Granskning enligt internkontrollplan for AB
Stockholmshem 2016

1. Kontroll av upphandling — genomgang av leverantorers kreditstatus

I samband med tidigare revision 2015 framkom att bolaget kunde forbittra
kreditstatuskontrollen av befintliga leverantorer dven under pdgdende avtal, dvs inte bara i
samband med att upphandlingen genomfors och ndr sdrskilda skal finns for kontroll. Bolaget
bor ddarfor ta fram en rutin sd att detta gors och att en kontroll sker i rimlig omfattning.
Internkontrollen bor sdledes bestd i att sadan rutinbeskrivning for kontroll av pdgdende
leverantorer finns och att bolaget genomfort en sadan kontroll under 2016.

Under 2016 har enheten genomfért en upp/ insamling av alla befintliga avtal inom bolaget i
syfta att skapa enhetliga rutiner for hanteringen av avtal i bolaget och fa underlag for
kontroller av leverantorer pa ett adekvat sitt. Plan for 2017 ar att utveckla kontrollen for den
16pande solvens och risknivan hos anlitade leverantorer.

Internkontrollen genomfordes genom att stickprovskontrollera fyra upphandlingar dar mellan
4-6 leverantorer kvalificerat sig. I samtliga fall var leverantorerna kvalificerade och

kreditklassade.

Inga visentliga avvikelser noterades.

2. Kontroll av bolagets drendehanteringssystem avseende felanmalan (Patrik host)

Bolaget har ett drendebanteringssystem for felanmdlan, som sdkerstiller att felet registreras av
hyresgdsten eller bolagets personal, och senare att felet avhjilps av bolaget eller bolagets
leverantor. Enligt interna riktlinjer ska felet (beroende pa felets art) avhjilps inom angiven tid
eller att vi kontaktat/ bokat tid med kunden for felavhjilpande atgdrd. Kontrollen bor bestd i
kontroll av ett antal drenden for att folja dessa fram till felavhjalpande dtgard, for att se att den
service vi ska ge till vdra hyresgdster uppfylls och att vi avrapporterar korrekt i systemet.

Det tiankta processflodet gicks igenom och fem slumpmassigt utvalda drenden, jamnt fordelade
over bolagets bestind redovisades genom kontroll av dokumentation i fastighetssystemet
(Fasad). Tre av drendena avsag fel som dtgardats av egen personal och dessa dtgardades inom
tva dagar i enlighet med 6verskommen tid med hg. Ett av drendena avsag fel dir egen personal
vidarebefordrat drendet till ramavtalad entreprenor. Felet rapportedes som avhjilpt 30 dagar
efter anmadlan fran hyresgast. Ett drende avsag fel dar kundtjanst direkt la drendet till extern
ramavtalad entreprendr. Aven i detta fall avhjilptes felet 30 dagar efter anmilan fran
hyresgast.

I samtliga fall har rapportering skett enligt foretagets rutiner med en korrekt rapportering. For
de fall da fel atgardats av egen personal har fel dtgardats inom angiven tid. For fel som
atgirdats av extern part saknas information om vilken tid som 6verenskommits mellan var hg
och entreprenor, da det saknas en funktionalitet i systemet for entreprenoren att logga
kundkontakter samt vilken dtgiard som utforts (for erfarenhetsredovisning). Den bristen har
inarbetats i kravspecifikationen infor nytt fastighetssystem och kan inféras om bolaget bestiller
detta.

Inga visentliga avvikelser noterades.



3. Uppfoljning av 6vervakningssystem av tekniska driftinstallationer i Stockholmshem

Bolaget bar de senaste dren investerat i en mer datoriserad driftovervakningsmiljo. Syftet har
varit och dr att modernisera bolagets driftmilio och driftévervakning for att kunna arbeta mer
preventivt dn enkom felavhjilpande, vilket ska leda till en ex en jamnare bittre service till
hyresgdsterna och lagre energiforbrukning. Granskningen bor ddrfor omfatta kontroll av
driftovervakningen och hur arbetet sker i praktiken och att 6vervakningen sker pad ett
strukturerat sdtt samt att det leder till ligre driftkostnader och fdrre felanmdilningar jamfort
med fore installationerna.

Projektet kallas for Scada och innebir att bolaget investerar i styr- och matutrustning som
darefter kopplas upp mot datorsystemet. Utrustningen dr systemoberoende och kan sdledes
nyttjas om ett annat system anvands i framtiden. Bolaget befinner sig mitt i utbyggnaden vilket
innebar att cirka halften av utrustningen kan kopplas upp. I takt med investeringar sa liaggs
data upp i systemet. Utbyggnadstakten foljer i huvudsak plan. En viss forskjutning har gjorts
till att koppla upp de storre undercentralerna forst for att snabbare kunna gora
driftoptimeringar.

Datasystemet forevisades. I datorn ser man en ritad bild av ex en undercentral, samt uppgifter
som vattenfloden, temperaturer, luftfloden med maojlighet att styra utrustningen, ex sanka eller
hoja floden eller temperaturer. I systemet bygger man vidare upp larmsignaler som medfor att
larm gar och vissa temperaturer blir for laga eller hoga, sa att dtgiarder omedelbart kan vidtas.

Driftteknikerna arbetar bade i systemet och dker ut pa plats i fastigheterna. I takt med hogre
utbyggnadstakt blir arbetet med 6vervakning och styrning centralt jamfort med arbete pa plats
i fastigheterna. Fortfarande sker en hel del styrning i fastigheterna. Personalen hade
inledningsvis ingen utbildning inom systemet vilket innebar att potentialen inte nyttjades.
Under slutet av 2015 och 2016 har utbildningar skett och en kompetensvixling borjat ske. Tid
skulle behova laggas pa an mer pa styrning- och 6vervakning, men det ar en balansgang i takt
med att installationer genomfors och trimmas in. Fortfarande krivs en hel del analysarbete for
att varje installation ska fungera optimalt. Arbetet pagar och personalen utbildas l6pande.

Inga visentliga avvikelser noterades.

4. Uthyrning av studentldgenheter, villkor tillfalliga hanteras

I september kommer 270 studentligenheter att hyras ut inom Stockholmshem. Stockholmshem
har inte sedan tidigare ndgra studentligenheter inom bestindet varfor sirskilda villkor bebhover
upprdttas for dessa kontrakt och sdrskilda kontroller behover utforas fore och under
kontraktstiden, for att sakerstdlla att lagenbeterna hyrs av studenter som foljer kraven.
Granskningen bor bestd av att se att de riktlinjer som tagits fram for kontroll av att
ldgenheterna hyrs ut till studenter foljs.

Dokumentation kring regelverk gicks igenom. Dels regleras uthyrningen genom
“Overenskommelse om formedling av ligenheter”, ett avtal mellan stadens allméidnnyttiga
bostadsbolag och bostadsformedlingen. Dartill har 6verenskommelse traffats mellan samma
parter som reglerar provning av nya hyresgaster i bl.a. studentldgenheter, t.ex. gallande,
referenser, intyg etc. Utover reglerna ovan har interna rutiner for hantering tagits fram.
Villkoren skrivs in i kontraktet under rubriken ”Sirskilda bestimmelser™.

Hosten 2016 flyttade studenter in i 179 Igh i kv Sjobotten. Under host 2017 planeras
annonsering av 120 Igh i Syllen, och produktionsstart av 80 Igh i Bottenstocken. Sedan
inflyttningen i oktober 2016 har tre hyresgister avhysts p.g.a av oriktiga hyresforhallande



Uppfoljning av studieintyg ska ske 2 ggr ar. Forsta kontroll av detta genomfors varen 2017.

Sammanfattningsvis har rutiner och regelverk fungerat bra hittills. En del problem har
forekommit, men det har framst rort fastighetsrelaterade fragor, t ex digitala nycklar,
postboxar etc. Det kan konstateras att studentbostidder kriaver en annan typ av forvaltning vid
bade uthyrning och skotsel.

Inga visentliga avvikelser noterades.

5. Overgripande kontroll av boendemiljo

Stockholmshem efterstravar att hilla en hog serviceniva for hyresgasterna och att motsvara
deras forvantningar pa sitt boende. Ett gott bemétande fran bolagets personal och en tillganglig
kundtjanst har stor betydelse for hyresgasternas trivsel. Detsamma giller bolagets formaga att
bibehalla en god underhallsstandard samt att halla rent och snyggt i allmdnna utrymmen samt i
utemiljon.

Granskningen har genomférts genom att ett antal fastigheter och bostadsomraden har besokts
av Interkontrollgruppen. Omradena avsag Traneberg, Blackeberg, Hasselby och Rinkeby.
Gruppen har bedomt omradena utifran kontrollpunkterna ”Utemiljé/sné och isborttagning”,
Allmin stddning” ”Lekutrustning” och ”Informationsstruktur”. Gruppen har sedan gjort en
bedomning om fastigheterna uppfyller de krav som hyresgdsterna kan stilla om en god
boendemiljo i dessa avseenden. Pa en sjugradig skala fick de fyra besokta bostadomradena ett
sammanfattande betyg mellan 4 och 6,5.

Sammantaget kunde gruppen konstatera att det var en god ordning inom bostadsomradena.
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