveravskrivningsreserv har gjorts men instruktionsentigt ingen avséttning till
periodiseringsfond. Den uppskjutna skatten ar framst hanforlig till Primula affaren
som skatteméissigt hanterades 2011 men som paverkat redovisning 2012,
avsittning till Overavskrivningar samt effekter av foréndringen i skattesatsen.

2.2 Kommentarer {ill balansrdkningen
Balansridkning Mkr 2012-12-31 2011-12-31 Forandring
Forvaltningsfastigheter 14 855 13673 1182
E;%iegﬁeaggr ach 1236 1524 288
Uppskjuten skattefordran 22 145 -123
Oviiga tillgangar 432 453 =21
Summa tillgangar 16 545 15 795 750
Eget kapital 13 552 12 990 562
Uppskjuten skatt 632 719 -87
Ovriga Avsattningar 5 14 -9
Ovriga skuider 2 358 2072 284
Summa skulder och EK 16 645 15 795 750
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4.1

Arets investeringar uppgar till 2 145 Mkr och férdelar sig enligt féljande:

2012
Férvary 352
Nyproduktion 439
Ombyggnation etc
Ombyggnad 974
Tillval, inventarier/iT évr 36
Jarvalyftet 331
Bredband 13
Summa 2145

Férvarv avser Redaren 2 och 3 i Hammarby Sjostad, som kopts fran Primula.

2011
341
504

761
51
350
11
2018

Uppféljning av noteringar fran deldrsbokslutsgranskning

och granskning av intern konftroll

Det har inte gjorts nagra noteringar utéver tidigare rapporterade iakttagelser.

Av Bilaga D framgar samtliga rekommendationer fran granskningen av den

interna kontroilen.

Visentliga revisions- och redovisningsfragor

Bolaget foljer for rapporteringséndamal koncernens redovisningsprinciper, vilka

Redovisningsradets rekommendaticner.

Pagaende projekt

1 236 Mkr. De aita stdrsta projekten ar foljande:

Kv Kantskéraren, Jordfrasen 103 Mkr
Kv Kolbottnen 1 100 MKkr
Kv Vamilinge 1 96 Mkr
Kv idun 62 Mkr
Kv Kampinge 1 58 Mkr

dverensstammer med ARL och Bokforingsndmndens allménna rad fér stora
foretag. Redovisningen &r vasentligen uppréattad med tillampning av

Aktiverat belopp avseende pagaende projekt uppgar totalt per balansdagen till

Svenska Bostéder
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4,2

4.3

Vastberga Laghus 57 Mkr
Kv Storkvamen 4 53 Mkr
Kv Pyramiden 8 51 Mkr
Totalt 580 Mkr (47 % av totala

pagéaende projekt)

Inget nedskrivhingsbehov beddms féreligga for projekten.

Vilingby City

Det ingdende bokférda virdet per 2012-01-01 fér Véllingby City uppgér till 1 988
Mkr. | detta vdrde ingar en nedskrivning som féretogs under 2007 om 447 Mkr.
Det utgdende bokforda vardet for Véllingby City uppgar vid arets utgang till 1 962
Mkr.

En férnyad vardering har gjorts i december 2012 av FS Fastighetsstrategi AB
som visar pa ett avkastningsvéarde om 2 612 Mkr. Genomshnittligt avkastningskrav
ar 5,6 % (spann 5,1 % - 6,0 %). Vi har gjort en genomgang med var
auktoriserade virderade och bedomer att avkastningskraven ligger p4 en hdgre
niva, kanske 7 %. Vi bedémer att avkastningskraven dkat fér objekt som inte &r
"prime”, bl.a. tili féijd av finansieringssvérigheterna. Avkastningskravspannet
mellan bista képcentra och de mer ordindra eller svaga har §kat. Konkurrensen
6kar dessutom bl.a. med utbyggt Taby Centrum och Mall of Scandinavia. Ett
avkastningskrav pa 7 % skulle ge ett virde pa 2 100 Mkr. Var uppfattning &r
ocksa att osékerhetsintervallet i varderingen ar hogt, atminstone +/- 10 %, vitket
skulie kunna innebéra ett varde pa 1 900 Mkr — 2 000 Mkr i det l&gre intervallet.
Med hansyn till detta anser vi det vara klokt/forsikiigt att inte aterféra nagon del
av nedskriviningen utan att behalla redovisat varde, 1 962 Mkr.

Fastighetsfdrsiljningar

Under aret har Svenska Bostader forsalt atta fastigheter il
bostadsrattsforeningar samt en fastighet till CBD Fastigheter & Lokaler AB.
Frantrade har skett avseende atta fastigheter, Primula-affaren, som saldes 2011
varfor denna forsalining redovisas under 2012, | december 2012 férsaldes 11
fastigheter i Hagsétra till Ikano, frntradet dven det under 2012.

Svenska Bostéader 7.
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skattefordran avser gamia internvinster. Den stora minskningen fran
foregaende &r avser Primula affaren som skatteméssigt hanterades 2011 men
som paverkat redovisning 2012.

Féreslagna justeringar och potentiella risker

Inga foresiagna justeringar eller vésentliga potentielia risker i boksiutet har
hoterats.

Utestaende fragor

Inga utestaende fragor noterade.

Skattefragor

Uppskjuten skatt har paverkats av att inkomstskattesatsen andrats fran 26,3 % {ill
22 %, vilket reducerat arets kostnad for uppskjuten skatt med 112 Mkr.

Inga ovriga vasentliga skattefragor har noterats.

Ovrigt

Inga 6vriga fragor av véiséntlighet foreligyer.

Kommentarer fran foretagsledningen

Rapporten ar avstdamd med Svenska Bostédder och nagra kommentarer att
rapportera har inte framfors.

Audit Clearance

Harmed intygas att det rapportpaket som vi har granskat for rakenskapséaret 2012
ger en rativisande bild av bolagets resultat och stéllning och att det uppréttats i
enlighet med for bolaget faststallda redovisningsprinciper och instruktioner fér
arsbokslut.
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Vi kommer att avldmna en revisionsberéttelse i enfighet med standard-
utformningen for rakenskapsaret 2012,

Stockhoim den 30 januari 2013

Ingemar Rindstig Fredric Havrén
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Svenska Bostéder
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Bilaga D

REKOMMENDATIONER FRAN REVISONEN 2012-12-31, Svenska Bostider

momshantering bér
goras for att méjliggora
avstamning och
uppféljning.

GRANSK | REKOMMENDATION |Rekomm |ATGARDAT KOMMENTAR FRAN
NINGSA en- Ja [Ne] |Del-| FORETAGSLED-
R dationen vis |NINGEN
foljs upp
{datum)
2007 Oversyn av rutinen for | 2013 X | uUnder hésten har rutin

for avstdmning tagits
fram och genomforts
maénatligen for
Stadsholmen. Fr om
januari 2013 ska
rutinen dven
genomforas for
Svenska Bostédder,
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Styrelsen for AB Stadsholmen

Granskningsrapport

Enligt aktiebolagslagens 10 kap. 14 § ska lekmannarevisorns gransknings-
rapport dverldmnas till styrelsen for vidare befordran till drsstdimman.

Hirmed dverlimnas denna,

Stockholm den 6 februari 2013

!i
Y

ans Classon
enligt uppdrag

Postadress . BesbBksadress Telefon Telefax
Stadshuset Hantverkargatan 3 D, 1fr Vx 08-508 29 000 08-508 29 399
105 35 STOCKHOLM Direkt 08-508 29 485



Dnr 363-7/2013

GRANSKNINGSRAPPORT

Till &rsstimman i AB Stadsholmen

Organisationsnummer 556035-1511

Jag har granskat bolagets verksamhet under &r 2012,

Granskningen har utforts enligt akticbolagslagen och god revisionssed i
kommunal verksamhet, Min granskning har begriinsats till en 8versiktlig
granskning av att bolagets verksamhet skits pa ett indamaélsenligt och frén
ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt samt att bolagets interna kontroll &t
tillréicklig, Granskningen har utgétt frén de beslut bolagets dgare fattat och har
inriktats pa att granska att besluten verkstéllts samt att verksamheten haller sig
inom de ramar som bolagsordningen anger. Jag anset att min granskning ger
mig rimlig grund fir mina uttalanden nedan,

Jag beddmer att bolagets verksambhet skotts pé ett dndamalsenligt och fidn
ckonomisk synpunkt tillfredsstéllande s#tt samt att den interna kontrollen har
varit tillriicklig. Jag finner dérfor inte anledning till anmérkning mot styrelsens
ledamoter eller verkstéllande direktéren.,

Stockholm-deéiy 6 februari 2013

engt lé‘% tedé e

Av kofimunfullmiktige i Stockholms stad
utsedd lekmannarevisor
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AB SVENSKA BOSTADER (KONCERNEN)



Den kommunala revisionen &r fullmiktiges kontrollinstrument for att granska
den verksamhet som bedrivs i ndimnder och bolagsstyrelser. Stadsrevisionen i
Stockholm granskar nimnders och styrelsers ansvarstagande for att genomfora
verksamheten enligt fullmiktiges uppdrag. Stadsrevisionen omfattar bade de
fortroendevalda revisorerna och revisionskontoret,

I "arsrapporter” for ndimnder och granskningspromemorior” for styreiser
sammanfattar Stadsrevisionen det gangna arets synpunkter pa verksamheten.
Sérskilda granskningar som sker under dret publiceras l6pande som
“revisionsrapporter” och i vissa fall som *’promemorior”,

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

STADSREVISIONEN

Revisionskontoret

www stoclholm,sefrevision

Besoksadress: Hantverkargatan 3 D, | tr
Postadress: 105 35 Stockholm
Telefon: 08-508 29 000

Fax: 08-508 29 399




STADSREVISIONEN

REVISIONSKONTORET 2013-02-06

Innehall Sid
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I Redogorelse for granskningens planering och
genomforande

Arets granskningsinsats har planerats tillsammans med samtliga lekmanna-
revisorer vid ett planeringsméte den 22 maj 2012. Vid planeringsméte den 13
funi 2012 avseende Svenska Bostider informerade lekmannarevisorn om det
granskningsuppdrag som revisionskontoret fatf, Den auktoriserade revisormn
presenterade sin planeringspromemoria, T vrigt har informationsutbyte skett
mellan samtliga involverade i revisions- och granskningsarbetet. Resultatet av
den auktoriserade revisorns granskning av intern kontroll och av delirsbokslutet
rapporterades vid ett gemensamt avstdmningsmdéte den 2 oktober 2012,

Under granskningséret har revisionskontoret sammantriiffat med representanter
for bolaget i samband med information och avstimning av genomforda
granskningar. Slutrevistonsméte dger rum den 6 februari 2013,

Arets granskning har bl.a. omfattat bolagets interna kontroll i tva byggprojekt.
Granskning har gjorts av dokumentationen i projekten, uppféljningen av
projekten och hanteringen av &ndrings- och tilldggsarbeten.

Granskning har #iven gjorts av bolagets interna kontroll vad avser fakturering av
lokathyror géllande ett antal hyreskontrakt avseende lokaler och dokumen-
tationen for dessa kontrakt.

Bolaget har faktakontrollerat granskningsprometmorian.

2 Redogorelse for granskningsresultatet

2.1 Fordjupad granskning
2.1.1  Lokaluthyrning

Revisionskontoret har genomfort en granskning av hur bolaget hanterar
uthyrning av lokaler. Granskningen har s#rskilt inriktats mot hur fakturering av
lokalhyra sker, Genomgéng har ocksa gjorts av den dokumentation som finns
uppriittad for respektive granskad lokaluthyring, De granskade uthyrningarna
avser lokaler for restauranger och butiker.

Syftet med granskningen har varit att bedéma om bolaget arbetar med

lokaluthyrning pa ett for bolaget tillfredsstillande séitt. Nedan redovisas
resultatet av granskningen.

Granskningspromemoria nr 4 2012 AB Svenska Bostider
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Iakttagelser

Akter avseende lokaluthyrningar forvaras pa ett betryggande siitt och det rader
god ordning i de akter som granskats. De granskade akterna innehéller de
dokument som ska finnas avseende uthyrning,

Bolaget genomfor inte stickprovskontroller av uthyrningar for att kontroliera att
tétt lokalhyra debiterats och att indexreglering gjorts.

I en av de granskade lokaluthyrningarna har kontraktet avseende uthyrning av
lokal undertecknats av hyresgést som inte var behorig firmatecknare for fore-
taget,

Det gors ingen s#rskild redovisning av uthyrningskiget per distrikt och per
stadsdel till styrelsen i samband med tertialrapporterna. Inte heller redovisas
uthyrningsgraden per uthyrningstyp. I arsredovisningen gors dock en redo-
visning,

Lokalhyra ska betalas i forskott for ett kvartal. Skriftligt tillagg till hyresavtal
som innebér att hyra erldggs for en ménad kan dock tecknas. Ett tilligg till
hyran utgar d& med 2 % av bashyran.

Bolaget anvénder et system som bevakar om det sker foréndringar i foretag
som hyr lokal av bolaget. Det kan vara att lokalhyresgisten har fitt betalnings-
foreldggande eller att det skett &ndringar i styrelsens sammanséttning.

Revisionskontorets sammanfattande beddomning

Bolaget arbetar pé ett i huvudsak tillfredsstéllande siitt med de uthyrningar av
lokaler som granskats.

2.1.2  Intern kontroll i byggprojekt

Revisionskontoret har granskat den interna kontrollen i tvd byggprojekt.
Granskning har gjorts av dokumentationen i projekten, uppféijningen av
projekten och hanteringen av dndrings- och tilliggsarbeten, Intervju av
projektledare har genomforts. Syftet med granskningen har varit att bedéma om
bolaget har tillrdcklig intern kontroll i de tva granskade projekten.

Iakttagelser :
Protokollen fran byggméten uppfyller skriftlighetskraven enligt branschens
bestimmelser. Det gér att f6lja projekten i den projektdokumentation som finns.
Enligt stadens upphandlingspolicy och anvisningar ska i alla avtalsférhalianden

utfBrarens seriositet ekonomiskt och juridiskt féljas upp under hela avtals-
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perioden. Bolaget har inte genomfort sddana 18pande seriositetskontroller i de
granskade projekten.

Det framgér ocksé av anvisningarna att staden bor kréiva att leverantérerna
ansvarar for att deras underleveranttrer lever upp till stadens krav. Bolaget har
avtalat med entreprendrerna i de granskade projekten att de ska folja upp sina
anlitade underentreprendrers seriositet. I ett av de granskade projekten har
projektledaren kontrollerat att entreprendren foljt upp de anlitade under-
entreprendrernas seriositet.

Stadens riktlinjer om mutor och representation har uppdaterats efter lag-
dndringar, Riktlinjerna géller fran den 19 september 2012. De uppdaterade
riktlinjerna har anmiilts till bolagets styrelse i oktober 2012. P4 bolagets intranit
finns riktlinjerna att ta del av.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning

Att se till att avtalens entreprenadforeskrifter efterlevs dr en viisentlig uppgift
som till stor del ligger pa byggledningskonsulter och som dokumenteras av
denne i byggmétesprotokoll, Att avtalen efterlevs och att konsulter utfor sitt
uppdrag bér i férsta hand sékerstillas genom l6pande kontroller av entre-
prenaden, Att denna kontroll #r tillricklig sikras genom stickprovskontroller
och atgirder inom ramen for arbetet med intern kontroll. Genomftrda kontroller
bor dokumenteras,

Bolaget bir genomfdra kontroll av leverantdrers seriositet under avtalstiden.
I entreprenadavtalen kiargtrs att det dr leverantéren som under avtalstiden
ansvarar for att anlitade underleveranttrer dr seridsa. Bolagets uppféljning av att

leverantorer tar detta ansvar kan forbitiras.

Revisionskontoret bedémer att bolaget har tillréicklig intern kontroll i de tva
projekt som granskats,
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2,2 Grundldggande granskning

2.2.1 Bolagets arbete med internkontroll

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

Bolaget upprittade i mars 2012 en internkontrollplan for 2012, Samtidigt redo-
visades rapport éver genomford granskning enligt internkontroflplanen for
tertial 3 2011. De granskningar som skulle genomftras under 2012 var:

o Leverantorsbestéllningar
o Uthyrningsverksamheten
¢ Representation/konferenser/gavor

Vid granskningarna har endast smirre avvikelser noterats. Resultatet av
granskningarna kommer att redovisas till styrelsen i mars 2013,

Revisionskontorets sammanfattande bedémning

Revisionskontoret kan konstatera att bolaget har ett fungerande intern-
kontrollarbete och att granskningar genomfors enligt internkontrollplanen.

2.2.2 Bolagets elkonomiska och verksamhetsmassiga resultat

Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med inriktning pa
bolagets prognoser och resultat efter finansnetto. Av nedanstdende tabeller
framgdar bl.a. kommunfullméktiges och koncernstyrelsens krav pa resultat enligt
budget 2012 och bolagets prognoser ver resultat och investeringar,

Resultat efter finansnetto 2012, mnkr

KFs Prognos |Prognos | Bokslut
budget |T1 T2
-120 -160 -160 -158

Tertialrapport I och 2

I tertialrapport 1 och 2 prognostiserar bolaget ett resultat pa -160 mnkr
exklusive reavinster. Avvikelsen mot budget i tertialrapporterna 1 och 2
forklaras i allt viisentligt med att den generella hyreshdjningen for 2012 blev
ldgre dn budgeterat.
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Bokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive reavinster uppgér till -158 mnkr, Den
huvudsakliga forklaringen till resultatet jAmfort med budget ér lHgre totala
intikter &n budgeterat, vilket allt viisentligt beror pa en kombination av ett
mindre bestand och ldgre hyrestkningar.

Investeringar 2012, mnkr

2013-02-06

Bolagets |Prognos |Prognos |Bokslut
budget T1 T2
2 159 2374 2330 2 145

Avvikelsen mot budget i tertialrapporterna forklaras av forviirv vilket inte v
beaktat i budgeten.

Boksiut
Bolagets investeringar uppgér till 2 145 mnkr, vilket &r 14 mnkr Ligre én

budgeterad volym.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning

Revisionskontoret beddmer att bolagets prognossiikerhet #r tiflfredsstillande.

Bolagets uppfyllelse av kommunfullmiiktiges mal

Inom ramen f&r ILS, Stockholms stads system for ledning och uppféljning av
verksamhet och ekonomi, har kommunfullméktige faststillt tre inriktningsmal
och 13 verksamhetsmal. Kopplat till verksamhetsmalen har dven ett antal
indikatorer faststéllts. Genom indikatorerna méits i vilken utstriickning stadens
nimnder och bolag uppfyller kommunfullmiiktiges mal. De indikatorer som
bolagen omfattas av framgdr av kommunfullméktiges budget samt av den
budget koncernstyrelsen har antagit for bolagssektorn, Respektive bolag ska
ange drsmal for sina indikatorer. Rapportering av mélen och maluppfyllelsen
ska ske i planerings- och uppfdljningsverktyget ILS-webb

Revisionskontoret har granskat om bolagets styrelse har formulerat &rsmal for
respektive indikator, att méalen foljs upp pé ett systematiskt sttt samt om mél-
uppfyllelsen redovisas for styrelsen. Vidare har revisionskontoret bedémt om
stdrre avvikelser mot budget har analyserats och forklarats pd ett tillfreds-
stdllande sétt.
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Iakttagelser

Bolaget omfattas av 21 indikatorer, For dessa indikatorer har bolaget faststillt
&rsmal. Arsmélen redovisas i ILS-webb samt i bolagets budget som #r antagen
av styrelsen, Revisionskontoret kan notera att bolaget dven har antagit egna
bolagsspecifika indikatorer med arsmal.

I enlighet med moderbolagets anvisningar har bolaget redovisat maluppfyllelse-
graden for ett antal indikatorer i tertialrapport 2. Bland annat bedémdes antal
paborjade bostdder till 435 mot drsmadlet 550 bostider.

For verksamhetsdret 2012 har bolaget inte natt uppsatta drsmél for fyra indi-
katorer, Arsmalet for indikatorn andel miljsbilar i stadens bilflotta och antal
piborjade bostider har inte uppnatts. Antal kommunala hyresritter som frikopts
och ombildats till bostadsriitter samt sjukfrénvaro har heller inte uppnatts, For
de fyra drsmal som inte uppfyllts finns forklaring 1dmnad. Maluppfyllelsen for
respektive indikator kommer att presenteras for styrelsen i februari.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning

Revisionskontoret beddmer att bolaget i stort har uppnétt &rsmélen for
kommunfullmiktiges indikatorer och att bolaget bidrar till att kommunfull-
miéktiges inriktningsmal uppnas.

223 Uppfoljning av dgardirektiv och uppdrag

Revisionskontoret har f5jt upp hur bolaget har arbetat med ndgra av de direktiv
och uppdrag som fullméktige har ldmnat till bolaget.

Nyproduktion

Bolagets mal for 2012 var att pabdtja byggandet av 550 bostadsligenheter.
Under aret paborjades byggandet av 406 bostadsldgenheter, varav 142
studentbostéder, vilket innebiir att nyproduktionsmalet inte uppnétts. Den
huvudsakliga forklaringen till avvikelsen ér att f3 olika tillstdnd for byggnation
har dragit ut i tiden och dérfor forsenat byggstarter. Arsmalet fér student-
bostider har dock uppfylits.

Verka for fler billiga ligenheter for ungdomar

Svenska Bostéder har inga specifika strategier for ungdomar utan arbetar-
generellt for kostnadseffektivitet och miljohénsyn i produktionen av nya
bostider. Detta sker bland annat i form av industriellt byggande och fortsatt
utveckling och upp{dljning av ldgenergi- och passivhusteknik.
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Underliitta skapandet av studentbostiider

Under 2012 har 142 studentbostéider pabarjats 1 Norra Djurgérdsstaden och
under 2013 planeras 250 studentboenden genom ombyggnad av Sankt G6rans
Gymmnasium pad Kungsholmen. ‘

OKka hyresgiisternas incitament att spara energi

En studie pagar i passivhuset Bla Jungfrun. Bostadsbolagens gemensamma
stillningstagande &r att forbereda métningen av energifrbrukning i nyproduk-
tion men att avvakia rimliga tekniska och affirsmissiga forutsittningar for
inforandet av individuell métning och debitering av virme, varm- och
kallvatten.

Revistonskontorets sammanfattande bed8mning
Bolaget arbetar aktivt med de uppdrag och direktiv som har bestutats av
kommunfullmiktige och koncernstyrelsen.

ans Classon
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Stadsrevisor
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