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Bedomning av bolagets interna kontroll

Analys

Stadens modell for Intern kontroll presenterades under 2020 vilket innebar att planeringen for 2021 blev
tydligare uppstyrd dn tidigare ar. Langsiktigt ser Svenska Bostdder detta som en positiv utveckling, men
forsta dret kom att innebéra en del utmaningar, bland annat vad géllde att kommunicera arbetssétt och
begrepp i modellen internt i organisationen.

Bolaget bedomer att den interna kontrollen under dr 2021 varit tillrdcklig.

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

”Den interna kontrollen &r en del av en &ndamaélsenlig, effektiv och stindigt pagdende process, vil
integrerad med bolagens ordinarie verksamhet. Den interna kontrollen ska vara utformad for att med rimlig
grad av sdkerhet kunna uppné foljande:

e att verksamheten dr &ndamaélsenlig och effektiv
e att information om verksamhet och ekonomi ar tillforlitlig
e att lagar, forordningar och styrdokument f6ljs”

Utgangspunkten for Svenska Bostiders internkontrollarbete under 2021 har varit avdelningarnas
riskanalyser i1 verksamhetsplanerna for dret, samt bolagets langsiktiga revisionsplan.

I internkontrollplanen anvénds begreppet "Kontrollaktivitet", diar Svenska Bostidder arbetat med
internrevisioner och mindre omfattande kontroller.

Under 2021 har internrevisioner genomforts inom foljande omraden:

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

Internkontrollen har 4ven omfattat internrevisioner av miljoaspekterna:

e Miljoaspekter vid upphandling
e Kemikaliehantering i forvaltning

Revisionsrapporter och rapporter fran kontrollaktiviteter &r bilagda till uppfoljningsrapporten.
Revisionsrapporterna har dven vid forfragan delgivits Stadens revisionskontor.

Forbittringsforslag och avvikelser fran internrevisionerna dr inlagda i Stratsys modul for Avvikelse- och
forbattringsforslag for hantering. Under 2021 har atgirdsplan avseende Systematiskt brandskyddsarbete
tagits fram.

Revisionskontoret har under aret granskat:

e AB Svenska Bostdders hallbarhetsarbete

e AB Svenska Bostiders interna kontroll och styrning av AB Stadsholmens f6ljsamhet till
koncerndvergripande styrdokument och arbetssitt.

e Bolagets foljsamhet till dataskyddsforordningen

Jamte uppfoljning av tidigare rekommendationer.

Utvecklingsarbete

Bolaget har genomfort ett utvecklingsarbete avseende riskanalyser i samband med verksamhetsplaneringen
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for 2022. Foretagsledningen har i samband med utvecklingen av en langsiktig afférsplan tagit fram
bolagsstrategiska risker. Dessa har varit utgdngspunkten for respektive avdelnings riskplanering for 2022.
En arbetsgrupp har presenterat Stratsys modell, definitioner och process.

Samma arbetsgrupp har granskat avdelningarnas riskanalyser, samt sammanstillt, granskat och
harmoniserat risktal. Riskerna har analyserats med systematiska kontroller, atgérdsplaner, och prioriterats
for att hanteras med kontroller inom ramen for internkontrollplanen. De fa risker som har beddmts ligga
utanfor bolagets radighet har analyserats i Risk och sarbarhetsanalysen (RSA).

Under 2022 kommer en vidareutveckling att ske kring internrevisioner och fler medarbetare utbildas till
internrevisorer, samt i ett arbete for att harmonisera internkontrollarbetet med kraven i ISO9001.

Uppfoljning av bolagets internkontrollplan
Bolagets planerade uppfoljning av den lopande kontrollen

1.2. Stockholm ér en trygg, siaker och vilskott stad att bo och vistas i

Process Oodnskad hdndelse Kontrollaktivitet

Forvalta En bristfallig stérningshantering kan v Ingen awvikelse
paverka hyresgésternas upplevda Internrevision av processen Hantera
trygghet negativt. stérningar ska genomféras under 2021.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Internrevision genomférd. Under 2021

har positiva effekter av omorganisation
med andrat arbetssatt noterats. Under
2022 vantas atgarden ge full effekt.

Trygghetsarbetet har varit fortsatt starkt
prioriterat under 2021. En viktig
komponent ar omorganisationen, da en
bosocial arbetsgrupp har tillsatts, som
bland annat sarskilt hanterar storre
stérningar, krav- och hyresradgivning
samt otillaten andrahandsuthyrning.
Under det halvar som gruppen funnits
noteras tydliga effekter av det
férebyggande arbetet. | dialog med
stadsdelarna har majligheter till
kvarboende skapats for manniskor som
behdver stdd fran samhallet utdver det
bostadsbolaget kan ge. Genom tidig
upptéckt av vanvard och psykisk ohalsa
Okar forutsattningarna for att
hyresgéasterna kan fa ratt stod.

Otryggheten dkar fér medarbetarna v Ingen avvikelse

pa grund av utveckling i omvarlden och | Internrevision av processen Hyra ut och
vart intensifierade arbete mot stérningar | hantera tilltrade - bostader ska
och oriktiga hyresférhéallanden. genomféras under 2021.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
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Process

Oodnskad hdndelse

Kontrollaktivitet

kontrollaktivitet:

Internrevision genomférd. Granskning av
byten och andrahand utan anméarkning.
Uthyrningsprocessen ar uppdaterad och
framtagning av uthyrningspolicy pagar,
med forslag till 31/1 2022.

Svenska Bostader arbetar aktivt for att
stérka samverkan med andra
samhallsaktérer sdsom polis,
raddningstjanst, stérningsjouren,
socialforvaltningen och fastighetsagare
inom staden for att pa basta satt mota
utmaningarna i vardagen och 6ka
tryggheten fér medarbetare. Bolaget har
pabdrjat ett internt kartldaggningsarbete
for att starka medarbetarna i sin vardag
nar de hanterar svara arenden. |
arenden som anses vara av risk for den
egna personalen tar bolaget stéd utanfér
organisationen, bade inom och utanfor
staden.

Foérvalta

Stoérre brand

v Storre avvikelse

Internrevision av Systematiskt
brandskyddsarbete genomférd hosten
2020. Ska atféljas av atgardsplan under
varen 2021.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Fran internrevisionen framkom ett antal
stérre avvikelser som nu har adresserats
i en atgardsplan med sluttidpunkt 2022-
12-31. Statusmarkeringen avser
resultatet av internrevisionen.

e Brandskyddspolicy har gatt
igenom

e Brandskyddsplan har tagit fram

e Brandskyddsorganisation har
fortydligats

e Brandskyddsansvariga har
utbildats (fortsatter 2022)

e Checklista for SBA rondering
har tagits fram och Bovéardar
har utbildats

e Utbildningsplan ar framtagen
for genomférande 2022

e Ansvar for kontroll och
egenkontroll ar fortydligat

Hantera dataskydd

| Brister i dataskydd och
informationsférvaltning.

v Storre avvikelse

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

Analys VB 2021
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Process

Oonskad handelse

Kontrollaktivitet

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Extern revision har genomforts under
2021 med noterade storre avvikelser.
Atgarderna ligger i linje med
rekommendationerna och med
ambitionerna med pagaende
utvecklingsprojekt. En internrevision
inom omradet &r planerad till 2022.

Ledning

. Lagkrav efterlevs e;j.

Mindre avvikelse

Generell punkt fér utvecklingen av
ledningssystemet Verksamt. Framtagen
Rutin for krav ska kommuniceras under
2021. Genomgang av
lagbevakningstjanster.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Lagbevakningstjanster ar
genomgangna. Rutinen for krav ar inte
kommunicerad under 2021, inriktningen
ar att ta ett samlat grepp kring
lagbevakning och efterlevnad.

Kvalitetsarbetet har hog prioritet och val
fungerande arbetssatt for lagbevakning
ar en viktig del i inriktningen mot
kvalitetscertifiering.

Det finns ett tydligt behov av utveckling
av lagbevakning, informationsspridning
och uppféljning. Detta ar aven en
beskriven atgard i IKP.

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

skiftande behov

Process

Oonskad handelse

Kontrollaktivitet

Utveckla fastighetsbestandet

. Brister i forebyggande arbete for att
minska konsekvenser av varmebdlja

v Ingen avvikelse

Félja upp att rutiner ar utvecklade och
tilampas.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Bolaget projekterar efter Miljébyggnad
silver i nyproduktion. Miljébyggnad
uppdaterar sitt system med nya
versioner. | detta system finns det
beskrivet hur ex solvarmelast skall
berdknas. Det kan galla solfilm,
persienner eller liknande. Dock
installeras inte utvandiga markiser, som
ar bast utifran solavskarmning, av rena
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Process

Oonskad hdndelse

Kontrollaktivitet

forvaltningstekniska skal.

Nybyggnad och Ombyggnad beddéms ha
val utarbetade rutiner och system for hur
solavskarmning ska ske. Tillampningen
av rutiner har inte granskats under aret.

Utveckla fastighetsbestandet

Energiprestanda hos nyproducerade
byggnader uppnar inte berdknade
(projekterade) varden.

v Ingen avvikelse

Projektspecifika uppfdljningar, analyser
och forslag pa atgarder.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Energiprestanda berédknas och foljs upp
i varje nyproduktionsprojekt av ansvarig
energispecialist. Energispecialisten
kvalitetssakrar aven att kalkylerna for
projekten féljer samma berakningssatt
av energiprestanda, dar projekten
projekteras for att uppna energimalen
teoretiskt. Utdver detta samlas en
arbetsgrupp pa respektive distrikt
tillsammans med energispecialisten tva
ganger per termin. Under dessa méten
diskuteras utmaningar och framtagande
av handlingsplaner for att energimalen
ska uppnas. Projekterad produkt stams
av mot det verkliga utfallet och
erfarenheter aterfors i energi- och
projektuppféljningen ibland annat 6-
manadersenkaterna efter inflyttning.

Svenska Bostader bedéms ha ett val
fungerande arbetssatt kring uppfdljning
av energiprestanda.

Stor konkurrens om
markanvisningar vilket gor att vi ej nar
uppsatt mal fran staden

v Ingen avvikelse

Félja upp utvecklingen av
ackvisitionsstrategin och forstéarkningen
av enheten Tidiga skeden.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Sedan 2018 har Svenska Bostader
tillampat och arbetat efter en
ackvisitionsplan som innehaller
strategier i ackvisitionsarbetet. Strategin
anvands kontinuerligt i arbetet med att
sOka nya markanvisningar. For att méta
malet om antal markanvisningar har
Tidiga Skeden under Q4 2021 pabdrjat
rekrytering av ytterligare en
projektledare. Nar en resurs aterkommer
efter foraldraledighet i slutet av 2022
kommer enheten besta av 5
projektledare/projektutveckliare.

Utveckla fastighetsbestandet

Arbete utfors ej enligt tekniska
regler.

v Ingen avvikelse
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Process

Oonskad hdndelse

Kontrollaktivitet

Internrevisioner genomférda 2019
(Anskaffa mark och utveckla projekt
samt Bygga nytt) och 2020 (Bygga om).
Atgardsplaner ska féljas upp. Inklusive
status betraffande
projektstyrningsverktyg.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Atgérdsplaner utifran internrevisionerna
ar framtagna och atgarder pagar.

Under 2021 beslutades att upphandla ett
projektstyrningsverktyg under 2022,
vilket troligtvis innebar driftsattning
under 2023. | och med det nya
projektstyrningsverktyget kommer
dokumenthanteringen att bli sékrare och
mojliggéra mer likriktat arbete i form av
att Svenska Bostader anvander samma
mallar och sparar nédvandiga dokument
i en ny forbattrad struktur. Det medféljer
aven att det blir |attare att hitta projekten
och projektdokumentation samt mallar.
Tanken ar ocksa att systemet ska
innehalla funktioner dar vissa krav ska
vara uppfyllda for att komma vidare i
processen.

Da projektstyrningsverktyget ar en
I6sning/atgard i sig for att minimera
avvikelser i efterlevnad av tekniska
regler, foreslas ingen ytterligare atgard i
detta skede.

Utveckla fastighetsbestandet, Hyra ut

N Fel vid éverlamnande av Ny- och
ombyggnadsprojekt till forvaltning.

v Ingen avvikelse

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

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Atgérdsplaner utifran internrevisionerna
ar framtagna och atgarder pagar.

Vid ny- och ombyggnadsprojekt féljer
projektmedlemmarna fran Svenska
Bostader Ny- respektive
ombyggnadsprocesser. En nollvision ar
inarbetad som ska verka for att inga fel
eller avvikelser ska rapporteras vid
overlamnandet fran nybyggnadsprojekt
till férvaltningen. Vid fel, rapporteras
dessa in i en logglistan for att fa till
forandring i de tekniska bygg- och
installationsreglerna. Projektledare
Eftermarknad ar tillsatt vars syfte ar att
skapa en stabil och effektiv dverlamning
av projekt till férvaltningen. Foér att
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Process

Oonskad hdndelse

Kontrollaktivitet

kontinuerligt arbeta med att minimera fel
vid 6verlamning av projekt till
forvaltningen, foljer projektet ny-
respektive ombyggnadsprocessen som
innehaller avstamningsmdten och
nollvisionsméten. Fastighetsutveckling
fragar aven forvaltningen i en enkat hur
de upplevt mottagandet. Utdver detta
skickas 6-manadersenkaten ut for
uppfdljning av bland annat avvikelser i
Overlamningen. Under 2022 kommer ett
nytt enkatverktyg att upphandlas och
innebara att 6-manadersenkaten
kommer att ses over.

Resurser, arbetssatt och systemstéd
beddéms fungera pa ett bra satt for att
hantera nollvisionen. Vissa utmaningar
kvarstar dock. Standiga forbattringar och
avvikelsehantering ar emellertid inbyggt i
arbetssattet.

| Intaktsbortfall vid férsening av ny-
och ombyggnadsprojekt

v Ingen avvikelse

Kontroll av dialog med
Fastighetsutveckling, synliggérande av
konsekvenserna av forsening for
medarbetare och entreprendrer, samt
tidigarelaggande av uthyrning av
bostéder och lokaler i nyproduktion.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Méten genomfdérs mellan distrikten och
Fastighetsutveckling, dar de har sk.
"go/no go-mdten” och samtliga upplever
att detta i huvudsak fungerar bra.
Projektledarna deltar aktivt och pa sa
satt blir alla delar inblandade. Har ges
ocksa mdjlighet att se férseningar och
hur de kan parera detta pa distrikten.
Det finns dock en viss
utvecklingspotential kvar nar det galler
att korta ledtiderna i uthyrning av
nyproduktion och ombyggnad och dem
arbetar man intensivt med att korta.

Sammanfattningsvis finns bra rutiner,

moten fungerar och alla berérda ar
involverade fran distrikten.

2.5. Stockholm ér en hallbar stad med en god livsmiljo

Process

Oonskad handelse

Kontrollaktivitet

Forvalta

. Befintliga arbetsséatt och rutiner
fungerar inte optimalt med systemet
Fast2. Paverkar bolagets majlighet att
tillgodose vart mal om att erbjuda en
proaktiv och effektiv service.

v Ingen avvikelse

Kontroll av status i utveckling av
systemet samt dversynen av befintliga
arbetssatt for att anvanda systemets
funktionalitet mer optimalt.
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Process Oodnskad héndelse Kontrollaktivitet
Analys VB 2021
Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:
Forvaltningen och utvecklingen av Fast2
foljer PM3 modellen och det finns
utvecklade och etablerade arbetssatt for
detta. Dar en helhetssyn runt bolagets
"digitala fardplan” intas. Det har sedan
implementeringen funnits en efterfrdgan
pa utveckling av systemet, pa en niva
som inte ar hallbar med tanke pa att
systemet ska fungera som ett
standardsystem.
Hogsta prioritet har alltid atgarder som
kravs enligt lag eller agaren.

Hyra ut Kundernas behov och forvantningar | ¥ Ingen awvikelse

Overstiger vara utvecklingsinsatser, ill
exempel nar det galler digitala tjanster
och produkter

Stamma av status i utvecklingsarbetet
tertialsvis. En del utgérs av ordinarie
granskning av pagaende
utvecklingsprojekt.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Genom bolagets avdelning for
verksamhetsutveckling har det 6ppnats
en mojlighet att ta ett stérre och samlat
grepp om innovation, digitalisering och
strategiska utvecklingsprojekt i syfte att
utveckla och stérka bolaget. Status pa
utvecklingsarbetet sammanfattas
tertialsvis.

Ett antal strategiska samarbeten har
inletts med olika aktorer for att utbyta
erfarenhet och testa ny kunskap,
affarsmodeller, tjanster och smarta
digitala I6sningar inom olika
verksamhetsomraden.

Vad galler bolagets interna
utvecklingsprojekt sa sker
statusrapportering manadsvis.
Internrevisioner pa utvalda projekt sker
tertialsvis. Bolagets projektkontor har fatt
en tydligare samordnande roll i
projektstyrning, planering och
uppfdljning.

Sakerstélla hallbarhet, Forvalta

. Okad risk fér dversvamning och
Overtemperatur till féljd av
klimatférandringar.

Mindre avvikelse

Kontrollera status avseende identifiering
av hogriskfastigheter och planering for
atgarder.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

2019 genomférde Hallbarhetsenheten
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Process

Oonskad hdndelse

Kontrollaktivitet

en kartlaggning av bolagets bestand
utifrdn stadens risknivaer.
Kartlaggningen ar en GIS-analys av
vilka fastigheter som &r mest riskutsatta
utifran varmebdlja och skyfall och finns
som en rapport och lista. Staden har
dock andrat sin riskniva och det saknas
tydliga arbetssatt for att identifiera nya
riskfastigheter. Utifran kartlaggningen
ska forvaltningen granska respektive
fastighet som ar listad utifran ett antal
parametrar. Beskrivning av atgard finns i
VP 2022 for att arbeta med detta
"Fordjupa analysen for de byggnader
som klassas som hogriskfastigheter vid
skyfall och varmebdlja och prioritera och
genomfora atgarder for dessa".

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

Process

Oonskad handelse

Kontrollaktivitet

Foérvalta

. Vattenskador och akuta reparationer
Okar i omfattning i de fastigheter dar
upprustning skjuts fram i tiden.

Mindre avvikelse

Lépande granskning av underhallsplaner
och kostnadsutveckling.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Saval budgeterings- som
planeringsprocessen ar under
omarbetning. Vissa saker har redan
inforts, exempelvis en tydligare
motivering vad galler férslag till planerat
underhall liksom klassning av férslagen
utifrén vissa prioriteringsprinciper. Ett
omfattande arbete kring underhallet i
stort, och da framférallt vad galler
planeringsaspekterna pagar. Arbetet
med att utveckla det forebyggande
arbetet mot brand pagar.
Skadesamordnare kommer successivt
att hoja kvalitén pa det
skadeférebyggande arbetet.

Det som hander nar en atgard skjuts
upp ar i praktiken att den flyttas ett ar
framat i bolagets 10-ariga plan som finns
i Excel-format. Pa sa satt gléms inte
fragan bort nar det &ar dags for nasta
planering. Under ett budgetar kan ocksa
omprioriteringar ske t.ex. pa grund av
myndighetskrav eller upphandlingar som
inte hunnit genomféras. Distriktschef i
dialog med ombyggnadschef och
férvaltningschef tar beslut om
foérédndringar. Vem som tar beslut beror
pa hur omfattande atgard det handlar
om. Det saknas dock en tydlig rutin som
beskriver detta.

Data fér vattenskador och évriga akuta
reparationer ar av varierande kvalitet
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Process

Oodnskad hdndelse

Kontrollaktivitet

mellan distrikten och det saknas en
samlad bild pa bolagsniva, vilket vore
onskvart. Utvecklingen av det
skadeforebyggande arbetet behdver
foéljas upp. Forutsattningar for utveckling
av allt ovan har starkts under aret
genom att en tjanst som
underhallsstrateg har inrattats.

Hantera ekonomistod

Risk for brister i hantering av attest
och firmatecknare.

v Ingen avvikelse

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

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Stickprov genomférda.

Generellt noteras att attestreglerna foljs
pa ett bra satt. Detta framkom aven vid
internrevisionen 2019. Rekommendation
ar att Rutinen for Extrakontroll utvecklas
och att stickprovskontroller sker
aterkommande.

Hyra ut

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

v Ingen avvikelse

Internrevision 2021 inklusive uppféljning
av volymen vakanta lagenheter.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Internrevision genomford. Det finns
utvecklingspotential nar det galler att
korta ledtiderna i uthyrning av
nyproduktion och ombyggnad. | évrigt ar
bedémningen att det finns bra rutiner, att
moten fungerar och alla ar involverade
pa distrikten.

Antalet bostader utan intakt uppgick i
december till 570, jdmfért med 719 i
december 2020. Den storsta
minskningen har skett av lagenheter
tomstallda fér ombyggnad och
evakuering. Fortsatt fokus 2022 blir de
lagenheter som stalls av for
uppgradering eller ombyggnad. Den nya
uthyrningsenheten kommer att ha
manadsvisa méten med distrikten for att
folja upp utfallet I6pande.

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

v Ingen avvikelse

Tertialsvis uppfdljning av volym och
intakter.
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Process

Oonskad hdndelse

Kontrollaktivitet

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Uppfdljning har skett tertialsvis under
2021.

Hanteringen av Corona-pandemin
beddms ha skett pa ett bra satt med
I6pande kontakter med lokalhyresgaster
och uppféljning av volymer och intakter.
Granskningen noterar en aktiv
uthyrningsprocess for vakanta lokaler,
dar volymen har minskat kraftigt fran
164 till 126 tomma lokaler under 2021,
motsvarande 15%.

Upphandla och forvalta leverantérsavtal

. Otillatna direktupphandlingar
genomfors.

v Ingen avvikelse

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

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Internrevision av processen Upphandla
och forvalta leverantérsavtal ar
genomford.

Utvecklingsarbete som utredning av
inkdpsverksamhet, utbildning i
direktupphandling, samt mer relevant
statistik beddms som ett adekvat arbete.
Granskningen noterar ett generellt stort
utbildningsbehov. Inférandet av
kategoribaserad inkdpsverksamhet
svarar mot flera noterade behov som
kunskapsuppbyggnad och kontinuitet.

Upphandla och forvalta leverantérsavtal

. Risk fér mutor, jav och
oegentligheter.

v Ingen avvikelse

Internrevision avseende processerna
Upphandla och forvalta leverantérsavtal
samt delprocessen sakerstalla social
hallbarhet ska genomféras under 2021.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Internrevision av processen Upphandla
och forvalta leverantérsavtal ar
genomférd. Revisionen har inkluderat
fokusomraden som
Mutor/Jav/Oegentligheter och Svart
arbetskraft i entreprenadprojekten.

| samtliga upphandlingar gor
Inkdpsenheten en kreditkontroll pa
samtliga anbudsgivare. Vid
direktupphandlingar sker samma
obligatoriska kreditkontroll pa leverantor.
Bolaget har installerat Inyett Guard som
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Process

Oonskad hdndelse

Kontrollaktivitet

I6pande gor kreditkontroller pa samtliga
leverantdrer som finns i
Leverantorsreskontran. Sedvanlig
provning inklusive kreditupplysning gors
aven vid forlangning av avtal.
Ansvarsfordelning vid mer omfattande
utredningar ar mindre tydlig. Anstallda
ska inte arbeta enbart med en och
samma entreprenor 6ver tid. En atgard
ar att 6ka kompetensen hur bolaget
anvander ramavtal, granskar fakturor
och andrings- och tillaggsarbeten. Ett
samarbete har under aret inletts med en
extern part for att kartlagga risk for
mutor, jav och oegentligheter. Arbetet
ska sedan mynna ut i adekvata atgarder.

Utveckla fastighetsbestandet

| Svarighet att halla ekonomiska
ramarna i projekten sa att ingen
avvikelse foreligger i projektprognos
jamfort med genomférandebeslut.

v Ingen avvikelse
Tertialvis uppfdljning.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Kalkylatorer pa Svenska Bostader,
Familjebostader och Stockholmshem
samlas kontinuerligt i ett forum som
diskuterar erfarenheter och utveckling av
investeringskalkyler. Pa
Fastighetsutvecklingsavdelningen har
det under aret hallits tre
utbildningstillfallen for att 6ka den
allmanna kunskapen och héja
forstaelsen for ekonomi- och
kalkylarbete for samtliga projektledare
pa avdelningen. Forbattringsforslag
ldmnas in via loggboken eller i
Ledningssystemet, som tas om hand vid
de arliga revideringarna av processerna.
En rapport har utvecklats for projekten
som ekonomerna pa
Fastighetsutveckling anvander sig av for
att jamfora avvikelse i prognos jamfort
med ursprungligt beslut. Samma rapport
anvands i tertialrapporteringen och i de
tertialsvisa uppfdljningarna.
Kalkylreglerna har utvecklats for att
battre styra kalkylerna framat. Ett forslag
har antagits av Fastighetsradet den 2
nov 2021. Nu aterstar att detta ska
forankras med Stadshus AB samt med
revisorerna.

Arbetssattet med métesforum och
utbildningar forefaller fungera pa ett
andamalsenligt satt. Standiga
forbattringar och avvikelsehantering ar
inbyggt i arbetssattet.

Utveckla fastighetsbestandet, Hyra ut

| Bolagets avskrivningar 6kar
snabbare an intékterna

v Ingen avvikelse
Tertialsvis uppfdljning.

Analys VB 2021
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Process

Oonskad hdndelse

Kontrollaktivitet

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

En ny underhallspolicy har antagits av
styrelsen. Policyn kommer att paverka
andelen som kostnadsfors respektive
balanseras. Den nya underhallspolicyn
har medfort att investeringsvolymen pa
ombyggnadssidan minskat.
Investeringsvolymen styrs via bolagets
budgetarbete och i de tertialsvisa
uppféljningarna.

En underhallsstrateg har anstallts for att
driva implementeringen av nya
arbetssétt t ex i samband med
budgetarbetet. Bolaget har lyft olika
majligheter till intakter som ett viktigt
omrade, dar avtalet med HGF gallande
trygghetsatgarder ar ett bra exempel.

Atgérder har vidtagits pa det strukturella
planet for att hantera den odnskade
handelsen.

. Okade investeringskostnader for att
hantera konsekvenser av att klimatet
andras hogvarme/ kyla mm

Mindre avvikelse

Kontroll av utveckling och tilldmpning av
rutiner, samt kostnadsutveckling.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Internkontrollen noterar att omradet
behdver en tydligare central styrning
med att precisera och styra generella
atgarder for klimatsakring. |
verksamhetsplaneringen for 2022 var
darfér omradet prioriterat och under
2022 kommer en central
samordningsgrupp att inrattas.

3.2. Stockholm anvinder skattemedlen effektivt till storsta nytta for stockholmarna

Process

Oonskad handelse

Kontrollaktivitet

Foérvalta och utveckla HR-stod

. Svarigheter att rekrytera ratt
kompetens.

v Ingen avvikelse

Avstdmning av rekryteringslage och
atgarder.

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Bolaget har en tydlig process for hur
cheferna ska arbeta med rekrytering. HR
finns med som ett tydligt stdd i hela
processen och genom att ett sarskilt
fokus laggs pa svarrekryterade roller och
befattningar sékerstalls att bolaget gar in
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Process

Oonskad hdndelse

Kontrollaktivitet

i dessa med ett medvetet
forhallningssatt.

Den beskrivna o6nskade handelsen
"Svarighet att rekrytera efterfragad
kompetens" ar nagot som bolaget
standigt behdver arbeta med. Den ar
aven nagot som ar en mer markant risk
for vissa roller och befattningar an for
andra, vilket det ar viktigt att ta hansyn
till vid rekryteringsprocesser.

Foérvalta och utveckla HR-stod

. Hog arbetsbelastning och otydliga
arbetssatt/ arbetssatt som inte foljs
medfor att medarbetare blir utmattade

v Ingen avvikelse

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

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Bolaget har en tydlig process for hur
cheferna ska arbeta med att folja upp
sjukfranvaro och hjalpa medarbetare
som har aterkommande eller langre
sjukfranvaro. HR finns med som ett
tydligt chefsstod i hela processen och
genom utbildningar och en I6pande
dialog sakerstalls att alla chefer
medvetna om arbetssatt och lagkrav.

Aven om sjukstatistik och
rehabiliteringsarenden sager en del
kring hur det forebyggande arbetet
fungerar, vore det mer intressant att folja
upp just det férebyggande arbetet. Det
bor beaktas vid formulerandet av
framtida kontrollaktiviteter pa omradet.

Ledning

Ledningssystemet far inte den effekt
som ar tankt avseende gemensamma
arbetssatt, och standiga forbattringar.
Detta kan fa negativ effekt pa arbetsmljo
och effektivitet.

v Ingen avvikelse

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

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Atgérdsplanen har féljts upp pa ett bra
satt under 2021. Under aret har ett
system for hantering av
forbattringsfoérslag och avvikelser inforts.
Presentationen sker transparent pa
intranatet. Detta innebar aven battre
mojligheter till att folja statistik framdver.

Eftersom bade strukturer och
stddsystem ar under omdaning sa gors
inte en beddmning av status latt. Det
som foranlett omdaningen ar en énskan
om ett utvecklat arbete kring
kvalitetsledning. For att ocksa fa dessa
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Process

Oonskad hdndelse

Kontrollaktivitet

nya strukturer och stédsystem att nyttjas
i vardagens arbete kravs ett
forandringsledningsarbete under 2022.
Det ar detta som kommer att ge effekt
och avtryck, att alla anstéllda har till
uppgift att vara en del i kvalitetsarbetet.
Det kommer att vara en storre
anstréangning an det som gjorts kring
strukturer och stédsystem.

Utvecklingen under aret har varit mycket
positiv och det finns nu en bra grund
bade i form av systemstdd och
kompetens for att fortsatta
utvecklingsarbetet. Det géller att ha tilltro
till den férandringsledning som planeras
for 2022.

Upphandla och forvalta leverantérsavtal

. Bristande avtalsuppféljning och
avtalsefterlevnad

Mindre avvikelse

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

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Internrevision av processen Upphandla
och férvalta leverantérsavtal ar
genomford.

Det utvecklingsarbete som pabdrjats,
sasom utredning av inkdpsverksamhet,
utbildning i direktupphandling samt mer
relevant statistik, bedéms som adekvat .
Granskningen noterar ett generellt stort
utbildningsbehov. Inférandet av
kategoribaserad inkdpsverksamhet
svarar mot flera noterade behov som
kunskapsuppbyggnad och kontinuitet.

| For verksamheten viktiga system
saknar avtal.

v Storre avvikelse

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

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Internrevision av processen Upphandla
och forvalta leverantérsavtal ar
genomford.

Granskningen noterar att inkdpsenheten
tidigare har haft resursbrist. Vidare
noteras att avtal saknas inom viktiga
omraden, vilket innebar behov av akuta
direktupphandlingar. | dagslaget saknas
avtalscontroller for t.ex. 6kat fokus pa
uppféljning och analyser samt
avtalsforvaltning.




Sid. 18 (19)

Process

Oonskad hdndelse

Kontrollaktivitet

Under 2021 har en upphandlingsplan
tagits fram, dar aven
systemupphandlingar ingar. Planen ger
en helhetsbild och gor det mgjligt att
prioritera upphandlingar och sakerstalla
korrekt hantering. Inférandet av
kategoribaserad inkdpsverksamhet
svarar mot flera noterade behov som
kunskapsuppbyggnad och kontinuitet.
Bolaget tittar aven pa att fanga
avtalscontrollingen i en pagaende
utredning kring ekonomiorganisationen.

. Svart arbetskraft i
entreprenadprojekten

v Ingen avvikelse

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

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Internrevision av processen Upphandla
och forvalta leverantorsavtal ar
genomford.

Rattvist byggande &r ett gemensamt
initiativ for bostadsbolagen i samverkan
med myndigheter och
branschorganisationer, inklusive
larmfunktion till rattsvardande
myndigheter. Rattvist byggande ska
motverka och férebygga oegentligheter
som exempelvis svartarbete. Initiativet
bestar av kontroller av
underentreprendrskedja,
kommunikation, arbetsplatskontroller
samt uppdaterade avtal med
vitesforelagganden. sociala krav i
upphandlingar och sunda arbetsvillkor.
Svenska Bostader har genomfort 9
kontroller under 2021 inom ramen fér
rattvist byggande.

Upphandla och forvalta leverantérsavtal,
Utveckla fastighetsbestandet

. Entreprendrer levererar inte
forvantad kvalitet eller tidhallning.

v Ingen avvikelse

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

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Internrevision av processen Upphandla
och férvalta leverantérsavtal ar
genomford.

Nollvisionen bestar av ett antal
aktiviteter och méten som har inarbetats
i ny- och ombyggnadsprocessen.
Startmote produktion, start
uthyrningsprocessen, "go/no go-méten"
sex manader innan inflyttning,
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Process

Oonskad hdndelse

Kontrollaktivitet

avstamningsmote fyra manader innan
inflyttning, forvaltningens dvertagande
av projekt och Aktiv-Bo enkaten som
genomfdrs sex manader efter inflyttning.
Bolaget kommer att fortsatta det I6pande
arbetet att utveckla loggbtcker for
avvikelserapportering i projekten. Under
2022 kommer ett nytt enkatverktyg att
upphandlas och innebara att 6-
manadersenkaten kommer att ses dver.
Projektledare Eftermarknad ar tillsatt
vars syfte ar att skapa en stabil och
effektiv 6verlamning av projekt till
forvaltningen. Internrevision av
processen Upphandla och forvalta
leverantorsavtal ar genomférd under
2021.

Resurser, arbetssatt och systemstod
forefaller fungera pa ett bra satt for att
hantera nollvisionen. Standiga
forbattringar och avvikelsehantering ar
inbyggt i arbetssattet.

Arbetet med avtalsuppféljning behdver
utvecklas.

. Risk att entreprendrer inte vill lamna
anbud i utsatta omraden, eller vill ha
extra mycket betalt.

v Ingen avvikelse

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

Analys VB 2021

Beskrivning och resultat av
kontrollaktivitet:

Internrevision av processen Upphandla
och forvalta leverantérsavtal ar
genomford.

Bolaget bedéms ha val fungerande
rutiner for detta, och att yttre
omstandigheter har beaktas i rimlig
omfattning.
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