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Sammanfattning 
Stockholms stad ager tre bostadsbolag; AB Familjebostader, AB 
Svenska bostader och AB Stockholmshem. Revisionskontoret har 
granskat om stadens bostadsbolag prioriterar och genomfor investe­ 
ringar med god styrning och kontroll. Moderbolaget, Stockholms 
Stadshus AB har granskats avseende om bolaget styr och samordnar 
investeringar i enlighet med bolagsordning och kornmunfullmak­ 
tiges budget och agardirektiv. Granskningen har inriktats pa sa 
kallade stora investeringar, det vill saga investeringar med en 
budget som overstiger 300 mnkr. 

Stadens bolagskoncern investerar arligen cirka 14 mdr, varav de 
fiesta stora investeringsprojekten genomfors hos stadens bostads­ 
bolag i form av nyproduktion. Bostadsbolagen har tillsammans i 
uppdrag ar 2019 att uppna en nybyggnationstakt pa I 500- 2 000 
bostader per ar. Granskningen visar att bostadsbolagen inte uppnar 
malen. 

I stadens regler for ekonomisk forvaltning anges nar investeringarna 
ska behandlas av kornmunfullmaktige. Utifran genomford gransk­ 
ning bedoms att bostadsbolagen och moderbolaget behaver utveckla 
sina rutiner for att sakerstalla att kommunfullmaktige far informa­ 
tion och fattar beslut i enlighet med regelverket. 

Granskningen visar ocksa att moderbolaget behaver utveckla sin 
styrning och uppfoljning av bostadsbolagen. Det saknas tydliga 
krav pa innehall i rapportering, bade for specifika investeringspro­ 
jekt och i uppfoljning av arlig investeringsbudget. Krav bor aven 
finnas pa att redovisa atgarder for okad maluppfyllelse och 
budgetfolj samhet. 

Bostadsbolagen behaver utveckla sin styrning och uppfoljning av 
stora investeringsprojekt. Bland annat behaver rapporteringen i ter­ 
tialrapporter och verksamhetsberattelser pa ett tydligare satt redo­ 
visa orsaker till avvikelser for att ge bolagsstyrelser och koncern­ 
styrelsen god information. Rutiner behaver ocksa etableras for att 
sakerstalla att regler for ekonomisk forvaltning efterlevs avseende 
rapportering till kommunfullmaktige. 

Bolagen behaver ocksa arbeta pa ett mer proaktiv satt for att forhin­ 
dra att investeringsprojekten forsenas och minska konsekvensen av 
de hinder som kan uppsta under projektets genomforande. Gransk­ 
ningen visar att ersattningsinvesteringar har minskat over aren. 
Denna utveckling behaver bolagen bevaka for att uppratthalla god 
ekonomisk hushallning over tid. 



Utifran redovisade iakttagelser och bedomningar lamnas foljande 
rekommendationer: 

Stockholms Stadshus AB.s styrelse: 
• 

• 

• 

• 

Utveckla den lopande styrningen och uppfoljningen av 
bostadsbolagens stora investeringar. 
Ta fram rutiner for att sakerstalla att samtliga av bostads­ 
bolagens investeringsprojekt rapporteras till kommunfull­ 
rnaktige i enlighet med regler for ekonomisk forvaltning. 
Revidera och aktualisera styrdokumentet Anpassning av 
stadens projektstyrningsmetod till bolagens verksamhet i 
syfte att oka tydligheten och anvandbarheten. 
Ta fram en atgardsplan for att na bostadsmalen . 

Bostadsbolagens styrelser 
• Vidta atgarder for att forbattra maluppfyllnad gallande 

bostadsmalen. 
• Utveckla informationen om investeringsprojekt i 

verksamhetsplaner och tertialrapportering. Utveckla 
avvikelseanalyser avseende stora projekt. 

• Sakerstalla att slutrapporterna innehaller tydliga analyser av 
utfall avseende tid, projektbudget, lonsamhet, projektets 
omfattning samt riskhantering. Analysen bor goras mot 
genomforandebeslut. Erfarenheter som framkommit i 
projektet ska dokumenteras. 

• Utveckla rutiner for att sakerstalla att avvikelserapportering 
sker i enlighet med regler for ekonomisk forvaltning. 
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1. lnledning 

1.1 Bakgrund 
Stockholmsregionen ar en av de regioner som vaxer snabbast i 
Europa 1, vilket medfor flera utmaningar for Stockholms stad. Som 
en foljd av den starka befolkningsokningen maste staden genomfora 
stora investeringar i infrastruktur, bostader och andra fastigheter. 

Stadens bolagskoncem investerar arligen cirka 14 mdr, varav de 
fiesta storre investeringsprojekten genomfors hos stadens bostads­ 
bolag i form av nyproduktion. Under 2019 genomfordes i koncem­ 
en fler an 60 investeringsprojekt med en total investeringsutgift pa 
over 300 mnkr, i staden sa kallade stora projekt. Bolagskoncernen 
ska arligen paborja produktion av cirka 1500 bostader enligt 
kommunfullmaktiges budget. 

For att uppratthalla god ekonomisk hushallning ar <let av stor vikt 
att investeringarna styrs och foljs upp samt att ersattningsinveste­ 
ringar inte trangs ut av nyinvestering. 

1.2 Syfte och revlslonsfraqor 
Granskningen syftar till att bedorna om stadens bolag prioriterar och 
genornfor investeringar med en god styming och kontroll. 

Granskningen besvaras med foljande revisionsfragor: 

• Styr och samordnar Stockholms Stadshus AB investeringar 
sa att dessa kan genornforas i enlighet med stadens budget? 

• Har bolagen en intern kontroll avseende investeringar som 
sakerstaller att kommunfullmaktiges budget och regelverk 
foljs? 

• Vad ar orsakerna till att investeringar blir forsenade och hur 
hanteras det? 

• Planerar och prioriterar bolagen sa att ersattningsinveste­ 
ringar inte trangs undan av nyproduktionsprojekt? 

1.3 Avgransning 
Granskningen omfattar styrning och uppfoljning av investeringar 
overstigande 300 mnkr, i staden sa kallade stora projekt. Gransk­ 
ningen omfattar inte budgetering, kalkylering eller uppfoljning av 
lopande underhall. 

1 Lansstyrelsens Stockholms rapport 20 I 9 13 Laget i Janet, Bostadsmarknaden i 
Stockholms Ian 2019 
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1.4 G ranskade styrelser 
Granskningen omfattar moderbolaget Stockholms Stadshus AB 
samt bostadsbolagen AB Familjebostader, AB Svenska Bostader 
och AB Stockholmshem. 

1.5 Revisionskriterier 
Revisionskriterier ar de bedornningsgrunder som revisionen utgar 
ifran vid analys och bedomning. Foljande revisionskriterier har 
tillampats i granskningen och beskrivs mer utforligt under avsnittet 
1.8 Styrdokument. 

• Stockholms stads budget 2019 (sidan 23-24, 229- 242) 
• Investeringsstrategi (bilaga 3 Stock.holms stads budget 2019) 
• Regler for ekonomisk forvaltning (bilaga 8 Stockholms 

stads budget 2019) 
• Bolagsordning Stockholms Stadshus AB (KF:s 2013-18) 
• Stadens projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt, 

Systemstod Stora InvesteringsProjekt (SSIP) 
(Kommunfullmaktige beslutade om metoden i arendet 
Stockholms stads budget 2009) 

1.6 Metod 
Granskningen har genornforts genom intervjuer med bland annat 
ekonomichef och chefen for den avdelning som hanterar stora 
projekt pa berorda bolag (se bilaga 1). Dokumentgranskning har 
genomforts av bland annat manadsrapporter, tertialrapporter, ars­ 
redovisning, budgetunderlag, attestrutiner, delegationsordningar, 
rutiner och modell/mallar for planering och uppfoljning av inves­ 
teringsprojekt samt anvisningar for verksamhetsplan, tertial- och 
arsbokslutsrapportering samt slutrapporter. Verifiering har genom­ 
forts genom att folja rapportering och beslut for storre investerings­ 
projekt. Granskningen har omfattat over femtio projekt. 

Granskningen har genomforts av Anna-Karin Karlstrom, Anna 
Nording och Stefan Rydberg pa revisionskontoret. Granskningen 
har gen om forts under perioden maj till november 2019. Rapporten 
har faktakontrollerats av bolagen. 

1.7 lnvesteringsprocessen 
Beslutsprocess bostadsbyggandet 
Moderbolaget beskriver beslutsprocessen for bolagens investermgar 
i dokumentet Anpassning av stadens projektstyrningsmetod till 
bolagens verksamhet (Stockholms Stadshus AB, 2012). Bilden 
nedan beskriver beslutsprocessen for investeringsprojekt. For stora 
investeringsbeslut fattas inriktningsbeslut och genomforandebeslut 
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av fullmaktige, En slutredovisning gors av bolagsstyrelsen som 
sedan rapporterar vidare till koncernstyrelsen och kommunfullmak­ 
tige. 

Bild A, Beslutsprocess for investeringsprojekt 
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Kalla: Anpassning av stadens projektstyrningsmetod till bolagens verksamhet 
(Stockholms stadshus AB, 2012) 

Investeringsprocessen beskrivs i ett antal faser enligt bilden nedan 
Bild B, Investeringsprocessen. 
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Kalla: Anpassning av stadens projektstyrningsmetod till bolagens verksamhet 
(Stockholms stadshus AB, 2012) 

I fasen Utredning och fasen Planera beslutas investeringsomfatt­ 
ningen i bolagsstyrelsen, koncemstyrelsen och kommunfullmaknge, 
sii kallade inriktningsbeslut och genomforandebeslut. Inriktnings­ 
beslut fattas nar en planerad investering utretts i sadan omfattning 
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att ett oversiktligt program finns och de ekonomiska konsekven­ 
serna iir beraknade sa langt som mojligt. Inriktningsbeslutet om­ 
fattar total investenngsutgift samt antal bostader. Moderbolaget 
beskriver att inriktningsbeslut ar en grov uppskattning av projekt­ 
ramarna. Inriktningsbeslut beslutas av bolagsstyrelse i samband 
med att stadsbyggnadskontoret upprattar ett start-PM som beslutas i 
stadsbyggnadsnarnnden. Darefter bereder koncernledningen inrikt­ 
ningsarendet tillsammans med stadsledningskontoret och for det 
vidare till koncern- och kommunstyrelsen samt kommunfullmaktige 
for godkannande. Genomforandebesluiet avgor om investeringen 
ska genomforas eller inte. Beslutet omfattar investeringsprojektets 
investeringsutgift, antal bostader, typ av bostad samt ger liven 
information om vilket ar inflyttning i bostader planeras ske. 

Byggnationer pa stadens mark 
Bilden nedan beskriver stadsbyggnadsprocessen. 

Bild C, Stadsbyggnadsprocessen 
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Kalla: Revisionsrapporten Bostadsbyggandet - stadsbyggnadsprocessen Nr 1, 
2017 

Exploateringsnamnden beslutar om markanvisning enligt stadens 
markanvisningspolicy. En markanvisning ar en option for en bygg­ 
herre, till exempel stadens bostadsbolag, att under viss tid och pa 
vissa villkor ensam fa forhandla med staden om forutsattningarna 
for genomforandet av ny bostadsbebyggelse eller annan exploate­ 
ring inom ett visst markomrade som staden ager. Efter markan­ 
visningsansokan inkommit tas intema kontakter pa exploaterings­ 
kontoret for att sakerstalla att forslaget iir genomforbart. I detta 
skede utser exploaterings- och stadsbyggnadskontoren projektledare 
respektive planhandlaggare for projektet. Stadsbyggnadskontoret 
Iarnnar ett forhandsbesked om att arendet kommer att startas upp. 
Forhandsbeskedet grundas pa en gemensam bedornning av stads- 
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byggnads- och exploateringskontoret. Aven byggherren/bygg­ 
aktoren involveras i vissa fall i tidigt skede. Dartill har exploa­ 
teringskontoret aven kontakter med bland annat trafikkontoret och 
berord stadsdelsforvaltning innan markanvisningsbeslutet. Plan­ 
arbetet startar med framtagande av start-PM. Vid beslut om startPM 
godkanner stadsbyggnadsnamnden att planprocessen ska paborjas. I 
start-PM beskrivs planforslaget i grova drag. Tiden fran markanvis­ 
ning till beslut om start-PM iir i genomsnitt drygt ett ar Stadens 
styrdokument. 

Stockholms stads budget 20192 

I stadens budget framgar att samtliga bolagsstyrelser ska halla 
budget, ha en god prognossakerhet genom att bedoma avvikelser 
under aret och vidta atgarder for att halla given budget. 

For 2019 har bostadsbolagen tillsammans i uppdrag att uppna en 
nybyggnationstakt pa 1 500 - 2 000 bostader per ar. Kommunfull­ 
maktiges nyproduktionsmal for bolagen har minskat nagot de senas­ 
te aren. Under 2017 var malet 2 500 - 3 000 bostader medan budget 
2020 anger en malniva om 1 500 bostader. 

Stadens stora framtida investeringsbehov medfor ansvar for bolagen 
att ha kontroll pa styrning och effektivitet i stora projekt. Kostnads­ 
medvetenhet i de stora projekten och att prioritera investeringar ar 
nodvandigt. I stadens budget 2018 beskrevs att det ar av vikt att 
bolagen fokuserar pa nyproduktion medan ersattningsinvesteringar 
daremot ska minskas.3 I 2019 och 2020 a.rs budget har kommunfull­ 
maktige andrat formuleringen till att det ar angelaget att ersattnings­ 
investeringar inte trangs ut av nyproduktionsprojekt. 4 

Stadens arliga budget omfattar aven agardirektiven for bolagen. 
Agardirektiven ar treariga men kan andras arligen i samband med 
att budgeten upprattas. Bolagen upprattar arligen verksamhetsplaner 
utifran kommunfullmaktiges mal dar agardirektiven integreras med 
kornmunfullmaktiges mal. I rapporten kommer agardirektiven dar­ 
for inte beskrivas separat utan benamns som budget. 

2 Stockholms stads budget 2019 (sidan 23-24, 229 -242) 
3 Stockholms stads budget 2018, sid 283 
4 Stockholms stads budget 2019, sid 23-24 
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lnvesteringsstrategi5 
Stadens investeringar delas upp i tva huvudtyper; strategiska inves­ 
teringar och ersattningsinvesteringar Strategiska investeringar ar 
framtidsinnktade investeringar. Ersattningsinvesteringar ar inves­ 
teringar som ger en uppgradering av anlaggningar till minst den 
tidigare faststallda tekniska nivan eller nya miljobetingelser. Plane­ 
ringen av ersattningsinvesteringar ska utgora en del av stadens 
langsiktiga investeringsplanering. 6 Ersattningsinvesteringar ska 
finansieras med egna medel. 7 

Regler far ekonomisk farvaltning8 

Investeringar inom intervallet 50 till 299 mnkr beslutas av bolagens 
styrelser. Dotterbolagen rapporterar tertialvis samtliga investerings­ 
projekt over 50 mnkr till koncernstyrelsen. 

For investeringar dar investeringsutgiften bedoms overstiga 
300 mnkr eller ar av strategisk eller principiell vikt, ska bade 
inriktnings- och genomforandebeslut fattas av respektive bolags­ 
styrelse. Besluten ska aven anmalas till koncernstyrelsen och ett 
beslutsunderlag ska lamnas till kommunfullrnaktige 1 ett sarskilt 
arende.? 

Investeringsprojekt som uppvisar en avvikelse mot investerings­ 
beslut overstigande 15 procent, dock minst 20 mnkr, av investe­ 
ringens nuvarde eller annan avvikelse av strategisk vikt ska till­ 
stallas kommunfullmaktige. 10 

Stadens projektstyrningsmetod far stora investeringsprojektl! 
For stora investeringar ska stadens projektstyrningsmetod anvan­ 
das.P Den syftar till att fa en enhetlig projektstyrning samt battre 
kontroll av stora investeringar. Metoden beskriver bland annat be­ 
slutsprocessen kring inriktningsbeslut, genomforandebeslut samt 
hur rapportering till komrnunfullmaktige ska goras. Till projekt­ 
styrningsmetoden finns knutet ett systemstod, SSIP (Systemstod 
Stora InvesteringsProjekt). Ar 2012 beslutade koncernstyrelsen om 
dokumentet Anpassning av stadens projektstyrningsmetod till 

5 Investeringsstrategi (bilaga 3 Stockholms stads budget 2019) 
6 Investeringsstrategi (bilaga 3 Stockholms stads budget 2019) 
7 Stockholms stads budget 2019, sid 23-24 
8 Regler for ekonomisk forvaltning (bilaga 8 Stockholms stads budget 2019) 
9 Regler for ekonomisk forvaltning, 1 kap 7b§ (Stockholms stads budget 2009) 
10 Investeringsstrategi (bilaga 3 Stockholms stads budget 2019) 
11 Stadens projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt 
(Kommunfullmaktige beslutade om metoden i arendet Stockholms stads budget 
2009) 
12 Regler for ekonomisk forvaltning, 1 kap 7b§ (Stockholms stads budget 2009) 
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bolagens verksamhet. Dokument iir ett komplement till projektstyr­ 
ningsmetoden och beskriver den praktiska hanteringen samt hur an­ 
visningar och regler kan och ska anvandas av bolagen nar de redo­ 
visar storre projekt. I dokumentet beskrivs bland annat rapportering 
av projektavvikelser och innehall i investeringsprojektens slut­ 
rapporter. 

Bolagsordning Stockholms Stadshus AB13 

I Stockholms Stadshus ABs bolagsordning anges: 
Bolaget ska verkstdlla de dgardirektiv som fasts tails av Stockholms 
kommunfullmaktige, varvid bolaget svarar for styrning, kontroll, 
uppfoljning och lopande oversyn av dotterbolagens verksamheter 
utifran kommunfullmaktiges agardirektiv och inriktningsmal. 14 

Moderbolaget ska kontinuerligt folja storre investeringsprojekt och 
dotterbolagens investeringsplaner ska bedomas ur ett lonsamhets­ 
perspektiv i syfte art langsiktigt minska investeringsnivan och 
bolagens skuldsattningsgrad. 15 

13 Bolagsordning Stockholms Stadshus AB (KF:s 2013-18) 
14 Bolagsordning Stockholms Stadshus AB (KF:s 2013-18) 
15 Stockholms stads budget 2019, Stockholms Stadshus ABs agardirektiv 
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2. Granskningens iakttagelser 

2.1 Maluppfyllelse bostader 

Kommunfullmaktige ger uppdrag och mal till bolagen i samband 
men budget. Stockholms Stadshus AB, moderbolaget, foljer upp att 
rnalen i dotterbolagens verksamhetsplaner overensstammer med 
kommunfullmaktiges rnal. I budgeten 2019 anges att bostadsbolag­ 
en tillsammans ska uppna en nybyggnationstakt pa 1 500 - 2 000 
bostader per ar. Moderbolaget fordelar malsattningen per bostads­ 
bolag. I bostadsbolagens verksamhetsplaner finns malvarden for 
antal paborjade bostader " (nyproduktion) och antal fardigstallda 
lagenheter. Statistik om respektive bostadsbolag redovisas i bilaga 
2. 

I tabell A nedan redovisas utfall/prognos i jarnforelse med budget 
avseende bostadsmalen for aren 2017 till 2019 17 Bostads bolagen 
redovisar stora avvikelser avseende antal paborjade Iagenheter. Vid 
intervjuerna beskrivs att det sker stora forskjutningar i tid for res­ 
pektive projekt pa grund av olika fordrojningsfaktorer, exempelvis 
overklaganden. For att sakerstalla en arlig maluppfyllelse kravs att 
bostadsbolagen har en stor portfolj av planerade och pagaende 
bostadsprojekt for att kunna parera de olika tidsforskjutningarna 
som sker i projekten. AB Stockholmshem uppger att det kravs ca 
5000 planerade och pagaende bostader i projektportfoljen for att ha 
mojlighet att fardigstalla ca 500 bostader per ar I budgeten anges 
aven andra ma! som avser tillfalliga bostader vilka bostadsbolagen 
aven rnaste genomfora. Exempelvis uppger AB Stockholmshem att 
de under de senaste aren tillskapat uppemot 500 modulbostader for 
prioriterade grupper. 

Vid intervjuerna framkommer att bostadsmalet i dagslaget bedoms 
vara realistiskt att uppna eftersom bolagen har markanvisningar for 
alla pagaende projekt. Som anges ovan har dock inte bostadsmalen 
uppnatts, Daremot bedoms malet svarare att upp na pa lang sikt 
eftersom bostadsbolagen har fart farre markanvisningar (se nedan 
tabell B) an vad bostadsmalet uppgar till, 1 500 bostader, For att 
kunna bygga bostader kravs tillgang till mark. Bostadsbolagen ger 
en samstammig bild av deras situation avseende rnarknllgang. De 
anger att det ar svart att fa lonsamhet i projekten genom att forvarva 

16 Definitionen for paborjade bostader ar nar de egentliga byggnadsarbetena 
paborjats, vid nybyggnad da gjutning av kallargolv eller bottenplatta for 
kallarlosa hus paborjats och vid om-/tillbyggnad da rivningsarbeten paborjats, 
17 Siffrorna ar harntade fran bolagens utfallsrapporter for 2017, 2018 samt 
helarsprognos T2 2019. 
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mark, vilket innebar art de blir beroende av att fa markanvisning 
fran staden. Vid intervjuerna framkommer art bostadsbolagen ibland 
erhaller markanvisningar med fa Iagenheter, vilket medfor art pro­ 
jekt inte kan genomforas ur ert affarsmassigt perspektiv. Enligt 
uppgift behovs markanvisningar med minst 175 - 200 lagenheter 
for art erhalla en bra projektekonomi samt rnojliggora lagre produk­ 
tionskostnaderna vilket kan Ieda till lagre hyresnivaer. I tabell B 
nedan presenteras information om antal markanvisningar som bo­ 
stads bolagen tilldelats fran exploateringsnamnden under de senast 
tio aren. 18 Revisionskontoret har valt att redovisa tioarsoversikt pa 
grund av art bostadsbolagen uppger att kan ta upptill 10 iir innan en 
markanvisning resulterar i fardiga bostader. 

TibllAB a e osta s o agens osta sma 
Budget Utfall Budget Utfall Budget Prognos Total Totalt Avvik- 

2017 2017 2018 2018 2019 2019 budget utfall else 

total! 

Antal 2 280 1 769 2 540 1 444 2 383 1 584 7 203 4 797 -2 406 

paborjade 

bostader 

Antal 1 215 1 270 766 676 1 567 1 194 3 548 3 140 -408 

fardig- 

stallda 

laqenheter 

db l b d 0

/ 

T. b ll B tuu l d k a e I e a e mar anvtsntngar 
AB AB 

Ar Farnlllebostader Stockholmshem AB Svenska Bostader Totalsumma 

2010 105 132 150 387 

2011 20 240 375 635 

2012 211 430 200 841 

2013 893 0 529 1 422 

2014 933 463 963 2 359 

2015 970 550 1 065 2 585 

2016 680 435 743 1 858 

2017 300 898 1 356 2 554 

2018 307 116 626 1 049 
Jan - okt 
2019 0 455 0 455 
Total- 
summa 4419 3 719 6 007 14145 

18 Information fran strateg, exploateringskontoret (2019-11-07) 
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2.2 Projektstyrning 

2.2.1 Process for projektstyrning 
De tre bostadsbolagen bar i huvudsak sarnrna process for planering, 
uppfoljning och rapportering av stora investering. Bostadsbolagen 
har aven sedan nagra ar tillbaka tillsammans med moderbolaget 
upprattat gemensamma mallar som ska anvandas infer upprattandet 
av tjansteutlatande infer inriktnings- och genomforandebeslut. 
Rapporteringsmallen motsvarar den mall som finns for stadens 
namnder, en sa kallad Iagesrapport som ska upprattas infer varje 
beslutslage i kommunfullmaktige. Revisionskontoret har tagit del av 
tjansteutlatanden infer inriktnings- och genomforandebeslut. 
Granskningen visar att i bostadsbolagens tjanstutlatanden saknas 
tydliga beskrivningar avseende eventuella avvikelser, och dess 
konsekvenser, frarnst avseende projektets omfattning, kvalitet, tid 
och ekonomi. I namndernas Iagesrapport framgar dock att sadan 
information ska anges. 

Bostadsbolagen har aven mallar for riskhantering. Enligt intervjua­ 
de sa uppdateras och dokumenteras riskanalyser lopande under pro­ 
jektets gang. Riskmetodema beskrivs av de intervjuade overens­ 
stamma i huvudsak med namndernas riskhanteringsmetoder. Risk­ 
erna beskrivs aven de i de upprattade tjanstutlatandena. Revisions­ 
kontoret noterar att AB Familjebostaders riskbeskrivning kan ut­ 
vecklas i tj ansteutlatandena for att pa ett tydligare satt beskriva 
risker samt atgarder for att hantera risker. 

Bostadsbolagen anvander sedan nagra ar en gemensam mall for 
investeringskalkyler. Kalkylen uppdateras manadsvis, 

Beslutsunderlag till kommunfullmdktige 
Moderbolaget ska inom ramen for kommunstyrelsens uppsiktsplikt 
aterfora vasentlig och strategisk information till kommunstyrelsen. 19 
Moderbolaget forbereder arenden som ror dotterbolaget innan de 
rapporteras till kornmunfullrnaktige. Underlag till arendena som in­ 
vesteringskalkyler och riskanalyser granskas av moderbolaget. Re­ 
visionskontoret har tagit de! av de beslutsunderlag som tillstallts 
kommunfullmaktige. Kommunfullmaktige tar beslut om total in­ 
vesteringsutgift for stora projekt samt antalet bostader. Investerings­ 
kalkyler bifogas till beslutsunderlagen men ar sekretessbelagda. 

19 Stockholrns stads budget 2019, sid 229-230 
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Tabell C. Beslutsunderlag till kommunfullmaktige ar 2016-2019 
Bolag Beslutsunderlag till Reviderat besluts- Summa antal 

KF (projekt > 300 underlag saknas projekt > 300 mnkr 

mnkr) hos KF (projekt > 
300 mnkr) 

AB Familiebostader 15 0 15 

AB Svenska 14 3 17 

Bostader 

AB Stockholmshem 22 0 22 

Totalt 51 3 54 

Av revisionskontorets granskning framkommer att det finns tre 
projekt som inte redovisats till kommunfullmaktige efter det att AB 
Svenska Bostaders styrelse beslutat om utokad investeringsbudget. 
Det framgar av AB Svenska Bostaders-? attestordning att vid en 
utokning av projektram ska anmalan ske till kommunfullmaktige. 

I ett projekt bedomde koncernstyrelsen att ett reviderat besluts­ 
underlag inte behovde redovisas till kommunfullmaktige eftersom 
det beraknade nuvardet inte avvek mer an 15 procent fran beslutad 
lonsarnhetskalkyl. Kommunfullmaktige hade beslutat om en invest­ 
eringsutgift om 1 475 mnkr. Bolagsstyrelsen beslutade att utoka 
investeringsutgiften till 2 130 mnkr, en okning om 655 mnkr (44 
procent). Per tertialrapport 2 ar 2019 prognostiseras projektets 
investeringsutgift uppga till 2 282 mnkr. 

Ovriga tva avser projekt som initialt bedorndes ha en total investe­ 
ringsbudget understigande 300 mnkr men som sedan har fatten 
utokad investeringsbudget eller prognos som overstiger 300 mnkr. 
Dessa har inte rapporterats som ett beslutsunder!ag till 
kommunfullmaktige eller koncernstyrelsen. 

Orsaker till fiirseningar i projekt 
Det finns olika faktorer eller hinder som behaver hanteras for att 
slutfora ett projekt inom given budget och tidsram. Revisions­ 
kontoret har efterfragat statistik och dokumenterade analyser och 
uppfoljningar avseende det som de intervjuade uppger som faktorer 
eller hinder i stadsbyggnadsprocessen. Bostadsbolagen uppger att 
det inte finns nagon dokumenterad samlad analys eller statistik av 
vad som bidrar till forsening och fordyringar av projekt. 

Vid intervjuerna framgar ett antal faktorer och hinder i bostads­ 
byggandet, vilka revisionskontoret beskriver nedan i punktform. 

20 AB Svenska Bostaders attestordning- attestdelegation beslutade av styrelsen 
2019-06-13 
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Revisionskontoret har valt att dela in stadbyggnadsprocessen i tva 
delar, de! 1 inriktningsfasen och del 2 genomforandefasen. I de! 1 
sker bland annat tilldelning av markanvisning, inriktningsbeslut, 
projektering och beslut om detaljplan. Del 2 genomforandefasen 
startar med att genomforandebeslut fattas. Darefter sker upphand­ 
lingsforfarandet och byggnationen. 

Inom inriktningsfasen i bostadsbyggandet beskrivs foljande hinder: 
• 

• 
• 

• 
• 

Fler cverklagande an tidigare. Overklaganden sker i alla delar 1 
stadsbyggnadsprocessen och i samtliga instanser. 
For fa Iagenheter per markanvisning 
Unga handlaggningstider hos bland annat stadsbyggnads­ 
kontoret. 
Andringar i detaljplaner. 
Unga hyresforhandlingar med hyresgaster vid storre 
ombyggnadsproj ekt. 

Inom genomforandefasen beskrivs foljande hinder: 
• 

• 

• 
• 
• 

Andrade markforutsattningar som inte upptackts i 
projekteringen. 
Anbud som ar for dyra i forhallande till beslutad kalkyl vilket 
leder till att investeringskalkylen maste raknas om eller 
upphandlingen goras om. 
Anbudstilldelning som overklagas . 
Resursbrist hos entreprenorer . 
Resursbrist internt, exempelvis projektledare . 

Vid intervjuerna framgar inte tydligt om bolagen tar hansyn till och 
pa vilket satt de hanterar ovanstaende faktorer nar de planerar for 
nya projekt. De intervjuade anser att det ar storre rnojligheter att 
arbeta med och forhindra de hinder och forseningar som uppkom­ 
mer efter genornforandebeslut. AB Familjebostader anger att de 
forbattrat sin upphandlingsprocess, vilket de anser har medfort farre 
overklaganden i upphandlingsprocessen. 

Vid intervjuerna framkommer att om det sker kostnadsforandringar 
i projekten sa anpassar bostadsbolagen projektet efter de nya for­ 
utsattningar, exempelvis genom att gora om upphandlingsformen 
och upphandlingen eller hoja hyrorna. Det ar viktigt att lonsamheten 
kvarstar i projektet. Moderbolaget ar tydligt med att lonsamheten iir 
viktigt for att undvika risk for att otillaten utdelning uppstar, I lagen 
om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag firms bestarnmel­ 
ser om begransning av vardeoverfonngar. Exempel kan vara att en 
affarshandelse inte ar av ren affarsmassig karaktar for bolaget eller 
ar en beraknad beloppsniva. Dock sa beskriver Boverket att det inte 
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finns nagra sanktioner om ett bostadsbolag lamnar vardeoverforing­ 
ar i strid mot bestammelserna, Dock kan lansstyrelsen patala detta 
for kommunen och en kommunmedlem kan fa lagligheten av 
kommunens beslut provat hos forvaltningsriitten.21 

Samverkan 
Samverkan avseende investeringsprojekten mellan namnder och 
bolagen i koncemen finns pa olika nivaer i organisationen. Moder­ 
bolaget medverkar i flera motesforum for att tillvarata koncemens 
intressen och for att styra och samordna investeringar. Exempelvis 
medverkar moderbolaget i styrgruppen for storre nybyggnadsom­ 
raden for att bevaka koncemens intressen och for att vara en 
mellanhand mellan dotterbolagen och exploateringsnamnden samt 
andra berorda narnnder i tidiga skeden. Det finns aven samordnings­ 
rnoten dar verkstallande direktoren och byggchefema for respektive 
bostadsbolag deltar och vid nagot tillfalle bjuds representanter fran 
exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret in. Revisions­ 
kontoret har tagit de! av minnesanteckningar fran samordnings­ 
moten och av dessa framgar att det som diskuteras iir lagessitua­ 
tionen for bostadsbyggandet. Darutover har bostadsbolagens bygg­ 
chefsmoten samverkansmoten dar aktuella fragor i byggprocessen 
diskuteras. Inga minnesanteckningar skrivs pa dessa moten da de 
har en mer informell karaktar. Controller fran moderbolaget deltar 
ocksa. 

2.2.2 Uppfoljning 

Lopande uppfoljning 
De tre bolagen arbetar pa likande satt avseende uppfoljning av pro­ 
jekt. De stammer av respektive projekt manadsvis, tertialvis samt 
vid styrgruppsmoten, Bolagen upprattar manadsrapporter till fore­ 
tagsledningen. De innehaller detaljerad information per projekt 
bland annat avseende budget och aktuell prognos for investerings­ 
utgift, upparbetade investeringsutgifter, avvikelsekommentarer per 
projekt. 

AB Familjebostader anvander ett projektstymingssystem dar doku­ 
mentationen utfors. AB Stockholmshem haller pa med implemen­ 
tering av ett projektstyrningssystem och AB Svenska Bostader plan­ 
erar att testa ett projektstyrningssystem under ar 2020. Darutover 
rapporterar22 den auktoriserade revisorn att AB Stockholmshems 
IT-system for att hantera ekonomisk styrning och uppfoljning av 
investeringar inte ar helt andamalsenligt och effektivt. 

21 Boverket, www.boverket.se 
22 Lagesrapportering, intern kontroll, delarsbokslut T2 2019 (EY) 
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Styrelsen i AB Stockholmshem och AB Svenska Bostader tar de! av 
rapport avseende nyproduktion vid varje styrelsemote. Rapporten 
innehaller information om den totala projektportfoljen av nyproduk­ 
tionsprojekt. Det finns information om respektive nyproduktions­ 
projekt avseende antal lagenheter och hur langt projektet komrmt i 
stadsbyggnadsprocessen. Det finns aven information om markanvis­ 
ningar. AB Familjebostader ger styrelsen information om projekt­ 
portfoljen en gang per ar. 

Tertialrapportering och drsbokstut 
Moderbolaget upprattar arligen anvisningar for dotterbolagens 
tertialrapportering och arsbokslut av kommunfullmaktiges budget 
samt rapportering av ekonomisk information. Bostadsbolagens 
styrelser beslutar om investeringar i flerarig budget, verksamhets­ 
plan, tertialrapporter samt arsbokslut. Revisionskontorets gransk­ 
ning visar att dessa rapporter innehaller overgripande information 
om investeringar Bolagens analys av avvikelser i tertialrapporter 
och arsbokslut till styrelsen ar knapphandig och beskriver inte utfall 
per investeringstyp pa ett tydligt satt. 

Inom Stockholm Stadshus AB pagar ett arbete med att utveckla 
uppfoljning av investeringar och den tertialvisa rapporteringen. Det 
pagar ocksa ett arbete med att uppdatera dokumentet Anpassning av 
stadens projektstyrningsmetod till bolagens verksamhet. I dokument 
beskrivs hur rapportering av stora projekt ska ske. Rapportering ska 
ske tertialvis till bolagsstyrelse, koncemstyrelse samt kommunfull­ 
maktige under planeringsfasen och genomforandefasen, I gransk­ 
ningen har framkommit att rapporteringen av stora projekt upprattas 
av bostadsbolagens foretagsledningar men rapporteras endast till 
moderbolaget, vilket sammanstaller rapportering till koncernstyrels­ 
en. Rapporteringen av stora projekt ar i excelformat och innehaller 
detaljerad information om respektive projekt overstigande 50 mnkr 
Rapporteringen innehaller information sa som arlig och total bud­ 
get, arliga och ackumulerade upparbetade kostnader, prognostiserat 
investeringsutfall, information om byggstart och byggavslut, be­ 
slutsdatum och beslutsinstans. Det finns aven information om pro­ 
jektet ar en strategisk- eller en ersattningsinvestering. Dokumentet 
Anpassning av stadens projektstyrningsmetod till bolagens verk­ 
samhet beskriver att rapporteringen ska omfatta beskrivning av 
avvikelser. A vvikelserna ska beskrivas avseende forandrad omfatt­ 
ning av projektet, projektbudget och Ionsamhetskalkylen samt en 
helhetsbedomning goras av projektets fortskridande, risker och 
maluppfyllelse. Analyser ska goras i forhallande till den informa­ 
tion som rapporterats vid inriktningsbeslut och genomforandebeslut. 
Revisionskontoret noterar att i moderbolagets rapporteringsmall for 
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stora projekt gar det inte att utlasa information om forandringar eller 
avvikelser i investeringsprojekten i rapporteringen som sker till 
moderbolaget. Enligt uppgift gor moderbolaget en genomgang av 
dotterbolagens rapportering. 

Det framgar aven i dokumentet Anpassning av stadens projektstyr­ 
ningsmetod till bolagens verksamhet att utover tertialrapporteringen 
kan koncernstyrelsen besluta om att ytterligare lagesrapporter ska 
rapporteras. Det har enligt de intervjuade vid bostadsbolagen har 
detta sallan tillampats avseende bostadsprojekt men daremot for 
projekt som haft speciella utmaningar jamfort med normal 
produktion. 

Rapportering av vdsentliga avvikelser 
Investeringsprojekt som uppvisar en avvikelse mot investeringsbes­ 
lut overstigande 15 procent, dock minst 20 mnkr, av investeringens 
nuvarde eller annan avvikelse av strategisk vikt ska tillstallas kom­ 
munfullmaktige.P I bostadsbolagens attestordning framgar att om 
investeringsutgiften avviker med mer an 15 procent ska beslut tas i 
bolagsstyrelsen. Varken moderbolaget eller bostadsbolagen har en 
systematisk och dokumenterad uppfoljning av om projekt riskerar 
att avvika mer an 15 procent fran nuvardet pa bes!utad investerings­ 
utgift. Stockholm Stadshus AB uppger att det ar ytterst sallan som 
nuvardet avviker okade byggkostnaderna ofta motsvaras av hogre 
hyresniva. 

Revisionskontoret har tagit del rapporteringen av stora projekt for 
tertialrapport 2 ar 2019. I den samlade rapporteringen till koncern­ 
styrelsen finns information om totalt 52 stora projekt. Revisions­ 
kontoret noterar att AB Stockholmshem har fem projekt som prog­ 
nostiseras avvika mer an 15 procent. Stockholmshem uppger att 
endast ett av dessa projekt uppges avvika negativt avseende nu­ 
vardet. Bolaget uppger att styrelsen kommer att fa rapportering i 
mars 2020, varefter <let kommer beslut om rapportering ska ske 
vidare till komrnunfullmaktige. Aven den auktoriserade revisorn 
rapporterar i 2019 ars granskning av AB Stockholmshems interna 
kontroll att <let finns utvecklingsbehov gallande deras rapportering 
till styrelsen om investeringar. 

23 Investeringsstrategi (bilaga 3 Stockholms stads budget 2019) 
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Slutrapport 
I dokumentet Anpassning av stadens projektstyrningsmetod till 
bolagens verksamhet anges att slutrapport ska upprattas och delges 
kommunfullrnaktige for varje avslutat stort projekt. Slutrapporten 
ska omfatta analys av ekonomisktutfall mot projektbudget, lonsam­ 
hetsuppfoljning samt information om projektets beslutade omfatt­ 
ning har uppfyllts. Erfarenheter som framkommit i projektet ska 
dokumenteras. Namnderna har likande krav avseende slutrappor­ 
tering. Moderbolaget kraver inte att dotterbolagen behover beskriva 
avvikelser mot den ursprungliga tidsplanen vilket daremot namn­ 
dema maste rapportera enligt SSIP. Bostadsbolagen har hittills 
avslutat sex storre projekt mellan aren 2016 - 2019. Revisionskon­ 
toret har tagit de! av samtliga sex slutrapporter. Slutrapporterna 
redovisar att byggnationerna har tagit mellan 3 till 4,5 ar att fardig­ 
stalla efter genomforandebeslut. Rapportema redovisar olika resul­ 
tat vad det galler investenngsutfall. I fyra fall har investeringsutgif­ 
ten blivit lagre eller i niva med beslutad investeringsutgift vid ge­ 
nomforandebeslut och i tva fall har investeringsutgiften okat med 
10 respektive 22 procent fran genomforandebeslut. Det redovisas 
ingen forklaring varfor fordynng har skett. Av granskningen fram­ 
kommer att slutrapportema saknar en tydlig analys av utfall avseen­ 
de genomforandets tid samt investerings- och Icnsamhetsutfall. 
Vidare har erfarenheter inte dokumenterats. 

Revisionskontoret har gjort stickprov pa nagra av projekten av­ 
seende investeringskalkylerna. Revisionskontoret har granskat om 
det sker forandringar i projektet avseende totalt investeringsutgift, 
direktavkastning, hyresnivaer samt antal lagenheter. Av granskning­ 
en framkommer att det inte finns nagon systematisk likhet i forand­ 
ringar avseende dessa faktorer. Bostadsbolagen ar tydliga med att 
hyror beslutas i forhandling med hyresgastforeningen. Vid intervju­ 
erna framkommer att en for bolagen forsvarande omstandighet ar att 
overenskommelser om hyran traffas som regel inte forran i slut­ 
skedet av produktionens fardigstallande. Hyran satts oftast genom 
s.k. presumtionshyra, som beraknas i forsta hand utifran lagenheter­ 
nas produktionskostnad. Marknad och fastighetens geografiska lage 
paverkar aven hyresnivan. 
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2.3 Arlig budget 

Tabell D. Investeringsbudget och utfall per investeringskategori 

Budget Utfall Budget Utfall Budget Utfall Budget Prognos 

2016 2017 2017 2017 2018 2018 2019 2019 

Ersattnings- - - 1 036 1 056 731 919 862 524 

investerinaar 

Strategiska - - 5 602 4 690 6 523 5 281 6 380 5 585 

investerinaar 

-var av - - 3 731 3 113 4 531 3 231 4 865 4 066 

nvproduktion 

- var av stiirre - - 1 871 1 577 1 992 2 050 1 515 1 519 

ombvconatloner 

Summa totala 5 638 5 167 6 638 5 746 7 254 6 200 7 242 6 109 

investerinaar 

Totala investe- - 92% - 87% - 85% - 84% 

ringar. 

Genomfiirandegr 

ad. 

Andel - - - 18% - 15 % - 9% 

ersattnings- 

investeringar av 

total investering 

lutfalll 

Andel - - - 54 % - 52 % - 67 % 

nyproduktions- 

investeringar av 

total investering 

(utfall) 

Andel - - - 28% - 33% - 25 % 

ombyggnationer 

av total 

investeringsbudg 

et (utfall) 

Budgetprocess 
Bostadsbolagen upprattar budget pa flera nivaer. For alla stora 
investeringar upprattas en investeringsbudget och en investerings­ 
kalk:yl. Dotterbolagen upprattar aven trearsbudgetar och arliga 
budgetar for bolagets totala verksamhet, vilket innebar att 
investeringsutgiften behover fordelas per kalenderar. 
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Dialog fors med moderbolaget om de arliga investeringsbudgetarna. 
Fran och med ar 2019 har enligt uppgift moderbolaget andrat rutin­ 
erna for att sakerstalla att dotterbolagens budgetar overensstammer 
med kommunfullmaktiges beslut. Tidigare ar har dotterbolagen 
upprattat interna investeringsbudgetar vilket inte alltid har varit i 
linje med kommunfullmaktiges investeringsbudget. 

Bolagen uppger att <let ar forst efter att genomforandebeslut har 
fattats och en upphandling kan genomforas som <let finns goda for­ 
utsattrungar for att uppratta och periodisera detaljerade investerings­ 
budgetar for stora projekt. Innan <less bygger budgeten pa tidigare 
erfarenheter fran liknande investeringar. Det kan ta flera ar fran in­ 
riktningsbeslut till genomforandebeslut. De intervjuade uppger att 
de har vetskap om tidpunkt for genomforandebeslut hogst ett halvar 
innan genornforandebeslut. Det medfor saledes svarigheter att upp­ 
ratta en tillforhtlig arsbudget for investeringsprojekt som i tid ar i 
narheten av att fa genornforandebeslut. Vidare framgar av intervjuer 
att bolagen anser att den arliga budgetprocessen, med budgetram 
per kalenderar, inte ar anpassad efter bostadsbolagens styrning och 
planering av nyproduktionsprojekt och stora ombyggnationsprojekt, 
vilka loper over flera ar och ar forenade med stor osakerhet 
avseende genomforandetid. 

Hur uppfoljning gar till beskrivs i avsnitt 2.2.2. 

Budgetfiiljsamhet 
Bostadsbolagen har under aren 2016 till 2018 haft en genomfor­ 
andegrad pa 85 till 92 procent pa totalniva (andel av den arliga 
investeringsbudget som forbrukats under aret). Budgetavvikelsen 
forklaras framst av avvikelse avseende nyproduktionsprojekt i 
genomforandefasen. I tabellen nedan redovisas genomforandegrad 
per bolag. 

Tabell E Genomforandegrad per bostadsbolag 
2016 2017 2018 Prognos 2019 

Famillebostader 67 % 59 % 74% 83 % 

Svenska 107% 99 % 105 % 101 % 

sostacer 

Stockholmshem 90% 104 % 89 % 71 % 

Revisionskontoret noterar att tidigare ar har utfallet av investerings­ 
nivaerna rnellan tertialrapport 2 och verksarnhetsberattelsen minskat 
vasentligt vilket kan indikera pa att genomforandegraden for ar 
2019 torde bli lagre an prognostiserad. Namndernas genomforande­ 
grad for samma period varierade mellan 84 och 88 procent. Det 
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finns ingen samlad statisk over kommuners genomforandegrad, 
Sveriges kommuner och regioner har sammanstalld genomforande­ 
graden pa koncernniva for regioner. Snirtet var 81 procent for aren 
2016 till 2018. 

Strategiska investeringar och ersiittningsinvesteringar 
I moderbolagets anvisningar24 for verksamhetsplan till dorterbolag­ 
en framgar att ekonomiska analyser ska redovisas for respektive in­ 
vesteringstyp; nyproduktion, storre underhallsprojekt/ersattningsin­ 
vesteringar samt strategiska ombyggnader som medfor okad stand­ 
ard. Moderbolagets definition25 av begreppen strategiska investe­ 
ringar och ersattningsinvesteringar overensstamrner med investe­ 
ringsstrategin. I tertialrapport 2 ar 2019 rapporterar bostadsbolagen 
att samtliga storre projekt, utom ett projekt, iir strategiska investe­ 
ringar. Nyproduktionsprojekt ar strategiska investeringar. Storre 
ombyggnationer definieras i huvudsak som strategiska. Ofta leder 
de till standardhojningar, vilket paverkar hyressattningen pa befint­ 
liga bostader. Planerat underhall definieras i huvudsak som ersatt­ 
ningsinvestering. 

Den storsta delen av arliga budgetmedel avser nyproduktion. Ersatt­ 
ningsinvesteringar har minskat over aren i forhallande till totala in­ 
vesteringar. For ar 2019 prognostiseras nyinvesteringar uppga till 
67 procent av totala investeringar. 

Vid intervjuerna framkommer art de olika investeringsbegreppen 
tillampas i olika stor utstrackning i det lopande arbetet med art 
planera och prioritera mvesteringar. Exempelvis framgar art tva 
bostadsbolag anser art det ar mojligt art lanefinansiera ersattnings­ 
investeringar, vilket inte overensstammer med investeringsstrategin. 
Enligt uppgift kan aven ersattningsinvesteringar vara av tvingande 
karaktar, satillvida art de maste genomforas for art uppfylla lagkrav 
och/eller avtalsvillkor. 

Det overgripande malet om nyproduktion av bostader upplevs av de 
intervjuade vara overordnat ovriga investeringar eftersom det ar ett 
tydligt definierat ma! i budgeten. Det framkommer aven en bild i ett 
av bostadsbolagen att ersattningsinvesteringarna kan vara svara 
genomfora pa grund av art brist pa interna projektledare och att 
upphandlade entreprenorer inte har tillrackligt med resurser for att 
genomfora uppdragen. 

24 Anvisningar budget/VP 2019 koncernen Stockholms Stadshus AB 
(2018-11-14) 
25 Definitionerna ar harntade fran den excelfil dar dotterbolagen rapporterar stora 
projekt tertialvis till moderbolaget. 
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Revisionskontoret har diskuterat med bostadsbolagen om det finns 
mojligheter attjustera personalresurser och budgetmedel mellan 
investeringstyperna om det ar sa att det under lopande ar prognos­ 
tiseras att exempelvis nyproduktionsprojekt forsenas och budget­ 
medel prognostiseras inte forbrukas under innevarande budgetaret, 
Yid intervjuerna framgar det finns rnojligheter justera personal­ 
resurser mellan strategiska investeringar och ersattningsinveste­ 
ringar om det kravs. Tva av bostadsbolagen genomfor inte om­ 
fordelning av budgetmedel mellan investeringstyperna. Ett av 
bostadsbolagen uppger att de att de utfor budgetomfordelningar 
mellan strategiska ombyggnationer och ersattningsinvesteringar i 
slutet av aret. 
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3. Revisionskontorets analys 

Att producera bostader ar en komplex process. Stora bostadsprojekt 
tar f1era ar att planera och genomfora. Flera aktorer ar involverade 
och arbetet paverkas av radande konjunktur och marknad. 

Mi'tluppjyllelse bostdder 
Kornmunfullmaktiges budget anger att bostadsbolagen ska uppna en 
nybyggnationstakt pa I 500 - 2 000 bostader per ar. Det malet har 
bostadsbolagen inte uppnatt under flertal ar. Bostadsbolagen har 
under de senaste aren fart farre markanvisningar an vad kommun­ 
fullmaktiges malsattning ar for antal bostader. For att bolagen ska 
uppna malen om bostadsproduktion behover bolagen antingen fa 
fler markanvisningar av staden, fortata inom befintligt bestand eller 
forvarva mark av andra markagare, Revisionskontoret ser en risk att 
bostadsbolagen inte kommer kunna uppna komrnunfullmaktiges 
bostadsrnal bade pa kort och langt sikt. 

Budgetfoljsamhet 
I kommunfullrnaktiges budget anges att bolagsstyrelserna ska halla 
budget och ha en god prognossakerhet. Bostadsbolagens genom­ 
forandegrad for investeringar har de senaste tre aren varierat mellan 
85 och 91 procent. Sex av de drygt 50 investeringsprojekt som in­ 
gatt i granskningen har slutredovisats. De slutredovisade investe­ 
ringsutgifterna avvikelser fran budget i varierad omfattning, fran 
mindre positiva avvikelser till en negativ avvikelse pa drygt 20 pro­ 
cent. De jamforelsetal som revisionskontoret har tillgang till visar 
att resultatet ar i niva med eller battre an andra kommuners bostads­ 
bolag. 

Revisionskontoret anser att budget- och prognosarbetet for investe­ 
ringsprojekten kan forbattras bade vad galler tid och investerings­ 
utgift, framfor allt avseende arlig budget. Granskningen visar att de 
hinder och forseningar som paverkar investeringar inte dokurnenter­ 
as eller analyseras pa ett systematiskt satt, Endast ett exempel pa 
proaktivt forbattringsarbete har framkommit i granskningen. AB 
Familjebostader har utvecklat sitt arbetssatt med forbattrat sin upp­ 
handlingsprocess, vilket de anser har medfort farre overklaganden i 
upphandlingsprocessen. Revisionskontorets bedomning ar det pro­ 
aktiva arbetet kan utvecklas ytterligare i syfte att minska risken for 
att projekt fordyras och forsenas. 
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Ersdttningsinvesteringar 
Kommunfullmaktige anger for ar 2019 att nyproduktionsprojekt 
inte far tranga ut ersattningsinvesteringar. Revisionskontoret noterar 
art det tidigare inte fanns motsvarande rnalsattning i kommunfull­ 
maktiges budget. Bostadsbolagens ekonomiska utfall de tre senaste 
aren visar art ersattningsinvesteringar har minskat over aren. Denna 
utveckling behaver bolagen bevaka bade utifran art uppratthalla god 
ekonomisk hushallning over tid samt art sakerstalla art nyinveste­ 
ringar inte tranger ut ersattningsinvesteringar i enlighet med 
kommunfullmaktiges malsattnmg for ar 2019. 

Budgetens investeringsbegrepp, strategiska investeringar och ersatt­ 
ningsinvesteringar, tillampas i olika utstrackning av bostadsbolagen 
i det lopande arbetet med art planera och prioritera investeringar 
Revisionskontoret anser art moderbolaget i sin samordnade roll bar 
analysera om det medfor nagra nsker. 

Projektstyrning 
Moderbolaget och bostadsbolagen arbetar utifran stadens modell for 
projektstyrnmg av stora proj ekt. Moderbolaget har beslutat om 
dokumentet Anpassning av stadens projektstyrningsmetod till 
bolagens verksamhet, vilket styr beslutsprocessen och rapportering 
av stora projekt. Moderbolaget uppger art de har paborjat ett arbete 
art utveckla styrdokumentet. 

Revisionskontoret anser att projektstymmgen behaver utveckias 
avseende analys av avvikelser. Det iir liven viktigt att sakerstalla att 
bolagsstyrelser och koncernstyrelsen far en tydlig tertialrapportering 
och slutrapportering av stora projekt, vilket saknas i dag. Rapporte­ 
ringen bar i likhet med stadens namnder innehalla uppgifter om hur 
investeringsprojekten forandrats avseende tid, lonsamhet, omfatt­ 
ning och totalt investeringsbelopp i forhallande till olika beslutstill­ 
fallen sasom inriktningsbeslut, genomforandebeslut samt arlig bud­ 
get. 

Beslutsprocess, kommunfullmiiktige 
Av de drygt 50 investeringsprojekt som ingatt i granskningen finns 
tre projekt dar kommunfullmaktige inte fart underlag i enlighet med 
stadens regelverk. I ett projekt bedomde koncemstyrelsen att ett 
reviderat beslutsunderlag inte behovde redovisas till kommunfull­ 
maktige eftersom det beraknade nuvardet inte avvek mer an 15 pro­ 
cent fran beslutad lonsamhetskalkyl. Kommunfullmaktige hade be­ 
slutat om en investeringsutgift om 1 475 mnkr Bolagsstyrelsen 
beslutade art utoka investeringsutgiften till 2 130 mnkr, en okning 
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om 655 mnkr (44 procent). Per tertialrapport 2 ar 2019 prognos­ 
tiseras projektets investeringsutgift uppga till 2 282 mnkr. Re­ 
visionskontoret bedomer att projektet har utokats sa vasentligt att 
det ar av strategisk och principiell vikt att information bor tillstallas 
kommunfullmaktige. 6vriga tva projekt avser projekt som initialt 
bedomdes ha en total investeringsbudget understigande 300 mnkr 
men som sedan har fatt en utokad investeringsbudget eller prognos 
som overstiger 300 mnkr. Revisionskontoret anser att dessa borde 
rapporteras till kommunfullrnaktige eftersom de bedoms overstiga 
300 mnkr Enligt stadens regler ska kommunfullmaktige overlam­ 
nas beslutsunderlag for projekt som overstiger 300 mnkr. 

I granskningen framkommer aven ytterligare ett projekt som prog­ 
nostiseras med vasentliga avvikelser och darfor eventuellt bor 
rapporteras till komrnunfullmaktige. I granskningen har aven fram­ 
kommit att varken moderbolaget och bostadsbolagen har rutiner 
som sakerstaller att avvikelserapportering tillsands kommunfull­ 
maktige i enligt med regler for ekonomisk forvaltning. Revisions­ 
kontoret anser att rutiner behover tas fram for att sakra att kommun­ 
fullmaktige informeras och/eller beslutar om investering i enlighet 
med regler for ekonomisk forvaltning. 

Moderbolaget 
Stockholms Stadshus AB:s bolagsordning anger att moderbolaget 
ansvarar for styrning, kontroll, uppfoljning och lopande oversyn av 
dotterbolagens verksamheter utifran kommunfullmaktiges agar­ 
direktiv och inriktningsmal. Moderbolaget ska kontinuerligt folja 
storre investeringsprojekt och dotterbolagens investeringsplaner ska 
bedomas ur ett Ionsamhetsperspektiv i syfte att Iangsiktigt minska 
investeringsnivan och bolagens skuldsattningsgrad. 

I granskningen kan konstateras att moderbolaget behaver utveckla 
sin styrning, samordning och uppfoljning for att uppna bolagsord­ 
ningens krav. Revisionskontoret noterar att moderbolaget staller 
lagre krav pa rapportering an vad kommunstyrelsen staller for 
namndernas investeringsredovisning26. Stockholms Stadshus AB 
bor stalla tydligare krav pa bostadsbolagens investeringsredovis­ 
ning. Kraven bor omfatta redovisning per investeringstyp/kategori, 
ekonomiska analyser per projekt, vid fordyring och/eller forsening 
ska orsakerna och konsekvensema beskrivas tillsammans med de 
atgarder som vidtas. Moderbolaget bor rikta tydliga uppmaningar 
till det dotterbolag dar moderbolaget har uppmarksammat att pro­ 
jekt prognostiseras overskrida kommunfullmaktiges beslutade 

26 Anvisningar for namndernas arbete med uppfciljning av budget 2019 (Dnr KS 
2018/1230) 
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investeringsbudget, dels ur ett Ionsamhetsperspektiv men aven 
avseende total investeringsutgift. Bolagen skiljer sig mot namnder­ 
na i och med att de har affarsmassiga krav. Dock anser revisions­ 
kontoret att <let iir av vikt utifran stadens Ianeskuld som helhet att 
moderbolaget aven beaktar vasentliga avvikelser gallande total 
investeringsutgift i kraven pa avvikelserapportering. 
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4. Samrnanvaqd bedomninq och 
rekommendationer 

Revisionskontoret bedorner att Stockholms Stadshus AB bor ut­ 
veckla sin styrning och uppfoljning av stora investeringar utifran 
det ansvar som anges i bolagsordning och budget. Bedomningen 
grundar sig i att det framkommit att moderbolaget inte sakerstallt att 
kornmunfullmaktige fart fullstandig och aktuell information om tre 
stora investeringsprojekt. Moderbolagets styrning och uppfoljning 
av bostadsbolagen saknar tydliga krav avseende hur avvikelser ska 
rapporteras och vilka atgarder som ska vidtas, dels avseende spe­ 
cifika investeringsprojekt och dels avseende arlig investeringsbud­ 
get. Det finns aven ett behov att utveckla styrdokumentet Anpass­ 
ning av stadens projektstyrningsmetod till bolagens verksamhet i 
syfte att oka tydligheten och anvandbarheten, 

Bostadsbolagen behover utveckla sin styrning och uppfoljning av 
stora investeringsprojekt. Bland annat behaver rapporteringen i ter­ 
tialrapporter och verksamhetsberattelser pa ett tydligare satt redo­ 
visa orsaker till avvikelser for att ge bolagsstyrelser och koncern­ 
styrelsen god information. Rutiner behaver ocksa etableras for att 
sakerstalla att regler for ekonomisk forvaltning efterlevs avseende 
rapportering till kommunfullmaktige. 

Bolagen behover ocksa arbeta pa ett mer proaktiv satt for att forhin­ 
dra att investeringsprojekten forsenas och minska konsekvensen av 
de hinder som kan uppsta under projektets genomforande. Gransk­ 
ningen visar att ersattningsinvesteringar har minskat over aren. 
Denna utveckling behaver bolagen bevaka for att uppratthalla god 
ekonomisk hushallning over tid. 

Utifran redovisade iakttagelser och bedomningar lamnas foljande 
rekommendationer: 

Stockholms Stadshus AB.s styrelse: 
• 

• 

• 

• 

Utveckla den lopande styrningen och uppfoljningen av 
bostadsbolagens stora investeringar. 
Ta fram rutiner for att sakerstalla att samtliga av bostads­ 
bolagens investeringsprojekt rapporteras till kommunfull­ 
maktige 1 enlighet med regler for ekonomisk forvaltning. 
Revidera och aktualisera styrdokumentet Anpassning av 
stadens projektstyrningsmetod till bolagens verksamhet i 
syfte att oka tydligheten och anvandbarheten. 
Ta fram en atgardsplan for att na bostadsmalen . 
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Bostadsbolagens styrelser 
• Vidta atgarder for att forbattra maluppfyllnad gallande 

bostadsmalen. 
• Utveckla informationen om mvesteringsproj ekt i 

verksamhetsplaner och tertialrapportering. Utveckla 
avvikelseanalyser avseende stora projekt. 

• Sakerstalla att slutrapporterna innehaller tydliga analyser av 
utfall avseende tid, projektbudget, lonsamhet, projektets 
omfattning samt riskhantering. Analysen bor goras mot 
genomforandebeslut. Erfarenheter som framkommit i 
projektet ska dokumenteras. 

• Utveckla rutiner for att sakerstalla att avvikelserapportering 
sker i enlighet med regler for ekonomisk forvaltning, 
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Bilaga 1 lntervjupersoner 

Stockholms Stadshus AB 
Ekonomichef 
Controller (ansvarsomrade bostadsbolagen) 

AB Familjebostlider 
Ekonomichef 
Chef projektutvecklingsavdelningen 
Controllerchef, ekonomiavdelningen 
Affarscontroller, projektutvecklingsavdelningen 

AB Svenska Bostader 
Ekonomichef 
Chef for fastighetsutvecklingsavdelningen 
A vdelningsekonom, fastighetsutvecklingsavdelningen 

AB Stockholmshem 
Ekonomichef 
Chef for bygg- och teknikavdelningen 
Fastighetsekonom, ekonomiavdelningen 



Bolagens investeringar 
28 (30) 

Bilaga 2 Statistik om bolagens 
bostadsbyggande och investeringar 

I bolagens verksamhetsplaner finns indikatorer for antal paborjade 
bostader?? och antal fardigstallda lagenheter. Information om 
respektive bolag redovisas nedan. 

AB Familjebostiider 

Antal Ersatt- Strategiska Strategiska 
Antal fardig- nings- Strategiska inv. - varav inv. - varav Total 
paborjade stallda investering inv. (total - nybygg- ombygg- investering 
bostader lanenheter (mnkr) mnkr) nation nation lmnkrl 

Budget 780 171 395 1 811 1 564 247 2 206 

r-- Utfall 478 171 358 947 920 27 1 305 .,.. 
0 Awikelse -302 0 -37 -864 -644 -220 -901 "' [D 

lnvesterings- > 
utfallprocent -9% -48% -41% -89% -41% 

Budget 740 240 265 2 099 1 761 338 2 364 

"' Utfall 252 276 281 1 234 945 289 1 515 
.,.. 
0 Awikelse -488 36 16 -865 -816 -49 -849 "' [D 

lnvesterings- > 
utfallprocent 6% -41% -46% -14% -36% 

II) 
Budget 810 455 288 2 212 1 966 246 2 500 

0 
Utfall 154 1 913 1 578 2 067 a, §, 663 449 335 

.,.. 0 
-134 0 .. Awikelse -147 -6 -299 -388 89 -433 

"' C. 
"'II) 
t- -~ lnvesterings- 
.; 
,:: utfallprocent -47% -14% -20% 36% -17% 

Budget 2330 866 948 6122 5 291 831 7 070 

.. a, Utfall 1393 896 793 4 094 3 443 651 4 887 
•RS Q 
~"' Awikelse -937 30 -155 -2 028 -1 848 -180 -2 183 
<ll ' _,._ 
0.,.. lnvesterings- I- 0 
"' utfallprocent -16% -33% -35% -22% -31% 

27 Definitionen for paborjade bostader ar nar de egentliga byggnadsarbetena 
paborjats, vid nybyggnad da gjutning av kallargolv eller bottenplatta for 
kallarlosa hus paborjats och vid om-/tillbyggnad da rivningsarbeten paborjats. 
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AB Svenska Bostader 

Antal Ersatt- Strategiska Strategiska 
Antal fardig- nings- Strategiska inv. -varav inv. - varav Total 
pabiirjade stallda investering inv. (total - nybygg- ombygg- investering 
bostader laoenheter /mnkrl mnkrl nation nation lmnkrl 

Budget 900 444 359 2 171 1 027 1 144 2 530 

r-- Utfall 842 429 419 2 076 1157 919 2 495 ... 
C Avvikelse -58 -15 60 -95 130 -225 -35 N 
m 
> lnvesterings- 

utfallprocent 17% -4% 13% -20% -1% 

Budget 1 000 226 200 2 240 1 140 1 100 2440 

a:, Utfall 919 230 319 2 241 1 098 1 143 2 560 ... 
C Avvikelse -81 4 119 1 -42 43 120 N 
m lnvesterings- > 

utfallprocent 60% 0% -4% 4% 5% 

"' 
Budget 773 512 274 1 931 1 188 743 2 205 

0 Utfall 395 1 954 766 a, C: 452 273 1 188 2227 
Cl) ... e C Avvikelse -378 -60 -1 23 0 23 22 N a. 

N v, 
t- .:;; lnvesterings- 

cii 
.c: utfallprocent 0% 1% 0% 3% 1% 

Budget 2673 1 182 833 6 342 3 355 2 987 7175 

... a, Utfall 2156 1 111 1 011 6 271 3 443 2 828 7282 
•CO b 
~N Avvikelse -517 -71 178 -71 88 -159 107 "' ' ... r-- 
0 ... lnvesterings- I- C 

N 

utfallprocent 21% -1% 3% -5% 1% 
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AB Stockholmshem 

Antal Ersatt- Strategiska Strategiska 
Antal fardig- nings- Strategiska inv. -varav inv. -varav Total 
paborjade stallda investering inv. (total - nybygg- ombygg- investering 
bostader laQenheter (mnkrl mnkrl nation nation (mnkrl 

Budget 600 600 282 1 620 1140 480 1 902 

.... Utfall 449 670 279 1 667 1 036 631 1 946 .- 
0 Awikelse -151 70 -3 47 -104 151 44 N 
m 
> lnvesterings- 

utfallprocent -1% 3% -9% 31% 2% 
Budget 800 300 266 2184 1 630 554 2 450 

C0 Utfall 273 170 319 1 806 1 188 618 2 125 
0 Awikelse -527 -130 53 -378 -442 64 -325 N 
m lnvesterings- > 

utfallprocent 20% -17% -27% 12% -13% 
Budget 800 600 300 2 237 1 711 526 2 537 ,,, 

0 
Utfall 526 293 97 1 718 1 300 418 1 815 C: en Cl 

.- 0 
Awikelse -722 0 ... -274 -307 -203 -519 -411 -108 N C. 

N ~ lnvesterings- I- ... 
.; 
.c: utfallprocent -68% -23% -24% -21% -28% 

Budget 2 200 1 500 848 6 041 4481 1 560 6 889 

... "' Utfall 1 248 1 133 695 5 191 3 524 1 667 5 886 -ca~ ~ .... Awikelse -952 -367 -153 -850 -957 107 -1 003 "' ' _,._ 
0 .- lnvesterings- I- 0 

N 

utfallprocent -18% -14% -21% 7% -15% 


