Internkontrollrapport for AB Stockholmshem 2018

1. Konteringsrutiner

| samband med att bolaget koper tjanster inom byggomradet s& ar det inte ovanligt att projektledare har
mojlighet att godkéanna, dock inte attestera, de fakturor som de bestéllt vilket foljer de rutiner som finns

upparbetade.

Kontrollen ska vara hur fakturor granskas och attesteras av externa projektledare for att sakerstélla att
det foljer bolagets instruktioner.

Kontrollen genomférdes genom samtal med redovisningschef och ekonomisk systemforvaltare.
Diskussionen rérde i forsta hand utpekat system, systemteknik, anvandare och direktiv.

Forutséttningar:

Alla som arbetar i systemet Agresso, har systemtekniskt mojlighet att godkanna alla typer av fakturor.
Attestflodet i systemet utgar fran delegationsordningen har diskuterats internt da den i dagslaget inte
fungerar optimalt i forhallande till dagens flode och belastning per roll.

Risk:

Hanteringen vilar i stor utstrackning pa ordning och reda samt etik och moral. Det finns fa mgjligheter att
skapa sakerhet genom tekniska losningar och design.

Bolaget tydliggjorde i borjan av 2018, gallande riktlinjer, rérande inhyrda konsulters rétt att godkanna
bestallda arbeten i fakturahanteringssystemet.

| systemet finns en teknisk kontroll och funktionssparr sa att den som godkanner inte har mojlighet att
attestera, det ar alltsa tekniskt omajligt att detta genomforas av samma person vilket foljer gallande rutiner.
Undantaget ar om det &r flera attestanter men dualitet kontrolleras alltid av systemet. Kontrollerna styrs
systemtekniskt pa samma sétt inom hela Stockholms stad och intern ordning utgar fran bolagets
delegationsordning.

Delegationsordningen anger riktlinjer for vad respektive funktion godk&nnande/attestant ansvarar for. Vid
nyanstallning kallar ekonomi en utbildning i fakturahantering och pa utbildningen informeras hur
hanteringen ska ga till.

Awvikelse: Utbildningen foljer inget faststallt systematiskt arbetssétt. Utbildningen har hittills enbart
kommit egna anstéllda tillgodo, inte konsulter vilket bor justeras. Konsulter har historiskt lagts in i
Agresso pa avrop fran ansvarig chef och forutsattningen for konsultens mojlighet till arbete har varit att
ansvarig chef foljer introduktionsprogrammet och sjalv utbildar i hur fakturahantering ska ske.

Fran och med 2019 har ekonomiavdelningen begart att fa information da nya konsulter paborjar sin
anstallning och kommer fortsattningsvis att kalla &ven dessa for utbildning.



2. Avtalsrutiner — besiktningskontroll

Bolaget avropar ett antal tjanster inom bygg och férvaltning. For bolaget &r det viktigt att se och kunna
verifiera att de arbeten som utforts och betalas av bolaget sker enligt avtal, att det ar fackmannamassigt,
och till avtalade belopp. For att detta ska ske kravs att arbeten kontrolleras antingen sjalva eller genom
annan vilket aven ingar i arbetsuppgifterna for bestéllarna.

Kontrollen ska ske utifran ett urval av mindre projekt dar projektledare ej utsetts internt utan ar en del av
ordinarie férvaltning.

Kontrollen genomférdes genom samtal med de avdelningar som avropar byggnation/ombyggnation samt
forvaltning. Inledande samtal ger att de besiktningar som ny- och ombyggnad gor, innefattar en
projektledare alternativt en projektchef som later utfora besiktningar som en del av entreprenadens avslut.
| samrad med avdelningschefer for Bygg och Teknik samt Boende och Lokaler, avgransades darfor samtal
och vidare granskning for att svara mot avgransningen i rubriceringen.

Avgransningen géller mindre projekt eller atgarder av avropskaraktar som registreras i fastighetssystemet
och bestélls av entreprendrer kopplade till detta, dvs. ramavtalsupphandlade entreprendrer.

Forvaltningen uppger att i mindre projekt eller atgarder av avropskaraktar som ar tillgangliga”,
exempelvis i allmanna utrymmen alternativt i utemiljo, genomfors syn pa plats av egen personal i samrad
med entreprendr. Syn genomfoérs i samband med drendets avslut och innan godkénnande av faktura. En
svaghet ar att det i vissa fall saknas réatt kompetens att beddma om arbetet ar korrekt fackmannaméssigt
utfort. Vid atgard i lagenhet &r det vanligt att syn/granskning sker av den boende, som ocksa meddelar till
bolaget om denne skulle finna att arbete ej ar utfort enligt 6nskemal eller om problem féreligger.

Inga avvikelser noterades men 6kad kompetens kan utveckla kontrollen for att sakerstélla ett korrekt utfort
arbete.

Det framkommer under samtal att férvaltningen forvéntar sig att inférandet av en ny roll; ”Teknisk
forvaltare”, vilket bolaget kan komma att utveckla, kommer medféra forstarkt kompetens och goda
forutsattningar till &nnu béttre dversyn av flodet.

Forslagsvis foljs fragan och onskat utfall upp vid kommande internrevision.



3. Formedling av lagenheter (fokus byten)

Tillgangen till Iagenheter ar svar i Stockholm, vilket aven inneburit att hyresgéaster forsoker hyra ut
lagenheter i andra hand i storre omfattning likval som att lagenheter byts i storre omfattning da ett
hyreskontrakt for manga ar bade viktigt och kan vara vardefullt. For bolaget &ar det viktigt att de regler
som galler inom bolaget och den lagstiftning som finns inom omradet f6ljs for att sakerstélla att ratt
lagenheter gar till bostadskon.

Kontrollen ska ske genom att ett urval av byten granskas for att se att riktlinjerna foljts.

Kontrollen genomférdes genom samtal med chef for bostadsuthyrning samt urvalsgranskning bland
samtliga byten genomfdrda under 2018 (5 st stickprov).

Granskningen visar att bolaget har vél fungerande och inarbetade rutiner for byten, oavsett om de ror det
egna bestandet (internbyten) eller byten via extern part och visar inte pa nagra felaktigheter eller avsteg.
Varje byte granskas och bedéms individuellt och varje sokande ombeds att komplettera sin ansékan med
de underlag som behdévs for respektive prévning, samt komplettera med utdkade underlag om behov finns.
Underlagen gallras efter beslut.

Inga avvikelser noterades.



4. Utemiljo, Rondering och kontroller

Bolaget har skotsel av utemiljo utlagt pa omradesentreprendrer som tar hand om skétsel. For rondering
och kontroller av skotselarbetena anvander bolaget dven har ett externt stéd. De synpunkter som kommer
upp vid dessa kontroller ska aterkopplas till omradesentreprendr for atgard.

Kontrollen bor innefatta hur arbetssatten fungerar samt att forfaringssattet och aterkopplingen till
entreprendr ar andamalsenlig och effektiv.

Bolaget har sett att det finns utrymme att forbattra och effektivisera arbetet med utemiljon och arbete
paborjades i slutet av 2018 for att uppna ett effektivare och sakrare flode.

Kontrollen genomférdes dels genom tillsyn under p.5, dels genom samtal med utemiljésamordnare och har
berort tillsyn, besiktning samt arbetsflode och bestallning med efterfoljande atgard.

Lopande tillsyn, “rondering”, genomfors tre ganger per vecka och dokumenteras av entreprendr.
Tankt/Onskat arbetsséatt: Eventuella avvikelser rapporteras till fastighetssystemet via Kundtjanst, arendet
gar till forvaltare som tar stallning till vilka atgarder som kan/bor genomforas och vidare genomfor en
bestallning/ atgard av entreprenor.

| dagsléaget hanteras de flesta avvikelserna i veckorapporter till férvaltarna. Det finns vissa problem med
dessa da 6verskadligheten och en samsyn rorande omradesproblematik inte framgar, vilket gor att
aterrapportering och ev bestallningar forsenas eller rent av uteblir.

Driftmoten sker per forvaltningsomrade en gang per manad, dar samsyn diskuteras.

Besiktning gors arligen via stickprov for att faststalla allman status av bestandets mark och gardar.
Besiktning gors &ven vid byte av avtalad markentreprendr for att skapa en samsyn rérande nuldge och infor
Overtagande.

Besiktning gors vid underhallsatgarder och gardsupprustningar.

Samtliga besiktningar protokollfors samt gas igenom med entreprendr och bestéllare och de avvikelser
som kraver atgard eller aterstallande, hanteras av entreprendr enligt avtal.

Protokoll lagras enligt foljande;

o Lekplatsbesiktningar - Utfors av extern besiktningsman - Lagras i Regs.

o Kuvalitetskontroller/besiktningar - Utférs av extern besiktningsman, gérs som stickprov éver alla
FO:n l6pande dver véaxtsasongen. Dokumentation/besiktningsprotokoll skickas till berérd
kundforvaltare.

e Overtagandebesiktning — Utfors av besiktningsman, bestalls i samband med upphandling av
markskaétsel som ett dokument for att skapa samsyn pa skotselomradets status vid paborjande av
ny avtalstid. Dokumentation/besiktningsprotokoll skickas till berérd kundférvaltare och som gar
igenom protokollet med tilltrddande skétselentreprendr, dokumentation/besiktningsprotokoll
sparas av berord kundférvaltare.

Systematik for var protokollen sparas av kundforvaltare behéver forbattras da det sker pa olika sétt.

Eftersatta uteplatser har granskats separat utifran behov och dagens arbetssatt. Bolaget har i dagslaget
ingen gransdragningslista rorande skyldigheter/ansvar rérande vard och nyttjande av uteplats tillhérande
lagenhet. Det finns dock notis under allmanna bestammelser pa hyresavtalet.

Diskussion pagar rérande for- och nackdelar med ordningsregler, tillaggsavtal, gransdragningslista. Da
behovet uppmarksammats bor fragan utredas huruvida bolaget vill arbeta med ansvar for skick och skotsel
samt atgarder.

Forslagsvis foljs fragan rérande ansvar och rutiner upp vid kommande internrevision.



5. Overgripande kontroll av utemiljo

Bolagets narmiljo och omgivningar, har stor betydelse fér hyresgasternas trivsel, detsamma géller
bolagets formaga att bibehalla en god standard samt att halla rent och snyggt samt hur bolagets uppfattas
av omgivningen.

Kontrollen ska genomféras genom att ett antal utvalda fastigheter och bostadsomraden besoks av
internkontrollgruppen. Omradena bedéms denna gang utifran kontrollpunkterna; allmant intryck,
stadning, trad och planteringar, framkomlighet samt kvalitet och standard p& utrustning. Utifran den
oversiktliga granskningen gors en bedémning utifran gruppens referenser huruvida dessa omraden
uppfyller de krav som kan stallas av hyresgasten utifran ett perspektiv om en god utemiljo.

Granskningen har genomforts genom att ett antal fastigheter och bostadsomraden har besokts av
Internkontrollgruppen. Omréadena avsag Bagarmossen, flera omraden, Skarpnack, Solberga och Orby.
Gruppen har bedomt omradena utifran kontrollpunkterna ”Utemilj6 skotsel, standard och ordning”
granskningen har innefattat ’Skotsel och beskdrning”, ”Allmén stddning” Lekutrustning” och dven
”Informationsstruktur”. Gruppen har under och efter besdken, genomfort ett erfarenhetsutbyte samt
diskuterat och gjort en bedémning om fastigheternas utemiljo uppfyller de krav som hyresgasterna kan
stélla om en god boendemiljo i dessa avseenden.

Sammantaget kunde gruppen konstatera att trots att omradena skiljer sig at i ytor, alder och férutsattningar,
var det en god ordning inom bostadsomradena.

Det som avvek var skotsel av uteplatser tillhdrande lagenheter dar vissa objekt var markbart eftersatta (Se

p4)
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