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1. Sammanfattning
Interna kontroller av Higabs verksamhet utfors i enlighet med ”Anvisningar for
internkontroll och styrning” som aterfinns i Higabs Kvalitets- och Miljohandbok.

Overvakningsplanen ar en del av bolagets system for intern styrning och kontroll. Planen
innehaller information om vilka interna kontroller som planeras utféras under
nastkommande ar. Den baseras pa forutbestamd kontrollfrekvens som bestams av
beddmd riskniva for respektive risk. Overvakningsplan beslutas arligen av bolaget
styrelse. Dessutom kan styrelsen besluta att sarskilda behov finns av tillkommande
kontroller. Om s&dana behov finns kompletteras Overvakningsplanen med dessa
kontroller.

Frdn och med 2019 inkluderar Overvakningsplanen dven det som ska kontrolleras enligt
ISO 9001 och 14001. Har ingar att kontroll av huvudprocesser ska genomforas varje ar
oberoende av riskniva.

Overvakningsplan avseende 2021 fastslogs av Higabs styrelse vid styrelseméte i december
2020 och aterfinns i bilaga 1.

| enlighet med beslutad dvervakningsplan har 54 kontroller genomforts, inklusive
uppfoéljning av tidigare ars avvikelser som vavts in i kontrollplanen.

Kontrollerna har inte visat pa nagra stérre anmarkningar/brister. Dock finns ett antal
avvikelser (totalt 13, exkl. ledningens genomgang) av varierande art oftast kopplat till att
anvisningar, rutiner och instruktioner finns pa plats men inte alltid efterlevs.

Kontroller har utforts av: Selma Sadikovic (teknisk forvaltare)
Marija Slebic (férvaltare)
Johan Lindblad (projektledare)
Eva Hansson (ekonom)
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2. Ledningens genomgang enligt 1SO 9001 & 14001

Enligt 1ISO 9001 och 14001 ska ledningen arligen ha genomgang av de krav som stalls i
kvalitetsarbetet och dokumenteras i separat protokoll. Ledningens genomgang genomfdrdes
2020-08-24 och utgick ifran en faststalld agenda utifran 17 punkter.

- Genomgang av foregaende protokoll
o Rekommendationer for Ledningens genomgang utifran den externa revisionen
= Belys trenderna under aret, risker och mojligheter samt hur vi arbetar med
detta
= Graden av kundtillfredsstallelse. De matetal vi haft samt det resultat som
kommit fram ska redovisas
= Redovisa att laglistan ar uppdaterad och att efterlevnadskontroll ar
genomford
= Externa leverantorers prestanda. Hur vi fortlépande foljer upp
leverantdrsavtalen
= Det ska finnas underlag till varje punkt i Ledningens genomgang som vi
hanvisar till i protokollet
o Kvarstar fran 2020 - Att vid 2021 ars internkontroll kontrollera att slutbesked ar
inskickat till SBK efter avslutat projekt

- Utvardering av anvisningar
o Reviderade anvisningar beslutades pa FL-mote: se beslutsprotokoll 2021-03-22 och
2021-04-19
o Reviderade anvisningar beslutades av styrelsen: beslutsprotokoll 2021-02-12 och
2021-04-23

- SWOT-analys utifran kvalitet och milj6é
o Genomfordes under varen 2021 med prioriteringar

- Intressentlista
o Genomgangen under varen 2021, inga nya intressenter har tillkommit

- Kartldggning av miljéaspekter
o Revidering gjord med 2020 ars siffror. Alla mangder har minskat. Troligtvis till storsta
delen pga. pandemin

- Malbild
o Ansvarig finns utsedd for varje KPI/Aktivitet
o Redovisning sker varje manad

- Efterlevnadskrav av lagar och andra krav
o Laglistan- reviderad mars -21 med efterlevnadskontroll.

- Revisioner (internkontroller)
o Avvikelser noteras, se efterfoljande rubriker 3 - 8.
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- Korrigerande och forebyggande atgarder
o Funktion dr uppsatt i Gemensam samarbetsyta for alla avvikelser oberoende av
inrapportor (extern, intern). Under perioden aug-20 — aug-21 har det inkommit 9
avvikelser
o Motsvarande funktion ar uppsatt i Gemensam samarbetsyta for alla
forbattringsforslag. 24 inkomna férbattringsforslag har inkommit aug.-20 — aug.-21

- Rapportering kunduppféljning
o Kundundersokning genomford, handlingsplaner har tagits fram
o Handelsestyrda matningar genomfors for tva omraden
= Efter avslutad felanmalan
= Efter visning av en ledig lokal

- Leverantorsuppfoljning
o Ny rutin - Foljs upp i samband med férlangning av befintligt avtal. Galler for
ramavtalsupphandlingar avseende Drift och service

- Forandringar som kan paverka Kvalitets- och miljéledningssystemet
o Goteborgs Stads miljo och klimatprogram fastslagen av kommunfullmaktige
25 mars 2021. Paverkar Higab inom féljande omraden:
®  Energianvandning
=  Ny- och ombyggnation av byggnader och anldaggningar
= Byggvaror
= Byggvaror

- Bedomning av Kvalitets- och miljosystemets lamplighet och tillrdacklighet
o Fortsatta arbetet med att férenkla och tydliggdra anvisningar och
instruktioner
o Fortsatta arbetet med att folja upp efterlevnad
o Genomgang av dokument avseende byggutveckling for att faststalla basta
publiceringsplatsen

- Genomforda forbattringar under perioden
o Vidtagit atgarder for att battre mota kundkrav
o Fortlopande uppfoljning av ledning och styrning, arbetsmiljo och hallbart
medarbetarengagemang via enkater till medarbetare
o Personalforstarkning inom ett antal omraden

- Personal/utbildning - Alla medarbetare
O Hallbarhetsstrategi — Kunskapsbygget

- Resursbehov
o Kompetens saknas for hantering av utemiljo
o Operativ resurs for hallbarhetsarbetet
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- Ovriga fragor (utan notering)
3. Hyra ut lokaler och varda kundrelationer

3.1 Uppfoljning av moment som bedémts som kritiska dar avvikelser
rapporterades i 2020 ars internkontroll

Under 2020 pausades i stort sett alla omférhandlingar pga. Covid-19, varpa det inte gick att
sakerstalla att det inte fanns avvikelser som beror pa annat.

Kontrollen genomférdes under 2021 och inga avvikelser uppmdrksammades.

3.2 Arets granskningspunkter inom Hyra ut lokaler och varda kundrelationer

Under innevarande ar noterades avvikelser inom féljande moment:
- Alla kundbesok var ej dokumenterade i Lime, Higabs kundvardssystem.
- Namn och kontaktuppgifter pa ansvarig hos kund gallande forebyggande
brandskyddsarbete fanns inte inskrivna i kundvardssystemet for alla kunder.
- Utvecklingsplaner fanns inte for alla fastigheter. En 6versyn ska genomforas
avseende vilka fastigheter som ska ha en utvecklingsplan. Idag finns
utvecklingsplaner for 43 fastigheter

Awvikelser foljs upp vid 2022 ars internkontroll.

4. Drift och underhall av fastigheter

4.1 Uppfoljning av moment som beddmts som kritiska dar avvikelser
rapporterades i 2020 ars internkontroll

Under foregaende ar noterades avvikelser inom féljande moment:
- Att atgarder och ombesiktning skedde for myndighetsbesiktningar som ej var
godkanda

Awvikelse foljdes upp vid 2021 drs internkontroll och konstaterades vara omhdndertagen

4.2 Arets granskningspunkter inom Drift och underhall av fastigheter

Under innevarande ar noterades avvikelser inom féljande moment:
- Kemikalielistan var ej fullt ut uppdaterad
- En person intyg for "Heta arbeten” hade |16pt ut

Avvikelserna omhdndertogs omedelbart
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5. Bygga nytt och bygga om

5.1 Uppfoljning av moment som bedémts som kritiska dar avvikelser
rapporterades i 2020 ars internkontroll

Foregaende ars avvikelser som iakttogs i samband med stickprovskontroller var att projekt ej
var upplagda i systemet "Sunda Hus” dar produkter och material foljs upp for varje projekt.
Vid projektavslut skapas en kollektion for varje projekt som fors 6ver till Antura och dar blir
en del av slutdokumentationen for projektet

Awvikelse foljdes upp vid 2021 drs internkontroll och konstaterades vara omhdndertagen

5.2 Arets granskningspunkter inom Bygga nytt och bygga om

Oforutsedda handelser i projekt kan fa stor paverkan pa projektets framdrift, budget och
kvalitet. For att minimera denna risk ska riskanalyser och egenkontroller genomforas och vid
arets granskning kan konstateras att riskanalyser och egenkontroller finns pa granskade
projekt och inga avvikelser ar funna.

Overskridande av budget i ett projekt (investeringar och lokalanpassningar) kan f& oénskade
effekter pa bolagets finansiella stallning. Overskridandet behéver darfér beslutas och
dokumenteras om varfor avvikelse uppstod for att minimera liknande framtida risker.
Utifran genomford granskning kan konstateras att inga avvikelser ar funna.

Vid 6verlamning av projekt till forvaltning ska Byggnads- och brandskyddsdokumentation
uppdateras i de fall ombyggnationen har paverkat brandceller etc. Har fanns ett storre antal

avvikelser. En 6versyn av samtlig byggnads- och brandskyddsdokumentation behdver goras.

Awvikelse f6ljs upp vid 2022 drs internkontroll
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6. Ekonomi

6.1 Uppfoljning av moment som bedémts som kritiska dar avvikelser
rapporterades i 2020 ars internkontroll

Inga avvikelser inom omrddet fanns frén 2020

6.2 Arets granskningspunkter inom Ekonomi

Arets internkontroll innefattar granskning om rantebindningstider matchar den
genomsnittliga kontraktstiden for bolagets hyresavtal enligt beskrivning i anvisning for
finansiella riktlinjer? Om bolagets e-handelssystem ar uppsatt i enlighet med den antagna
anvisningen for inkdp och attestratt samt om uppsatta rutiner foljs.

Inga avvikelser uppmdrksammades inom omrddet vid 2021 drs internkontroll

7. HR

7.1 Uppfoljning av moment som beddmts som kritiska dar avvikelser
rapporterades i 2020 ars internkontroll

Inga processer inom HR-omradet féljdes upp under 2020
7.2 Arets granskningspunkter inom HR omradet

Arets internkontroll innefattar granskning av att nyanstélld personal har genomgéatt
foreskriven introduktion, att rutiner finns framtagna for hur hot mot medarbetare ska
hanteras, om dodsfall intraffar i tjansten samt rutin for att motverka dalig arbetsmiljo i
byggprojekt. Vidare kontrollerades att upprattad kompetensmatris gallande nyckelpersoner
ar uppdaterad

Inga avvikelser uppmdrksammades inom omrddet vid 2021 drs internkontroll

8. Hallbarhet

8.1 Uppféljning av moment som beddmts som kritiska dar avvikelser rapporterades
i 2020 ars internkontroll

Miljdaspektregistret var ej uppdaterat med siffror fran foregaende ar.

Féljdes upp vid 2021 drs internkontroll och konstaterades vara omhdndertagen.
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8.2 Arets granskningspunkter inom stédprocessen Hallbarhet

ISO 14001 foreskriver ett antal omraden som ska kontrolleras arligen. Dessa ar:

- Ar lagregister uppdaterat i KoM-handboken och efterlevnadskontroll genomférd?

- Ar miljdaspektregister uppdaterat i KoM-handboken?

- Finns det en uppdaterad lista 6ver alla miljdintressenter i KoM-handbok samt vilka krav som ar

relevanta?

Inga avvikelser uppmdrksammades vid drets internkontroll.

9. Inkép och Upphandling

9.1 Uppfoéljning av moment som beddmts som kritiska dar avvikelser
rapporterades i 2020 ars internkontroll

For att minimera risk for kvalitetsbrister i leveranser fran leverantorer som kan leda till
merkostnader och tidsforskjutningar ska arligen en riskanalys med stickprov genomforas
vars resultat ska presenteras for ledningen vilket ar gjort enligt genomférd granskning. Det
som framkommit i granskningen ar avsaknad av upphandlingsstrategi/plan for vissa
upphandlingar som genomforts.

Awvikelse foljdes upp vid 2021 drs internkontroll och befanns vara omhéndertagen

9.2 Arets granskningspunkter inom Inkop och upphandling
En ny rutin har upprattats som ska tillampas i god tid pa befintliga avtal innan en eventuell

forlangning kan ske. Rapporten, "Riskanalys samt resultat av stickprov" ska tas fram varje ar och
rapporteras till ledningen.

- Rutin for uppféljning av befintliga avtal finns upprattad men ar inte tilldmpad annu
- Rapporten “Riskanalys samt resultat av stickprov” fanns ej framtagen”

Awvikelse f6ljs upp vid 2022 drs internkontroll
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10. Intern service

10.1 Uppfoljning av moment som beddmts som kritiska dar avvikelser
rapporterades i 2020 ars internkontroll

Inga processer inom Intern service féljdes upp under 2020

10.2 Arets granskningspunkter inom Intern service

Arets internkontroll innefattar granskning av om egenkontroller gallande brandkontroll har
genomforts i de egna lokalerna samt om sdkerhetsdatablad finns framtagna for var
upphandlade stidleverantdr. Aven kontroll av att personer som har slutat inte har géllande
taggar och darmed tillgang till Higabs lokaler.

Smidirre avvikelse gdllande inpasseringstaggar. Ny rutin framtagen fér att avvikelsen ej ska
uppstd igen och kan ddrmed anses omhdndertagen

11. IT och dokumenthantering

11.1 Uppfoljning av moment som beddmts som kritiska dar avvikelser
rapporterades i 2020 ars internkontroll

Avvikelser gallande behorighet till IT-stod hos Higab fér medarbetare som slutat

Awvikelse foljs upp vid 2021 drs internkontroll och dr omhdédndertagen

11.2 Arets granskningspunkter inom IT och dokumenthantering

Arets internkontroll innefattar granskning av om leverantorer kan aterstilla data fran
backuper inom den tidshorisont som ar avtalad. Att behérigheter ar borttagna ur system for
personer som slutat samt att listan med systemansvariga och informationsansvariga ar
uppdaterad.

Avvikelse géllande aterlasning av backup for ett av systemen som kontrollerades, samt
avvikelse gallande behorighet till system pa grund av att automatisk process for borttagning

ej fungerade. Ny rutin framtagen da borttag av person ej gar att automatisera.

Awvikelse géllande aterléisning av backup féljs upp vid 2022 érs internkontroll
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12 Kommunikation

8.1 Uppfoéljning av moment som beddmts som kritiska dar avvikelser
rapporterades i 2020 ars revision

Inga avvikelser inom omrddet fanns frén 2020

8.2 Arets granskningspunkter inom Kommunikation

Arets internkontroll innefattar granskning av kontroll om Higabs webbplats &r tillginglig
utifran den lag som EU har instiftat gallande tillganglighet till offentlig information for
personer med funktionsvariationer. Extern specialistkompetens kontrakterades for
genomgang av tre olika delar av Higabs webbplats; Om Higab, Vara hus samt
felanmalansformularet. Ett stort antal avvikelser rapporterades in samt hur de bor atgardas.
Det storsta antalet avvikelser |1ag hos Higabs webbyra samt den leverantor som
tillhandahaller Higabs felanmalanssystem. Ett smarre antal avvikelser var redaktionella dar
Higab sjalva kan atgarda felaktigheterna. Bada leverantorerna har kontaktats for att atgarda
avvikelserna.

Awvikelse f6ljs upp vid 2022 drs internkontroll

Kontroll gjordes av behorigheter till Higabs sociala medier samt om
kommunikationsplan/marknadsplan var uppdaterad.

Inga avvikelser uppmdrksammades
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Riskomrade i process

Riskbeskrivning

Riskniva (sannolikhet
x konsekvens)

INTERN KONTROLL OCH S

TYRNING

Bygga nytt och bygga om

1. Projektledare tillser inte att de miljokrav

Goteborgs Stad och Higab inte foljs.

12

N

. Projektledare avslutar och éverlamnar inte

avslutade projekt enligt faststalld plan.

3. Riskbeddmning gors inte initialt i projekt for

att minimera eller eliminera oférutsedda
hédndelser i som paverkar projektets budget
negativt och i forlangningen ev paverkar
bolagets resultat.

4. Starta projekt utan godkannande enligt

géllande attestinstruktion

Drift och underhall av
fastigheter

5. Myndighetsbesiktningar genomfors inte eller

dokumenteras inte enligt uppsatt regelverk

12

Hyra ut lokaler och varda
kundrelationer

6. Ej uppdaterade eller avsaknad av

utvecklingsplaner for fastigheterna vilket
leder till bolaget inte uppfyller sitt
agardirektiv

~

. Felaktig hyressattning/hyrestid vilket leder

till lagre intakter

8. Otillaten andrahandsuthyrning eller otilldten

anvandning av lokaler

IT och
dokumenthantering

9. Kontroll av externa IT-leverantorer lever upp

till tecknade avtal

10.

Kontroll att behorigheter ar till IT-system ar
uppdaterade

Ekonomi

11.

Okade rantenivaer vilket leder till oénskad
effekt pa resultatrakning.

12.

Felaktiga utfloden av pengar fran bolaget
som inte foljer verenskommelser eller
attestinstruktioner vilket leder till
ekonomiska skada for bolaget

13.

Uppdaterad matris oforenliga
arbetsuppgifter.
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varumarke.
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14. Formogenhetsbrott av egen personal som
leder till ekonomisk skada for bolaget. 5
HR 15. Hot och vald mot medarbetare 8
16. Arbetsmiljo i vara fastigheter dar
forvaltningspersonal ror sig som leder till 2
skada eller ohalsa.
17. Arbetsmiljo i byggprojekt som leder till skada )
eller ohalsa.
18. Arbetsmiljon pa vart kontor som leder till )
skada eller ohalsa.
19. Forlust av nyckelfunktion/kompetens 2
Inkép och Upphandling | 20. Felaktigt utférd upphandling/inkép som
leder till ekonomisk skada (vite, skadestand 9
etc) och/eller skada av bolagets varumarke
21. Kvalitetsbrist hos leverantorer som leder till
skada for bolagets varumarke samt 9
merkostnader och tidsforskjutningar for
bolaget och kunderna.
22. Obehoriga inkdp som leder till ekonomisk
skada och/eller skada av bolagets 9

INTERNREVISION - SO 9001 och ISO 14001

Ledningsprocess

"Ledningens genomgdng"
Genomfors enligt faststalld agenda utifran krav som 1SO 9001 och 14001
anger

Genomfort
Internkontrollprogram
for 2021

- Revision av utvalda arbetsmoment som sakerstaller ett
strukturerat kvalitetssakrat arbetssatt for att bibehalla 1ISO-

certifiering

- Uppfoljning av avvikelser som féljd av intern revision
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