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Redogorelse for granskningens
planering och genomforande

Arets granskningsinsats har planerats tillsammans med samtliga
lekmannarevisorer vid ett planeringsméte den 13 april 2015. Vid
planeringsmote den 9 juni 2015 avseende Familjebostader
informerade lekmannarevisorn om det granskningsuppdrag som
revisionskontoret fatt. Den auktoriserade revisorn presenterade sin
planeringspromemoria. | 6vrigt har informationsutbyte skett mellan
samtliga involverade i revisions- och granskningsarbetet. Resultatet
av den auktoriserade revisorns granskning av internkontroll och av
delarshokslutet rapporterades vid ett gemensamt avstamningsmote
den 30 september 2015.

Under granskningsaret har revisionskontoret sammantraffat med
representanter for bolaget i samband med information och
avstamning av genomfdérda granskningar. Slutrevisionsmote ager
rum den 5 februari 2016.

Avrets granskning har bl.a. omfattat bolagets uppféljning och
kontroll av ingangna avtal och hur bolaget implementerat av
kommunfullméktige antagna kulturprogrammet "Kultur 1
6gonhojd”. Granskning har ocksé gjorts av bolagets arbete for
minskad elanvandning.

Ansvarig for granskningen av bolagets verksamhet har varit Hans
Classon vid revisionskontoret.

Bolaget har kontrollerat fakta i granskningspromemorian.

Redogorelse for
granskningsresultatet

Fordjupad granskning

Stadens bostadsbyggande

Revisionsrapport nr 1, 2016

Stadsrevisionen har genomfért en granskning av om granskade
ndmnder och styrelser har en tillrdcklig samordning, styrning och
kontroll vad galler byggande av bostader utifran kommun-
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fullmaktiges mal om 140 000 bostader till ar 2030. Granskningen
har avgransats till perioden 2014-2020 som avser delmalet om 40
000 bostéder. I granskningen ingick kommunstyrelsen,
exploateringsnamnden, stadsbyggnadsnamnden samt Stockholms
Stadshus AB, AB Svenska Bostader, AB Familjebostader och AB
Stockholmshem.

Den sammanfattande beddmningen &r att granskade namnder och
styrelser har forutsattningar for en god kontroll avseende
samordning och styrning vad géller bostadsbyggandet. Staden
arbetar pa ett strukturerat satt med att samordna de bostadplaner
som finns i Stockholm. Stadens nya organisation for 6kad styrning
av bostadsbyggandet ger tydlighet i att bostadsbyggandet ar
prioriterat i staden.

Familjebostader har totalt cirka 4 750 bostader i planerade
byggstarter samt 2 500 bostader i idéstadiet. Bolagets malsattning
for perioden 2014-2020 ér att paborja cirka 5 000 bostader. Det
innebar att bolagets projektportfélj ar i niva med periodens
malsattning till 2020. Det ar dock inte troligt att alla projekt som
redovisas i portfoljen blir av enligt satt tidplan. Enligt stadens
uppskattningar behovs ett 6verskott om cirka 40 procent i planer for
att na uppsatta mal for paborjade bostader.

I budget och &gardirektiv finns otydligheter som gor det svarare for
stadens bostadsbolag att planera. Det &r viktigt att bolagen ges bra
forutsattningar for sitt langsiktiga planerande.

P& AB Familjebostaders styrelseméten redovisas uppfoljning av
bolagets olika projekt i samband med att bolagets resultat
rapporteras. Dock saknas en sammanstalld lagesrapportering over
maluppfdljningen avseende bostadsuppdraget, for aret och perioden
till 2020.

For att klara bostadsmalet kravs en fortsatt upptrappning de
narmaste aren. Stadens bostadsbolag bor 6ka takten i sin
nyproduktion for att klara av bostadsuppdraget. Dessutom maste
byggherrarna pabarja flertalet av de projekt som vunnit laga kraft.

Utifran genomford granskning lamnas foljande rekommendationer.
e Styrelsen for AB Familjebostéader bor tillse att en

lagesredovisning med prognoser avseende bostadsuppdraget
for perioden 2014-2020 Idmnas vid styrelsemoten.
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e Styrelsen for AB Familjebostéder bor 6ka nyproduktionen i
bolaget for att na uppsatta bostadsmal.

Planering och byggande av studentbostader
Revisionsrapport nr 10, 2015

Stadsrevisionen har genomfért en granskning av om staden har en
planering och ett byggande som sakerstaller att fullméktiges mal for
studentbostader uppnas. | granskningen ingick kommunstyrelsen,
exploateringsndmnden, stadsbyggnadsndmnden samt Stockholm
Stadshus AB, AB Svenska Bostader, AB Familjebostader och AB
Stockholmshem.

Under 2015 har stadsledningskontoret bildat grupperingar for sar-
skild samordning for bostadsmalet 2015. Genom den nya
organisationen finns en tydlighet att ansvaret for studentbostader &r
gemensamt och att samverkan sker via styrgruppen och genom-
forandegruppen. Styrgruppen styr aktivt mot malen och genom-
forandegruppen arbetar for en bra samverkan med bade interna och
externa parter i processen. Genomforandegruppen har en aktiv
uppféljning via I6pande kontakter med berdrda parter, bl.a.
byggherrar. Gruppen har god kontroll pa prognoserna pa kort och
langre sikt. Aktuell prognos for utfallet 2013 — 2017 &r 4 821
bostader. Osékerhetsfaktorer finns eftersom det finns risk att projekt
kan forsenas.

Enligt stadens redovisning har AB Familjebostader for aren 2013-
2014 endast fardigstéllt 2 studentbostader. Under 2015 har bolaget
inte fardigstallt nagra studentbostader att jamfora med arsmalet for
2015 som var 200. Nar det galler perioden 2016-2017 framgar av
den planering staden redovisar att bolaget kommer att fardigstalla
90 studentbostader. For perioden 2018 och framat finns ytterligare
projekt i bolagets planering motsvarande ca 900 studentbostader.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Revisionskontorets sammanfattande bedémning ar att staden har en
god planering for att sakerstalla att fullmaktiges mal om byggande
av 4 100 studentbostader uppnas for perioden, 2013-2017. AB
Familjebostader har hittills fardigstallt tva studentbostader.
Planeringen for 2016 och 2017 innebér dock att 90 studentbostader
kommer att fardigstallas.
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Avtalshantering

Bolagets VD och dess styrelse har antagit stadens upphandlings-
policy och riktlinjer for direktupphandling. Bolaget har utsett en
upphandlingsansvarig, som dven ar upphandlingschef.

| bolagets avtalsdatabas aterfinns 199 avtal som fordelar sig enligt
féljande
e Auvtal upphandlade av Familjebostéder (159 avtalsparter)
e Avtal upphandlade av staden eller SKL-Kommentus (33
avtalsomraden)
e Avtal upphandlade av Husbyggnadsvaror HBV (12
avtalsomraden)

Avtalen ovan utgdrs framst av ramavtal. Utover dessa avtal finns
byggentreprenadsavtal, avtal fran direktupphandlingar samt
fornyade konkurrensutséttningar.

En stor del av bolagets egna upphandlingar, exklusive bygg-
entreprenader, genomfors av konsultbolag.

Upphandlingsenheten bevakar seriositet under avtalsperioden och
vid upphandlingstillfallet.

Ansvar for uppféljning och kontroll av avtal ansvarar den som
avropar for. Kontroll av leverans i form av kvalité, kvantitet och
fakturering gors.

Ett upphandlingsrad finns som bland annat har till syfte att delge
information till forvaltningsorganisationen samt besluta om
prioriteringar.

Efter varje genomford upphandling och féréndrat avtal informeras
verksamheterna via bolagets intranét.

Nar det galler hur bolaget foljer upp att tecknade avtal f6ljs ar
rutinen att nar behov av produkt eller tjanst uppstar sa kontrolleras i
avtalskatalog om ramavtal finns dar bolaget ingar som part.

Kontroll av att fakturerat 6verensstammer med faktiskt utfort och
att pris ar enligt avtal sker genom att avstdmning gors av aktuell
bestallare som godkéanner. Fakturan attesteras sedan av narmaste
chef.
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Utifran sammanstallning fran leverantorsreskontran med belopp per
leverantor for perioden 1/1-30/9 — 2015 valdes fyra leverantorer av
stadtjansterut och fyra konsultbolag el/vvs for granskning.

Gallande avtal fanns i samtliga fall. Stickprov har genomforts av ett
antal fakturor. | samtliga fall har fakturorna kunnat stdmmas av mot
avtalen.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning

Enligt revisionskontorets bedémning &r den interna kontrollen vad
galler bolagets uppfoljning av ingangna avtal tillracklig nar det
géller kontroll av att fakturerat Overensstammer med faktiskt utfoért
arbete och att pris 6verensstammer med avtal.

Kommunfullmaktiges program ”Kultur i 6gonhojd”
Kulturprogrammets mal 1 och 4 har inte implementerats i bolagets
verksamhetsplan och foljs inte upp i verksamhetsberéattelsen. En
handlingsplan for att sakerstalla barns och ungdomars behov vad
géller framst de fysiska miljoerna déar barn vistas ar under
framtagande. Bolagets styrelse har inte utsett en lokal samordnare.

Bolaget har deltagit vid seminarier och work-shops som
kulturforvaltningen anordnat.

Vid upprustningar och utsmyckningar beaktas &ven barn- och
ungdomsperspektivet.

En barnkonsekvensanalys har genomforts inom ramen for projekt
Rinkebystraket i samverkan med stadsbyggnads- och exploaterings-
kontoret. Ett konstpedagogiskt projekt med barn fran Farstaangs-
skolan har genomforts vid nybyggnation i kvarteret Sandhamn i
Farsta.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Revisionskontorets sammanfattande bedémning ar att bolagets
arbete med att implementera kulturprogrammets mal sker pa ett
tillfredsstéllande satt. Styrelsen bor utse en lokal samordnare.

Elanvandning

Utfallet for bolagets elférbrukning 2015 uppgick till 22,14 kWh per
kvadratmeter att jamfora med arsmalet 21,5 kWh per kvadratmeter.
Utfallet for 2014 uppgick till 21,4 kWh per kvadratmeter.
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For att mata elférbrukningen i bolagets anlaggningar inhdmtas
forbrukningssiffror fran leveranttren.

Bolaget haller pa att arbeta fram ett system for energibesiktning i
nyproduktion. Arbetet sker tillsammans med Svenska Bostader och
Stockholmshem.

Vid all ny- och ombyggnadsprojektering diskuteras mojlighet till
fornybar energi, till exempel solceller.
En energiexpert har anstallts under aret.

Bolaget ar ISO certifierat vilket innebar att vart fjarde ar gors en
extern revision av bolagets arbete med energieffektivisering.

Elanalys genomférdes under hosten 2014 i en nyproducerad
fastighet. Syftet var att identifiera de stora elférbrukande delarna i
fastigheten for att darmed se vilka besparingsméjligheter som finns.
Elanalysen resulterade i att takvarmares styrning genomgick
justering for befintligt bestand och att i nyproducerade fastigheter
begransas utbyggnaden av takvéarmare.

Pagar projekt som miljoforvaltningen har startat med syfte att se
over och om majligt skapa en enhetlig energistatistik bade vad
géller forbrukningar i absoluta tal och nyckeltal.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Revisionskontorets sammanfattande bedémning ar att bolaget
arbetar pa ett tillfredsstallande sétt for att uppna stadens mal om
elanvéandning.

Grundlaggande granskning

Bolagets arbete med internkontroll

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

Bolagets styrelse antog vid sammantradet i december 2014 en
internkontrollplan for 2015. De granskningar som skulle
genomfdras under 2015 avser bland annat:

e Upphandlingsverksamhet/avtalsutformning
e LOnehantering
e Uthyrningsverksamheten
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Samtliga kontroller har genomforts. En del mindre avvikelser har
konstaterats i de genomforda kontrollerna. Alla avvikelser ater-
kopplas till berérda handldggare. Redovisning av resultatet av
genomforda kontroller 2015 rapporteras vid styrelsens sammantrade
2016 som &ger rum i februari.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Revisionskontoret kan konstatera att bolaget har ett fungerande
internkontrollarbete och att granskningar genomfors enligt
internkontrollplanen.

Bolagets ekonomiska och verksamhetsmassiga resultat
Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med
inriktning pa bolagets prognoser och resultat efter finansnetto. Av
nedanstaende framgar kommunfullméaktiges och koncernstyrelsens
krav pa resultat enligt budget 2015 och bolagets prognoser 6ver
resultat och investeringar. Vidare har bolagets maluppfyllelse
avseende fullméktiges mal granskats.

Resultat efter finansnetto (Mnkr)

KF s Prognos |Prognos | Bokslut
budget |T1 T2
324 303 305 324

Bolagets resultatkrav enligt kommunfullméktiges budget &r 324
mnkKr.

Tertialrapport 1 och 2

| tertialrapport 1 prognostiserar bolaget ett resultat pa 303 mnkr
exklusive reavinster och i tertialrapport 2 ett resultat pa 305 mnkr.
Awvikelsen mellan tertialrapport 2 och bokslut forklaras bland annat
av lagre personalkostnader dn prognostiserat.

Bokslutet for 2015 uppvisar ett resultat om 324 mnkr efter
finansnetto och exklusive reavinster.

Investeringar (Mnkr)
Bolagets |Prognos |Prognos |Bokslut
budget T1 T2

1104 886 836 651

Avvikelsen mellan tertialrapport 2 och bokslut uppgar till 185 mnkr
som forklaras av forseningar i detaljplanearbeten.
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Bolagets uppfyllelse av kommunfullméaktiges mal

Inom ramen for ILS, Stockholms stads system for ledning och
uppféljning av verksamhet och ekonomi, har kommunfullmaktige
faststallt fyra inriktningsmal och 25 verksamhetsmal. Kopplat till
verksamhetsmalen har aven ett antal indikatorer faststéllts och for
bolagen ocksa agardirektiv. Genom indikatorerna méts i vilken
utstrackning stadens ndmnder och bolag uppfyller kommun-
fullmaktiges mal. De indikatorer som bolagen omfattas av framgar
av kommunfullméktiges budget samt av den budget koncern-
styrelsen har antagit for bolagssektorn. Respektive bolag ska ange
arsmal for sina indikatorer och aktiviteter kopplade till fullméktiges
inriktningsmal/agardirektiv. Rapportering av statusen for full-
maktiges inriktningsmal/agardirektiv ska ske i planerings- och
uppfoljningsverktyget ILS-webb.

Revisionskontoret har granskat om bolagets styrelse har formulerat
arsmal for respektive indikator och aktiviteter kopplade till bolagets
agardirektiv, att mal och aktiviteter foljs upp pa ett systematiskt sétt
samt om maluppfyllelsen redovisas for styrelsen. Vidare har
revisionskontoret bedémt om stérre avvikelser mot budget har
analyserats och forklarats pa ett tillfredsstallande sétt.

lakttagelser

Bolaget omfattas av 23 indikatorer. FOr dessa indikatorer har
bolaget faststallt &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
maluppfyllelsegraden for ett antal indikatorer i tertialrapport 2.
Arsmélen for dessa indikatorer bedémdes delvis uppnés. Bolaget
ska bygga 500 lagenheter och beddmde att under 2015 kommer 480
ldgenheter att byggstarta.

For verksamhetsaret 2015 har bolaget inte natt uppsatta arsmal for
tre indikatorer. Arsmélen for antal fardigstallda studentlagenheter,
andel genomforda atgarder inom ramen for RSA och antal
praktiktillfallen som genomforts inom stadens verksamheter genom
Jobbtorg Stockholm har inte uppnatts. For samtliga arsmal som inte
uppnatts har forklaring lamnats.
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Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Revisionskontoret bedomer att bolaget i stort har uppnatt arsmalen
for kommunfullmaktiges indikatorer och att bolaget bidrar till att
kommunfullméktiges inriktningsmal uppnas.

Uppféljning av agardirektiv
Revisionskontoret har foljt upp hur bolaget har arbetat med tva av
de direktiv som fullméktige har lamnat till bolaget.

Aktivt bidra till stadens hojda malsattningar for
bostadsbyggandet

Bolaget har paborjat 479 lagenheter under 2015. Arsmalet uppgick
till 500 lagenheter. Avvikelsen forklaras av en éverklagad
detaljplan. Ar 2015 sikrades byggrétter for totalt 1 275 lagenheter,
220 genom forvarv 1 055 genom markanvisningar fran staden.

Under 2015 har dialog forts med en kollektivhusforening for att i
samarbete med dem ta fram férslag pa ett kollektivhusprojekt.

Aktivt arbeta for att utveckla ytterstaden i nara samrad
med de boende

Bolagets arbete med ytterstads- och demokratifragor ar koncentrerat
till de geografiska omradena Ragsved, Farsta och Rinkeby.

Rinkebystraket ar ett exempel pa bolagets ytterstadssatsning dar
malet &r att starka hela Rinkeby som stadsdel och skapa arbets-
tillfallen och maotesplatser. Planeringen har bland annat utgatt fran
dialog med rinkebyborna. Under 2016 sker fardigstéallandet av
straket.

Bolagets forvaltare haller varje ar traffar med de lokala hyres-
gastforeningarna for att diskutera boendemiljon. Informationsmaoten
med boende sker vid storre ombyggnader.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Bolaget arbetar aktivt med de uppdrag och direktiv som har
beslutats av kommunfullméktige och koncernstyrelsen.



