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Inledning

Beskrivning av arbetet med intern kontroll

Bolagets internkontrollarbete ska bestd av tre delar. Bolaget ska ha faststéllt ett
aktuellt system for internkontroll, &rligen genomfora en vésentlighets- och
riskanalys (VoR) samt utifrdn denna faststilla en internkontrollplan. Systemet for
internkontroll ska ses dver arligen och vid behov revideras. Visentlighets- och
riskanalysen genomfors 1 flera steg. Bolaget ska identifiera de viktigaste
processerna/arbetssitten for att uppna kommunfullméaktiges mal for
verksamhetsomradena. Bolaget ska 1 arbetet beakta lagstiftning och
verksamhetens uppdrag. Utifrén arbetssétten ska oonskade hindelser identifieras.
Dessa ska virderas (1-5) utifran vilka konsekvenserna blir om hindelsen intraffar
samt hur sannolikt det ar att hindelserna intraffar. Utifran riskvardet beslutas om
den odnskade héndelsen/risken ska hanteras 1 internkontrollplanen. I
internkontrollplanen planerar bolaget hur de 16pande kontrollerna/arbetssitten ska
foljas upp. Internkontrollplanen faststélls 1 samband med verksamhetsplanen och
foljs upp i samband med verksamhetsberittelsen.

Riskarbete pa Familjebostider

Arbetet med att ta fram en arlig visentlighets- och riskanalys med tillhérande
internkontrollplan (IKP) sker inom ramen for verksamhetsplaneringen for
kommande &r. Foretagsledningen identifierar utmaningar under véren i samband
med att affdrsplanen revideras och dessa blir sedan védgledande for avdelningarnas
planeringsarbete. Under 2023 har en ny femdrig affarsplan arbetats fram vilket
resulterat i nya bolagsmal som géller fran 2024. Den nya affarsplanen stricker sig
till ar 2028.

Mer konkreta risker kopplat till bolagsmélen identifieras av avdelningarnas
ledningsgrupper och/eller av nyckelfunktioner i den aktuella verksamheten.
Enhetschef for social hallbarhet och kvalitet haller ithop arbetet och registrerar
risker med tillhorande atgérder/kontrollatgérder i Stratsys (ILS:en). Det
sammansatta materialet presenteras for foretagsledningen som kalibrera
identifierade risker och definierade riskvérden utifran ett bolagsperspektiv.
Riskerna som framgar i denna rapport dr de som foretagsledningen bedéms vara
mest visentliga kopplat till savdl kommunfullméktiges inriktningsméal som till
vara bolagsmal.

Visentlighets- och riskanalysen samt internkontrollplanen publiceras pa intranitet
efter att styrelsens beslut.

Utover arbetet med vésentlighets- och riskanalys samt internkontrollplan arbetar
bolaget brett med riskhantering inom sévél projektstyrning som arbetsmiljo.
Mycket av riskhanteringen sker inom det dagliga arbetet och har lagt grund till
arbetssétt och rutiner. Som exempel kan ndmnas de kontroller vi gor innan vi
tecknar avtal med nya hyresgister, som syftar till att sdkerstélla att hyresgésten
har tillracklig betalningsformaga.

Arbetet med att identifiera och dokumentera processer pagér pa bolaget och nér
detta dr klart kommer de risker vi har 1 det dagliga arbetet att fortydligas 1
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systemet Qualiware. Pa s sitt far bolaget en struktur for identifiering, virdering
och dokumentation av de verksamhetsnira riskerna.

Bolagets fyra huvudprocesser ér: Skapa hem, Erbjuda hem, Varda hem samt
Utveckla erbjudande. Dértill har en ledningsprocess (Mal- och resultatstyra
verksamhet) och tva stodprocesser hittills arbetats fram (Frén inkopt till betalning,
Moéta kommunikationsbehov).

Bolaget har en rad styrande dokument som i kombination med véra processer, mal
och strategier dr en viktig del 1 vér styr- och kontrollmilj6. Som ndmns ovan
revideras affarsplanen arligen och dérefter arbetar avdelningar och enheter fram
verksamhetsplaner samt aktivitetsplaner. Inom ramen for vara huvudprocesser tas
process- och systemutvecklingsplaner fram. Bolagets styrande dokument finns
tillgéngliga pa intranidtet och det sker en arlig uppfoljning av att dessa ér aktuella
och gillande.
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Vasentlighets- och riskanalys

I riskmatrisen nedan syns alla odnskade hindelser i VoR:en. Alla som har en
stjrna * samt en kontrollaktivitet finns dven i Internkontrollplanen lingre ner i

rapporten.
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KF:s mal for

Sannolikh Konsekve R

verksamhetso Process Arbetssatt Oodnskad hédndelse IKP
o r et ns \"
mradet
1.3 Mal- och Implementerin | 1 Risk att bolaget inte 2. Mindre 3.Kannbar 6 Nej,
Stockholms resultatstyra | g av 3 omhandertar relevanta sannolikt end
stad ska ge verksamhet styrdokument delar i det ast
stéd och et Program for stadsgemensamma VoR
omsorg dar tillgéanglighet styrdokumentet
behoven ar och Program for
som storst delaktighet for tiliganglighet och
personer med delaktighet for
funktionsneds personer med
attning 2024- funktionsnedsittning
2029 med
fokus pa
inventering av
fastigheter
och
lagenheter
samt
tillgénglighets
markering av
lagenheter i
Fast2.
2.1 Stockholm | Erbjuda hem, | Driftoptimerin | 4 Risk att fastigheter inte 3. Mgjlig 3. Kénnbar 9
ska bli Varda hem g och 2 nar/lever upp till stéllda
klimatpositivt — effektuppfoljni energikrav
genom ng
Ttlsr:;:;:d:ch Utveckla Utvecklingav | 4 Risk att elforsérjningen 2. Mindre 3.Kénnbar 6 Nej,
Skad erbjudande laddplatser 3 intl;a técke‘; sannolikt end
P : utbyggnaden av ast
Ig(’oldlomdlagrln laddplatser som sker i VoR
bolagets fastigheter
Varda Klimatanpass | 4 . Risk att 3. Mgjlig 4. Allvarlig 1
fastighet ning 1 koldioxidutslappen i
nyproduktion inte
minskas i tillracklig
omfattning
4 Risk att material inte 3. Mgjlig 2. Lindrig 6 Nej,
0 aterbrukas i 6nskvérd end
omfattning ast
VoR
3.1 Erbjuda hem | Sadkerstilla 2 [ Risk att antalet 4. 4, Allvarlig 1
Stockholms tilltrade 0 lokalvakanser 6kar med Sannolikt 6
ekonomi ar anledning av det
stark, hallbar ekonomiska laget
och lagger Sverige befinner sig i
grunden for en 2 Risk for forsenade 2 Mindre 4. Allvarig 8 Nej,
jamlik valfard . . ; 3
2 inflyttningar i sannolikt end
nyproduktion pga. av ast
att hyresférhandlingen VoR
drar ut pa tiden
2 Risk féor minskade 3. Mgjlig 3.Kénnbar 9 Nej,
1 intakter pga. langa end
ledtider vid tomstilinig ast
av lagenheter VoR
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KF:s mal for
verksamhetso
mradet

Process

Arbetssatt

-

Oonskad handelse

Sannolikh
et

Konsekve
ns

IKP

Fran inkop
till betalning

Upphandling

Risk att vi inte kan
genomfora
nyproduktion p.g.a.
inga eller for héga
anbud

4.
Sannolikt

4.

Allvarlig

—_

Nej,
end
ast
VoR

Risk for bristande
avtalsforvaltning

4,
Sannolikt

. Allvarlig

Gora bokslut

Vérdering av
fastigheter

ON | TN

Risk att det sker en
virdenedgang pa
fastigheter pga.
forandrade
marknadsforutsattning
ar, okade vakanser,
okade kostnader eller
brister i
varderingsprocessen.

5. Mycket
sannolikt

4

Allvarlig

ON | O =~

Skapa hem

Nyproduktion

Risk att
nyproduktionsprojekt
blir dyrare dn
budgeterat pa grund av
okade kostnader.

4.
Sannolikt

. Allvarlig

—_

Nej,
end
ast
VoR

Varda hem

Ombyggnatio
n och
underhall

Risk att
investeringsramen
och/eller var formaga
inte racker till for
behovet av atgarder
inom
underhall/ombyggnad

4.
Sannolikt

. Allvarlig

—_

Varda hem/
Skapa hem

Ekonomistyrni
ng

Risk att stigande rantor
leder till 6kade
kostnader for bolaget,
vilket minskar
utrymmet for
investeringar i
underhall,
ombyggnation och
nyproduktion

5. Mycket
sannolikt

4.

Allvarlig

3.31
Stockholm ska
alla ha ratt till
ett bra boende
som de har rad
med

Skapa hem

Bygga
produkt, varda
fastighet

—_

Risk for bristande
driftsattning vid
overgang fran
nyproduktion till
forvaltning.

3. Méjlig

. Allvarlig

—_

Faststilla
produkt

=N

Risk att vi inte méter
kundernas
forvantningar i vara
nyproduktionsprojekt

3. Mgjlig

. Kénnbar

Nej,
end
ast
VoR

Sakerstilla
inbetalningar

Hantera hyror

Risk att hyresgaster
inte kan betala hyran i
tid pa grund av
bristande
betalningsformaga

3. Méjlig

. Kannbar

Nej,
end
ast
VoR

Utveckla
erbjudande

Digitalisering

Risk att digitaliseringar
inte ger onskade

5. Mycket
sannolikt

3.

Kannbar

—_
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KF:s mal for .
verksamhetso Process Arbetssatt i Oodnskad hédndelse seimalllan - erElee IKP
o r et ns \"
mradet
effekter eller genererar
avvikelser/fel som inte
atgardas tillrackligt
snabbt
1 . Risk att kostnaderna 3. Mgjlig 5. Mycket 1
8 for fastighetsnéara allvarlig 5
kommunikationstjanste
r okar samt att
kvaliteten i dessa
tjanster paverkas
negativt om vi maste
anvanda St.-Eriks
kommunikation via
SIKT2-avtalet.
Faststalla 1 Risk att vi genomfor 3. Mgjlig 2. Lindrig 6 Nej,
produkt 9 satsningar som inte end
vara kunder ast
efterfragar/anvander VoR
34 Rekrytering Arbetsmiljo 3 Risk for en férhojd 2. Mindre 3.Kénnbar 6 Nej,
Medarbetare i kompetensfo 7 sjukfranvaro utifran sannolikt end
Stockholm ska | rsorjning den generella ast
ges goda samhallsutvecklingen VoR
;‘:tr l;t:fatt:t'{' o 3 [ Risk for 6kad hotbild 4. 5. Mycket 2
: 6 for medarbetare och att  Sannolikt allvarlig 0
jobb ;
medarbetare blir
skadade i samband
med det 6kade valdet i
samhillet
Attrahera 3 Ris att bolaget far en 2. Mindre 4. Allvarlig 8 Nej,
medarbetare, 5 okad sannolikt end
utveckla och personalomsittning ast
motivera VoR
medarbetare 3 Risk att bolaget inte 2. Mindre 4. Allvarlig 8 Nej,
3 lyckas attrahera och sannolikt end
rekryterar ratt ast
kompetens. VoR
3 Risk att 2. Mindre 3.Kénnbar 6 Nej,
4 oklarheter/otydligheter  sannolikt end
fordelning av roller och ast
ansvar har en negativ VoR
paverkan pa
arbetsmiljon
Introducera 3 Risk att medarbetare 3. Mgjlig 3.Kannbar 9 Nej,
medarbetare 2 tar emot gava eller pa end
annat satt later sig ast
paverkas, t.ex. i VoR
beslutsfattande
Processorient | 3 Risk att for mycket tid 3. Mgjlig 3.Kénnbar 9 Nej,
ering 8 och energi laggs pa att end
utveckla interna ast
arbetssatt som inte har VoR
en uppenbar koppling
till kundnyttan
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KF:s mal for

verksamhetso Process Arbetssatt :‘ Oodnskad hédndelse :ta QU zgnsekve IKP
mradet
Utbetalning 3 Risk att I6ner inte kan 3. Mgjlig 3. Kannbar Nej,
16n 0 betalas ut pga. av att end
I6nefunktionen inte ast
fungerar. VoR
2 Risk for felaktiga 3. Mgjlig 2. Lindrig Nej,
9 I6neutbetalningar end
ast
VoR
Utveckla och 3 Risk att medarbetare 3. Mgjlig 3. Kannbar Nej,
motivera 1 k@nner oro/motstand end
medarbetare infor planerade ast
och/eller realiserade VoR
lokalféorandringar
Utveckla Resursplaneri | 3 Risk att bolaget har for 3. Mgjlig 3. Kénnbar
erbjudande, ng 9 fa resurser (antalet
Skapa hem, medarbetare) for att
Erbjuda hem, klara av att leverera i
Varda Hem enlighet med stéllda
mal.
3.5 Hog Systematiskt | Behorighetsh | 4 Risk att rutin for 3. Mgjlig 3. Kénnbar Nej,
beredskap och | informations | antering hantering av end
stark radighet sdkerhetsarb behorigheter inte ast
skaradai alla ete efterlevs av VoR
verksamhetso informationsdgaren och
mraden att uppfoljning saknas
Dataskyddsfor | 7 Risk att bolaget 6verféor 2. Mindre 3. Kannbar Nej,
ordningen personuppgifter till sannolikt end
tredje land utan att ast
godkéand VoR
overforingsmekanism
finns pa plats.

6 Risk att 3. Mgjlig 3. Kénnbar Nej,
personuppgifter lagras end
pa flera stillen ast
alternativt pa andra VoR
stéllen @n anvisat

Implementerin | 1 Risk att bolaget inte 3. Mgjlig 3. Kannbar Nej,
g av lokal lever upp till stéllda end
anvisning krav pa ast
informationssiakerhet. VoR
Incidenthanter | 2 Risk att incidenter inte 3. Mgjlig 3. Kénnbar Nej,
ing rapporteras och end
hanteras i enlighet med ast
framtagen rutin VoR
Informationskl | 3 Risk att bolaget inte har 2. Mindre 3. Kannbar Nej,
assning vérderat sina sannolikt end
informationsméangder. ast
VoR
Informationss | 5 Risk att IT-tjanster 3. Mgjlig 3. Kénnbar Nej,
dkerhet inom inférskaffas utanfor end
etablerad process
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KF:s mal for

verksamhetso Process Arbetssatt i Oodnskad hédndelse seimalllan - erElee IKP
o r et ns \"
mradet
upphandlingsf ast
orfarande VoR
Utveckla Digital 8 Risk att den vidxande 3. Mgjlig 3.Kénnbar 9 Nej,
erbjudande utveckling digitaliseringen innebar end
risk for 6kad sarbarhet ast
om system gar ner alt. VoR
inte fungerar
andamalsenligt
3.6 Tryggheten | Erbjuda hem | Lokalhyresga 1 Risk att bolaget utsétts 3. Mgjlig 3.Kénnbar 9 Nej,
ska 6ka genom ster 2 for otillaten paverkan end
forebyggande under upplatelsetiden ast
insatser (lokaler) VoR
Varda hem Avhjilpa 1 Risk att det arbete som 3. Mojlig 2. Lindrig 6 Nej,
fellskada 0 uppstar efter en end
kris/oplanerad ast
héndelse/incident inte VoR
hanteras systematiskt
Féreningssam | 1 Risk for 3. Mgjlig 3.Kénnbar 9 Nej,
arbeten 1 viélfardsbrottslighet end
inom ramen for ast
bolagets VoR
foreningssamarbeten
Tillsyn/skotsel | 9 . Risk att hyresgaster 5. Mycket 5. Mycket 2
kénner sig otrygga sannolikt allvarlig 5
i/runt om vara
fastigheter. Risken ar
sarskilt pataglig i
tyngdpunktsomraden
Internkontrollplan

2.1 STOCKHOLM SKA BLI KLIMATPOSITIVT - GENOM MINSKADE UTSLAPP OCH
OKAD KOLDIOXIDLAGRING

uppféljning av effekter

Process Arbetssatt Systematisk kontroll Oodnskad hdndelse Kontrollaktivitet

Erbjuda hem, Varda Driftoptimering och Strukturerat arbete Risk att fastigheter Kontroll av att det

hem effektuppfdljning med driftoptimering 9 inte nar/lever upp till sker ett strukturerat
och lépande stéllda energikrav arbete kopplat till

driftoptimering och att
atgarder ger onskar
resultat

Varda fastighet

Klimatanpassning Lépande

avstdmningar inom
ramen for
byggprojekten minskas i tillracklig

B Risk att
koldioxidutslappen i
2 nyproduktion inte

—_

omfattning

Kontroll av att det
genomfors
klimatberakningar och
att bolaget arbetar
med hallbara
I6sningar (aterbruk,
Okad anvandning av
foérnybar energi,
kravstallning mot
leverantérer m.m.).
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3.1 STOCKHOLMS EKONOMI AR STARK, HALLBAR OCH LAGGER GRUNDEN FOR

EN JAMLIK VALFARD

Process

Arbetssatt

Systematisk kontroll

Oonskad handelse

Kontrollaktivitet

Erbjuda hem

Sakerstalla tilltrade

Systematisk kontroll
av lokalhyresgaster
(med
organisationsnummer)
via Inyett. Lopande
uppfdljningar och en
nara dialog med
lokalhyresgaster via
respektive
lokalférvaltare.

Risk att antalet
lokalvakanser dkar
med anledning av det
ekonomiska laget
Sverige befinner sig i

Kontroll av att det
finns en
andamalsenlig
styrning och
uppfdéljning av
lokalhyresgaster

Fran inkop till
betalning

Upphandling

Bolagets arbete med
upphandling kommer
att ses Gver inom
ramen for bolagets
arbete med
processutveckling. Det
finns en plan for vilka
avtal som ska foljas
upp, vem som
ansvarar for
uppfdljningen och hur
ofta denna ska ske.

Risk for bristande
avtalsforvaltning

Kontroll av att roller
och ansvar kopplat till
upphandling ar tydligt
och att det finns
definierade och
accepterade
arbetssatt som
sakerstaller att avtal
upprattas och féljs
upp pa ett
andamalsenligt satt.

Gora bokslut

Vérdering av
fastigheter

Bolagets vardering av
fastigheter registreras
i sarskilt system och
extern part
rimlighetsbedémer
uppgifterna. De
externa revisorerna
granskar

Risk att det sker en
vardenedgang pa
fastigheter pga.
forandrade
marknadsforutsattnin
gar, 6kade vakanser,
Okade kostnader eller
brister i

Kontroll att de externa
revisorerna granskar
vart arbete med
vardering arligen
inom ramen for
revisionen av
bokslutet

"varderingsprocessen" varderingsprocessen.
inom ramen fér
bokslutsgranskningen
Varda hem Ombyggnation och Uppféljining definieras i . Risk att Kontroll av att
underhall projektstyrningsmodell | 1 investeringsramen projekten foljs upp

en.

och/eller var férmaga
inte racker till for
behovet av atgarder
inom
underhall/ombyggnad

enligt plan bade vad
galler budget och
definierade effektmal.

Varda hem/Skapa
hem

Ekonomistyrning

Bolaget har en
andamalsenlig
ekonomisk styrning
och uppféljning av
verksamheten. Inom
ramen for
beslutsforum lyfts
avvikelser och
atgarder beslutas.

Risk att stigande
rantor leder till 6kade
kostnader for bolaget,
vilket minskar
utrymmet for
investeringar i
underhall,
ombyggnation och
nyproduktion

Kontroll av att bolaget
har en andamalsenlig
ekonomisk styrning
och uppféljning av
verksamheten
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3.31 STOCKHOLM SKA ALLA HA RATT TILL ETT BRA BOENDE SOM DE HAR RAD

MED
Process Arbetssatt Systematisk kontroll Oodnskad hdndelse Kontrollaktivitet
Skapa hem Bygga produkt, varda | Arbetssatt ar . Risk for bristande Kontroll av att

fastighet

definierade och
dokumenterade.
Regelbundna

=N

driftsattning vid
overgang fran
nyproduktion till

upprattad process
och checklista
efterlevs. Det avser

avstamningar for att forvaltning. bl.a. dokumentation,
fanga upp status och efterlevnad och/eller
ev. avvikelser. avvikelsehantering
fran tekniska krav och
anvisningar.
Utveckla erbjudande Digitalisering Dokumenterade . Risk att Kontroll av att

arbetssatt och rutiner
kommer att tas fram
under 2024. Personal
fran digital utveckling
deltar i processernas
forbattringsgrupper

=N

digitaliseringar inte
ger dnskade effekter
eller genererar
avvikelser/fel som
inte atgardas
tillrackligt snabbt

bolagets styrmodell
resulterar i en
tydlighet avseende
digitalutveckling och
prioriteringar

Kontinuerliga dialoger
med SLK och St. Eriks
kommunikation for att
pavisa konsekvenser
(bl.a. ekonomiska) av
ett eventuellt
leverantorsbyte.

Risk att kostnaderna
for fastighetsnara
kommunikations-
tjanster 6kar samt att
kvaliteten i dessa
tjanster paverkas
negativt om vi maste
anvanda St.-Eriks
kommunikation via
SIKT2-avtalet.

Kontroll av att
dialoger har
genomforts med SLK
och St.-Erik och att
konsekvenserna av
en 6vergang tydligt
har kommunicerats.

3.4 MEDARBETARE | STOCKHOLM SKA GES GODA FORUTSATTNINGAR ATT

GORA ETT BRA JOBB

Process Arbetssatt Systematisk kontroll Oodnskad hdndelse Kontrollaktivitet

Rekrytering Arbetsmiljé Regelbundna . Risk for 6kad hotbild Kontroll av att alla

kompetensférsérjning riskbeddmningar som 2 fér medarbetare och medarbetare erbjuds
sedan féljs upp av 0 att medarbetare blir utbildning i hot och
arbetsmiljéansvarig. skadade i samband vald samt att
Utbildning i hot och med det 6kade valdet | uppfdljning sker pa
vald for alla i samhallet individniva. Kontroll
medarbetare och av att det finns
uppfoljning sker. dokumenterade och
Rutiner. Nara uppdaterade rutiner
samarbete mellan pa omradet samt at
arbetsmiljéansvarig riskbedémningar
och bolagets genomfors minst
sakerhetschef. arligen.

Utveckla erbjudande, Resursplanering Lépande uppfdljning Risk att bolaget har Kontroll av att

Skapa hem, Erbjuda av medarbetare och 9 for fa resurser kompetensforsorjning

hem, Varda Hem

deras
arbetsbelastning.
Konsulthjalp for att
klara toppar.

(antalet medarbetare)
for att klara av att
leverera i enlighet
med stallda mal.

splanen ar
uppdaterad och
beslutad
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3.6 TRYGGHETEN SKA OKA GENOM FOREBYGGANDE INSATSER

Process

Arbetssatt

Systematisk kontroll

Oonskad handelse

Kontrollaktivitet

Varda hem

Tillsyn/skétsel

Arlig hyresgastenkat
for att mata upplevd
trygghet, atgarder
utifran enkatresultat,
ronderingar,
felanmalningar

B Risk att hyresgaster

2 kanner sig otrygga

5 i/runt om vara
fastigheter. Risken &ar
sarskilt pataglig i
tyngdpunktsomraden

Uppfdljning av hur
hyresgastenkat
omsatts i konkreta
atgarder, att tillsyn
och skotsel sker samt
att registrerade
felanmalningar
omhandertas.
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