Yttrande over stadsrevisionens rapport
angaende ”underhallsbehov i stadens
anlaggningar och fastigheter ” , daterad
den 18 december 2007.

Stockholms stads revisionskontor och respektive bolags utsedda lekmannarevisor har med hjélp av konsulten Ake
Dahlberg, AB Effektivitetsrevision, utfért en granskning av planering, genomférande och uppféljning av underhall inom
stadens fyra bostadsbolag, SISAB, Stockholm Vatten AB, kyrkogardsndmnden samt idrottsndmnden. | och med denna
granskning och tidigare genomférda granskningar har ndra nog samtliga av stadens bolag och namnder som
forvaltar anlaggningstillgangar blivit foremal for revisionens granskning

Granskningen har skett utifran fem fragestéliningar som kommenteras sammanfattningsvis pa ett oversiktligt och
jamférande for samtliga i rapporten granskade enheter samt mer detaljerat for respektive bolag och férvaltning.

Har staden/bolaget en effektiv planering fér
underhall av sina anlaggningar?

Revisionskontorets generella synpunkter:
Kontoret konstaterar att bostadsbolagen har en ambitiés och val fungerande l|6pande planering av underhdllet.
Déremot finns vissa generella brister i bolagens information i arsredovisningarna om fastighetsbestandens skick.

Ake Dahlbergs, AB Effektivitetsrevision, synpunkter avseende AB Stockholmshem:

Bolaget synes ha en val fungerande underhdllsplanering som &r utforligt dokumenterad och verkar vara val
forankrad i organisationen. Ett datoriserat fastighetssystem har nyligen inforts men en del informationsinsatser om
detta system kvarstar.

Informationen i arsredovisningen bor utvecklas betréffande underhallets omfattning, inriktning och utveckling.

AB Stockholmshems kommentarer:

De metoder som utnyttias for att uppratta underhallsbudget bygger frdmst pa den breda erfarenhet som en
langsiktig forvaltning av ett omfattande fastighetsbestdnd ger. Till det kopplas sedan olika former av strategiska
jamfoérelseindikatorer och benchmarking sasom SFl:is arliga genomgang, AktivBo:s kundunders6kning samt egen
uppfoljning och statistik. Till detta bdr, som papekas i rapporten, ytterligare kontakter mellan stadens bolag initieras
av Stadshus AB vilket vi valkomnar.

Ar niamnden eller styrelsen delaktig i
underhallsplaneringen?

Revisionskontorets generella synpunkter:
Kontoret framhaller att styrelserna och namnderna bor agna okad uppmérksamhet at hur underhdllet bedrivs och att
egna underhallsstrategier bor faststéllas.



Ake Dahlbergs, AB Effektivitetsrevision, synpunkter avseende AB Stockholmshem:
Styrelsen bor involveras mer i strategiarbetet avseende underhall. Kriterier for prioriteringar mellan olika insatser samt
uppféljning ndmns sarskilt.

AB Stockholmshems kommentarer:

Det &r rimligt att som framhalls av rapporten ytterligare formalisera styrelsens medverkan och ansvar i
underhallsprocessen. Detta bor rimligen ske i samband med att kommande ars budget &r under utarbetande,
darmed lampligen pa styrelsens forsta sammantrédde efter sommaren. En sadan arligen aterkommande punkt bor
ocksa innehélla studiebesok eller andra fordjupningar for att méjliggéra en djupare diskussion i den inriktning och
med den omfattning som foérordas i rapporten.

Genomfors underhallsplaneringen utifran
faststallda planer?

Revisionskontorets generella synpunkter:
Det samlade intrycket ar att underhallsplanerna genomférs i mycket hog grad och att avvikelser i regel har rimliga
forklaringar.

Ake Dahlbergs, AB Effektivitetsrevision, synpunkter avseende AB Stockholmshem:
| stora drag genomférs underhallsplanen. Avvikelser beror bl. a pa akuta handelser eller fastighetsforsaljningar.
Intrycket &r att underhallsplanen &r realistisk och val genomarbetad.

AB Stockholmshems kommentarer:

Det torde inte vara mojligt eller ens Onskvart att faststélla planer pa kort eller langre sikt som inte mojliggor
anpassningar och fortlopande revideringar med hansyn till akuta handelser eller andra yttre faktorer som paverkar
forutsattningarna. Emellertid &ar det trots detta viktigt att arbeta med planeringsinstrument som syftar till att
fortidpande strategiskt beddma underhallsstatus och darmed tillse att erforderliga medel avsétts for att de reala
vardena skall s&kras.

Avsatts noédvandiga resurser sa att
formogenhetsvardena langsiktigt inte minskar?

Revisionskontorets generella synpunkter:
Av arets granskade bolag uppger Familjebostdder och Stockholmshem att man inte har nagot eftersatt underhall och
nagon “"underhallsskuld”.

Ake Dahlbergs, AB Effektivitetsrevision, synpunkter avseende AB Stockholmshem:
Aven om det finns betydande behov av ombyggnader i manga fastigheterna, nu under manga ar framéver, ar det
svart att havda att underhallet skulle vara for litet for att bevara fastigheternas realvarde.

AB Stockholmshems kommentarer:
Att gora en beddmning om underhallsinsatserna langsiktigt &r tillrdckliga for att bevara fastigheternas reala varde ar
en synnerligen grannlaga uppgift.

Utgangspunkter i var overgripande beddmning &ar bolagets aldersstruktur och den takt som atgarder vidtas.
Stockholmshem har idag drygt 15 000 Igh byggda pa 30-, 40- och 50-talet. Under miljonprogramstiden byggdes ca
8 000 Igh.

| det &ldre bestandet pagar omfattande renoveringsarbeten i den som brukar

bendmnas smalhus i takten av ca 300 Igh/ar. Samtliga beréknas vara atgardade till

ar2012 Ovriga stambyten sker med drygt 700 Igh/ar. Detta sammantaget innebar att vi kommer att vara framme vid
miljonprogrammets hus inom en tioarsperiod. Att notera ar emellertid att Stockholmshem redan vidtagit genomgripande
atgarder i stor omfattning i denna aldersgrupp. Néamnas kan gards- och fasadrenoveringar, balkong- och fonsterbyten



samt styckevisa insatser i vatrum av stor omfattning. Detta innebér att den tekniska livsldngden och aktuell
boendemiljo vasentligt forbattrats och forlangts. Detta har ocksa bekraftats i jamforande studier (SFI och AktivBo) men
aven i de tekniska besiktningar som utférts infér eventuell ombildning till bostadsrétt.

Hanteras gransdragningen mellan investeringar
och underhall pa ett korrekt satt?

Revisionskontorets generella synpunkter:
Det noteras att de fyra bostadsbolagen och SISAB har ett internt regelverk till stdd fér gransdragningen mellan
investering och underhall.

Ake Dahlbergs, AB Effektivitetsrevision, synpunkter avseende AB Stockholmshem:
Tydliga interna anvisningar finns som kontrolleras och &ar utarbetade i samrad med bolagets revisorer. Slutsatsen ar
att gransdragningen i allt vasentligt tycks goras pa ett korrekt satt.

AB Stockholmshems kommentarer:
Denna gransdragningsproblematik har fortlopande hanterats i samrad med framst den auktoriserade revisionen och
regelverk upprattats. En metod som vi avser att tillampa aven framdeles.

Ovriga kompletterande synpunkter

Planeringen av det langsiktiga fastighetsunderhéllet & en av de viktigaste strategiska fragorna inom ett
fastighetsforvaltande bolag. Fragan ar svarbedombar eftersom dess effekter inte blir uppenbara forréan efter langa
tidsperioder. Det &ar ocksa inom denna budgetpost som exempelvis akuta besparingskrav eller konsekvenser av
hyresséttningsarbetet &r mdjliga att hantera.

Vad som ytterligare komplicerar bilden &r ny kunskap eller larmrapporter som ger upphov till omfattande krav pa
snabba atgarder. Namnas kan flytspackel, pcb eller radon. Likartade héandelser forrycker i grunden all den
langsiktiga planering som lagts fast. Om likartade fragestéllningar kommer att upptrdda framdeles &r naturligtvis
omgjligt att veta men &r alls inte osannolikt.

Den langsiktiga planering som &r onskvéard ar fér narvarande ganska svarbedoémbar eftersom omfattande delar av
bolagets bestand &r foremal for antingen ombildning till bostadsrétt eller forséljning till annat forvaltningsbolag. Detta
innebar for narvarande att manga planerade atgarder ar “lagda pa is” intill dess att &gandefragan &r utredd.
Déarutdver innebar dessa affarer att nuvarande O&vervéarden i fastigheter realiseras varfér det ekonomiska utrymmet for
atgarder inom det kvarvarande bestandet avsevart forbattras.

Inte minst mot denna bakgrund och &ven av de skdl som anfors i revisionsrapporten ar det rimligt att pa ett
formaliserat och strukturellt satt behandla underhallsfragorna mera ingaende i bolagets styrelse. Samt att ge ett
utokat utrymme for att beskriva underhdllsstatus och framtida beddmningar i bolagets arsredovisning
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