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Bedomning av bolagets interna kontroll

Analys
Bolaget bedomer att den interna kontrollen under ar 2020 varit tillracklig.

Utgéangspunkten i arbetet har varit avdelningarnas riskanalyser i verksamhetsplanerna for aret. Bolaget
paborjade ett utvecklingsarbete avseende riskanalyser i samband med verksamhetsplaneringen for 2021.

Riskseminarier har genomforts med foretagsledningen. En arbetsgrupp bestaende av sdkerhetsstrateg,
kvalitetsstrateg och kvalitetscontroller har ocksa granskat avdelningarnas riskanalyser, samt sammanstéllt,
granskat och harmoniserat risktal. Riskerna har analyserats med systematiska kontroller, atgirdsplaner, och
prioriterats for att hanteras med kontroller inom ramen for internkontrollplanen. De fé risker som har
bedomts ligga utanfor bolagets radighet har analyserats i RSA, Risk- och sarbarhetsanalys. Riskanalysen har
dokumenterats i ILS.

Under 2020 har internrevisioner genomforts inom foljande omraden:

e Ombyggnad
e Avvikelsehantering
e Systematiskt brandskyddsarbete

Internrevisionerna ska atfoljas av atgardsplaner. Under 2020 har atgardsplaner avseende nybyggnad,
ombyggnad och processen ”Ta emot kundstartade drenden” tagits fram.

Revisionsrapporterna har dven vid forfragan delgivits Revisionskontoret.

Planerade revisioner av bostadsuthyrning av och stérningshantering har skjutits till borjan av 2021 till
forman for den prioriterade revisionen av ”’Systematiskt brandskyddsarbete” som genomfordes under
hosten. Revisionen, som inte ligger med i den ursprungliga internkontrollplanen for 2020, pekade pa ett
antal forbattringsomraden som viss brist pa dvergripande samordning och ett samlat grepp kring
brandskyddsarbetet avseende rutin, dokumentation, ansvarsfrdgor och utbildningsfrdgor. Ansvariga kommer
att ta fram en atgérdsplan vintern/varen 2021.

Uppfoljning av bolagets internkontrollplan

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

Process Oodnskad handelse Kontrollaktivitet
Hantera storningar i En bristfallig stérningshantering kan | Internrevision av processen i samverkan
paverka hyresgasternas upplevda med processagare och .
; processamordnare for att skerstalla att
trygghet negativt. ¥ ) b >
den ar effektiv och féljer gallande lagar
och krav.

Analys VB 2020

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Revisionen ligger i internkontrollplanen
for 2021 och pabdrjas under vintern.

Hyra ut och hantera tilltrade - bostader Férandrade arbetssitt i Internrevision av processen i samverkan
samarbetsavtal med med processédgare och
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Process

Oonskad hdndelse

Kontrollaktivitet

Bostadsférmedlingen far inte avsedd
effekt.

processamordnare for att sakerstalla att
den ar effektiv och féljer gallande lagar,
krav och samarbetsavtal.

Analys VB 2020

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Revisionen ligger i internkontrollplanen
for 2021 och pabdrjas under vintern.

| Handlingsberedskap och resurser
for olaga andrahandsutredningar ar inte i
relation till det behov som uppstar nar
fokus pa problemet kar.

Internrevision av processen i samverkan
med processagare och
processamordnare for att skerstalla att
den ar effektiv och féljer gallande lagar,
krav och samarbetsavtal.

Analys VB 2020

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Revisionen ligger i internkontrollplanen
for 2021.

2.2. Stockholm byggs attraktivt, téitt och funktionsblandat utifrdn minniskors och verksamheters

skiftande behov
Process Oonskad handelse Kontrollaktivitet
Bygga om Besiktningsanmérkningar skapar Kontrollera ett stort projekt som &r i

merarbete efter projektavslut.

produktion genom att félja det genom
processen och kontrollera att rutiner
foljs.

Analys VB 2020

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Revisionen genomférd varen 2020.
Atgérdsplan framtagen.

Processen, som i princip ar en spegling
av Ombyggnadshandboken, fungerar
bra for och efterlevs av projektledare.
Det finns en inarbetad rutin med
uppdatering av handbdcker, checklistor,
mallar, tekniska regler och loggbok.
Revisionen noterar en bredare
forankring an tidigare av de arliga
uppdateringarna, dar aven
processteamen involveras. Uppfdljning
av checklistor upplevs som ett bra satt
att kvalitetssékra projektledarnas arbete.
Férvaltningen behdver anpassat stéd for
sina roller i processen.
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Process

Oonskad handelse

Kontrollaktivitet

. Intaktsbortfall vid férsening av
ombyggnadsprojekt.

Genomlysning av processen i
samverkan med processédgare och
processamordnare for att sakerstélla att
den ar effektiv och foljer gallande lagar
och krav.

Analys VB 2020

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Processens malbild behéver
kompletteras med matbart nyckeltal for
kvalitet som ett viktigt matt pa
processens effektivitet. Budgetavvikelser
hanteras i avvikelserapporter och vikten
av slutredovisningen har fortydligats.
Nyckeltal fér budgetféljsamhet och intern
kundnéjdhet kan med fordel komplettera
malbilden. Med hanvisning till
processens malbild och berérda
verksamhetsmal saknas i nulaget en
sammanfattande bild av processens
effektivitet.

Kopplingen mellan processplan och
verksamhetsplan beskrivs som otydlig,
liksom generell koppling till
forbattringsarbetet i Verksamt.

Lagbevakning sker med stod fran
stadens instanser, framst i samband
med bygglovsansdkan.

Det finns en samstammighet kring vikten
av tidig involvering fran forvaltningen.
Inbjudan till méten och protokoll till
berérda beskrivs som viktiga detaljer i
att skapa delaktighet.

Samarbete och kommunikation mellan
projektledare, projektekonom och
berorda roller i férvaltningen har
forbattrats. Interna sk A-méten upplevs
som ett bra initiativ av samtliga berérda.
Rollen som ombyggnadskoordinator
behover fortydligas, ett arbete som
pagar.

Kopplingen till angransande processer
behdver narmare beskrivas. Detta galler
sarskilt Hyra ut och hantera tilltrade -
lokaler.

Slutbesiktning, slutmdte och
garantiférvaltning beskrivs som
problemomraden, dar uppféljning av
garantiatgarder behover forbattras, och
rollen som Projektledare-eftermarknad
fortydligas.

[ Risk att byggvarubeddmningen,
kopplat till inrapportering fran leverantor
inte nar sitt syfte.
Byggvarubeddmningen anvands i vissa
fall enbart for bokforing av vilka
byggmaterial/varor som anvants. Syftet

Genomfora intern uppféljning géllande
efterlevnad av projekthandbdéckerna.
Detta avseende energi/ miljoomradena.

Analys VB 2020
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Process

Oonskad handelse

Kontrollaktivitet

ar storre, t.ex. att fasa ut material/varor
som inte &r bra for manniskan och miljén
dvs aktivt jobba for att hitta alternativ.

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Revisioner av nybyggnadshandbdckerna
skedde under oktober manad 2019, med
fokus pa energi och miljofragor. 7 projekt
reviderades och resultatet var bland
annat att det finns tydlig dokumentation
som styr och f6ljs, dock I6per projekten
over lang tid och det som styr blir
inaktuellt och kan begransa i vissa
aspekter, tex ett "gammalt”
miljdprogram.

Revisioner av
ombyggnadshandbdckerna skedde
under mars och april 2020 med samma
fokusomraden. Dokument och
checklistor styr bra @dven har och de
efterlevs. Handbdckerna bor fortydligas i
flera fall dar det star att aktiviteterna
"bér” utféras.

3.2. Stockholm anvinder skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna

Process

Oonskad hdandelse

Kontrollaktivitet

Avvikelsehantering

Vart ledningssystem far inte den
effekt som ar tankt avseende
gemensamma arbetssatt, malstyrning
och standiga forbattringar.

Att roller och forum for att ta emot och
hantera avvikelser ar kommunicerade

Analys VB 2020

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Revision genomférd enligt plan under
2020.

Arbetet med avvikelsehantering och
forbattringsarbete pa Svenska Bostader
ar varierat. Det finns goda exempel med
atgardsloggar hos flera avdelningar och
enheter, samt i de férvaltarteam som
arbetar aktivt med uppfdljningen av sina
arenden. Hanteringen i processteamen
behover utvecklas och syftet med
forbattringsladan pa Svebben
fortydligas. Dokumenten "Roller och
ansvar i Verksamt” samt "Rutin for
avvikelsehantering och
forbattringsarbete” fyller har en viktig
funktion for att ta ett systematiskt och
mer strategiskt grepp. Dokumenten finns
pa Svebben men behdver ytterligare
kommuniceras och férankras.

Stadsrevisionens granskning av
Kvalitetsutveckling utifran inkomna
synpunkter och felanmalningar under
2020-21 har satt systematiken i fokus.

Avvikelser dokumenteras, hanteras och
prioriteras i enlighet med fattade beslut
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Process

Oonskad hdndelse

Kontrollaktivitet

och styrdokument

Analys VB 2020

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Forbattringsladan pa Svebben har ar
inte transparent och i nulaget inte den
Overgripande forbattringsmotor som var
avsikten. Det finns fortsatt behov av att
sakerstalla de gemensamma
arbetssatten och utveckla sidledsansvar
dar en mer transparent hantering av
avvikelser och forbattringsférslag skulle
bidra. Foérbattringsmetodiken i Verksamt
har som det er ut idag inte fatt fullt
genomslag.

Det finns atgardsloggar i avdelningarnas
ledningsgrupper och Kundcenter, som
stodjer ett aktivt forbattringsarbete, och
forvaltningen foljer upp arenden och
avvikelser som klagomal veckovis i
forvaltarteamen. Risken ar att arbetet
stannar inom avdelningen/processen
och inte kommer helheten tillgodo
(sidledsansvar).

Processteamen &r inte aktivt involverade
i forbattringsarbetet. Teamen behdver
samlas mer frekvent och
representativiteten fran olika
angransande processer sakerstallas.
Arbetet med processplaner ar generellt
eftersatt, mal/utfall ar i flera fall inte
uppdaterade och avvikelser och
forbattringsforslag hanteras inte pa
avsett satt i aktivitetsplaneringen.

Revisionen noterar brister i
erfarenhetsaterforing och forutsattningar
for forebyggande atgarder. Avvikelser
hanteras, men analys av grundorsaker
(Verksamt-metod) sker i mindre
omfattning, och goda exempel for
forbattringsarbete tas inte tillvara i en
gemensam databas.

Hanteringen sker pa ett systematiskt satt
i enlighet med fattade beslut och
styrdokument

Analys VB 2020

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

| arbetet med avvikelsehantering och
forbattringsférslag under 2020 har en
ledningssystemsrutin, "Rutin for
avvikelsehantering och
forbattringsarbete”, tagits fram och
beslutats(juni) i Féretagsledningen.
Rutinen publicerades pa Svebben
under hosten 2020, men kan behova
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Process

Oonskad hdndelse

Kontrollaktivitet

forankras ytterligare. Rutinen adresserar
flera revisionspunkter, bl a roller och
forum, systematik och dokumentation.
Resultatet visar att systematik i att fanga
upp avvikelser brister.

Ett projekt for Systematiserad hantering
av avvikelser och forbattringsforslag ar
initierat.
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