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Redogorelse for granskningens
planering och genomforande

Arets granskningsinsats har planerats tillsammans med samtliga
lekmannarevisorer vid ett planeringsméte den 22 maj 2013.

I 6vrigt har informationsutbyte skett mellan samtliga involverade i
revisions- och granskningsarbetet. Resultatet av granskningen av
intern kontroll och delarshokslutet per 2013-08-31 rapporterades
vid ett gemensamt avstamningsmote den 10 oktober 2013, dar
bolagets ledning deltog. Slutrevisionsmoéte med bolagsledningen
agde rum den 13 februari 2014.

Arets granskning inom koncernen har bland annat omfattat
underhallsplanering, formedling av lagenheter, program for
delaktighet for personer med funktionshinder samt intern kontroll i
investeringsprojekt.

Ansvarig for granskningen av bolagets verksamhet fran
revisionskontoret har varit Stefan Rydberg.

Redogorelse for
granskningsresultatet

Fordjupad granskning

Underhallsplanering i stadens bolag

Revisionskontoret har genomfért en granskning av hur ett antal
bolag planerar, genomfor och foljer upp sitt underhall av fastigheter
och anlaggningar. De bolag som ingatt i granskningen &r AB
Familjebostader, AB Svenska Bostader, AB Stockholmshem, AB
Stadsholmen (granskningen av dessa bolag har utforts av konsult)
samt Micasa Fastigheter AB, Stockholms Hamn AB samt SISAB.

Detta &r en uppféljning av de granskningar som genomfordes 2006
och 2007 da det bl.a. framkom att nagra av bolagen hade ett
eftersatt underhall.

lakttagelser
Nar det galler bostadsbolagen har underhallssituationen sedan
foregaende granskning forandrats markant, framst till foljd av
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Stimulans for Stockholm, som under aren 2009-2012 tillfort
bolagen nara 8 mdkr varav ca 40 procent gatt till underhall.
Underhallskostnaden har 6kat under denna period med i genomsnitt
ca 60-80 procent per kvm for de olika bolagen. Inget av
bostadsbolagen uppger att man har nagot eftersatt underhall. Aven
for dvriga tre granskade bolag har underhallssituationen forbattrats
jamfort med foregaende granskning.

Informationen i arsredovisningarna hos bostadsbolagen om
fastighetsbestandet ar emellertid ofta fortfarande bristfallig. Det
galler bl.a.bestandets aldersstruktur, skick och underhallsbehov.

| granskningen har ocksa framkommit att jamforelser med andra
bolag (benchmarking, nyckeltal etc.) av underhallskostnader for
olika objekt gors i ganska begransad utstrackning. Samarbetet
mellan bostadsbolagen i underhallsfragor ar ocksa fortfarande
begrénsat, &ven om det under senare ar 6kat till foljd av den
omstrukturering av fastighetshestandet mellan bolagen som
aviserats.

For nagra av bolagen beslutar styrelsen om underhéllsplanen. Aven
om styrelserna beslutar om underhallsplanerna bor de ocksa
faststalla en underhallsstrategi som bolagen kan folja i det I6pande
arbetet.

Nar det galler gransdragningen mellan investeringar och underhall
har alla bolag ett internt regelverk till stod for denna klassificering.
Uppfoljningen av regelverken forefaller vara vél organiserad i de
granskade bolagen.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning

For samtliga bolag ar bedémningen att dessa har en vél fungerande
I6pande planering av underhallet. Tva av bolagen, AB
Familjebostader och AB Stockholmshem har nyligen infort en
ambitids och val dokumenterad planeringsprocess i flera steg. Om
den far genomslag i bolagen skapas goda forutsattningar for en
ytterligare effektivisering av underhallsplaneringen.

Den samlade bedomningen &r ocksa att underhallsplanerna
genomfors i mycket hdg grad och att avvikelserna i regel har
rimliga forklaringar. Ett undantag &r Micasa Fastighets AB déar
fastighetsunderhallet inte helt genomférts enligt planerna, som
orsak anges att planeringsprocessen tar lang tid.
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Forbattringsomraden finns nar det géller information i
arsredovisningen, jamforelser med andra bolag (benchmarking,
nyckeltal etc.) samt att styrelserna blir mer aktiva genom att besluta
om underhallsstrategier.

Formedling av lagenheter

I oktober 2009 tecknades ’Overenskommelse om formedling av
ligenheter” och ”Overenskommelse om samordning av bostads-
bolagens internkder” mellan Stockholms Stads Bostadsformedling
AB, AB Svenska Bostader, AB Familjebostdder samt AB
Stockholmshem. Till 6verenskommelserna finns bilagt ”Riktlinjer
vid anvisning och uthyrning av foérsokslagenheter och tranings-
lagenheter” och ”Gemensamma regler for godkédnnande av
hyresgist”. Overenskommelserna tridde i kraft 1 januari 2010.

Utgangspunkt for de tva 6verenskommelserna ar bland annat att
bostadsbolagen ska verka for att framja en god rorlighet pa
bostadsmarknaden genom enkla och tydliga gemensamma regler.
Bostadsférmedlingen ska formedla lagenheter i ett 6ppet och
transparent system efter kotid det vill saga till den som har langst
kotid och uppfyller fastighetsédgarens krav. Huvudregeln innebér att
samtliga bostadsbolagens lagenheter som ar lediga for formedling
formedlas genom bostadsférmedlingen om inte annat framgar av
agardirektiv till bostadsbolagen. Alla lagenheter som lamnas till
bostadsformedlingen fran bolagen provas forst om de &r lampliga
som fortur.

Revisionskontoret har granskat hur bostadsbolagen tillampar
overenskommelsen vid formedling av lagenheter. Ett antal
formedlingar genomférda under 2013 har granskats.

Nér det galler AB Familjebostader genomfor bolaget kontroller av
att beslutade regler tillampas. Bolagets Internkontrollplan fér 2013
innehaller bl.a. att uthyrningsverksamheten ska kontrolleras.
Stickprovskontroll av handlingar omfattande ca 5 procent av
omsatta lagenheter 2013 har genomforts av bolaget. Kontrollerna
visar att bolaget foljer beslutade regler avseende lagenhets-
formedling.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning

De formedlingar som granskats visar att bolaget foljer beslutade
regler och arbetar pa ett tillfredsstéllande satt med formedling av
lagenheter. For Svenska Bostdder AB och AB Stockholmshem
rekommenderas att en plan for kontroll av att beslutade regler foljs
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bor tas fram av bolagen. Den bor ange nar kontroller ska ske, vad
som ska kontrolleras, vem som ska ansvara for kontrollen och hur
kontrollerna ska dokumenteras.

Program for delaktighet for personer med
funktionshinder

Fullmaktige antog ar 2011 ett reviderat program for delaktighet for
personer med funktionsnedsattning. Enligt budget 2013 ska
namnder och bolagsstyrelser i sina verksamhetsplaner besluta om
vilka tre relevanta aktiviteter per delmal de ska prioritera for att
bidra till att malen i stadens program uppfylls. Revisionskontoret
har granskat hur SISAB samt Micasa Fastigheter AB arbetar med
det nya programmet och bidrar till maluppfyllelse.

SISAB har i budget 2013 valt ut tva av sju mal i programmet och
till dessa formulerat en indikator och en aktivitet. Micasa
Fastigheter AB redovisar 16 aktiviteter inom de sju malen.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning

Nér det galler SISAB ar beddmningen att bolaget kan utveckla sitt
arbete utifran fullmaktiges nya program for delaktighet for personer
med funktionsnedsattning och se dver aktiviteter utifran de mal som
ar relevanta for bolaget. For Micasa Fastigheter AB ar bedémningen
ar att bolaget har genomfort kommunfullmaktiges uppdrag att ta
fram aktiviteter till "Programmet for delaktighet for personer med
funktionsnedsittning”. Programmet ar forhallandevis nytt och
revisionskontoret anser att bolaget behdver fortsatta arbetet med att
forankra programmet och att utveckla uppféljningen och
rapporteringen av de utvalda aktiviteterna.

Intern kontroll i investeringsprojekt

En granskning har genomforts vid Stockholm Vatten med syftet att
beddma om bolaget har en god styrning och kontroll vad géller
investeringsprojekt och arbetar aktivt for att forebygga och
upptécka oegentligheter. Granskningen har avgransats till bolagets
forebyggande arbete mot oegentligheter samt till de kontrollmoment
som bedoms som sarskilt riskfyllda, till exempel hantering av
leverantorsfakturor. Tva projekt har ingatt i granskningen.
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Revisionskontorets sammanfattande bedémning

Den sammanfattande beddmningen &r att bolaget i huvudsak har en
god styrning och kontroll vad géller investeringsprojekt. Brister
finns dock i den 6vergripande kontrollmiljon for att férebygga och
upptéacka oegentligheter bland annat vad géller uppféljningen av
byggledarens arbetsuppgifter och att bolaget inte har beaktat
riskerna som ar forknippade med att det finns fa aktorer i branschen
och att det darmed kan finnas risk for att projektledare och
byggledare har starka bindningar till varandra.

Ovriga fordjupade granskningar

Utover dessa granskningar har ett antal dvriga fordjupade
granskningar genomforts, vilka redovisas i respektive dotterbolags
Granskningspromemoria.

Grundlaggande granskning

Bolagens arbete med internkontroll

Kommunfullmaktige har i samband med beslut om budget beslutat
att namnder och bolagsstyrelser ska utarbeta en internkontrollplan i
samband med att verksamhetsplanen/budgeten uppréttas.
Internkontrollplanen ska innehalla kontroll av kontroller dvs. de
kontrollmoment som ska genomforas enligt planen ska vara sadana
att tillforlitligheten i det befintliga systemet for intern kontroll
kontrolleras.

Dotterbolagens arbete med internkontroll har granskats med fokus
pa kvaliteten i den dokumenterade risk- och vasentlighetsanalysen
och att kontrollaktiviteter enligt internkontrollplanen har
genomforts.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Revisionskontoret kan konstatera att bolagen har ett fungerande
internkontrollarbete och att upptagna kontroller har genomforts
enligt IK-planerna.

Vad géller SISAB kan dock bolaget fortydliga och dokumentera sin
risk- och vésentlighetsanalys 6ver bolagets vasentliga processer
som grund for internkontrollplanen. Né&r det galler Stockholms
Hamn AB bor bolaget aterredovisa resultatet av genomférda
kontroller utifran internkontrollplanen till styrelsen.
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Bolagets ekonomiska och verksamhetsmassiga resultat
Revisionskontoret har granskat dotterbolagens tertialrapporter med
inriktning pa prognoser Gver resultat efter finansnetto samt
investeringar. Moderbolaget har formaliserat ekonomi- och
verksamhetsuppfdljningen avseende dotterbolagen i ILS (verk-
samhet), RASK (ekonomi) och anvisningar for
tertialrapporteringen.

Koncernstyrelsen behandlade den 10 juni och den 14 oktober 2013
arenden angaende prognos 2013:1 inklusive resultat per 2013-04-30
resp. prognos 2013:2 inklusive resultat per 2013-08-31 for
koncernen Stockholms Stadshus AB. | drendena redovisas dotter-
bolagens prognoser med férklaringar till avvikelser gentemot
fullmaktiges och koncernstyrelsens resultatkrav samt koncern-
ledningens synpunkter och kommentarer. Prognos 2013:1 uppgick
till 603 mnkr for koncernen och prognos 2013:2 uppgick till 1 075
mnkr avseende resultat efter finansnetto. Bokslutet for koncernen
uppgick till 1 341 mnkr.

Awven avvikelser enligt ILS-rapporteringen kommenteras. | stadens
tertialrapporter redovisas under aret justeringar och kompletteringar
av bland annat arsmal pa indikatorer som bér uppmarksammas av
bolagen.

Bolagsstyrelserna ska enligt fullméaktiges och koncernstyrelsens
beslut uppfylla ett antal bolagsspecifika &gardirektiv. Uppfoljning
har skett av hur bolagen arbetar med ett urval av dgardirektiven.

Revisionskontorets sammanfattande bedomning

Bolagens resultatprognoser bedoéms vara tillforlitliga. Erforderliga
beslut och/eller nojaktiga forklaringar finns till resultatavvikelser
gentemot fullméktiges resultatkrav.

Vad galler de bolagsspecifika dgardirektiven &r revisionskontorets
sammanfattande bedémning att bolagen aktivt arbetar med att
genomfora och uppfylla agardirektiven. Nagra avvikelser finns, bl.a
nar det galler bostadsbolagen och malet om bostadsbyggandet som
inte uppnas helt.



