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Inledning

Svenska Bostéders internkontroll utgar frén bolagets ledningssystem och tdcker in kraven i ”Anvisningar for
bolagens arbete med internkontroll” fran Stadshus AB 2020-03-23, dir foljande framgér:

”Den interna kontrollen &r en del av en dndamalsenlig, effektiv och sténdigt pagéende process, vil
integrerad med bolagens ordinarie verksamhet. Den interna kontrollen ska vara utformad for att med rimlig
grad av sdkerhet kunna uppna féljande:

e att verksamheten dr &ndamaélsenlig och effektiv
e att information om verksamhet och ekonomi ar tillforlitlig
e att lagar, forordningar och styrdokument foljs

Genom en tillrdcklig intern kontroll skapas forutséttningar for att upptécka och forebygga oonskade
hindelser i1 verksamheten samt sikra tillgangar, forhindra forluster och oegentligheter.”

”Visentlighets- och riskanalysen utgér grunden for arbetet med intern kontroll.”

”De processer och arbetssitt som ar vésentliga for att ni kommunfullmiktiges verksamhetsméal och bedriva
verksamheten resurseffektivt ska identifieras.”

Internkontrollplanen innehaller en ’Vésentlighets- och riskanalys (VOR)”. Hér redovisas risker/ odnskade
héndelser fran avdelningarnas riskanalyser med vésentligt risktal =9. Systematiska kontroller och atgérder
noteras i ILS (visualiseras inte i rapporten).

Detta dokument ”Internkontrollplan” redovisar de risker frdin VOR som Svenska Bostéder har valt att
prioritera for kontrollaktiviteter och internrevisioner under 2021.

Beskrivning av arbetet med intern kontroll

Bolagets internkontrollarbete ska besté av tre delar. Bolaget ska ha faststéllt ett aktuellt system for
internkontroll, &rligen genomfora en ”Visentlighets- och riskanalys (VoR)” samt utifran denna faststilla en
internkontrollplan. Systemet for internkontroll ska ses dver drligen och vid behov revideras.

Visentlighets- och riskanalysen genomfors 1 flera steg:

Identifiering av processer och o6nskade hdndelser

Bolaget ska identifiera de viktigaste processerna/arbetssitten for att uppna kommunfullméktiges mal for
verksamhetsomrédena. Bolaget ska i arbetet beakta lagstiftning och verksamhetens uppdrag. Utifrén
arbetssétten ska oonskade héndelser identifieras. Metod for systematisk kontroll ska anges med ansvarig.

Virdering och hantering av odnskade hdndelser

De o6nskade hiandelserna ska virderas utifran vilka konsekvenserna blir om hiandelsen intraffar, samt hur
sannolikt det &r att hindelsen intrdffar. Sammantaget ger sannolikhet och konsekvens riskvérdet.
Avdelningsvisa atgirdsplaner kopplade till de oonskade hindelserna ska beskrivas med ansvarig. Utifran
riskvdrde och bedomningar beslutas om den odnskade hindelsen ska atfoljas av en kontrollaktivitet och
hanteras 1 internkontrollplanen.

I internkontrollplanen planerar bolaget hur de systematiska kontrollerna ska f6ljas upp. Internkontrollplanen
faststills 1 samband med verksamhetsplanen och f6ljs upp 1 samband med verksamhetsberattelsen.

Svenska Bostéder har ett ledningssystem som hjilper oss nd bolagets mal och strategiska inriktning.
Ledningssystemet ska vara latt att forstd, folja och forbéttra. Som en del av ledningssystemet gors kontroller
och revisioner. I ledningssystemet har vi kartlagt bolagets lednings-, huvud och stédprocesser. Effektiva
processer bidrar till att bolaget nar sina mal, som i sin tur har en tydlig koppling till Kommunfullméktiges
inriktningsmal. Internkontrollplanen &r uppbyggd utifran de riskanalyser som gors pa enheter, distrikt och
avdelningar i samband med verksamhetsplaneringen.
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Internkontrollerna dr en viktig del i Svenska Bostéders ledningssystem. Kontrollerna utgér fran
verksamhetens riskanalyser och fokuserar pd processer, men innefattar dven att granska styrningen inom
berdrda avdelningar. Viktiga syften med Svenska Bostdders internkontroll dr att hantera vésentliga risker,
upptécka systematiska avvikelser och bidra till forbéttringsarbetet.

Under 2021 ligger fokus pé att kontrollera processerna:

e Hantera storningar
e Hyra ut och hantera tilltrdde - bostdder
e Upphandla och forvalta leverantorsavtal

Planeringen inkluderar dven revisioner av miljoaspekterna:

e Farliga dmnen 1 forvaltning
e Upphandling, samtliga aspekter

Jamte dessa fokusomréden sker tertialvisa revisioner av utvecklingsprojekt, uppfoljning av tidigare ars
internrevisioner, samt genomfors kontrollaktiviteter.

System for intern kontroll

Respektive processidgare ansvarar for genomforandet av systematiska kontroller. Revisionsledaren planerar
och leder arbetet med internrevisioner, vid behov med stod av utsedda internrevisorer, och uppfoljning av
systematiska kontroller. Aterrapportering sker till processigare och processamordnare samt ansvarig chef.
Internrevisioner och atgardsplaner sammanfattas arligen vid ”Ledningens genomgang”.

Internkontrollplan

Internkontrollplanen innehdller ménga risker/oonskade hindelser, och flertalet fingas upp inom ramen for
de internrevisioner som planeras 2021, och 1 uppfdljning av atgérdsplaner fran tidigare genomforda
revisioner. Utover de kontrollpunkter som anges nedan kopplat till identifierade odonskade héndelser har
respektive ansvarig avdelning identifierat atgirder for att forebygga att risken/den odnskade handelsen
intrdffar. Riskerna och atgérderna foljs upp pé distrikt/enhets och avdelningsniva tertialvis.

Planerat fokus for internrevisioner 2021 &r processerna:

e Hantera storningar (varen 2021)
e Hyra ut bostidder (varen 2021)
e Upphandla och forvalta leverantorsavtal (hosten 2021)

Med kontrollpunkterna:
e Storningar, oriktiga hyresforhallanden
e Mutor/Jav/Oegentligheter.
e Otillatna direktupphandlingar, omraden utan avtal, hantering av ramavtal
e Svart arbetskraft 1 entreprenadprojekten.
Miljoaspekter

e Forvaltning - miljoaspekt farliga amnen
e Upphandling - alla miljéaspekter

Internrevisionerna kommer att adressera de 6nskade héndelserna i Internkontrollplanen och beskrivas
nirmare i respektive revisionsuppdrag.

Utdver planerade revisioner for 2021 kommer en uppfoljning av atgardsplaner och kontroller kopplade till
tidigare internrevisioner genomforas:

e Attestrutiner/Delegationsordning - uppfoljning av internrevision 2019.
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e Brand - uppfoljning av internrevision av Systematiskt brandskyddsarbete 2020.
e Anskaffa mark och utveckla projekt samt Bygga nytt - uppfoljning av internrevisioner 2019.
e Bygga om - uppfoljning av internrevision 2020

1.2. Stockholm iir en trygg, siker och vilskott stad att bo och vistas i

12

Process Oodnskad héandelse Kontrollaktivitet
Forvalta Bristféllig storningshantering Internrevision av processen Hantera
kan paverka hyresgédsternas storningar ska genomféras under
9 upplevda trygghet negativt. 2021.
Otryggheten okar for Internrevision av processen Hyra ut
medarbetarna pa grund av och hantera tilltrdde - bostader ska
9 utveckling i omvariden och genomforas under 2021.
vart intensifierade arbete mot
stérningar och oriktiga
hyresforhallanden.
Forvalta B storre brand. Internrevision av Systematiskt

brandskyddsarbete genomférd
hosten 2020. Ska atfoljas av
atgardsplan under varen 2021.

Hantera dataskydd

B Brister i dataskydd och
informationsforvaltning.
16

Folja upp genomférandet av det
uppstartade utvecklingsprojektet for
att infora dataskydds- och
informationssakerhetsorganisation.

2.2. Stockholm byggs attraktivt, titt och funktionsblandat utifrin miinniskors och verksamheters

skiftande behov

Process

Oonskad handelse

Kontrollaktivitet

Utveckla fastighetsbestandet

B Bristeri forebyggande arbete
for att minska konsekvenser
16 av varmebdlja.

Folja upp att rutiner ar utvecklade
och tillampas.

Utveckla fastighetsbestandet

Stor konkurrens om
markanvisningar vilket gor

9 att vi ej nar uppsatt mal fran
staden.

Folja upp utvecklingen av
ackvisitionsstrategin och
forstarkningen av enheten Tidiga
skeden.

I Energiprestanda hos
nyproducerade byggnader

12  uppnar inte berdknade
(projekterade) varden.

Projektspecifika uppféljningar,
analyser och forslag pa atgarder.

Utveckla fastighetsbestandet

B Arbete utférs ej enligt
tekniska regler.
12

Internrevisioner genomforda 2019
(Anskaffa mark och utveckla projekt
samt Bygga nytt) och 2020 (Bygga
om). Atgérdsplaner ska foljas upp.
Inklusive status betrédffande
projektstyrningsverktyg.
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Process

Oonskad hdndelse

Kontrollaktivitet

Utveckla fastighetsbestandet, Hyra ut

. Fel vid 6verlamnande av ny-
och ombyggnadsprojekt till
15  forvaltning.

Internrevisioner genomforda 2019
(Anskaffa mark och utveckla projekt
samt Bygga nytt) och 2020 (Bygga
om). Atgardsplaner ska féljas upp.

2.5. Stockholm ér en héllbar stad med en god livsmiljo

forvantningar overstiger vara

6 utvecklingsinsatser, till
exempel nér det géller
digitala tjanster och
produkter.

Process Oodnskad handelse Kontrollaktivitet

Forvalta = Befintliga arbetssétt och Kontroll av status i utveckling av
rutiner fungerar inte optimalt systemet samt 6versynen av

15 med systemet Fast2. befintliga arbetssitt for att anvanda

Paverkar bolagets moéjlighet systemets funktionalitet mer optimalt.
att tillgodose vart mal om att
erbjuda en proaktiv och
effektiv service.

Hyra ut Kundernas behov och Stamma av status i

utvecklingsarbetet tertialsvis. En del
utgors av ordinarie granskning av
pagaende utvecklingsprojekt.

Sakerstilla hallbarhet, Forvalta

B Okad risk for oversvamning
och 6vertemperatur till foljd
12  av klimatférandringar.

Kontrollera status avseende
identifiering av hogriskfastigheter
och planering for atgarder.

3.1. Stockholm har en budget i balans och lingsiktigt hillbara finanser

Process

Oonskad handelse

Kontrollaktivitet

Forvalta

. Vattenskador och akuta
reparationer okar i

12 omfattning i de fastigheter
dar upprustning skjuts fram i
tiden.

Lopande granskning av
underhallsplaner och
kostnadsutveckling.

Hantera ekonomistod

Risk for brister i hantering av
attest och firmatecknare.

Kontrollera att beslutsattest gjorts av
ritt person och i enlighet med
géllande attestforteckning, genom
stickprov vid 2 manadsbokslut.

Hyra ut

. Svarighet att hyra ut vakanta
lagenheter, vilket riskerar att
12  paverka ekonomin negativt.

Internrevision 2021 inklusive
uppfoéljning av volymen vakanta
lagenheter.

B Okade vakanser for lokaler
och minskade hyresintakter
12  till féljd av Coronapandemin.

Tertialsvis uppféljning av volym och
intakter.

Upphandla och forvalta
leverantorsavtal

. Risk for mutor, jav och
oegentligheter.
12

Internrevision avseende processerna
Upphandla och forvalta
leverantorsavtal samt delprocessen
sékerstilla social hallbarhet ska
genomféras under 2021.
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Process

Oonskad hdndelse

Kontrollaktivitet

Upphandla och forvalta
leverantorsavtal

B otillatna direktupphandlingar
genomfors.
12

Internrevision av processen
Upphandla och forvalta
leverantorsavtal ska genomforas
under 2021.

Utveckla fastighetsbestandet

@ svarighet att halla
ekonomiska ramarna i

16  projekten, sa att ingen
avvikelse foreligger i
projektprognos jamfort med
genomforandebeslut.

Tertialvis uppféljning.

Utveckla fastighetsbestandet, Hyra ut

| Bolagets avskrivningar okar
snabbare an intakterna.
20

Tertialsvis uppféljning.

. Okade investeringskostnader
for att hantera konsekvenser

12 av att klimatet andras
(hogvarme/ kyla m.m.)

Kontroll av utveckling och
tillampning av rutiner, samt
kostnadsutveckling.

3.2. Stockholm anvinder skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna

Process

Oonskad handelse

Kontrollaktivitet

Forvalta och utveckla HR-stod

. Svarigheter att rekrytera ratt
kompetens.
12

Avstiamning av rekryteringsldge och
atgarder.

Forvalta och utveckla HR-stod

. Hog arbetsbelastning och
otydliga arbetssatt/

12  arbetssitt som inte foljs
medfor att medarbetare blir
utmattade

Uppfoljning av sjukstatistik och
rehabiliteringsarenden, kopplat till
foljsamhet mot arbetssatten i
Verksamt; forsta, folja, forbattra.

Ledning

Ledningssystemet far inte
den effekt som ar tankt

9 avseende gemensamma
arbetssitt, och standiga
forbattringar. Detta kan fa
negativ effekt pa arbetsmiljo
och effektivitet.

Folja upp atgardsplanen fran
internrevision av avvikelsehantering,
samt statistik 6ver inkomna
forbattringsforslag med
atgardsstatus.

Upphandla och forvalta
leverantorsavtal

B For verksamheten viktiga
system saknar avtal.
15

Internrevision avseende processen
Upphandla och forvalta
leverantérsavtal ska genomféras
under 2021.

B Bristande avtalsuppféljning
och avtalsefterlevnad.

12

Internrevision avseende processen
Upphandla och forvalta
leverantérsavtal ska genomféras
under 2021.
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Process

Oonskad hdndelse

Kontrollaktivitet

. Svart arbetskraft i
entreprenadprojekten.

12

Internrevision avseende processen
Upphandla och férvalta
leverantorsavtal ska genomféras
under 2021.

Upphandla och forvalta
leverantorsavtal, Utveckla
fastighetsbestandet

. Entreprenorer levererar inte
forvantad kvalitet eller
12  tidhallning.

Internrevision avseende processen
Upphandla och férvalta
leverantoérsavtal ska genomféras
under 2021.

. Risk att entreprenoérer inte vill
lamna anbud i utsatta

16 omraden, eller vill ha extra
mycket betalt.

Internrevision avseende processen
Upphandla och forvalta
leverantérsavtal ska genomféras
under 2021.
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