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Rapport 6ver revision av arsbokslut (bilaga G)

ARBETSMATERIAL
Svenska Bostader
Rékenskapsar 2011
Datum 5 februari 2011

1 Inledning

Var granskning har utféris | enlighet med god revisionssed, revisionsinstruktion
fran revisorerna i Stockholms Stadshus AB och faststlld revisionsplan for

bolaget for rékenskapsaret 2011.

Avseende granskning av delarsbokslut per 2011-08-31 samt av den interna
kontrollen hanvisas till separata granskningsrapporter.
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2 Oversiktlig analys av bokslutet

21 Kommentarer tifl resulfat
Resultatrakning (Mkr) Utfall % av Budget %av Utfall % av

2011 oms 2011 oms 2010 oms

Neitoomsatining 2 539 2605 2643
Driftskosinader 4191 47% 1232 47% -1206 49%
Underhaliskostnader -738  29% 760 29% -708  27%
Markavg. o fastighetsskatt -173 -1986 =207
Driftnetto 439 17% 427 16% 431 16,3%
Av- och nedskr, aterforingar -479 -455 -444
Bruttoresultat* -31 «1% -28 1% 13 -0,5%
Administrationskostnader* -83 -86 -89
Rearesultat fastighetsforsaljn. 476 - 3883
Rérelseresulfat 362 -114 3781
Finansnetto* -9 -36 -32
Resultat fire skatt 353 ~-150 3749
Skatt -97 - -880
Arets resultat 256 150 2769
Operativt resultat* 123 -150 -134

Intikterna ar 66 MKr lgre 4n budget. Awikelsen forklaras till stor del av sélda
fastigheter vars forsaljning inte var medtagen | budgeten. Hyresintékterna for
bostader &r 58 Mkr ligre &n vad som budgeterats. Denna negativa avvikelse
forklaras framst av salda fastigheter, 31 Mkr. Vidare har utfallet av
hyreshdjningen, l&gre procentueli 6kning samt senareléggning av héjningen,
bidragit ill resterande negativa avvikelse for hyresintékter avseende bostéder
jamfért med budget.

Hyresintékterna for lokaler &r i niva med budget.

Okade int&ktsreduktioner, frimst hanforligt till hyresbortfall p g a ombyggnad
inom framfodrallt Jarva, har bidragit med omkring 20 Mkr till den negativa
avvikelsen mot budget. Resterande avvikelse avser en dkning i intékter i
jaimforelse med budget med 12 Mkr vitiket &r hanfériigt till vinst vid avyltring av
inventarier om 4 Mkr samt 6vriga intdkter hanforliga till flertalet mindre poster om
8 Mkr.
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| jamforelse med foregaende ar har intékterna sammantaget minskat med 104
Mkr. Hyresintakterna for bostéder har minskat med 59 Mkr, Fastighets-
forsdliningar har medfért 141 Mkr 13gre | intakter vilket motverkas av férdigstélld
nyproduktion och ombyggnad 43 Mkr. Hyresdverenskommelsen om 2% under
aret har medfért dkade Intékter med 40 Mkr,

Hyresintakterna fér fokaler har minskat i jamférelse med féregaende ar med 19
Mkr vilket framst &r féljden av intaktsforandringar i Vallingby City till foljd av
ombygghad av K-Fem samt bestandsféréndringar. Intékter for p-platser har
minskat med 10 Mkr, vilket #r en effekt av att Stockholm Parkering tagit dver
driften dver parkeringsgarage. Ytterligare bidragande orsaker till intéktsminskning
om omkring 16 MKr utgdrs av dkade intaktsreduktioner t f a ombyggnad, framst
inom Jérva och Karrtorp, Vakansgraden for 2011 &r fortsatt lag, totalt for hela
lokalbestandet 6,2% (5,2%). For Viilingby City uppgar motsvarande till 5,5%
(5,6%).

Driftskostnaderna #r 41 Mkr lagre &n budget. De taxebundna kostnaderna &r
38 Mkr [4gre an budget framst till f6ljd av varmare klimat &n normalér, 17 Mkr
samt ligre kostnader fér sophantering, el och vatten om sammantaget 14 Mkr.
Bestandsforédndringarna har bidragit med 7 Mkr [&gre &n budgeterat.
Kostnaderna for fastighetsskétsel 4r 14 Mkr hagre an budget vilket &r ett
resultat av 8kade kostnader fér outsourcing om 30 Mkr vitket motverkas av
minskade personalkostnader om 22 Mkr. | dvrigt har den snérika vintern under
arets forsta manader bidragit till 8kade kostnader om 8 Mkr i jamforelse med
budget. Bestandsférandringar ger 2 Mkr | Iagre kostnader for fastighetsskétsel,
Reparationskostnaderna ligger i niva med budgeten. | posten driftskostnader
ingar vidare kostnader for personal pa fjanstemannasidan, dvriga administrativa
kostnader samt avskrivningar pa inventarier, Dessa kostnader uppgar fér 2011 till
301 Mkr vilket ar 15 Mkr l4gre &n vad som budgeterats {6r, Avvikelsen ar frimst
hanforlig till 1agre personalkostnader vilket delvis foljer av vakanta tjanster. Totalt
uppgér driftskostnaderna till 47% av vilket &r i niva med budget.

| jamforelse med féregaende ar har driftskostnaderna minskat med 105 Mkr.
Rensat for bestandsférandringar har driftskostnaderna minskat med 57 Mkr.
Delvis beror detta pa klimatrelaterade kostnader, en varm host.
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Underhallskostnaderna &r 14 Mkr lagre 4n budget vilket framst foljer av
forskjutningar | tiden av underhallsatgérder. { budgeten fér underhéliskostnaderna
har h8jd tagits for en extrasatsning pa underhalt om ca 450 Mkr, pa arshasis,
beaktande beslutet om projektet "Stimulans Stockholm”. Detta projekt &r pa
initiativ fran Stockholm Stad i arbetsmarknadspolitiskt syfte, for att halla igang
byggsektorn och atgérda underhallsbehov,

Markavgifter och fastighetsskatt avviker positivt mot budget med 23 Mkr vilket
f8ljer av uppldsning under 2011 av reservering fran 2010 avseende
tomtréttsavgéald Villingby C. | samband med kép av marken var denna inte
langre akfuell.

Av- och nedskrivringar &r 15 Mkr higre &n budget. Detta beror huvudsakligen
pa felbudgetering vilket till det uppvags av utférséljningen av fastigheter.

Gentemot féregaende ar har av- och nedskrivhingar tkat med 26 Mkr framst till
foljd av dkade investeringar,

Administrationskostnaderna avser central administration varav ca hélften
avser marknadsfdringskostnader, framst férknippade med Véllingby City.

Realisationsresultat avyttring av anliggningstiligangar uppgar till 476 Mkr
vilket avser vinst vid avyltring av nio fastigheter till Bostadsréttsfreningar. Under
aret har dven skrivits avtal om forséljning av ytterligare atta fastigheter, Primula-
affaren. Da tilltrade Inte sker till dessa fastigheter {6rrén under 2012 redovisas
denna forsaljning férst under kommande ar. Daremot har skatteeffekten beaktats
av affaren under 2011, eftersom beskattning sker per avtalsdag. Effekten blir
dkad aktuell skatt, vilken dock neutraliseras av motsvarande uppskjuten skatt —
efter att justering gjorts sent i bokslutsarbetet.

Finansiella poster avviker positivt mot budget med 27 Mkr vilket forklaras av
bestandsforandringar samt att det | budgeten forvantades att mark i Véllingby
City skulle farvarvas i bérjan av aret varfor det | budgeten togs hénsyn till
ytterligare upplaning med dkade réntekostnader som foljd.
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2.2

Gentemot féregaende 4r de finansiella posterna 23 Mkr l4gre vilket &r en effekt
av bestandsforandringarna vilken dock motverkas av ranteeffekt av
uppléningsbehov samt utfasning av réntebidrag.

Skatt for innevarande ar uppgar till - 97 Mkr. Denna post avser aktuell skatt om
-175 Mkr och uppskjuten skatt om 78 Mkr. Ingen avséttning till periodiseringsfond
har gjorts. Arets aktuella skatt &r framst hanforlig till forséijning av fastigheter.
Den uppskjutna skatten &r hanforlig till temporéra skillnader i fastigheter.

Kommentarer til balansraknlngen

Balansridkning Mkr
Byggnader och mark

P&gaende ny- och
ombyggnader

Uppskjuten skattefordran
Ovriga tillgangar
Summa tillgadngar

Eget kapital

Uppskjuten skatt

Ovriga Avsattningar
Ovriga skulder

Summa skulder och EK

2011-12-31
13673

1524

145
453
16795
12 990
719

14
2072
16 795

2010-12-31
12 684

1288

68
648
14 588
12 813
720
34
1021
14 588

Forandring
1089

236
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Arets investeringar uppgér till 2 018 Mkr och fordelar sig enligt fdljande:
2011 2010
Forvary 341 27
Nyproduktion 504 517
Ombyggnation etc
Ombyggnad 683 532
Stambyten, badrum 21 157
Lokalomhyggnader 57 65
Tillval, inventarier/IT &vr 51 51
Jérvalyftet 350 70
Bredband 11 64
Summa 2018 1483

Investeringarna understeg budgeterad niva med 65 Mkr vilket frémst &r en f6ljd
av tidsmassiga forskjutningar . Aktiveringarna féljer tidigare principer och beddms
vara acceptabla.

Férvary avser visentligen marken Véllingby C som koptes fér 296 Mkr fran
Stockholms Stad, varav 237 Mkr avser projekt Véllingby C.

Uppféljning av noteringar fran delarsbokslutsgranskning
och granskning av intern kontroll

Det har inte gjorts nagra noteringar utéver tidigare rapporterade lakitagelser.

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

Viasentliga revisions- och redovisningsfragor

Bolaget fsljer fér rapporteringséndamal koncernens redovisningsprinciper, vilka
dverensstammer med ARL och Bokforingsnamndens allménna rad fér stora
féretag. Redovisningen &r vasentligen upprattad med tilldmpning av
Redovisningsradets rekommendationer.
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Pagaende projekt

Aktiverat belopp avseende pagéaende projekt uppgar totalt per balansdagen till
1 524 Mkr. De &tta storsta projekten &r féfjande:

Nyproduktion

Jordfrasen 161 Mkr

Kusin Vitamin 137 Mkr

Batklubben 106 Mkr

Ungraren 100 Mkr

Pyramiden 10 96 Mkr

Kvarnseglet 2 70 Mkr

Nystad 7 58 Mkr

Kolbotten 1 58 Mkr

Totalt 786 Mkr (52% av totala

pagaende projekt)

inget hedskrivningsbehov beddms féreligga for projekten.
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4.2 Villingby City

Upparbetat belopp totalt for Vallingby City per 31 december 2011 kan
sammanstallas enligt féljande:

{Mkr} Aktiverat Kostnadsfor Total
2003 117 58 185
2004 165 127 292
2005 378 178 566
2006 622 149 771
2007 703 140 843
2008 168 62 220
2009 5 - 5
2010 34 - 34
Slutkostnad 2192 714 2 906
Bokfvarde ursprungl bebygg 471 - -
Nedskrivning 2007 -447
Férsiljning, omklassificering 2009 -145
Forvary marken 2011 247
Summa 2318
vardeminskningsavdrag: ingaende -237

Avrets -93
Summa bokiort virde 1 988

Bolagets egen férvaltningsorganisation gjorde 1 Januari 2008 en egen vérdering,
beaktat de intakter och férvaltningskostnader som Véllingby Centrum forvéntas
generera under perioden 2008-2017. Forvaltningsorganisationens vérdering
uppgick till 2 250 Mkr. Mot bakgrund av denna vérdering vidtog bolaget en
nedskrivning om 500 Mkr av projektet i arsbokslutet 2007 vilket vi beddmde vara
val avvigt.

| december 2009 gjordes en virdering av FS Fastighetsstrategi AB. | denna
vardering har det genomsnittliga direktavkastningskravet satts till 6,1%. Denna
viirdering visar ett avkastningsvarde om 2 247 Mkr. En féryad vérdering fran
december 2010, av FS Fastighetsstrategi AB, visar pa ett avkastningsvérde om
2 272 Mkr, en 6kning gentemot varderingen i december 2009 med 25 Mkr,
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4.3

Den senaste varderingen fran december 2011, av FS Fastighetsstrategi AB, visar
pa ett avkastningsvérde om 2 536 Mkr med héinsyn tagen till &ganderatt av
marken, det vill sdga att holaget numera &ger marken.

Genomsnittligt avkastningskrav &r 5,6% (spann 5,2%-6,1%), vilket vi anser vara
mycket hogt. Vi ser visserligen en forbéttrad efterfragan pa goda
handelsfastigheter, men Véllingby Centrum tillhér knappast den grupp for vilken
investorerna visar storst intresse. Negativa faktorer att beakta &r hig
kontorsandel och att stérre omdaning behtvs avseende K-Fem {("Modehuset”)
och restaurangdelen, K2, Tillsammans innebar detta att osékerhetsmarginalen |
vérderingen val kan vara 20%, vilket skulle motsvara ett vérde av ca 2,1 Mdr.

Det btr mot bakgrund av ovanstaende allvarligt Gvervdagas om nedskrivningen
delvis borde aterféras. Bolaget har valt att behalla bokfért virde utan nagon
fdrandring. Beaktande den globala osékerheten séarskilt avseende finansiering,
kan det accepteras att ingen aterféring sker 2011. Eftersom fastigheten skrivs av
med nastan 100 Mkr per ar hor aterféring av del av nedskrivningen dock
aktualiseras under 2012, atminstone med belopp motsvarande avskrivningen,
forutsatt att inte ekonomin ytterligare férsdmras.

Fastighetsforsaljningar

Under aret har Svenska Bostéder férsalt nio fastigheter till
bostadsrittsforeningar, Avtal om férsélining av ytterligare atta fastigheter har
tecknats, Tilltrade under 2012 varftr férséljningen redovisas fér 2012,

Svenska Bostader redovisar fr.o.m. 2010, | enlighet med &ndrad princip i
Stadshus koncernen, férséliningen vid tidpunkten for tilltradet. Tidigare
tillimpades tidpunkten for tecknande av kopeavtalet.

Foreslagna justeringar och potentiella risker

Inga féreslagna justeringar eller vasentliga potentiella risker { bokslutet har
noterats.
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Utestaende fragor

Inga utestaende fragor noterade.

7 Skattefragor

Inga visentliga skattefragor har noterats.

8 Ovrigt
Inga bvriga fragor av vésentlighet foreligger.

L Kommentarer fran foretagsledningen

Rapporten &r avstimd med Svenska Bostéder och nagra kommentarer att
rapportera har inte framféris,

10 Audit Clearance

Harmed Intygas att det rapportpaket som vi har granskat for rékenskapséaret 2011
ger en rattvisande bild av bolagets resuitat och stélining och att det upprittats i
enlighet med for bolaget faststéllda redovisningsprinciper och instruktioner for
arsbokslut,

Vi kommer att avidmna en revisionsheréttelse i enlighet med standard-
utformningen fér rékenskapsaret 2011,

Stockholm den 3 februari 2012

In eﬂjg;ds)irg Fr§§ﬁc Hévrén\/ \

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Svenska Bostader 10 (10)
Rapport &ver revision av arsbokslut (bilaga G)




REVISIONSKONTORET

Styrelsen for AB Stadsholmen

Granskningsrapport

Enligt akticbolagslagens 10 kap. 14 § ska lekmannarevisorns gransknings-
rapport dverlimnas till styrelsen for vidare befordran till drsstdmman. . -

Hiirmed $verldmnas denna.. -

Stockholm den § februari 2012°

' enligt uppdrag -
7 Postadress . 7 Besﬁksédreés_ S ;felefon ’ ] Tolefax . y
Stadshusét Hantverkargatan 3A, 1tr - Vx 08-50829 000  08-508 29 309 -

105 35 STOCKHOLM . Direkt 08-508 29488



GRANSKNINGSRAPPORT

Till Arsstimman i AB Stadsholmen

Organisationsaummer 556035-1511

Jag har granskét bolagets vgrksémhet under ér 2011.

Granskningen har utforts entigt aktiebolagslagen och god revisionssed i
kommunal verksamhet. Min granskning har Begransats till en Gversiktlig

" granskning av att bolagets verksaﬁ]het skots pd ett dndamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt samt att bolagets interna kontroll &r
tillr#icklig. Granskningen har utgatt-frdn de beslut bolagets dgare fattat och har

inriktats pa att granska att besiuten verkstillts samt att verksamhetén héller sig -

. inom de ramar som bolagsordningen anger. Jag anser att min granskmng ger
xmg rimlig grund for mina uttalanden nedan :

" Jag bedomer att bolagets Verksamhet skotts paett andamélsenllgt och frén
ckonomisk synpunkt tillfredsstillande sttt samt att den interna kontrollen har

- varit tillricklig. Jag finner dérfor inte anledning tﬂl anmarkmng mot styrelsens__ :

ledaméter eller verkstallande dlrektoren

Stockholm den 8 februari 2012

utsedd lekmannarewsor
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Granskningspromemoria 201 |
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AB SVENSKA BOSTADER (KONCERNEN)




Den kommunala revisionen #r fullmiiktiges kontroltinstrument for att granska
den verksamhet som bedrivs i nfimnder och bolagsstyrelser, Stadsrevisionen i
Stockholm granskar nimndets och styrelsers ansvarstagande for att genomfora
verksamheten enligt fullméktiges uppdrag. Stadsrevisionen omfattar bade de
fortroendevalda revisorerna och revisionskontoret.

1 “arsrapporter” for nimnder och ”granskningspromemorior” for styrelser
sammanfattar Stadsrevisionen det gdngna drets synpunkter pd verksamheten,
Siirskilda granskningar som sker under dret publiceras 16pande som
*revisionsrapporter” och i vissa fall som “promemorior”.

Publikationerna finns pa Stadsrevisionens hemsida. De kan ocksé bestéllas fran
revisionskontoret.

STADSREVISIONEN

Revisionskontoret

www.stockholm.sefrevision

Besdksadress: Hantverkargatan 3 D, 1 tr

Postadress: 105 35
Telefon: 08-508 29

Fax: 08-508 29 399

Stockholm
000
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REVISIONSKONTORET 2012-02-08
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| Redogbrelse for granskningens planering och
genomfdrande '

Arets granskningsinsats hat planerats tillsammans med samtliga lekmanna-
revisorer vid ett planeringsmdte den 19 maj 2011, Vid planeringsméte den 8
juni 2011 avseende Svenska Bostéider informerade lekmannarevisorn om det
granskningsuppdrag som givits revisionskontoret. Den auktoriserade revisorn
presenterade sin planeringspromemoria. I dvrigt har informationsutbyte skett
mellan samtliga involverade i revisions- och granskningsarbetet. Resultatet av
internkontroll granskningen och granskningen av deldrsbokslutet rapporterades
vid ett gemensamt avstdmningsmote den 6 oktober 2011.

Under granskningséret har revisionskontoret sammantriffat med representanter
for bolaget i samband med information och avstdimning av genomfdrda
granskningar. Slutrevisionsméte dger rum den 8 februari 2012,

Arets granskning har bl.a. omfattat granskning av bolagets hantering av
klagoméal och synpunkter frdn allménhet och hyresgister, Granskningen har
dven omfattat om bolaget har en tillricklig intern konfroll vad avser utbetal-
ningar av ers#ttningar till anstiilda utdver ordinarie manadslén. Vidare har
bolagets uppfoljning och kontroll av ingéngna avtal granskats,

Bolaget har faktakontrollerat granskningspromemorian.

2 Redogorelse for granskningsresultatet
2.1 Fordjupad granskning
2.1.1  Klagomalshantering

Revisionskontoret har genom{ort en granskning av hur bolaget hanterar
klagomal och synpunkter, Bolagets hantering av felanmélan har inte omfattats
av denna granskning, I stadens kvalitetsstrategi ingdr en systematisk hantering
av forbittringsforslag, synpunkter och klagomal fran invanare och brukare. Alla
némnder och bolag ska ha rutiner for att ta emot och i sitt forbéttringsarbete
anviinda synpunkfer pd sina verksamheter.,

Syftet med granskningen har varit att bedoma om bolaget hanterar klagomél och

synpunkter fran allmiinhet och brukare/hyresgiister pa ett for bolaget tillfreds-
stillande stitt. Nedan redovisas resultatet av granskningen.

Granskningspromemoria 201 | AB Svenska Bostider
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Klagomél som inkommer registreras i bolagets drendehanteringssystem, Detta
gbts av bolagets kundcenter som sedan dverfor rendet till berdrt afféirsomréade
ddr bedémning, eventuella dtgéirder och uppfdljning sker.

Klagomal och synpunkter frtecknas i diarium, Det framgér bland annat vem
som #r handliggare i drendet och vilka dokument som #r diariefSrda.

Revisionskontoret kan konstatera att klagomé! som inkommer via e-post till
bolaget bekriftas till avsindaren att de mottagits. Merparten av klagomél gbrs
via telefon till kundcenter,

Sammanstillningar dver antal klagomal per affdrsomrade tas fram fran
drendchanteringssystemet och analyseras.

Bolaget anviinder de synpunkter som hyresgister framfor till att utveckla sin
vetksamhet. Synpunkter fifin hyresgéster limnas frimst i samband med att
enkéter delges hyresgéster,

Revisionskontorets sammanfattande bedémning

Revisionskontorets sammanfattande beddmining 4r att bolaget hanterar klagoméli
och synpunkter pa ett tillfredsstéillande sitt.

2.1.2  Fértroendekinsliga omradet

Under &r 2010 genom{brde revisionskontoret granskningar av delar av det
fortroendekdinsliga omradet bl.a. granskades representation, kontokorts-
anviindning, resor och bisysslor. Ar 2011 har en fortsatt granskning skett inom
omradet nimligen av erséittningar utdver ordinarie ménadsion.

Granskningen har utgdtt fiéin datafiler frin bolagen med uppgifter om-ersétt-
ningar utdver lon for perioden juli 2010 — juni 2011, Forst har en analytisk
granskning skett av datafilerna for urval av intressanta lonearter exempelvis
regelbundna dvertidserséittningar, engéngserséttningar, avgingsvederlag, m.m.
Direfter har substansgranskning skett av utvalda erséttningar varvid granskning
skett av underlag for att konstatera om bolagets riktlinjer och beslutsordning
fljs och om det finns fungerande och dokumenterade rutiner och kontroller
samt om uppfoljningar genomfdrs. Resultatet av granskningen redovisas nedan.

Iakttagelser

Alla ersiittningar betalas ut via bolagets 1dnesystem. Det gors regelbundna
manuella kontroller av lénelistor infbr varje utbetalningstillfdile. Genomftrda
kontroller dokumenteras dock inte.
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Revisionskontoret har bland annat granskat avgangsvederlag, évertid och
individuella tilligg. For samtliga granskade erséiftningar finns avtal eller annat
underlag som godknts av den person som enligt bolagets beslutsordning har
beslutandertt,

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Revisionskontoret bedémer att bolaget har tillrécklig intern kontroll 1

hanteringen av ersiittningar tifl anstéllda.

2.1.3  Avtalsbevakning

Revisionskontoret har genomfrt en granskning av hur bolaget arbetar med
uppfoljning och kontroll av ingéngna avtal, Enligt stadens upphandlingspolicy
ar det viktigt att staden uppfattas som en god avtalspart och bestéllare. Vidare
anger policyn att staden ska félja upp och vidta atgiirder for att upprétthéila en
hog lojalitet med de tecknade avtalen.

Syftet med granskningen har varit att beddma om bolagets uppfdljning och
kontroll av ingdngna avtal & tillrficklig. Nedan redovisas resultatet av gransk-
ningen.

Iakttagelser
Bolagets inkpspolicy r antagen av styrelsen. Den ansluter 1 tilldmpliga delar
till stadens upphandlingspolicy.

All upphandling av varor och tjfinster gbrs centralt av inkdpsenheten vid
bolaget. Vid varje nytt avtal informeras affirsomradena om priser, leverans-
vilikor m.m,

Av tecknade avtal framgar inte alltid under vilka former avtalat dtagande ska
f5ljas upp under avtalsperioden. Uppfoljnings- och avstimningsméten med
entreprendrer genomfors. Moten med leverantérer till bolagets fastighets-
forvaltning dokumenteras dock s#llan av affirsomrddena. Nér inkdpsenheten
deltar vid dessa moten uppriittas alltid protokoll.

Bolaget foljer fortlopande upp leverantérernas seriositet ekonomiskt och
juridiskt,

Revisionskontorets granskning av bolagets fSljsamhet mot tecknade avtal

avseende stidarbeten under 2011 visar att direktupphandling férekommer men
dock i mycket begriinsad omfattaing,
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Revisionskontoret har ocksé granskat ramavtal med tekniska konsulter som
anlitats i byggprojekt avseende el- och vvs arbeten under 2011. Det kan
konstateras att for ett ramavtal har de {Sretag som rangordnats som nummer tre
respektive fyra anlitats i betydligt storre omfattning #n det foretag som rang-
ordnats som nummer ett i avtalet.

Revisionskontorets sammanfattande bedomning

Revisionskontoret bedomer att bolagets uppfoljning och kontroll av de avtal
som granskats inte #r helt titlrticklig.

2.2 Grundldggande granskning

2.2.1 Bolagets arbete med internkontroll

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

Bolaget upprittade i februari 2011 en internkontroliplan for 2011. Planen har
godkénts av styrelsen. De granskningar som skulle genomfras under aret var:

Efterlevnad av lagen om offentlig upphandling
Anbudséppning

Nybyggnadsprojekt
Representation/konferenser/gévor

Bolaget har vid sammantride i september avrapporterat resultatet av
granskningarna under tertial 1 och 2 till styrelsen, Inga brister har konstaterats.

De granskningar som genomférdes under tertial 3 kommer aft avrapporteras till
styrelsen vid niista styrelseméte. Dessa kontroller #r #nnu inte helt genomftrda
utan arbetet med att sammanstilla resultatet av granskningarna pagér enligt
uppgift fran bolaget. Vid sammantréidet kommer &ven en internkonirollplan for
2012 att antas.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning

Revisionskontoret kan konstatera ait bolaget har ett fungerande intern-
kontrollarbete och att granskningar har genomfdrts enligt internkontrollplanen.
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222 Bolagets ekonomiska och verksamhetsmassiga resultat

Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med inriktning pa
bolagets prognoser och resultat efter finansnetto. Av nedanstiende tabeller
framgér bl.a. kommunfullmiktiges och koncernstyrelsens krav pé resultat enligt
budget 2011 och bolagets prognoser dver resultat och investeringar.

Resultat efler finansnetto 2011, mnkr

KFs Prognos | Prognos |Bokslut
budget |T1 T2

-150 ~-180 ~170 ~123
Tertialrapport 1 och 2

I tertialrapport 1 prognostiserar bolaget ett resultat pa -180 mnkr exklusive
reavinster och i terfialrapport 2 prognostiserar bolaget ett resultat pa -170 mnkr
exklusive reavinster. Avvikelsen mot budget i tertialrapporterna 1 och 2
forklaras av att hyreshéjningen for 2011 inte blev férréin 1 april. Hojningen var
budgeterad frén 1 januari.

Bokslut

Resultatet efter finansnetto exklusive reavinster uppgér titl — 123 mnka.
Resultatet inklusive atghirder for ”Stimulans for Stockholm” dr inom ramen for
fullméktiges budgetkrav pa -150 mnkr. Den huvudsakliga forklaringen till
resultatet jaimfort med budget dr ett mindre fastighetsbestand.

Investeringar 2011, mnkr

Bolagets |Prognos |Prognos |Bokslut
budget T1 T2
2 083 2177 1 825 2018

Avvikelsen mot budget i tertialrapport 2 forklaras i allt vésentligt av en ligre
nivé avseende ombyggnationer och nybyggnadsprojekt,

Bokslut

Bolagets investeringar uppgar till 2 018 mnkr, vilket ér 65 mokr ligre dn
budgeterad volym. Orsaken till avvikelsen beror i huvudsak pé lidgre
ombyggnadsvolym.
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Revisionskontorets sammanfattande bedémning

Revisionskontoret beddmer att bolagets prognossiikerhet 4r i stort tiltfreds-
stéllande.

Bolagets uppfyllelse av kommunfullmiiktiges mal

Inom ramen foér ILS, Stockholms stads system for ledning och uppfdljning av
verksamhet och ekonomi, har kommunfullméktige faststéllt tre inriktningsmal
och 13 verksamhetsmal, Kopplat till verksamhetsmalen har fven ett antal
indikatorer faststillts. Genom indikatorerna miéits i vilken utstrickning stadens
némnder och bolag uppfyller kommunfullmiktiges mél. De indikatorer som
bolagen omfattas av framgér av kommunfullméktiges budget samt av den
budget koncernstyrelsen har antagit for bolagssektorn. Respektive bolag ska
ange drsmadl for sina indikatorer. Rapportering av mélen och méluppfyllelsen
ska ske i planerings- och uppfoljningsverktyget ILS-webb

Revisionskontoret har granskat om bolagets styrelse har formulerat &rsmal for
respektive indikator, att mélen foljs upp pa ett systematiskt sttt samt om mal-
uppfyllelsen redovisas for styrelsen. Vidare har revisionskontoret bedémt om
stérre avvikelser mot budget har analyserats och forklarats pa ett tillfreds-
stillande sétt.

Iakttagelser

Bolaget omfattas av 26 indikatorer. For dessa indikatorer har bolaget faststallt
arsmal, Arsmalen redovisas i I1.S-webb samt i bolagets budget som 4r antagen
av styrelsen. Revisionskontoret kan notera att bolaget &ven har antagit egna
bolagsspecifika indikatorer med arsmal.

I enlighet med moderbolagets anvisningar har bolaget redovisat maluppfyllelse-
graden for ett antal indikatorer i tertialrapport 2. Bland annat bedtmdes antal
péborjade bostiider till 286 mot arsmalet 500 bostéider,

For verksamhetséret 2011 har bolaget inte natt uppsatta rsmdl {or tre indi-
katorer, Arsmélet for indikatorn andel medarbetare som under arbetstid
anviinder miljévéinliga transportmedel nér de reser i tjfinsten har inte uppfyllts
helt. Antal paborjade ldgenheter och antal intréiffade incidenter har heller inte
uppfyllts. Maluppfyllelsen for respektive indikator har presenterats for styrelsen.
For de tre arsmal som inte uppfyllts finns inte férklaring limnad.
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Revisionskontorets sammanfattande bedémning

Revisionskontoret bedtmer att bolaget i stort har uppnétt drsmalen for
kommunfullméktiges indikatorer och att bolaget bidrar till att kommunfull-
miktiges inriktningsméal uppnds.

223 Uppféljning av dgardirektiv och uppdrag

Revisionskontoret har foljt upp hur bolaget har arbetat med négra av de direktiv
och uppdrag som fullmiktige har Iimnat till bolaget.

Nyproduktion

Bolagets mél for 2011 var att pibdija byggandet av 500 bostadslidgenheter.
Under aret paborjades byggandet av 233 bostadsléigenheter, varav 50
studentbostéder, vilket innebér att nyproduktionsmalet inte uppnétts. Den
huvudsakliga forklaringen till avvikelsen 4r att bolaget erhallit for fa
markanvisningar. Arsmélet fér studentbostider har dock uppfylits,

Avhysningar

Bolaget deltar i Socialtjéinst- och arbetsmarknadsforvaltningens vritknings-

forebyggande arbete i Stockholms stad, diir en rapport med forslag till dtgsrder
nu #r framtagen. Antalet avhysningar har minskat frdn 68 for 2010 till 37 for
2011,

Verka for fler billiga ligenheter for ungdomar i siderort

Bolaget har inte genomfo1t ndgra specifika aktiviteter utifrdn uppdraget under
2011, Tillskapandet av billiga ldgenheter sker enligt bolaget genom produktion
av studentbostéider och forskarligenheter men inget tillskott av dessa har skett i
sdderort under 2011.

Oka hyresgiisternas incitament att spara energi

Efter utviirdering av forstksverksamhet med ett system for individuell métning
och debitering av vérme, varm- och kallvatten har bolaget beshutat att forbereda
sddan métning i nyproduktion. En pilotstudie i ett hus pagér i samarbete med
Hyresgéstfbreningen,

Revisionskontorets sammanfattande bedidmning
Bolaget arbetar aktivt med de uppdrag och direkiiv som har beslutats av
kommunfulimgktige och koncernstyrelsen.

oS 0
Lars-Frik Orsing E&:l(r{\s%iass

Bitr, stadsrevisor ; Certifierad kommunal revisor
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