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Jag har granskat bolagets verksamhet under &r 2012.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommu-
nal verksamhet. Det innebir att jag planerat och genomfort granskningen {or att
i rimlig grad forsékra mig om att bolagets verksamhet skéts pé ett indamélsen-
ligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstétlande sitt samt att bolagets interna
kontroll 4r tillriicklig. Min granskning har utgatt frin de beslut bolagets fgare
fattat och har inriktats pa att granska att besluten verkstillts samt att verksam-
heten haller sig inom de ramar som bolagsordningen anger. En sammanfattande
redogdrelse for den utfirda granskningen har redovisats i en sérskild gransk-
ningspromemoria 2013-02-07 som jag har godkint och Sverldmnat till bolagets
styrelse, Jag anser att min granskning ger mig rimlig grund for mina uttalanden

nedan.

Jag bed6mer att bolagets verksamhet skotts pa ett dndamalsenligt och frén
ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sétt samt att den interna kontrollen har
varit tillrsicklig. Jag finner dérfor inte anledning till anmérkning mot styrelsens
ledaméter eller verkstéllande direkttren.

Im den 7 februari 2013

B
Sven Lindéberg ”:?
Av kommunfullmaktige i Stocklolms stad

utsedd lekmannarevisor
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Den kommunala revisionen 4r fullméktiges kontrollinstrument for att granska
den verksamhet som bedrivs i nfimnder och bolagsstyrelser. Stadsrevisionen i
Stockholm granskar nimnders och styrelsers ansvarstagande for att genomftra
verksamheten enligt fullmiktiges uppdrag. Stadsrevisionen omfattar bade de
fortroendevalda revisorerna och revisionskontoret.

I "arsrapporter” f6r nimnder och “granskningspromemorior” fr styrelser
sammanfattar Stadsrevisionen det gdngna arets synpunkter pd verksamheten.
S#rskilda granskningar som sker under dret publiceras 16pande som
“revisionsrapporter” och i vissa fall som "promemorior”.

Publikationerna finns pa Stadsrevisionens hemsida, De kan ocksé bestillas frén
revisionskontoret.

STADSREVISIONEN
Revisionskontoret
www.stockholm.sefrevision

Besoksadress: Hantverkargatan 3 D, | tr
Postadress: 105 35 Stockholm
Telefon: 08-508 29 000

Fax: 08-508 29 399
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! Redogorelse for granskningens planering och
genomforande

Arets granskningsinsats har planerats tillsammans med samtliga lekmanna-
revisorer vid ett planeringsmote den 22 maj 2012. Vid planeringsméte den 12
juni 2012 avseende Familjebostdder informerade lekmannarevisorn om det
granskningsuppdrag som revisionskontoret fatt. Den auktoriserade revisorn’
presenterade sin planeringspromemoria. I 8vrigt har informationsutbyte skett
mellan samtliga involverade i revisions- och granskningsarbetet, Resultatet av
den auktoriserade revisorns granskning av internkontroll och av delarsbokslutet
rapporterades vid ett gemensamt avstimningsmdte den 4 oktober 2012,

Under granskningséret har revisionskontoret sammantréffat med representanter
for bolaget i samband med information och avstimning av genomforda
granskningar. Slutrevisionsméte dger rum den 7 februari 2013,

Arets granskning har bl.a. omfattat bolagets interna kontroll i tva byggprojekt.
Granskning har gjorts av dokumentationen i projekten, uppfoljningen av
projektet och hanteringen av findrings- och tilliggsarbeten.

Granskning har #ven gjorts av bolagets interna kontroll vad avser fakturering av
lokalhyror giillande ett antal hyreskontrakt avseende lokaler och dokumen-
tationen for dessa kontrakt.

Bolaget har faktakontrollerat granskningspromemorian.

2 Redogorelse for granskningsresultatet
2.1 Fordjupad granskning
2.1.1  Lokaluthyrning

Revisionskontoret har vid ett av bolagets distrikt genomfdrt en granskning av
hur uthyrning av lokaler hanteras, Granskningen har s#rskilt inriktats mot hur
fakturering av lokalhyra sker. Genomgang har ocksé gjorts av den doku-
mentation som finns upprittad for respektive granskad lokaluthyrning, De
granskade uthyrningarna avser fréimst lokaler fér restauranger och butiker.

Syftet med granskningen har varit att bedSma om bolaget arbetar med lokal-
uthyrning pa ett for bolaget tillfredsstillande siitt. Nedan redovisas resultatet av

granskningen,
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Iakttagelser
Det rader god ordning i de akter som granskats. De granskade akterna innehéller

de dokument som ska finnas avseende uthyrning,

Bolaget genomfbr inte stickprovskontroller av uthyrningar for att kontrollera att
ritt lokalhyra debiterats och att indexreglering gjorts.

Det redovisas en siirskild l#gesrapport avseende lokaluthyrning till styrelsen i
samband med tertialrapporterna. DA redovisas bland annat uthyrningsldget per
distrikt och per stadsdel samt uthyrningsgrad for olika typer av kommersieila

lokaler,

Lokalhyra ska betalas i forskott fr ett kvartal. Lokaluthyrare kan dock besluta
att hyra ska betalas méanadsvis, For avtal som tecknas pa kortare tid én tre &r
utgdr ett hyrestilldgg med 2,0 % av bashyran,

Det genomfors inte l6pande seriositetskontroller av de fretag som hyr lokaler
av bolaget.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Bolaget arbetar pé ett i huvudsak tillfredsstillande sétt med de uthyringar av

Iokaler som granskats.

2.1.2 Intern kontroll i byggprojekt .

Revisionskontoret har granskat den interna kontrollen i tva byggprojekt.
Granskning har gjorts av dokumentationen i projekten, uppfoljningen av
projekten och hanteringen av dndrings- och tilldggsarbeten. Intervju av
projektledare har genomforts. Syftet med granskningen har varit att beddma om
bolaget har tillricklig intern kontroll i de tva granskade projekten.

Iakttagelser :
Protokollen frin byggmoten uppfyller skriftlighetskraven enligt branschens
bestimmelser. Det gér att f6lja projekten i den projektdokumentation som finns.

Enligt stadens upphandlingspolicy och anvisningar ska i alla avtalsforhallanden
utforarens seriositet ekonomiskt och juridiskt féljas upp under hela avtals-
perioden. Bolaget har inte genomftirt sddana lopande seriositetskontroller i de
granskade projekten,

Det framgar ocksé av anvisningarna att staden bor kréva att leverantdrerna
ansvarar for att deras underleverantdrer lever upp till stadens krav. Bolaget har
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avtalat med entreprendrerna i de granskade projekten att de ska folja upp sina
anlitade underentreprendrers seriositet. Bolaget har inte kontrollerat att
entreprendrerna foljt upp underentreprendrernas seriositet.

Stadens riktlinjer om mutor och representation har uppdaterats efier
lagiindringar, Riktlinjerna giller frdn den 19 september 2012. Bolagets styrelse
har godkiint riktlinjerna och den handlingsplan som bolaget tagit fram ftr att
siikerstilla att riktlinjerna implementeras i hela organisationen. Av handlings-
planen framgér bland annat att vid enhetsmdéten tas fragan om mutor och jdv upp
tva génger per ar och att vid introduktion av nyanstiillda limnas information om
riktlinjerna. Under 2013 ska bolaget ta fram en fordjupad vigledning om mutor,
jiv och representation,

Revisionskontorets sammanfattande bedomning

Att se till att avtalens entreprenadftreskrifter efterlevs dr en visentlig uppgift
som till stor del ligger pa byggledningskonsulter och som dokumenteras av
denne 1 byggmétesprotokoll, Att avtalen efterlevs och att konsulter utfor sitt
uppdrag bor i forsta hand sikerstéillas genom lépande kontroller av entre-
prenaden. Att denna kontroli #r tillréicklig stikras genom stickprovskontroller
och atgirder inom ramen for arbetet med intern kontroll. Genomfbrda kontroller

bér dokumenteras.
Bolaget bor genomfira kontroll av leverantsrers seriositet under avtalstiden.

I entreprenadavtalen klargtrs att det 4r leverantdren som under avtalstiden
ansvarar for att anlitade underleverantSrer dr seritsa. Bolagets uppfoljning av att
leverantorer tar detta ansvar kan forbéttras,

Revistonskontoret beddmer att bolaget har tillrdcklig intern kontroll i de tva
projekt som granskats.

2.2 Grundliggande granskning

2.2.1 Bolagets arbete med internkontroll

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

Bolagets styrelse antog vid sammantridet i mars 2012 en internkontrollplan for
2012 och vid samma tidpunkt avrapporterades resultatet av bolagets intern-
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kontrollgranskningar under 2011. De granskningar som skulle genomftras
under 2012 var:

¢ Uthymingsverksamheten
e Hyresgiststyrt ligenhetsunderhail
e Langsiktigt planerat underhéll

En del avvikelser har konstaterats i de hittills genomforda kontrollerna. Alla
avvikelser aterkopplas till berdrda handldggare och en genomgéng av rutiner
och regler genomfors vid aktuell enhet. Redovisning av resultatet av genom-
forda kontroller 2012 rapporteras vid styrelsens forsta sammantride 2013 som

dger rum i februari,

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Revisionskontoret kan konstatera att bolaget har ett fungerande intern-
kontrollarbete och att granskningar genomfSits enligt internkontrollplanen.

22,2 Bolagets ekonomiska och verksamhetsmissiga resultat

Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med inriktning pa
bolagets prognoser och resultat efter finansnetto, Av nedanstéende tabeller
framgar bl.a. kommunfullmiktiges och koncernstyrelsens krav pa resultat enligt
budget 2012 och bolagets prognoser dver resultat och investeringar.,

Resultat efter finansnetio 2012, mnky

KF s Prognos |Prognos |Bokslut

budget |T1 T2
25 25 49 49

Bolagets resultatkrav enligt kommunfullméktiges budget &r 25 mnkr, inklusive
atgiirder hianforliga till ”Stimulans fér Stockholm”,

Tertialrapport 1 och 2
I tertialrapport 1 prognostiserar bolaget ett resultat pa 25 mnkr exklusive

reavinster, I tertialrapport 2 prognostiserar bolaget ett resultat pa 49 mnkr
exklusive reavinster. Den huvudsakliga forklaringen till avvikelsen mot budget
forklaras av forskjutningar i tiden av ombyggnadsprojekt, vilket innebér att
kostnaden fir underhall blir ldgre.
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Boksiut

Resultatet efter finansnetto exklusive reavinster uppgér till 49 mnkr, Den
huvudsakliga forkiaringen till avvikelsen &r att underhéliskostnader (exklusive
stimulans for Stockholm) blev l4gre fin budget. Detta forklaras av forseningar i

négra stdrre ombyggnadsprojekt.

Investeringar 2011, mnkr

Bolagets |Prognos |Prognos |Bokslut

budget T1 T2
1303 1392 1431 1228

Avvikelsen mot budget i tertialrapport 1 férklaras av tillkommande investering i
Perstorp 1, Farsta som avser ombyggnation for studentboende. Avvikelsen mot
budget i tertialrapport 2 forklaras av forvérvet av Pendlaren 1 i Alvsjo.

Bokslut
Investeringarna for 2012 uppgér till 1 228 mnkr, vilket dr 75 mnkr ldgre &n

budget. Avvikelsen forklaras av forseningar i storre projekt.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Revisionskontoret beddmer att bolagets prognossikerhet i stort ér tillfreds-

stillande.

Bolagets uppfyllelse av kommunfullmiiktiges mal

Inom ramen for ILS, Stockholms stads system for ledning och uppfiljning av
verksambhet och ekonomi, har kommuntullméktige faststéllt tre inriktningsmél
och 13 verksamhetsmaél. Kopplat till verksamhetsmalen har dven ett antal
indikatorer faststillts, Genom indikatorerna miits i vilken utstrickning stadens
né@mnder och bolag uppfyller kommunfullméktiges méal. De indikatorer som
bolagen omfattas av framgar av kommunfullméktiges budget samt av den
budget koncernstyrelsen har antagit for bolagssektorn. Respektive bolag ska
ange arsmal for sina indikatorer, Rapportering av mélen och méluppfyllelsen
ska ske i planerings- och uppf6ljningsverktyget ILS-webb

Revisionskontoret har granskat om bolagets styrelse har formulerat &rsmal for
respektive indikator, att malen foljs upp pa ett systematiskt sétt samt om mél-
uppfylleisen redovisas for styrelsen. Vidare har revisionskontoret bedémt om
storre avvikelser mot budget har analyserats och forklarats pé ett tilifreds-
stillande sttt,
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Iakttagelser

Bolaget omfattas av 21 indikatorer. Fér dessa indikatorer har bolaget faststéllt
arsmal. Arsmalen redovisas i ILS-webb samt i bolagets budget som #r antagen
av styrelsen. Revisionskontoret kan notera aft bolaget 4ven har antagit egna
bolagsspecifika indikatorer med &rsmal.

I enlighet med moderbolagets anvisningar har bolaget redovisat maluppfyllelse-
graden for ett antal indikatorer i tertialrapport 2. Arsmalen for dessa indikatorer
beddmdes i huvudsak uppnés. Antal pabérjade bostider beddmdes dock uppgé
tili 240 jEmfsrt med arsmélet pd 425,

For verksamhetsiret 2012 har bolaget inte nétt uppsatta drsmal for sju indi-
katorer. Bland annat har &rsmalet for antal paborjade bostider inte uppnitts och
inte heller &rsmalen for sjukfrinvaro samt elanvéindning per kvadratmeter, For
nigra av de &rsmal som inte uppnétts har inte forklaring 14mnats,

Revisionskontorets sammanfattande bedtémning

Revisionskontoret bedtmer att bolaget i stort har uppnétt arsmalen for
kommunfullméktiges indikatorer och att bolaget bidrar till att kommunfull-
miktiges inriktningsmal uppnas.

2.2.3  Uppfdljning av dgardirektiv och uppdrag

Nyproduktion

Bolagets mél for 2012 var att pAborja byggandet av 425 bostadsldgenheter,
Under 4ret paborjades byggandet av 254 bostadsléigenheter, varav 80 student-
bostider, vilket innebir att nyproduktionsmélet inte uppnétts.

Verka for fler billiga ligenheter for ungdomar

Underkitta skapandet av studentbostider

Bolaget arbetar kontinuerligt med dessa frigor och utvérderar méjligheten till
billiga l#genheter for ungdomar och studenter, Under 2012 har det inneburit
iordningsstéllande av 80 studentligenheter i Farsta. :
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Oka hyresgiisternas incitament att spara energi

Bolaget informerar sina hyresgéister 16pande hur de sjélva kan bidra till att
minska sin energiforbrukning, Ett projekt {6r miljékommunikation har genom-
forts i form av ett samarbete med en familj som bor i ett av bolagets hus. Deras
l&rdomar och tips kommuniceras via hemsida och hyresgisttidning.

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

b1

Hans Classon

Staffan Moberg
Certifierad kommunal revisor

Stadsrevisor
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