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fastigheter

Forslag till beslut

Koncernstyrelsen foreslds besluta att

1. som yttrande Oversdnda detta utlatande,
2. forklara protokollet i detta &rende omedelbart justerat.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius
Arendet

Revisionskontoret har genomfort en granskning av hur stadens fastighets- och anldggningsfor-
valtande bolag arbetar med planering, genomforande och uppfoljning av underhdll. Gransk-
ningens syfte dr att ge svar pd om det finns ett eftersatt underhéll och om det bedrivs en effek-
tiv underhéllsplanering. Granskningen har omfattat de tre bostadsbolagen samt SISAB och
Stockholm Vatten AB.

Koncernledningens synpunkter

Bostadsbolagen
Revisionskontorets rapport pekar pé stora underhallsbehov och en underhallsskuld fridmst hos
Svenska Bostdder.

Svenska Bostdders eftersatta underhall dr historiskt betingat. Trots att koncernledningen 1 samt-
liga dgardirektiv de senaste fem aren med olika formuleringar angivit att bolaget ska upprétt-
hélla en god underhéllsniva har s inte skett i tillricklig omfattning. Avkastningskraven har
ocksa hallits tillbaka just med syfte att det ska finnas utrymme for atgérder som maéste belasta
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resultatet. Alla tre bolagen har dock genomfort omfattande underhallsinsatser i 40-50-
talsbestanden under dessa ér.

Under 2005 tillsattes en ny bolagsledning med tydliga direktiv att genomfora ett antal forénd-
ringar i bolaget med utgangspunkt fran dgardirektiven; bl a skulle atgérder vidtas for att kom-
ma till rétta med underhallsproblematiken. Nu genomfors dtgarder med denna inriktning bl a
inom ramen for Jarvalyftet, som torde vara den storsta enskilda underhallssatsning som nagon-
sin igdngsatts i Stockholm.

Revisionskontoret uppmirksammar att bolagen inte samarbetar kring eller samordnar sin un-
derhallsplanering. Koncernledningen kan bekrifta att sa har det historiskt varit, men att det
idag finns vdsentligt battre forutsittningar for olika samarbetsprojekt. Under de senaste aren
har bolagen ocksé startat ett stort antal samarbetsprojekt. Bland dessa kan ndmnas bredbands-
utbyggnaden, byggkostnadsprojektet, avhysningsakut, fastighetssystem, m.fl.

Under de senaste aren har bolagen ocksa implementerat ett antal system och arbetssétt som ar
gemensamma. Detta kommer att avsevért forbdttra forutsittningarna for ett utdkat samarbete
dven avseende underhallsplaneringen. Som rapporten nimner gir nu samtliga bostadsbolag in 1
fastighetssystemet FASAD vilket omfattar d4ven underhallsétgiarder och planering for respekti-
ve fastighet. Bolagen rapporterar ocksd underlag till Svenska fastighetsindex sedan 2005. Det
innebdr att de redovisar driftsresultat pa ett homogent sétt som gor det mojligt att gora jJamfo-
relser och bench-marking sinsemellan. Koncernledningen har tagit initiativ till en gemensam
redovisning av resultaten fOr att starta ett erfarenhetsutbyte bl.a. avseende underhéllskostnader-
na och driftsresultaten i 6vrigt. Denna rapportering forbattrar ocksa forutsittningarna for mo-
derbolaget att pa ett rattvisande sitt kunna félja upp bolagens fordelning av underhallsinsatser.

Bolagen avrapporterar sin uppfyllelse av kommunfullméktiges och koncernstyrelsen mal och
dgardirektiv genom ILS (Integrerat LedningsSystem). Detta omfattar bla n6jd-kund-index,
trygghetsindex samt nyckeltal for driftsresultat m.m.

SISAB

Revisionsrapporten pekar pa brister i definitionen och uppfoljningen av vad som dr ombygg-
nads- respektive underhallskostnader hos bolaget. Bolaget har under 2006 tagit Gver ett stort
bestand (380 st) forskolor fran fastighetskontoret, vilket 6kat bolagets fastighetsbestand fran ca
180 enheter till 540 och didrmed ockséd underhallsplaneringen avsevirt. Som framgér av rappor-
ten pagdr en uppbyggnad av en databas for underhallsplanering, vilket kommer att forbattra
bolagets forutsdttningar att bade planera och for styrelsen avrapportera underhdllsplanerna.
Denna beridknas tas i drift under 2008.

Koncernledningen dr vdl medveten om problematiken men &n s ldnge dr underlaget for att
foresld strategiska beslut inte tillrdckligt. SISAB har dock vidtagit atgarder som kommer att
medfora ett forbattrat faktaunderlag avseende deras fordndrade fastighetsbestdnd och dess drift
och underhéllsbehov. Under det ndrmaste aret avser diarfor moderbolaget att starta diskussionen
med bolaget om en langsiktigt hallbar resultatnivd for att bibehilla tillgdngarnas realvirde.

Stockholm Vatten AB

Stockholm Vatten AB har sedan 2007 antagit en forandrad strategi betrdffande underhéll och
investeringar. Strategin innebar att Stockholm Vatten gatt frdn periodiskt forebyggande under-
hall till ett tillstdndsbaserat underhill vilket sker genom att en arlig provning av underhill- och
investeringsnivén gors i samband med budgetarbetet. Koncernledningen delar revisionskonto-



rets syn pa att underhallsbehovet och framforallt ledningsnétet samt konsekvenserna av den
underhéllsstrategin behdver genomlysas. Fragan har varit foremal for diskussion under en tid
och en extern oberoende utredning &r initierad. En rapport berdknas vara klar under forsta
halvéret 2008. Rapporten syftar till att med rimlig sdkerhet faststélla ledningsnétets status och
samtidigt utgora en grund for en samlad bedomning om bolagets framtida underhélls- och in-
vesteringsniva.

Revisorerna anmarker i sin rapport pé att det saknas interna regler for grénsdragningen mellan
investeringar och underhall samt svérigheter att folja utfallet av underhallsinsatserna Gver ti-
den. Bolaget foljer reckommendationerna fran Radet for finansiell rapportering (f d Redovis-
ningsradet) betriffande grinsdragningen mellan underhall och investeringar. Dessutom finns
ett intern regelverk; Riktlinjer investeringsstyrning inom Stockholm Vatten, samt anviandarin-
struktioner som bada ger stod for tolkningen av regelverket. Bolaget har tidigare haft separata
underhallssystem inom respektive avdelning, vilket medfort svarigheter att fi en samlad do-
kumentation ver storleken pa underhallskostnaderna. Under 2008 kommer en ny underhalls-
modul att tas 1 drift, vilket kommer att effektivisera och underlétta den ekonomiska styrningen
avseende underhdllskostnader och investeringar. Koncernledningen kan darutdver konstatera
att styrelsen for Stockholm Vatten bland annat uppmanat VD att till nista styrelsesammantrade
’sarskilt definiera och precisera den ekonomiska uppfoéljningen av bolagets underhallsverk-
samhet. Detta ska goras pa en niva och med en inriktning att det tydligt stirker den ekonomiska
kontrollen.”.

Sammanfattningsvis bedomer koncernledningen att forutsattningarna for kontroll och uppfolj-
ningen av underhéllsbehovet i stadens anliggningar kommer att avsevért forbéttras. Under det
senaste aret har de berérda bolagen fattat beslut och genomfort atgérder som kommer medfora
battre underlag for underhéllsplanering och rapportering samt samarbete dver bolagsgrianserna.

Bilaga

Revisionskontorets rapport Underhallsbehov i stadens anlaggningar och fastigheter”



