Tillhér punkt 7 pa dagordningen
till styrelsesammantrade med AB Svenska
Bostdder 2011-03-17

Svenska Bostader

Lars Brogren Till styrelsen

Revisions PM arsbokslut 2010.

Resultatet av revisionen fér 2010 redovisas i bilagda rapporter fran Ernst & Young,
Bilaga 1, respektive revisionskontoret, Bilaga 2. Bolaget avser att i dialog med
revisorerna atgérda de brister och genomféra de forbattringsatgarder revisorerna
pekar pa i sina PM.

Hemstédllan

Hemstaélles att styrelsen beslutar att godkanna anmaélan

Vallingby den 4 mars 2011

s
Pelle Bjérklund

\\ad.stockholm. se\cli-heme\ca2home006\aal1676\decumentsikshibolagsarenden\styrelsedrenden svenska bostadenslyrelse 2011-03-17\7 revisions pm.doc



ﬂHUIHUHIHNW””“”““”'“”"“a::ERNST&YOUNG

Rapport dver revision av arsbokslut (bilaga G)

ARBETSMATERIAL

Svenska Bostader

Rakenskapsar 2010

Datum

10 februari 2011

21

Inledning

Var granskning har utférts i enlighet med god revisionssed, revisionsinstruktion

frén revisorerna i Stockholms Stadshus AB och faststélld revisionsplan fér

bolaget for rakenskapsaret 2010.

Avseende granskning av delarsbokslut per 2010-08-31 samt av den interna

kontrollen hanvisas till separata granskningsrapporter.

Oversiktlig analys av bokslutet

Kommentarer till resultat
Resultatrdkning (Mkr)

Nettoomsattning
Driftskostnader
Underhallskostnader
Markavg. o fastighetsskatt
Driftnetto

Av- och nedskr, aterforingar
Bruttoresultat
Administrationskostnader
Pensionsskuldférandring

Rearesultat fastighetsforsaljn.

Rérelseresultat
Finansnetto
Resultat fore skatt
Skatt

Arets resultat

% av
oms

49%
27%

16,3%

-0,5%

Budget
2010

2873
-1302
-737
=227
607
-457
150
-94

56
-205
-149

-149

% av
oms

45%
26%

21,1%

5,2%

Utfall
2009

3 068
-1 440
-782
-231
615
-450
165
-103
14
4232
4308
=202
4106
-1 014
3 092

% av
oms

47%
25%

20,0%

5,4%
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Intdkterna ar 230 Mkr lagre an budget. Avvikelsen férklaras fill stor del av salda
fastigheter vars forsélining inte var medtagen i budgeten. Hyresintéktéma for
bostader ar 219 Mkr lagre @n vad som budgeterats. Denna negativa avvikelse
forklaras framst av salda fastigheter, 206 Mkr. Vidare har utfallet av
hyreshdjningen samt senarelagt ianspraktagande av nyproduktion bidragit till
negativ avvikelse for hyresintakter for bostader jamfort med budget med
sammantaget 13 Mkr,

Hyresintdkterna for lokaler ar 13 Mkr 1agre 4n budgeterat. Effekter av
bestandsférandringar har medfort 32 Mkr i 1agre intékter jdmfort med budget.
Felaktig budgetering avseende intékter samt dvriga intaktsdkningar har
tilsammans medfért positiv avviketse mot budget med 19 Mkr,

Intaktsreduktioner, framst hanférligt till hyresbortfall p g a ombyggnad samt
hyresrabatter Vallingby City, har tilisammans medfért 23 Mkr 1agre | intakter én
budget. Resterande avvikelse avser en dkning i intékter i jamforelse med budget
med 23 Mkr vilket ar hanforligt till vinst vid avyttring av inventarier om 7 Mkr samt
dvriga intakter hanforliga till flertalet mindre poster om 18 Mkr.

| jamférelse med foregaende ar har intdkterna sammantaget minskat med 425
Mkr. Hyresintdkterna fér bostader har minskat med 395 Mkr. Fastighets-
forsdliningar har medfort 489 Mkr lagre i intakier. Hyreséverenskommeléen,

1,9%, Stadsholmen 2,0%, under &ret har medfért dkade intdkter med 30 Mkr.
Déarutéver har nyproducerade samt ombyggda bostadsfastigheter bidragit med en
Skning av intdkterna med 64 Mkr jamfért med fdregaende ar.

Hyresintakterna for lokaler har minskat med 33 Mkr i jamforelse med‘ foregaende
ar. Den stérsta delen av minskningen ar hanforlig till forsalda fastigheter, 58 Mkr.
Denna minskning uppvags med 25 Mkr i ékade hyresintakter till folid av
nypreduktion samt hyresdkning i framforalit lokalbestandet inom Vallingby City.
Vakansgraden &r fortsatt |ag, totalt for hela lokalbestandet 5,2% (5,9%). For
Vallingby City uppgar motsvarande till 5,6% {8,3%).

Svenska Bostader 2 (10)
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Driftskostnaderna &r totalt bara 6 Mkr lagre an budget trots de stérre
fastighetsavyttringarna. De taxebundna kostnaderna &r 19 Mkr ldgre &n budget
framst till folid av bestandsférandringar vilket motverkas av hagre
varmekostnader p g a ett kallare klimat under bade bérjan och slutet av aret.
Kostnaderna for fastighetsskétsel &r 16 Mkr hogre én budget, dar den enskilt
stdrsta avvikelsen ar dkade kostnader fér snéréjning. Reparationskostnaderna
understiger budget med 3 Mkr, rensat fér bestandsférandringar avviker
reparationskostnaderna negativt mot budget med 8 Mkr. | posten driftskostnader
ingér vidare kostnader for personal pa tjanstemannasidan, évriga administrativa
kostnader samt avskrivningar pa inventarier. Dessa kostnader uppgar for 2010 till
348 Mkr och ligger i niva med budget. Totalt uppgar drifiskostnaderna till 49% av
intakterna jAmfort med 45% enligt budget, vilket motsvarar 105 Mkr i skillnad. Ca
39 Mkr berdknas forklaras av kall och snérik vinters effekt pa varmekostnad och
snérgjning. Okade reparationskostnader svarar for 8 Mkr. Ovrigt ar hanforligt till
kostnader som inte direkt reduceras till f&ljd av minskat bestand

| jamférelse med féregaende ar har driftskostnaderna minskat med 144 Mkr.
Rensat for bestandsforandringar har driftskostnaderna ¢kat med drygt 10 Mkr. De
vasentligaste dkningarna utgdrs av snérdjningskostnader samt dkade kostnader
for fjarrvarme till 16ljd av den extremt kalla vintern. Kostnadsékningen motverkas
till viss del av en minskning i framférallt kostnader for IT och Jéarvalyftet samt
personalkostnader. '

-

Underhallskostnaderna ar 28 Mkr l&gre &n budget. Ingen vasentlig avvikelse
foreligger gentemot budget vilket framst foljer av att det for intresseanmalda
fastigheter inte har planerats nagra underhaliskostnader. Avvikelsen mot budget
forklaras framst av att kostnaderna for jagenhetsunderhall och kostnader fér
Jérvalyftét blivit [Agre dn budgeterat. | budgeten for underhallskostnaderna har
hojd tagits for en extrasatsning pé underhall om ca 360 Mkr som beslutats inom
ramen for projektet "Stimulans Stockheolm”, vilket utnyttjats i sin helhet under

2010,

Jamfort med foregaende ar foreligger en minskning i underhaliskostnaderna med
73 Mkr. Bortsett fran forsalda fastigheter uppgar minskningen till 17 Mkr,

Svenska Bostader 3(10)
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Markavgifter och fastighetsskatt ligger lagre &n budget och féregaende ar
vilket framst ar en folid av utférsaliningen.

Av- och nedskrivningar &r 13 Mkr lagre an budget. Detta beror huvudsakligen
pa utforsaljningen av fastigheter vilket til viss del uppvags av stérre antal
aktiveringar som e beaktats i budgeten.

Gentemot féregéende ar har av- och nedskrivningar minskat med 6 Mkr.
Bakomliggande faktorer &r bestandsforandringar vilket uppvags av en reversering
under 2009 av nedskrivningar avseende Nattaré/Ekerd om 10 Mkr.

Administrationskostnaderna avser central administration varav ca halften ar
marknadsforingskostnader, framst férknippade med Villingby City.
Administrationskostnaderna ligger 5 Mkr lagre &n budget vasentligen hanfortigt till

marknadsféring.

| jamférelse med féregdende ar har administrationskostnaderna minskat med 14
Mkr vilket framst &r kopplat till 1agre marknadsféringskostnader.

Realisationsrésultat avyttring av anldggningstillgangar uppgar till 3 883 Mkr.
Vinst vid avyttring av fastigheter til} Bostad'sréittsféreningar ingadr med 3 979 Mkr.
Slutreglering av Skrapan ingar med -28 Mkr. Vidare har évervarden kopplat tiil
forsélda fastigheter aterférts med 68 Mkr.

Finansiella poster avviker positivt mot budget med 173 Mkr, varav
rantekostnaderna star for 166 Mkr av avvikelsen. Bakomliggande faktorer ar
framst likviditetsforbattring till folid av bestandsférandringar som star for 141 Mkr
av avvikelsen. Resterande del i avvikelsen forklaras av lagre investeringar samt

lagre rantesats &n vad som budgeterats fér.

Gentemot foregaende ar de finansiella posterna 170 Mkr lagre vitket 4r en effekt
av bestandsféréndringarna, lagre ranteniva samt 6kade investeringar. Snittranta i
taneportfélien var 3,18% jamfart med 3,45% for 2009,

Svenska Bostader 4 (10)
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Skatt for innevarande ar uppgar till - 380 Mkr. Denna post avser aktuell skatt om
- 703 Mkr och uppskjuten skatt om - 277 Mkr. Maximal avséttning til
periodiseringsfond har gjorts. Arets aktuella skatt ar frémst hanfarlig fill forsdlining
av fastigheter. Den uppskjutna skatten ar resultatet av temporéra skillnader om
126 Mkr, foréndringar i obeskattade reserver om 8395 Mkr samt mindre poster om

30 Mkr.
2.2 Kommentarer till balansrikningen
Balansrikning Mkr 2010-12-31 2009-12-31 Fdrandring
Byggnader och mark 12 584 12 803 ~319
Ei%izgf‘zgg; och 1288 1287 1
Qvriga tillgangar 716 945 229
Summa tillgangar 14 5388 15 135 -547
-get kapital 12 813 10 131 2682
Avsatiningar 754 509 245
Langfristiga skulder - 2 -2
Gvriga skulder 1021 4493 3472
Sum_ma skulder och EK 14 588 15 138 -547

Arets investeringar uppgar till 1 483 Mkr och férdelar sig enligt foljande:

2010 2009
Forvary -
Nyprodukiion 517 871 Mkr
Ombyggnation etc
Ombyggnad 532 411 Mkr
Stambyten, badrum 157 280 Mkr
Lokalombyggnader 65 81 Mkr
Tilival, inventarier/IT &vr 51 60 Mkr
Jarvalyftet 70 34 Mkr
Bredband 54 115 Mkr
Summa 1483 1852 Mkr

investeringarna understeg budgeterad niva med 424 Mkr vilket framst &r en folid
av tidsmassiga forskjutningar samt att planprocesserna kring bostadsbyggandet
tenderar att dra ut pa tiden. Aktiveringarna féljer tidigare principer och bedéms
vara acceptabla.

Svenska Bostader 5 (10)
Rapport éver revision av arsbokslut (bilaga G)
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Uppfoljning av noteringar fran delarsbokslutsgranskning
och granskning av intern kontroll

Det har inte gjorts nagra noteringar utover tidigare rapporterade iakttagelser.

Av Bilaga D framgar samtliga rekommendationer fran granskningen av den
interna kentrollen.

4 Véasentliga revisions- och redovisningsfragor

Bolaget foljer for rapporteringsandamal koncernens redovisningsprinciper, vilka
dverensstammer med ARL och Bokfc’iringsnémndens allménna rad for stora
féretag. Redovisningen ar vaseniligen upprattad med tillampning av
Redovisningsradets rekommendationer.

4.1 Pagaende projekt

Aktiverat belopp avseende pagaende projekt uppgar totalt per balansdagen till
1 288 Mkr. De atta storsta projekten dr foljande:

N'yproduktion

Matiisbergen - 272 Mkr
Pyramiden 10 59 Mkr
Riddarsporren 22 54 Mkr
Vattenborgen 8, 11 50 Mkr
Kofoten 47 Mkr
Fikonet 6 44 Mkr
Batklubben 42 Mkr
Fikonet 5 38 Mkr
Totalt 606 Mkr (47% av totala

pagaende projekt)

Inget nedskrivningsbehov bedéms féreligga for projekien.

Svenska Bostader - 6 (10)
Rapport dver revision av arsbokslut (bilaga G) '
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4.2 Villingby City

Upparbetat belopp totalt for Villingby City per 31 december 2010 kan

sammanstéllas enligt féljande:

{Mkr)

2003

2004

2005

20086

2007

2008

2008

2010

Slutkostnad

Bokfvarde ursprung! bebygg

Nedskrivning 2007

Fdrsaljning, omklassificering 2009

Summa

Vérdeminskningsavdrag: Ingaende
Arets

Summa bokfort virde

Aktiverat

117
165
378
§22
703
168
5

34
2192
471
-500
-145
2018
-145
-92
1781

Kostnhadsfér

68
127
178
149
140

52

714

Total
185
292
556
771
843
220

5
34
2906

Bolagets egen férvaltningsorganisation gjorde i januari 2008 en egen vardering,
beaktat de intakter och férvaliningskostnader som Véllingby Centrum férvéantas

generera under perioden 2008-2017. Férvaltningsorganisationens vardering

uppgick tilt 2 250 Mkr, Mot bakgrund av denna vérdering vidtog bolaget en
nedskrivning om 500 Mkr av projektet | arsboksiutet 2007 vilket vi bedémde vara

val avvigt.

| november 2008 gjordes en extern vardering av projektet av FS Fastighets-

strategi AB. [ denna vérdering har det genomsnittliga direktavkastningskravet

satts till 6,4%. Kalkylréntan i de ofika delprojekten ligger meflan 8 och 9 %. Denna
vardering visar elt avkastningsvérde om 2 500 Mkr. Vérderingen dock baserad pa
antagandet att bolaget férvarvar tomirattsmarken fran Stockholms stad.

Svenska Bostader
Rapport dver revision av arsbokslut (bifaga G)
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4.3

| december 20009 gjordes en férnyad vérdering av FS Fastighetsstrategi AB. |
denna vérdering har det genomsnittliga direktavkastningskravet satts till 6,1%.
Kalkylrantan i de olika delprojekten ligger mellan 7,8 och 8,5 %. Denna vérdering
visar ett avkastningsvéarde om 2 247 Mkr. En férnyad vérdering fran december
2010, av FS Fastighetsstrategi AB, visar pa ett avkastningsvarde om 2 272 Mkr,
en dkning gentemot varderingen i december 2009 med 25 Mkr.

Det kan mot bakgrund av ovanstadende dvervdgas om nedskrivningen delvis
borde aterféras. Bolaget har valt att behalla bokfort varde utan nagon férdndring.
Avkastningskraven for butiker och kontor i lagen som Vallingby har knappast
andrats vasentligt. Beakiande problemen med K5 {"Modehuset") och
restaurangdelara {(K2) vilka kommer att disponeras om, samt en
varderingsosékerhet som ar stérre an normait, delar vi bolagets uppfattning.
Eftersom fastigheten skrivs av med néstan 100 Mkr per ar borde aterforing av del

av nedskrivningen bli akfuel under 2011.

Fastighetsférsaliningar

Under aret har Svenska Bostader forsalt 49 fastigheter till 40, av hyresgaster
bildade, bostadsrattsféreningar.

Svenska Bostéder redovisar fr.o.m. 2010, i enlighet med ndrad princip i
Stadshus koncernen, férséljningen vid tidpunkten for tilitradet. Tidigare
tilldmpades tidpunkten for tecknande av képeavtatet.

~ Foreslagna justeringar och potentiella risker

inga féreslagna justeringar eller vésentliga potentiella risker i bokslutet har
noterats. :

Utestaende fragor

Fran foregdende ars rapportering kvarstar tvisten avseende STOKAB, dar
bolaget via direktiv frAn Stockholms Stadshus AB hade fatt | uppdrag att teckna
avtal med STOKAB avseende byggnationen av forbattrad infrastruktur (mgjlighet
till bredband) till de aliménnyttiga fastighetsbolagen. Svenska Fibernat ansag att

Svenska Bostader 8 (10)
Rapport dver revision av arsbokslut (bilaga G)
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upphandlingen inte hade gatt ratt till och drog det till process. Svenska Fibernét
AB har vunnit i séyét l&nsratten som kammarrétten och bolaget har nu att ratta
sig efter detta beslut da provningstiilstand inte beviljades i Regeringsratten. Enligt
uppgifter skall en ny upphandiing ske och fragan samordnas av Stockholms
Stadshus AB.

Dérutbver, som en parallell process, har Kammarréatten i en laglighetsprévning
meddelat aft den upphdver kommunfuilmaktiges grundbesiut fran 2005 angaende
Handlingsplan fér uppkoppling av bredband till hyresgéasterna i de kommunaia
kostadsbolagen till bredbandsnatet.

Via AB Familjebostéder har information erhallits om att en konsekvensanalys
annu inte ar genomférd, men att det inte torde innebara nagra direkta
ekonomiska konsekvenser for bolaget. Da denna fraga berér alla de tre
kommunaia fastighetsbolagen inom Stockholm stad har drendet kommit att
samordnas av AB Familjebostader. Vid uppfoljining i samband med denna
rapports upprattande har inga nya uppgifter inkommit i drendet.

Skattefréigor

Inga vasentliga skattefragor har noterats.

Ovrigt

Inga dvriga fragor av vésentlighet foreligger.

Kommentarer fran foretagsledningen

Rapporten &r avstamd med Svenska Bostader och nagra kommentarer att

rapportera har inte frtamforts.

Audit Clearance

Harmed intygas att det rapportpaket som vi har granskat fér rakenskapsaret 2010
ger en rattvisande bild av bolagets resuitat och stalining och att det uppréttats i
enlighet med for bolaget faststallda redovisningsprinciper och instruktioner fér

arsbokslut.

Svenska

Bostader 9 (10)
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Vi kommer att avldmna en revisionsberattelse i enlighet med standard-
utformningen fér rakenskapsaret 2010.

Stockholm den 10 februari 2011
< (/ <,,.,.1
f

géf‘nar Rind%tig Fredric Havrén
Auktoriserad revisor Auidoriserad revisor

Svenska Bostader
Rapport 6ver revision av arsbekslut (bilaga G)
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Styrelsen for AB Svenska Bostider

Granskningsrapport

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

Hirmed dverlimnas denna.

Stockholm den 17 februari 2011

/ 7%//

Orjan Palmqvist

enligt uppdrag
Postadress Besdksadress Telefon Telefax
Stadshuset Hantverkargatan 3 A, 1tr Vx 08-508 29 000 08-508 29 399

ANR 2R CTACKUNI A Niralkt NQ ENG N0 AQQ



GRANSKNINGSRAPPORT

Till drsstimman i AB Svenska Bostiider
Organisationsnummer 556043-6429

Jag har granskat bolagets verksamhet under ar 2010.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommunal
verksamhet. Det innebiér att jag planerat och genomfort granskningen for att i
rimlig grad forsikra mig om att bolagets verksamhet skots pd ett indamélsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt samt att bolagets interna
kontroll dr tillrdcklig. Min granskning har utgatt fran de beslut bolagets dgare fattat
och har inriktats pa att granska att besluten verkstillts samt att verksamheten hdller
sig inom de ramar som bolagsordningen anger. En sammanfattande redogérelse for
den utforda granskningen har redovisats i en sirskild granskningspromemoria
2011-02-17, som jag har godként och &verldmnat till bolagets styrelse. Jag anser
att min granskning ger mig rimlig grund for mina uttalanden nedan.

Jag beddmer att bolagets verksamhet skotts pa ett éindamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt samt att den interna kontrollen har varit
tillréicklig. Jag finner ddrfor inte anledning till anmérkning mot styrelsens
ledaméter eller verkstillande direktéren.

Stockholm den 17 februari 2011

Bengt Lagerstedt
Av kommunfullméktige i/Stockholms stad
utsedd lekmannarevisor
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Den kommunala revisionen dr fullmiktiges kontrollinstrument {6r att granska den
verksamhet som bedrivs i ndmnder och bolagsstyrelser, Stadsrevisionen 1
Stockholm granskar ndmnders och styrelsers ansvarstagande for att genomdtra
verksamheten enligt fullmaktiges uppdrag. Stadsrevisionen omfattar bide de
foriroendevalda revisorerna och revisionskontoret.

1 "arsrapporter” for ndmnder och "granskningspromemorior™ for styrelser
sammanfattar Stadsrevisionen det gdngna drets synpunkter pad verksamheten.
Sirskilda granskningar som sker under aret publiceras i6pande som
"revisionsrapporter” och i vissa fall som “promemorior”.

Publikationemna finns pd Stadsrevisionens hemsida. De kan ocksé bestillas fran
revisionskontoret,

STADSREVISIONEN

Revisionskontoret

www.stockholm.sefrevision

Besoksadress: Hantverkargatan 3 A, | o
Postadress: 105 35 Stoclchoim

Telefon: 08-508 29
Fax: 08-508 29 399

000



STADSREVISIONEN

REVISIONSKONTORET

INNEHALL Sid

| Redogédrelse fér granskningens planering och genomférande....... I

p Redogérelse for granskningsresultatet v |

2.0 SHrskild granskning ... s |

211 Fortroendeldnsliga omraden s e s s |

2,12 Tillampning av offentligh@tSprinciDan i s 3

2.1.3  Granskning av bolagets forsilining av fastigheten Vattuormen 20 til
BOSEAdSPALESTOIRNING 1ucvsrrenrminsies s s b s i s sssbs s st s e 8bas 02218 5

Db BUSYSS O ottt RS RS R b

2.1.5  Hantering av skyddade personuppgifter

2.1.6  Hallbar energianvAndNiNg .o s st s s 7

2.2 Basgranskning......... T O TRR OO OTOON 7

2.2.1 Bolagets arbete med internkontroll . s ssessesssine 7

2.2.2  Bolagets ekonomiska PrognoSer ... s s stssstassdsssssirssssissassssioss 8

223  Uppfélining av dgarnas direktiv och UPPArag ... 9

Bilaga. Granskning av Svenska Bostiders forséljning av fastigheten Vattuormen

20 till bostadsratisférening,

Granskningspromemoria 2010 AR Svenska Bostider

20110217



¢¥Ho

ey <

EPAD

STADSREVISIONEN

1(10)

REVISIONSKONTORET 20011-02-17

| Redogorelse fér granskningens planering och
genomfoérande

Arets granskningsinsats har planerats tillsammans med samtliga
lekmannarevisorer vid ett planeringsméte den 18 maj 20160, Vid planeringsiméte
den 1 juni 2010 avseende Svenska Bostdder informerade lekmannarevisorn om det
granskningsuppdrag som givits revisionskontoret. Den auktoriserade revisorn
presenterade sin planeringspromemoria. { dvrigt har informationsutbyte skett
mellan samtliga involverade 1 revisions- och granskningsarbetet. Resultatet av
internkontrol] granskningen och granskningen av delérsbokslutet rapporterades vid
eft gemensamt avstimningsmaote den 7 oktober 2010,

Under granskningsaret har revisionskontoret sammantréffat med representanter for
bolaget 1 samband med information och avstdmning av genomférda granskningar.
Slutrevisionsmdéte dger rum den 17 februari 2011,

Arets granskning har bl a omfattat granskning av bolagets styrning och kontroll 1
arbetet med energieffektivisering, Granskningen har dven omfaitat om bolaget har
en tillriicklig intern kontroll inom ndgra fortroendekiinsliga omrdden och bolagets
tillimpning av offentlighetsprincipen och utldmnande av handlingar har granskats.
Vidare har bolagets hantering av skyddade personuppgifter granskats. Aven
bolagets forsiljning av fastigheten Vattuormen 20 har granskats.

Bolaget har faktakontrollerat granskningspromemorian,

2 Redogodrelse for granskningsresultatet

2.1 Sirskild granskning
2.1.1  Fértroendekinsliga omraden

Revisionskontoret har genomfset en granskning av delar av det fortroendekéinsliga
omradet inom bolaget. De delar som har varit foremél fOr granskningen ir
fBijande: representation, kontokort, resor, mutor och bisyssior.

Syftet med granskningen var att kontrollera de styrande dokument som bolaget ska
ha upprittat inom det fortroendekénsliga omrédet och konstatera om
forutsittningar fanns for en tillriicklig kontroll inom omrédet. En verifierande
granskning (stickprov) har skett for att utreda om bolagsledningen och dvriga
anstallda f8ljer gallande regler for representation (intern och extermn), ev.
kontokortsanvindning och resor.

En sammanfattning av granskningens resultat redovisas nedan.
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Representation mm

P& bolagets intrandt finns regler {6r representation. Dessa Overensstdmmer i stort
med stadens regelverk. Bolaget kommer enligt uppgift att uppdatera bolagets
regelverk for representation och mutor. Revisionskontoret rekommenderar att det
av de uppdaterade dokumenten framgér datum nér de &r faststillda samt vem som
lar beslutat om dessa.

Vid stickprovsgranskning av verifikationer bokférda pé representationskontona
per 2010-08-31 har konstaterats att reglerna efterlevs. Avsaknad av dndamal
(syfte) med representationen och namn pé deltagare har dock noterats 1 nagra fall.
I dessa fall har underlag dér syfie och deltagarférteckning framgér funnits ute pd
affirsomradena elter pd avdelningarna. Dessa underlag har dock inte varit
inskannade 1 ekonomisystemet.

Den interna kontrolien inom representationsomrédet beddms vara tillrdcklig.

Kontokort

Bolaget har tagit fram riktlinjer for kontokortsanvandning. Bolaget har 15 First
Card kort. Av riktlinjerna framgér bl a att kortet &r personligt och att kvition ska
skickas in till ekonomiavdelningen f6r inskanning tillsammans med fakturan. Vid
stickprovsgranskning av verifikationer bokf{drda pa representationskontona per
2010-08-31 kan konstateras att enbart fakturan frdn kortféretaget fanns inskannat,
vilket inte &r tillriackligt som verifikationsunderiag. Underlagen fanns dock
forvarade ute pa affdrsomradena eller avdelningarna.

Resor

Rolaget saknar ett regelverk fér resor. Ett arbete pagér dock for att ta fram ett
regelverk. Vid stickprovsgranskning av ndgra resor genomforda under januari tll
och med augusti 2010 har ndgra noteringar skett. Det framgar inte alltid av den
inskannade fakturan syfte och namn pé deltagare. Forklarande text saknas dven i
vissa fall i textfiltet. I dessa fall har underlag dir syfte och deltagarforteckning
framgdr funnits ute pd affirsomrédena eller pd avdelningarna. Dessa undetlag har
dock inte varit inskannade i ekonomisystemet. Bolaget bér skanna in alla underlag
som hénfor sig till det aktuella resetiilféliet (syfte och namn pd deltagare).

Den interna kontroflen beddms dnd4 vara tillricklig inom delomridet resor.
Mutor
Bolaget har 2005-06-03 faststillt regler mot muta och bestickning. Reglerna finns

tillgingliga for samtliga anstillda pa bolagets intranit. Bolagets regelverk
Gverensstammer 1 huvudsak med stadens regelverk men dr foremal {or Sversyn.
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Bolagets regelverk kommer ait uppdateras. Bolaget har inte genomfért ndgon
kontroll av att bolagets personal foljer riktlinjerna.

Bolaget beddms ha forutsdttningar {6r en tillrdcklig kontroll om systematiska
riskanalyser genom{0rs, och om efterfevnaden kontrolleras exempelvis genom att
omridet ingdr i bolagets internkontroliplan,

Bisysslor

Se avsnitt 2.1.4 for revisionskontorets granskning av bolagets hantering av de
anstilldas bisysslor. Den interna kontrolien av hanteringen av bisysslor &r inte
tillriicklig utan méste forstérkas.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning

Revisionskontoret beddmer att den interna kontrollen &r tillrdcklig inom de delar
av det {drtroendekiinsliga omradet som har varit foremal f6r granskning, férutom
for bisysslor dir den interna kontrollen méste forstarkas,

2.1.2  Tillampning av offentlighetsprincipen

Offentlighetsprincipen v viktig for rdttssékerhet, effektivitet och demokrati. Fir
att garantera insyn I myndigheternas arbete har principen om handlingsoffentlighet
skrivits in i en av grundlagarna, tryckrihetsforordningen.

Revisionskontoret har granskat Svenska Bostiders tilldmpning av offentlighets-
principen vad géller handlingsoffentlighet,

Syfiet med granskningen &r att bedéma om bolaget hanterar allméanna handlingar
enligt lagar, regler och riktlinjer for att leva upp till offentlighetsprincipen.

Regler och riktlinjer

Takttagelser

Bolaget har ett stort antal styrande och stédjande dokument som till exempel
arkivbeskrivning, arkivfsrteckning, dokumenthanteringsplan, posthanteringsrutin
ete. Dessa dokument tacker in de omraden som dr visentliga for registrering,
sekretesshantering samt utlimnande av allmén handling.

Revisionskontorets beddmning

Revisionskontoret beddmer att bolaget har i allt viisentligt &ndamalsenliga regler
och riktlinjer for hantering av allméinna handlingar.
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Personalens forutsiitiningar att hantera allminna handlingar

Lakétagelser

Bolagets styrande dokument finns tillgingliga pa intrandtet. Bolagets anstillda
har, genom de styrande dokument som finns, forutsittningar att f6rstd och kunna
tillimpa offentlighetsprincipen. Bolagets anstéllda har vidare fitt utbildning 1
offentlighet och sekretess,

Bolagets registrator har bevakning pa vilka &renden som dr Sppra.

Handliggarna, vilka inte har direkt tkomst till diariesystemet, ansvarar {6r att ett
drende limnas till registrator f6r diarieforing. Det gédller samtliga handlingar som
skall diarieforas, savil inkommande handlingar som handlingar som upprittas och
skickas ut.

Revisionskontorets bedémning och kommentarer
Revisionskontoret beddmer att personalen har getts férutsittningar att forsta och
kunna tilldmpa offentlighetsprincipen.

Efterlevnad av lagar och riktlinjer

[akttagelser

Stickprov har genom{orts, varvid slumpradssigt valda drenden i diariesystemet har
jamforts med akten 1 dess fysiska format, Stickproven visar att de allménna
handlingar som har diarieforts har hanterats pa ett tillfredsstiliande sitt och aft
lagar och regler i allt vdsentligt har efterlevts.

Revisionskontorets sammanfattande bedomning

Revisionskontoret beddmer att bolaget i allt véisentligt har dndamalsenliga regler
och riktlinjer f&r hantering av allminna handlingar. De allménna handlingar som
passerar registraturet beddms hanteras pa ett tillfredsstillande sétt och lagar och
regler efterlevs i allt viisentligt. Négon kontroll for att sikerstélla att drenden som
inkommer till enskilda handldggare diariefdrs har inte genomfbrts av bolaget.
Eniigt revisionskontorets mening &r risken for felaktig hantering som stdrst 1oy e-
post och handfingar som upprittas av eller inkommer till handliggaren direkt.
Bolaget bér dirfor dverviiga att genomf{Gra kontroller for att folja upp
efterlevnaden av regelverket.
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2.1.3 Granskning av bolagets forsdljning av fastigheten Vattuormen 20 till
bostadsrittsforening

Lekmannarcvisorerna har genom konsult genomfort en granskning av bolagets
forsiiljning av fastigheten Vattuormen 20 till bostadsréttsférening (se bilagd
rapport). Granskningen har inte foranlett ndgra kommentarer eller synpunkter fréin
revisorerna. Rapporten bifogas for kénnedom.

2.1.4 Bisysslor

Med bisyssla avses varje anstillning, uppdrag eller annan verksamhet som en
anstdlld har vid sidan om sin huvudanstilining.

Lagen om offentlig anstilining (LOA) innehéller forbud mot anstilldas innehav
av fortroendeskadliga bisysslor. Offentligt anstillda far inte ha bisysslor som kan
rubba fortroendet for deras opartiskhet.

Det dr inte forbjudet att ha en bisyssla men arbetsgivaren maste géra en
beddmning i vatje enskilt fall om den anstélldes bisyssla kan verka hindrande pa
arbetet, konkurrera med arbetsgivarens verksambhet eller &r {ortroendeskadlig.

Revisionskontoret har kartlagt bolagets vutiner {6r hantering av de anstilidas
bisysslor. Vidare har en kontrol! av samtliga anstéllda gjorts mot Bolagsverkets
register ver personers uppdrag 1 bolag/firmor.

* Utdraget fran registret har stiimts av mot de uppgifter de anstéllda har lémnat

till bolaget. I anslutning till granskningen dverldmnades registerutdraget till
bolaget.

Bolagets regelverk

Bolaget har ett regelverk men bristfilliga rutiner for bisysslor. En blankett for
anmélan av eventuell bisyssla finns dock p# bolagets intrandf. Denna blankett
skickas ut en gang per ar till samtliga anstillda av bolagets personalavdelning.
Alla nyanstallda far vid anstdliningens barjan fylla i blanketten. Av blanketten
framgdr att respektive chef har undertecknat blanketten om bisysslor, dock
framgér det inte om bisyssian dr godkénd eller inte.

En beskrivning av vad en bisyssia dr och vilka restriktioner som gilller finns 1
bolagets personalhandbok som finns tillganglig pa intranitet.

Granskningsiakttagelser

Revisionskontorets kontroll mot registerutdraget fran Bolagsverket visade att
betydligt fler anstillda var registrerade hos Bolagsverket jamfort med de
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underlag de anstéilda har ldmnat till bolaget. Enligt registerutdraget har ndrmare
ett fyrtiotal anstillda vid bolaget en eller flera bisyssior. Av dessa har endast c:a en
tredjedel anmiilt bisyssla till arbetsgivaren. Vidare saknades en ifylld
bisyssleblankett for tvd personer. Dateringen av blanketterna var 1 ett tictafl fall
dldre &n ett 4r.

Revisionskonforets beddémning och koemmentarer

Bolaget bor enligt revisionskontorets mening forstirka rutinerna £or hantering av
bisysslor. Den interna kontrollen av hanteringen av bisyssior #r inte tillréicklig utan
maste f6rstirkas. Bolagets blankett for godkinnande av bisysslor bér omarbetas sd
att det framgdr om bisysslan har godkiints eller inte. Godkénnande av bisysslor bor
vidare enligt revisionskontorets mening goras av VD, avdelningschef eller
motsvarande. Avslutningsvis rekommenderas bolaget att genomf{ora en
avstimning mot leverantSrsregistret 1 syfie att kontrollera att bolaget inte har
anlitat ndgon av de anstélldas registrerade bolag/firmor.

2.1.5 Hantering av skyddade personuppgifter

Skyddade personuppgifter dr Skatteverkets samlingsrubrik for de olika
skyddsatgirder som finns inom folkbokféringen. Den vanligast forekommande
skyddsatgdrden dr att den enskilde far sin adress skyddad genom en
sekretessmarkering 1 folkbokforingsregistret. Sekretess giller om det av sérskild
anledning kan antas att en person, eller ndgon nérstdende, kan lida skada eller men
om uppgifter om personen lamnas ut enligt offentiighets- och sekretesslagens 21
kap.

Det dr den enskilde som sjilv ansvarar {or att underritia berdrda myndigheter och
organisationer om att deras personuppgifter dr skyddade. Myndigheter som
hanterar skyddade personuppgifier ska ha rutiner som forhindrar att skyddade
personuppgifter ldmnas ut, av misstag eller pd grund av okunskap hos
personalen.

Bland bolagets hyresgéster finns personer som har skyddade personuppgilter
genom sekretessmarkering i folkbokforingsregistret.

{akttagelser
Bolaget har tvd system som hanterar hyresgisternas personuppgitter. Systemen &r
Fasad som &r bolagets hyressystem for ligenheter, garage och p-platser samt

systemet Hyr ut ddr personer som Bostadsformediingen har anvisat frdn
bostadskén finns registrerade.
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Granskningen visar pa att skyddade personuppgifter i allt véisentligt hanteras pa et
betryggande sitt. Dock har vissa smérre brister identifierats exempelvis dtkomst
till verksamhetssystemet och loggningsfunktionen. Revisionskontoret bar i
sirskild ordning kommunicerat med bolaget, angéende iakitagelserna.

Revisionskontorets bedémning och kemmentarer

Enligt revisionskontorets beddmning hanterar bolaget skyddade personuppgifter
nd ett 1 huvudsak sikert sétt.

2.1.6 Hallbar energianvindning

Stadsrevisionen har granskat hur nigra av stadens byggnadsforvaltande namnder
och styrelser arbetar med energieffektivisering (revisionsrapport 2, oktober 2010).
AB Svenska Bostider har ingétt i granskningen. I rapporten gjordes f6ljande
sammanfattande bedémning: “Bolaget beddms ha en tillfredsstiliande styrning
och kontroll av arbetet med energieffektivisering och bedriver ett fortsatt aktivt
utvecklingsarbete”, I rapporten: framforde revisionskontoret bed@mningen att
bolaget bor ta stéllning till om och i vilken utstrckaing individueil métning och
debitering av varmvatten bor ske.

Bolaget har yttrat sig $ver rapporten. Yitrandet anméldes {Or styrelsen 2010-11-
26. Bolaget delar stadsrevisionens iakttagelser och bedSmningar och framftr
betraffande individuelt miltning och debitering (IMD) av varmvatten att yiterligare
utviirdering och uppfolining kommer att ske under 201 1.

2.2 Basgranskning

2.2.1 Bolagets arbete med internkontroll

Bolagets internkontroll granskas med fokus pa den risk- och viisentlighetsanalys
som ska ligga till grund {61 internkontrotlplanen.

Bolaget upprittade i februari 2010 en internkontrollplan for 2010. Planen har
antagits av féretagsledningen, men ¢j av styrelsen. Vid junisammantridet
redovisades dock granskningsomrddena for styrelsen i samband med
avrapporteringen av granskningarma som genomférdes under tertial 1. De
granskningar som skulle genomforas under aret var:

Leverantdrsbestaliningar
Nybygenadsprojekt
Representation/konferenser/gavor
Momsavdrag

¢ & © @0
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Bolaget har vid sitt junisammantride avrapporterat resultatet av granskningarna
under tertial 1 till styrelsen. Endast smitrre brister noterades. De granskningar som
genomfdrdes under tertial 2 avrapporterades till styrelsen vid oktober-
sammantridet. Aven under tertial 2 var det enbart smérre brister som noterades.

De granskningar som genomfordes under tertial 3 kommer att avrapporteras till
styrelsen vid februarisammantriidet 2011, Dessa kontroller dr dnnu inte helt
genomforda utan arbetet med att sammanstilla resuitatet av granskningarna pagér
enligt uppgitt frén bolaget. Vid februarisammantriidet 2011 kommer dven en
internkontrollplan for 2011 att antas.

Revisionskontorets bedémning och kommentarer

Revisionskontoret kan konstatera att bolaget har ett fungerande internkontroll-
arbete och att granskningar har genomf{orts enligt internkontroliplanen,

2.2,.2 Bolagets ekonomiska prognoser

Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och boksiut med inrikining pa
bolagets prognoser och resultat efter finansnetto. Av nedanstiende tabeller
framgér bl a kommunfullmiktiges och koncernstyrelsens krav pd resuitat enligt
budget 2010 och bolagets prognoser over resultat och investeringar.

Resultat efier finansnetto 2010, mnkr

KFs Justerad |Prognos |Prognos | Bokslut
budget | budget T1 T2
0 -150 - 165 -170 ~135

Bolagets resultatkrav enligt kommunfullmaktiges budget uppgick till ett
nollresultat. Efter att koncernstyrelsen i december 2009 beslutat att revidera
budgeten pd grund av att bolaget planerade ytterligare dtgarder inom "Stimulans
for Stockholm?, 1 form av tidigareliggning av underhéll, uppgdr bolagets budget
L -150 mnke,

Tertialrapport 1 och 2

I tertialrapport 1 prognostiserar bolaget ett resultat pd -195 mnkr exkiusive
reavinster och 1 tertialrapport 2 prognostiserar bolaget med ett resultat pd -170
munkr exklusive reavinster. Avvikelsen mot budget i tertialrapporterna I och 2
forklaras av Skade kostnader f6r underhélisinsatser inom ram for *Stimulans for

Stockholm”,

Bokslut
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Resultatet efter finansnetto exklusive reavinster uppgdr till -135 mnkr. Resultatet
inklusive &tgdrder for "Stimulans fér Stockholm” dr inom ramer {r fullmaktiges
budgetkrav pa -150 makr, Den huvudsakliga forklaringen till resultatet dr
senareldggning av ndgra ombyggnadsprojekt.

Investeringar 2010, mnkr

Bolagets | Prognos | Prognos | Bokslut

budget T1 T2
1 907 1 686 1606 1483

Bokslut

Bolagets investeringar uppgdr 611 1 483 mnkr, vilket dr 424 mnkr lgre dn
budgeterad volym. Orsaken till avvikelsen beror pd dverklaganden av detaljplaner
och tréghet i markanvisningar villet har lett till en lagre nyproduktionsvolym in
budgeterat,

Revisionskontorets beddmning och kommentarer

Revisionskontoret beddmer att bolagets prognossikerhet 4r i stort
tilifredsstillande. Kontoret bedomer vidare att bolagets prognossikerhet avseende
investeringar 4r tillfredsstitlande. Najaktig forklaring finns till avvikelsen mot
budget.

2.2.3  Uppfdlining av dgarnas direktiv och uppdrag

Revistonskontoret har £51i1 upp hur bolaget har arbetat med négra av de direkfiv
och uppdrag som fullmikiige har lannat till bolaget.

Nyproduktion

Bolagets uppdrag for r 2010 var att pabérja byggandet av 800 lagenheter. Under
dret pabdrjades byggandet av 325 ldgenheter vilket innebdr att nyproduktions-
malet for &ret inte har uppnatts. Orsaken till att malet inte har ndtts beror pa
sverklaganden av detaljplaner och trdghet i tilldelning av markanvisningar,

Frilcép i ytterstaden

Bolaget har for att mojliggdra fikép i omréden dér hyresrétten & dominerande
anlitat konsulter for att aktivt arbeta med att stddja bostadsrittsombildningar.
Arbetsinsatserna frdn konsulterna har resulterat i fyra genomfdrda dverldtelser
omfattande 391 ligenheter. | fyra fall har bostadsrittsforeningarna avbéjt
erbjudande.
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Underliitta for iildre att byta liigenhet

Bolaget har paborjat ett arbete med att inventera bestandet ur framkomlighets- och
tillginglighetssynpunkt. Malet ér att kunna ge Bostadsfomedlingen uppgifter om
varje ledig ligenhets framkomlighet med rullator eller tillginglighet med rullstol. I
samarbete med Bostadsférmedlingens fortursavdelning forsoker bolaget l6pande
hjilpa rérelsehindrade eller dldre att fa en ligenhet anpassad utifrdn hyresgistens
behov.

Avhysningar

Bolagets atgirder for att minska antalet avhysningar ir att teckna korttidskontrakt i
stérre omfattning dn tidigare, att ha en tidigare och mer omfattande kontakt med
stadsdelsforvaltningarna samt medge mycket langa anstind med avflyttningen.
Under aret har 25 avhysningar skett, varav tvd har varit barnfamiljer.

Forturs-, forsoks- och triningskigenheter

Under aret har bolaget formedlat 200 ligenheter till forturer genom Bostads-
formedlingen. Av dessa har 102 varit forséks- och trianingsligenheter och
resterande 98 “vanliga” férturer. Utver ovanstiende har bolaget bidragit med 15
ligenheter till hemldsa genom projektet "Bostad Forst™.

Formedling av studentligenheter
Under hosten 2009 tog bolaget tillsammans med Bostadsférmedlingen fram

riktlinjer for 6vergangen till en gemensam foérmedling av studentldgenheter. Den
gemensamma férmedlingen av studentligenheter startade 2010-01-20.

Revisionskontorets bedomning och kommentarer

Bolaget arbetar aktivt med de uppdrag och direktiv som har beslutats av
fullmiktige och koncernstyrelsen. Néstan samtliga uppdrag #r pabétjade och ingér
i verksamheternag l6pande arbete.

p : s I
Lars-Erik Orjan Palmqvist
Bitr. stadsrevisor Certifierad kommunal revisor
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