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Arendet

Sammanfattning av revisorernas granskning

De tre allmannyttiga bostadsbolagen i Stockholms stad &r ndgra av Sveriges stérsta
bostadsbolag som tillsammans ager cirka 1 500 fastigheter med cirka 75 000
ldgenheter. Att varda och férvalta dessa tillgangar &r en viktig del av att
uppratthalla god ekonomisk hushallning i staden.

Revisionskontoret har granskat om bostadsbolagen bedriver ett planerat
fastighetsunderhdll som &r forenligt med god ekonomisk hush&lining. Granskningen
har omfattat bostadsbolagen AB Familjebostader, AB Stockholmshem och AB
Svenska Bostader.

Revisionskontorets sammantagna bedémning ar att bostadsbolagen i huvudsak har
en styrning av fastighetsunderhdll som ger férutsattningar fér och bidrar till en god
ekonomisk hushalining. Det finns dock omraden dér bostadsbolagen behéver
utveckla sin styrning.

Styrelserna bér vara medveten om hur prioriteringar gors utifradn det identifierade
underhallsbehovet samt att detta i sin tur bygger pd adekvata underhallsplaner.
Granskningen visar att styrelserna inte har beslutat om de strategier/policyer som
bostadsbolagen har tagit fram.

En underhdllsplan bér pd bdde kort och 1&ng sikt kunna ge svar p& vad och nar



underhdllet behdver géras och hur mycket det kommer att kosta. En forutsattning
for detta och for en god intern kontroll &r att det finns adekvata underhallsplaner
per fastighet och pd en aggregerad niva. Granskningen visar att det inte alltid finns
underhallsplaner per fastighet samt att planeringshorisonten &r relativt kort.

En god dialog med hyresgasterna bidrar i de flesta fall till att skapa forstaelse for
och delaktighet i de underhallsatgérder som behéver genomféras. Granskningen
visar att bostadsbolagen har ett strukturerat arbetssatt och rutiner som bidrar till
att lagstiftningens bestammelser efterlevs.

Utifrén redovisade iakttagelser och bedémningar rekommenderar stadsrevisionen,
AB Svenska Bostdders styrelse att:

e uppratta underhallsplaner fér samtliga fastigheter i bestdndet samt att dessa
har en langre planeringshorisont @n tio ar.

e arbetet med att ta fram en policy for bolagets underhallsarbete slutférs och
att styrelsen beslutar om denna.

e Overvaga att infora ett digitalt systemstdd for underhallsplanering.

Bolagets svar
Bolaget delar stadsrevisionens rekommendationer och konstaterar att granskningen

forstarker och synliggér behovet av det utvecklingsarbete som pagar inom bolaget
med underh3lispolicy, underhallsplaner och utveckling av systemstod.

e Bolaget har pdbérijat ett arbete med att upprétta en 1&ngsiktig underhallsplan
som har en planeringshorisont pa tio ar och som omfattar samtliga
fastigheter i bestandet.

e Bolaget ser liksom revisionen ett tydligt behov av ett systemstdd for
planering av underhdllet. Arbetet med att kravstélla och inféra ett
systemstdd for underhdllsplaneringen kommer att inledas under vdren 2021.

e Arbetet med att ta fram en underhallspolicy pagar. Tidplanen &r att
presentera ett férslag for styrelsen under varen 2021. Policyn ska bland
annat tydliggoéra den évergripande malbilden for bolagets underhlisarbete.

Bilagor

1. Projektrapport Underhdll av allménnyttans fastighetsbestand, nr 8 2020.
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Att varda och forvalta stadens tillgangar dr en viktig del av att
uppritthélla god ekonomisk hushallning. Granskningen visar att
bostadsbolagen i huvudsak har en styrning av fastighetsunderhall
som ger forutsittningar for och bidrar till en god ekonomisk
hushéallning. Enligt var beddmning kan styrningen utvecklas genom
att styrelserna for respektive bolag beslutar om dess strategi/policy
for underhéllsplanering. Vidare att tillse att det finns adekvata
underhallsplaner per fastighet och péd en aggregerad niva.

V1 hédnvisar 1 6vrigt till rapporten och dverldmnar den till Stock-
holms Stadshus AB, AB Familjebostdder, AB Stockholmshem sam
AB Svenska Bostider for yttrande. Yttrandet ska ha inkommit till
revisorsgrupp 1 senast den 31 mars 2021. Rapporten dverldmnas
dven till kommunstyrelsen for kinnedom.

Pa revisorernas vagnar

Ulf Bourker Jacobsson Therese Kandeman
Ordforande Sekreterare



Sammanfattning

De tre allmédnnyttiga bostadsbolagen i Stockholms stad dr nigra av
Sveriges storsta bostadsbolag som tillsammans édger cirka 1 500
fastigheter med cirka 75 000 ldgenheter. Att vdrda och forvalta
dessa tillgdngar &r en viktig del av att uppratthalla god ekonomisk
hushallning i staden.

Revisionskontoret har granskat om bostadsbolagen bedriver ett
planerat fastighetsunderhéll som é&r forenligt med god ekonomisk
hushallning. Granskningen har omfattat bostadsbolagen AB
Familjebostider, AB Stockholmshem och AB Svenska Bostader.

Revisionskontorets sammantagna bedomning r att bostadsbolagen i
huvudsak har en styrning av fastighetsunderhall som ger forutsétt-
ningar for och bidrar till en god ekonomisk hushéllning. Det finns
dock omréden dar bostadsbolagen behover utveckla sin styrning.

Styrelserna bor vara medveten om hur prioriteringar gors utifran det
identifierade underhéllsbehovet samt att detta i sin tur bygger pa
adekvata underhéllsplaner. Granskningen visar att styrelserna inte
har beslutat om de strategier/policyer som bostadsbolagen har tagit
fram.

En underhallsplan bor pa bade kort och lang sikt kunna ge svar pa
vad och nér underhallet behdver goras och hur mycket det kommer
att kosta. En forutsittning for detta och for en god intern kontroll &r
att det finns adekvata underhéllsplaner per fastighet och pa en
aggregerad niva. Granskningen visar att det inte alltid finns under-
héllsplaner per fastighet samt att planeringshorisonten &r relativt
kort.

En god dialog med hyresgésterna bidrar 1 de flesta fall till att skapa
forstaelse for och delaktighet 1 de underhéllsdtgiarder som behdver
genomforas. Granskningen visar att bostadsbolagen har ett struktu-
rerade arbetssatt och rutiner som bidrar till att lagstiftningens
bestammelser efterlevs.

Utifran redovisade iakttagelser och bedomningar rekommenderas,

AB Familjebostdders styrelse att
e upprittade underhallsplaner med en ldngre planerings-
horisont &n tre r.
e styrelsen beslutar om bolagets strategi for planering,
prioritering, genomforande och uppfoljning av underhall.



AB Stockholmshems styrelse att
e uppritta underhallsplaner for samtliga fastigheter i
bestandet.
e styrelsen beslutar om bolagets strategi for planering,
prioritering, genomforande och uppfoljning av underhall.

AB Svenska Bostdders styrelse att
e uppritta underhallsplaner for samtliga fastigheter 1 bestandet
samt att dessa har en ldngre planeringshorisont én tio ar.
e arbetet med att ta fram en policy for bolagets underhélls-
arbete slutfors och att styrelsen beslutar om denna.
e (Overviga att infora ett digitalt systemstod for
underhéllsplanering.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

De tre allmannyttiga bostadsbolagen i1 Stockholms stad dr ndgra av
Sveriges storsta bostadsforetag som tillsammans dger cirka 1 500
fastigheter med cirka 75 000 ldgenheter. Att varda och forvalta
dessa tillgangar &r en viktig del av att upprétthalla god ekonomisk
hushallning. Da nyproduktion under flera ar har varit prioriterad
finns risk for att underhall av befintliga fastigheter blir nedpriori-
terat.

Enligt Stockholm stads budget &dr en av de allmédnnyttiga bostads-
bolagens uppgift att skapa basta mojliga forhéllanden for sina
hyresgiéster for att goda hyresgistrelationer ska bevaras.

1.2  Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen &r att bedoma om bostadsbolagen bedriver
ett planerat fastighetsunderhéll som ar forenligt med god ekonomisk
hushéllning.

I denna granskning avses med god ekonomisk hushéllning att det
finns styrning och en god intern kontroll som mdjliggor att
identifiera och prioritera underhallsbehoven i1 fastighetsbestdndet for
att pa sa sitt bibehalla eller om mojligt 6ka vérdet pa fastigheten.

¢ Finns styrning for hur bostadsbolagen ska planera och
prioritera underhallsarbete? Arbetar bolagen pa ett likartat
satt?

¢ Finns aktuella underhallsplaner per fastighet och pa en
aggregerad niva for respektive bostadsbolag?

e Finns en sé kallad underhéllsskuld, och har bostadsbolagen i
sa fall kvantifierat den?

e Hur sédkerstéller bostadsbolagen att hyresgésternas
synpunkter beaktas i det planerade underhéllsarbetet?

1.3 Inriktning, omfattning och avgransning
Granskningen har ett styrningsperspektiv med fokus pa bolagens
ansvar for att identifiera och prioritera underhéllsatgérder och om
arbetet bedrivs 1 enlighet med principer for god ekonomisk hushall-
ning.
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Granskningen omfattar de kommunala bostadsbolagens ansvar for
forvalta bostédder och i detta efterstrdva en hog kvalitet i underhall
och service. Granskningen omfattar d&ven bostadsbolagens arbete
med hyresgésternas mojlighet till boinflytande samt godkédnnande
vid vissa underhéllsatgirder.

Granskningen har avgrénsats till planerat underhall av bostider.
Granskningen omfattar inte underhall som ber6r det inre underhallet
sdsom tapetsering eller andra valbara mojligheter for hyresgisten.
Med underhall avses en atgird som vidtas for att bibehélla eller
aterstélla en byggnads konstruktion, funktion, anvindningssitt eller
utseende.

I den verifierande granskningen har tre underhallsprojekt per bolag
valts ut. Urvalet representerar olika typer av underhéllsdtgérder och
olika socioekonomiska omraden.

1.4 Ansvarig styrelse

Granskningen omfattar bostadsbolagen AB Familjebostidder, AB
Stockholmshem och AB Svenska Bostdder. Samtliga granskade
bolag dr allminnyttiga bostadsbolag och ingar i koncernen
Stockholms Stadshus AB.

1.5 Revisionskriterier

Revisionskriterierna dr de beddmningsgrunder som revisionen utgér
ifrén vid analys och beddmning. F6ljande revisionskriterier
tillimpas 1 granskningen.

e Kommunallagen (2017:725), 11 kap 1 §
Enligt kommunallagen ska kommuner och regioner ha en
god ekonomisk hushallning i sin verksamhet och fullméktige
ska besluta om riktlinjer for god ekonomisk hushallning.

e Aktiebolagslagen (2005:551) 8 kap 4 §
Av Aktiebolagslagen framgar bland annat att styrelsen
svarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Vidare skall styrelsen fortlopande
beddma bolagets ekonomiska situation samt se till bolagets
organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska forhallanden 1 6vrigt
kontrolleras pé ett be tryggande sétt. Sammantaget stéller
detta krav pé en tillricklig intern kontroll.
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e Allbolagen — Lag (2010:879) om allméinnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag, 2 §
Av Allbolagen framgar att ett allmannyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag ska bedriva verksamheten enligt
affarsméssiga principer. Affarsméssiga principer innebér
dels att bolagen av sina édgare inte ska ges ndgra sérskilda
fordelar som gynnar dem ekonomiskt i férhéallande till
privata konkurrenter, dels att bolaget alltid ska utga fran vad
som &r langsiktigt bast for bolaget.

e Allbolagen - Lag (2010:879) om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag, 1 § punkt 3
Enligt Allbolagen ska hyresgésterna i allménnyttiga
bostadsforetag ha mojligheter till boinflytande. Detta sker pa
tre olika nivaer: inflytande 1 den egna bostaden och boendet,
inflytande i1 bostadsomradet och inflytande pé foretagsniva.

e Hyreslagen - Jordabalk (1970:994), 12 kap 18 d-e §§
Fastighetsdgaren maste vid standardhdjande atgérder eller
vésentliga fordndringar av 14genheter inhdmta hyresgist-
ernas godkdnnande. Det innebér att respektive hyresgést
maste ldmna sitt godkénnande for atgirder i den egna
lagenheten. Nér det géller dtgirder i gemensamma
utrymmen kravs godkdnnande frén en majoritet av berdrda
hyresgéster.

e Stockholms stads budget 2020 — Krav pa ekonomisk
hushéllning
I enlighet med kommunallagen har fullmiktige 1 samband
med budgeten beslutat om riktlinjer for god ekonomisk
hushallning. Riktlinjerna séger att stadens nimnder och
bolagsstyrelser ska halla budget, vilket &r en forutsattning
for en fungerade ekonomistyrning och darmed god
ekonomisk hushallning.

1.6 Metod

Granskningen har genomforts genom dokumentstudier och
intervjuer. Dokumentstudierna inkluderar bland annat afférsplaner,
verksamhetsplaner, styrdokument samt rutiner som ror bolagens
arbete med underhall och underhéllsplanering. For att komplettera
dokumentstudierna och intervjuerna har en verifierande granskning
genomforts i syfte att kontrollera om styrdokument efterlevs samt
om underhallsplaner finns upprattade.
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Intervjuer har inkluderat representanter fran bolagens
avdelningar/enheter som hanterar underhall och ombyggnadsfragor.

Granskningen har genomforts av Susanne Eriksson och Oskar
Schulz pa revisionskontoret tillsammans med Eva Henriksson fran

KPMG.

Rapporten har faktakontrollerats av de granskade bolagen.
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2. Granskningens resultat

2.1 Bolagens styrning

211 lakttagelser

Det ér Stockholms stads kommunfullméktige som ansvarar for den
overgripande styrningen av stadens kommunala bolag. Kommun-
fullméktige anger overgripande maél, riktlinjer, uppdrag, dgardirek-
tiv, bolagsordning och det kommunala dandamalet f6r verksamhet.
Bolagsordningen beskriver &ndamaélet for bolaget och beslutas pa
bolagsstimman. Agardirektiven beslutas i samband med budgeten
for Stockholm stad. Kommunfullméktige kan 16pande under aret
besluta om kompletterande dgardirektiv.

Stockholms Stadshus AB édr moderbolag i stadens bolagskoncern
som bestar av 16 dotterbolag och tvé intressebolag. Stadshus AB
ansvarar for koncerndvergripande fragor, bland annat strategisk
planering, ekonomisk kontroll, att dotterbolagen foljer d4gardirekt-
iven samt att verksamheterna inom bolagskoncernen koordineras,
foljs upp och fér det stod som de behdver. Uppfoljningen sker
16pande under aret och i samband med arsredovisningen.

I kommunfullmiktiges budget for 2020 framgar dgardirektiv for
koncernen Stockholms Stadshus AB och for respektive bolag. For
de tre bostadsbolagen framgér av dgardirektiven att deras huvud-
sakliga uppgift r att bygga och forvalta bostader. Vidare framgar 1
dokumentet Budget och dgardirektiv 2020 for koncernen Stock-
holms Stadshus AB (dnr SSAB 2019/177) att det dr angeléget att
ersittningsinvesteringar inte trings ut av nyproduktionsprojekt’.

Utgangspunkten for bostadsbolagens underhallsplanering ar stadens
budget dir ramarna anges for de tre kommande aren. Styrelserna
beslutar om bolagens trearsplaner, verksamhetsplaner, tertialrappor-
ter och verksamhetsberittelse. I dessa dokument redovisas bland
annat hur investeringar fordelar mellan nyproduktion, ombygg-
nation och dvriga investeringar. Det dr inte specificerat hur medlen
fordelas och prioriteras mellan olika underhéllsprojekt.

AB Familjebostidder och AB Stockholmshem har affarsplaner som
utgar fran afférsidé, dgardirektiv och det grundlédggande allmén-
nyttiga uppdraget. Affarsplanerna ér beslutade av styrelserna. AB
Svenska bostidder hade vid granskningstillfdllet inte nagon

! Budget och dgardirektiv 2020 for koncernen Stockholms Stadshus AB, dnr
SSAB 2019/177.
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affarsplan, men enligt uppgift har en sddan pé att arbetas fram och
ska beslutas av styrelsen i december 2020.

Moderbolaget stéller inga krav pa gemensamma arbetssétt eller att
styrelserna i de granskade bostadsbolagen ska besluta om styrdoku-
ment for hur underhéllsarbetet ska bedrivas och prioriteras inom
respektive bolag. Vid intervjuer med representanter fran de gransk-
ade bostadsbolagen framkommer att det finns dokumenterat hur
underhallsplanering ska genomf6ras och pa vilka grunder prioriter-
ingar och omprioriteringar ska goras. Dock har inte styrelserna
fattat beslut om dessa dokument.

AB Stockholmshem har en Taktisk plan for underhall och
ombyggnad dar bolagets strategi/policy for arbetet beskrivs. Den
taktiska planen 4r en del av bolagets portfoljutvecklingsplan dir
maélet med investeringar anges. Bada dokumenten har beslutas av

ledningsgruppen.

AB Familjebostider har ett strategidokument som beskriver hur
bolaget ska arbeta for en enhetlig underhéllsplanering och for en
langre planeringshorisont. Styrelsen har inte beslutat om strategi-
dokumentet.

Det framgér av styrelsehandlingar (oktober 2020) for AB Svenska
Bostdder att bolaget héller pa att ta fram en policy som ska beslutas
av styrelsen. Policyn ska bland annat tydliggora den 6vergripande
maélbilden for bolagets underhéllsarbete.

21.2 Slutsats

De granskade bostadsbolagen har en styrning for planering och
prioritering av underhallsarbete. Styrelserna har dock inte beslutat
om de principer som ligger till grund {for bland annat prioriteringar
underhéllsatgirder.

Slutsatserna baseras pé foljande iakttagelser:

e Bostadsbolagen har vart och ett ansvar for och radighet dver
hur arbetet med planering och prioritering av underhélls
genomfors.

e De granskade bostadsbolagen har strategier/policyers dir
bland annat principer for prioriteringar framgér, men de ar
inte beslutade av styrelserna.
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I verksamhetsplanerna far styrelserna 1 de granskade
bostadsbolagen information om hur stor del av investerings-
budgeten som utgors av nybyggnations respektive ombygg-
nation. P4 motsvarande sétt gors uppfoljning i tertial-
rapporter och verksamhetsberittelse. Det gors inte ndgon
redovisning av hur medlen fordelas och prioriteras mellan
olika underhallsprojekt.
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2.2 Bolagens arbete med underhall

Det finns inte ndgon lagstiftning eller praxis som stiller krav pa hur
bostadsbolagen ska utfora underhéllsplaneringen eller pa hur under-
hallsplaner ska utformas. Det finns dock enligt Allbolagen krav pa
att verksamheten ska bedrivas enligt affirsméssiga principer. Som
utgangspunkt 1 granskningen anvénds krav pd god ekonomisk
hushallning. Vidare ska styrelsen se till att den interna kontrollen ar
tillracklig.

En underhallsplan beskriver de framtida underhallsatgidrderna av en
fastighet. Enligt expertis ska underhallsplanen ge en bild av vad
som behover goras, niar underhallet infaller och hur mycket det
kommer att kosta.

Det finns inte ndgot krav pa hur 14ng tidshorisont en underhallsplan
ska omfatta. Ju ldngre tid underhallsplanen omfattar desto storre blir
kontrollen 6ver framtida underhallsbehov och underhallskostnader.
Planerna konkretiseras ju ndrmare i tiden man kommer och utgor dé
underlag for planering och genomforande av underhallsatgérder.

2.2.1 lakttagelser

Organisation

De granskade bostadsbolagen har liknande organisationer med
avdelningar for forvaltning av fastigheter samt avdelningar dér
projektering av nybyggnation hanteras. Respektive bostadsbolags
fastighetsbestdnd ar indelat i geografiska omraden. For varje
geografiskt omrdde finns ett team med olika funktioner som
ansvarar for fastigheternas skotsel och underhall.

Planering av underhall
Samtliga intervjuade uppger att malet med olika underhallsatgarder
ar att bevara eller att 6ka vérdet pa fastighetsbestandet.

Samtliga bolag uppger att det dr det grundldggande behovet som av
nddvindighet styr vilka underhallsatgérder som vidtas i en fastighet,
det vill sdga oberoende av vilket geografiskt ldge som fastigheten ar
beldgen. D4 det identifierade behovet av underhéllsdtgirder
vanligtvis dr storre dn det finns resurser till uppger bostadsbolagen
att de gor prioriteringar pa en mer overgripande nivd med hiansyn
taget till bolagens mal och hela bolagets bestand. Grundlaggande
funktioner i fastigheterna som till exempel virme, vatten, tak som
haller tatt, fungerande fonster och hissar samt risk for tredje man
har dock alltid hégsta prioritet. Ovriga omriaden som det sker
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prioritering utifrén ar bland annat myndighetskrav och stadens
energimal.

AB Stockholmshem gor infor stérre ombyggnationer en socio-
ekonomisk konsekvensanalys for att ”hamna ritt” 1 de underhalls-
atgdrder som planeras. Analysen omfattar bland annat de boendes
hushallsstorlek och betalningsformaga.

Inget av de granskade bolagen uppger att kommunfullméktiges mal
om nybyggnation har paverkat den forvaltande delen av bolagens
uppdrag. En granskning av bostadsbolagens budget och utfall f6r
nybyggnation respektive ombyggnation visar att det inte skett ndgon
forskjutning eller omprioritering mellan de olika kategorierna.
Bostadsbolagen uppger dock att med ett 6kat bestand kommer
forvaltningsbehoven pé sikt att 6ka, vilket kommer att stélla krav pé
en god planering, adekvata underhéllsplaner och genomférande av
framtida underhallsdtgarder. Detta framgar ocksé i Budget och
dgardirektiv 2020 for koncernen Stockholms Stadshus AB (dnr
SSAB 2019/177) och som beslutats av koncernstyrelsen.

Kategorisering av underhall
De granskade bolagen anvénder olika bendmningar vid kategoriser-
ing av underhall men innebdrden &r 1 huvudsak densamma.

Det 16pande underhallet innebir 1 huvudsak den dagliga forvalt-
ningen av fastigheterna. Det vill sdga avhjilpande underhéll och
forebyggande utbyten. Det kan ocksé rora sig om mindre
hyresgéstbeframjande projekt.

Langsiktigt planerat underhall kan beskrivas som dtgérder som gar
att forutse till exempel genom att en komponent nétt sin tekniska
livslangd. Det kan till exempel rora sig om byte av tak, fonster eller
stammar. Det handlar ofta om stdrre projekt som inte krdver en
hyresgéstprocess, det vill siga samrad och hyresgéistgodkdnnande.

Ombyggnation innebir att en fastighet genomgér en mingd olika
underhéllsdtgirder som 1 de flesta fall dr standardhéjande eller
innebdr vésentliga fordndringar av lagenheten. Vid ombyggnationer
inleds vanligtvis en samradsprocess med hyresgésterna.

Underhallsplaner

Moderbolaget har inte nadgot krav pa hur manga ar bostadsbolagens
underhéllsplaner ska omfatta eller hur de ska vara strukturerade.
Genomforda intervjuer och granskning av underhéllsplaner visar att
det finns skillnader mellan de olika bolagen. De skillnader som
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framst noterats dr om det finns underhallsplaner per fastighet och
hur 14ng planeringshorisont underhéllsplanerna har.

AB Familjebostéider har ett digitalt systemstdd for underhalls-
planering. For de fastigheter som har ett identifierat underhélls-
behov inom en planeringshorisont pé tre ar finns underhallsplaner
med hog detaljeringsgrad. Bolaget uppger dven att dven finns en 50-
arig ombyggnadsplan som pé en dverskadlig nivé synliggor storre
framtida ombyggnationer per fastighet med en ldgre detaljerings-
grad. Bida typerna av planerna uppdateras 16pande och blir mer
detaljerade och konkretiserade ju ndrmare i tiden man kommer.
Granskningen visar att underhéllsplanerna i ledningssystemet gar att
aggregera pa olika nivaer varav fastighetsniva dr en. Om allt behov
samlas utifran fastighetsperspektivet erhalls en fastighetsspecifik
underhéllsplan. Det gir dven att ta fram underhallsbehovet pa en
aggregerad niva for hela bolaget och for respektive distrikt.

AB Stockholmshem har i dag underhéllsplaner med en planerings-
horisont pa 30 &r. D4 denna plan &r ”grov” konkretiseras underhélls-
behovet i tre- och femérsplaner. Ju ndrmare i tiden desto med
detaljerad blir underhéllsplanerna. Det finns dock inte underhélls-
planer for samtliga fastigheter i bestdndet. Inom bolaget pagar ett
arbete med att infora ett digitalt systemstdd. Detta kommer mojlig-
gora att pa ett enklare och mer strukturerat och detaljerat sétt ta
fram underhéllsbehovet per fastighet och pa aggregerad niva. Vid
granskningstillféllet hade cirka hélften av fastigheterna i bestandet
registrerats. Arbetet med att registrera samtliga fastigheter beridknas
vara slutfort under tredje kvartalet 2021. Parallellt med infoérandet
anvinds det tidigare systemet.

AB Svenska Bostidders underhallsplaner visar pd behov och volym
av underhall under de kommande tre, fem och tio dren. Ju ndrmare 1
tid underhdllsplanerna dr desto mer konkretiseras vilka atgérder som
behover goras och prioriteras. I genomforda intervjuer har det fram-
kommit att det i dagsldget inte finns underhallsplaner for samtliga
fastigheter i bestandet. Det har enligt uppgift skett en genomgéng av
underhéllsbehovet for samtliga fastigheter men det har inte doku-
menterats per fastighet. Bolaget har ett egenutvecklat system som
ger oversiktlig information over de fastigheter som finns i1 bestan-
det, men det &r inte ett digitalt systemstdd for underhéllsplanering.
Det fors dock diskussioner om detta dr ndgot som kan omfattas i det
fastighetssystem som bolagen upphandlat for hantering av bland
annat hyresavtal, felanmélningar etc. For nidrvarande finns bolagets
underhéllsplaner 1 Excel.
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Stickprov

Stickprovsgranskning har utforts pa tre underhallsprojekt for
respektive bolag. Granskningen visar att samtliga projekt har en
framtagen underhallsplan och att dokumentation och beslut foljer
bolagets interna riktlinjer. I de fall projekten omfattats av en
samradsprocess har bolaget genomfort en sddan. En sammanstéll-
ning av stickproven finns i bilaga 1.

Underhallsskuld

Begreppet underhallsskuld gar inte att likstélla med eftersatt under-
hall, viket framkommit i de intervjuer som genomforts. Enligt de
intervjuade uppstér i princip en underhéllsskuld nér en fastighet &r
fardigstilld eller en atgérd &dr vidtagen. I bolagens underhélls-
planering sker det alltid en prioritering av vilka atgérder som ska
genomforas pa grund av att underhallsbehovet vanligen &r storre dn
vad det finns resurser till. I generella ordalag kan underhallsskulden
beskrivas som de underhéllsatgdrder som &r identifierade men som
inte kan genomforas pa grund av resursbegrinsningar eller andra
styrande faktorer.

2.2.2 Slutsats

De granskade bostadsbolagen bedriver ett arbete for att fastigheter i
befintligt bestdnd ska underhallas for att bevara eller 6ka fastig-
hetens virde. Bolagen behover dock sékerstilla att det finns ade-
kvata underhallsplaner for samtliga fastigheter och att planerings-
horisonten for underhallsplanerna stracker sig ver en langre
tidsperiod.

Stickprovsgranskning har utforts pa tre underhallsprojekt for
respektive bolag. Granskningen visar att samtliga projekt har en
framtagen underhallsplan och att dokumentation och beslut foljer
bolagets interna riktlinjer. I de fall projekten omfattats av en
samradsprocess har bolaget genomfort en sadan.

Slutsatserna baseras pé foljande iakttagelser:

e AB Stockholmshem och AB Svenska Bostdder hade vid
granskningstillféllet inte underhallsplaner f6r samtliga
enskilda fastigheter i bestandet.

e AB Familjebostidder och AB Svenska Bostdders underhélls-
planer har en relativt kort tidshorisont. Det finns inte nadgot
krav pa hur ldng tidshorisont en underhallsplan ska omfatta,
men ju lidngre tid underhéllsplanen omfattar desto storre
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mojlighet att styra over framtida underhallsbehov och
underhallskostnader.

o Utford stickprovsgranskning visar att det finns
underhallsplaner och att bolagen foljer sina interna riktlinjer
samt haft dialog med hyresgésterna i de fall dessa paverkats
av underhallsarbetet.
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2.3 Hyresgastens mojlighet till paverkan

Enligt Allbolagen?® ska hyresgisterna i allménnyttiga bostadsforetag
ha mgjligheter till boinflytande. Inflytandet handlar om att i samrad
med bostadsforetaget ge hyresgésterna mgjlighet att diskutera vad
som ska goras och ocksa paverka prioriteringarna vid till exempel
en ombyggnation av fastigheten.

Fastighetsiigaren méste, enligt lagstiftningen®, vid standardhdjande
atgirder eller vésentliga fordndringar av ldgenheter inhdmta hyres-
gasternas godkdnnande. Detta innebér att respektive hyresgést
maste ldmna sitt godkdnnande for atgirder 1 den egna ldgenheten.
Nir det géller atgirder i gemensamma utrymmena krivs god-
kdnnande fran en majoritet av berdrda hyresgister.

For atgirder som inte hojer standarden pé lagenheten behovs inte
nagot godkinnande fran hyresgisterna. I dessa fall ror det sig om
l6pande underhall som till exempel tapetsering eller byte av
vitvaror.

2.3.1 lakttagelser

Av intervjuerna framkommer att bostadsbolagen har liknande
arbetssitt och organisationer for att mota kraven pa hyresgésternas
boinflytande samt godkdnnande av vissa underhallsatgérder. Som
exempel kan ndmnas fastighetsbestdnden ar indelade 1 olika
geografiska omrdden dér varje omrade har funktioner som har den
dagliga kontakten med hyresgisterna.

Samrddsprocess vid vissa underhallsdtgdrder

Bostadsbolagen uppger att dialogen med hyresgésterna ar viktig for
fdnga upp deras dnskemal och sdkerstilla deras inflytande. Det
finns ingen lagstadgad skyldighet for fastighetsdgarna att genom-
fora ett samradsforfarande. Daremot stiller lagen krav pé fastighets-
dgarens informationsplikt och inhdmtande av hyresgéstens god-
kdnnande 1 samband med storre ombyggnader.

For vissa typer av underhallsétgiarder behdver inte fastighetsdgaren
inleda en samrddsprocess utan det rdcker med att informera hyres-
gasterna. Det kan till exempel rora sig om atgérder som krévs for att
den tekniska livsldngden har forbrukats.

2 Allbolagen - Lag (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, 1
§ punkt 3
3 Hyreslagen - Jordabalk (1970:994), 12 kap 18 d-e §§
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Enligt de intervjuade sker alltid en samradsprocess med hyres-
gésterna vid ombyggnationer. Bostadsbolagen har liknande
modeller for hur samradsprocessen genomfors. Den innehaller for
samtliga bolagen processerna som anges nedan i figur 1. For att
sikerstélla hyresgésternas inflytande har de granskade bolagen avtal
med Hyresgistforeningen avseende samradsprocess. Syftet med
avtalet ar att tydliggora samradsprocessen samt sdkerstélla
bostadshyresgésternas inflytande.

Inledningsvis informeras hyresgésterna om att en ombyggnation
planeras och hur den kommande processen kommer att se ut. Enligt
lag maste denna information vara skriftlig. Vanligtvis halls ocksa ett
informationsmote dér hyresgésterna bjuds in till dialog och dér dven
en samradsgrupp utses. Samradsgruppen bestér av boende som viljs
for uppdraget, fastighetsdgaren och ibland Hyresgéstforeningen.
Gruppen ansvara for att fortlopande informera och for att inhdmta
synpunkter frén berdrda hyresgister.

Nér samradsprocessen dr avslutad ska fastighetsdgaren skriftligen
informera berdrda hyresgéster och godkdnnandehandlingen 1dmnas
eller skickas till hyresgésterna. Informationen ska bland annat
innehélla tidplan, eventuell ny hyra, mojlighet att vélja olika tillval
eller ombyggnadsnivder. Godkdnnandehandlingen ska dven inne-
halla tva svarsalternativ, ett som innebdr att hyresgisten godkanner
ombyggnaden och ett som innebdr att hyresgésten inte godkénner
ombyggnaden.

Hyresgast-

Information godkinnande

Genomfdrande Uppfoljning

Figur 1 Schematisk beskrivning av samradsprocessen vid vissa underhallsatgarder

Enligt lag maste varje enskild hyresgist ge sitt godkdnnande om
renoveringen innebér en standardhdjning eller vésentliga fordndring
av lagenheten. Om sd inte sker kan fastighetsdgaren vinda sig
Hyresndmnden for provning. I de fall underhallet innebér en
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justeringar av hyran forhandlar bostadsbolagen med
Hyresgéstforeningen.

Under genomforandet och efter det att ombyggnationen ir genom-
ford gor samtliga bolag ndgon form av uppfoljning. Det kan till
exempel rora sig om enkiter. I de fall flera fastigheter omfattas av
samma atgérd, sker vanligtvis en utviardering nir den fGrsta fastig-
heten dr fardig for att kunna ta med sig gjorda erfarenheter i de
kommande fastigheterna.

Av intervjuer och granskning av dokumentation framgér att det har
genomforts samradsprocesser med hyresgisterna vid ombyggna-
tioner som innebir standardhdjande atgérder eller visentliga fordand-
ringar av lagenheter.

Boendeinflytande

De granskade bolagen genomfor drligen enkéter for att méta kund-
ndjdheten (NKI) inom olika omrdden som till exempel boendet,
service och trygghet. Resultaten frdn enkéterna utgor ocksa under-
lag for olika underhallsatgérder, som exempel kan ndmnas olika
trygghetsskapande dtgarder i fastigheten och bostadsomrédet. Pa
motsvarande sétt anvands statistik dver inkomna synpunkter och
klagomal fran hyresgésterna.

Samtliga bolag foljer hyreslagens regler, och har avtal med
Hyresgéstforeningen, om att inre underhall ska ske med olika
tidsintervall. Det kan rora sig om byte av ytskikt och reparationer.
Darutover har hyresgésterna mojlighet att sjdlva paverka graden av
inre ldgenhetsunderhall. AB Familjebostidder erbjuder hyresgdststyrt
ldgenhets underhall (HLU) vilket innebér att nir det dr dags for
underhdll kan hyresgésten vélja om den vill nyttja erbjudandet
alternativt vanta med en atgird och istéllet f4 en rabatt pa hyran.
Hyresgiésten har dven mojlighet att tidigareldgga underhallet mot ett
tilldgg pa hyran. AB Stockholmshem anvénder sig av valfritt
ldgenhetsunderhall (VLU). Enligt bolaget dr detta en 10sning som
har tagits fram tillsammans med Hyresgéstforeningen och innebér
att det dr hyresgisten som bestimmer om, nér och hur den vill att
lagenheten ska underhéllas. AB Svenska Bostéder arbetar utifran
foretagsstyrt underhéll (FLU) ddr bolaget avgor om underhéll
behover goras eller ej. Utdver det erbjuder bolaget mdjligheten till
hyresgésterna att fornya sin lagenhet dven om det inte finns ett
underhallsbehov. Hos samtliga bostadsbolagen har hyresgésten
ocksa mojlighet att pa egen hand méla eller tapetsera 1 den egna
bostaden.
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2.3.2 Slutsats

Revisionskontorets slutsats &r att de granskade bostadsbolagen
genom sitt arbetssitt lever upp till lagstiftningens bestimmelser om
hyresgésternas boinflytande och hyresgésternas godkénnande vid
vissa typer av underhéllsatgirder.

Slutsatserna baseras pa foljande iakttagelser:

e Det finns rutiner och arbetssitt hos bostadsbolagen som
sakerstéller att hyresgésterna informeras och att en samrads-
process inleds vid standardhdjande atgdrder eller viasentliga
fordndringar av lagenheter

e Det finns rutiner och arbetssétt hos bostadsbolagen som
sakerstéller att hyresgésterna ges mojlighet till boinflytande
i olika former.
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3. Samlad bedomning och
rekommendationer

Revisionskontoret har granskat om bostadsbolagen 1 Stockholms
stad bedriver ett planerat fastighetsunderhdll som ar forenligt med
god ekonomisk hushallning. God ekonomisk hushallning tolkas 1
denna granskning att det finns styrning och en god intern kontroll
som mojliggdr att prioritera underhéll av fastigheter i syfte att
bibehalla eller 6ka fastighetens vérde.

Revisionskontorets samlade beddmning &r att bostadsbolagen i
huvudsak har en styrning av fastighetsunderhdll som ger
forutséttningar for och bidrar till en god ekonomisk hushallning.
Det finns dock omréden dér bostadsbolagen behover utveckla sitt
arbete.

Bolagens styrning

Kommunfullméktige ansvarar for den dvergripande styrningen av
de kommunala bolagen. Detta gors genom att fullmiktige beslutar
overgripande mal, riktlinjer, uppdrag, dgardirektiv och bolags-
ordning.

Granskningen visar att bostadsbolagen har organiserat sig pa
liknande sétt nér det géller fastighetsforvaltning. Enligt revisions-
kontorets beddmning bor styrelsen for respektive bolag besluta om
en strategi eller liknande dér det bland annat framgar hur under-
hallsarbetet ska bedrivas, vem som fattar beslut och pa vilka
grunder prioriteringar av underhallsatgarder ska goras. Detta efter-
som styrelsen svarar for bolaget organisation och forvaltning av
bolagets angeldgenheter.

Bolagens planering av underhall

Det finns inte ndgon lagstiftning eller praxis som stéller krav pé hur
underhéllsarbete ska bedrivas eller underhallsplaner utformas. Det
stills heller inte nagra sédrskilda krav frdn moderbolaget pd utform-
ning av underhéllsplaner eller planeringshorisont. En underhéllsplan
bor enligt expertis ge svar pd vilka underhéllsatgidrder som behover
goras, vilket dr/period behov av underhéll infaller samt den upp-
skattade kostnaden. Granskningen visar att det finns skillnader
mellan bostadsbolagen nér det géller planeringshorisont och om det
finns underhallsplaner per fastighet.

Att sdkerstilla att det finns uppréattade underhéllsplaner per fastighet
och pé en aggregerad niva ér enligt revisionskontorets bedomning
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en forutsittning for att sdkerstilla en god intern kontroll gillande
bostadsbolagens underhallsbehov av fastighetsbestandet.

Hyresgdstens mojlighet till paverkan

Enligt lagstiftningen ska fastighetsdgaren inhdmta hyresgésternas
godkdnnande vid underhallsatgirder som &r standardhojande eller
som medfor visentliga forandringar av ligenheter. Revisions-
kontoret konstaterar att bostadsbolagen har likande arbetssétt och
organisation fOr att géra hyresgisterna delaktiga och ge dem mojlig-
het att paverka olika underhallsprojekt. Fastighetsbestdnden ar
indelade 1 olika geografiska omrdden dér varje omrade har funk-
tioner som har den dagliga kontakten med hyresgésterna vilket
skapar forutséttningar for att fainga upp hyresgéisternas dnskemal
och sékerstélla deras inflytande. Enligt de iakttagelser som gjorts i
granskningen &r revisionskontoret bedomning att bostadsbolagen
har ett strukturerade arbetssitt och rutiner som bidrar till att
lagstiftningens bestimmelser efterlevs.

Utifrén redovisade iakttagelser och beddmningar rekommenderas,

AB Familjebostdders styrelse att
e upprittade underhallsplaner med en langre planerings-
horisont &n tre r.
e styrelsen beslutar om bolagets strategi for planering,
prioritering, genomforande och uppfoljning av underhall.

AB Stockholmshems styrelse att
e uppritta underhéllsplaner for samtliga fastigheter i
bestandet.
e styrelsen beslutar om bolagets strategi for planering,
prioritering, genomforande och uppfoljning av underhall.

AB Svenska Bostdders styrelse att
e uppritta underhéllsplaner for samtliga fastigheter i bestandet
samt att dessa har en ldngre planeringshorisont én tio ar.
e arbetet med att ta fram en policy for bolagets underhalls-
arbete slutfors och att styrelsen beslutar om denna.
e Overvéga att infora ett digitalt systemstod for
underhéllsplanering.
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Bilaga 1 — Bolagen i siffror*

AB Familjebostader 2019 2018 2017 2016
Antal fastigheter 392 392 382 373
Antal lagenheter 19 894 19410 19 215 19121
Omsattning 1985 1883 1797 1762
Totala investeringar, mnkr 1673 1510 1302 929
Varav nybyggnation 1315 945 920 585
Varav ombyggnation 358 565 325 284
Fastighetsskotsel/reparationer 281 256 240 241

AB Stockholmshem 2019 2018 2017 2016
Antal fastigheter 403 400 398 397
Antal lagenheter 27725 27 480 27073 26 796
Omsattning 2617 2459 2339 2235
Totala investeringar, mnkr 1480 2195 1949 1682
Varav nybyggnation 1085 1188 1036 911
Varav ombyggnation 378 937 910 740
Fastighetsskotsel/reparationer 478 471 483 427

AB Svenska Bostader 2019 2018 2017 2016
Antal fastigheter 697 694 693 692
Antal lagenheter 27178 26729 26512 26 088
Omsattning, mnkr 3033 2 850 2784 2653
Totala investeringar, mnkr 2 092 2 560 2 495 2 548
Varav nybyggnation 1148 1098 890 878
Varav ombyggnation 924 1448 1591 1551
Fastighetsskotsel/reparationer 545 551 567 565

4 Uppgifterna dr himtade frén respektive bolags hallbarhets- och &rsredovisning
for aren 2017-2019.
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Sammanstallning av genomforda stickprov

Finns | Har rikt
UH- linjer
Ansvarigt bolag Beskrivning av projektet plan foljts? | Vilken process for hyresgastdialog har utforts?
. - e Projektet har genomforts med hyresgaster och
Familjebostader Utemiljo v 4 ! . & . pitE
andra fastighetsagare
Familjebostader Byte av stam v 4 Samradsprocess. Dokumentation finns.
. . e . . Samradsprocess ej nodvandig. Hyresgasterna
Familjebostader Atgdrder virmepump mm. 4 4 . s ! R
har informerats.
. . Samradsprocess ej nddvandig. Hyresgasterna
Stockholmshem Hissrenovering v 4 .
har informerats.
. Samradsprocess ej nddvandig. Hyresgasterna
Stockholmshem Montering av porttelefon v 4 . P ! vandig. Hyresg
har informerats.
Stockholmshem Byte av stammar mm. v 4 Samradsprocess. Dokumentation finns.
Svenska Bostdder | Ombyggnation av fastigheter v v Samradsprocess. Dokumentation finns.
Svenska Bostdader | Stambyte mm. v 4 Samradsprocess. Dokumentation finns.
. . S ad j nodvandig. H ast
Svenska Bostdder | Renovering av fasad v v amradsprocess €j nodvandig. Hyresgasterna

har informerats.
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