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Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av lekmannarevisorerna i Uppsala kommun Stadshus AB, Uppsala
kommun Skolfastigheter AB och Uppsala kommun Arenor och Fastigheter AB genomfort
en granskning av planering och genomférande av bygg- och anlaggningsprojekt.
Granskningens syfte ar att beddma huruvida styrelserna i respektive bolag sakerstaller
att storre bygg- och anlaggningsprojekt bedrivs med tillracklig intern kontroll utifran
perspektiven ekonomi och kvalitet.

Utifran genomford granskning ar var samlade bedémning att styrelsen i Uppsala
Stadshus AB inte helt sakerstaller att storre bygg- och anlaggningsprojekt bedrivs med
tillracklig intern kontroll utifran perspektiven ekonomi och kvalitet.

Utifrdn genomford granskning ar var samlade bedémning att styrelsen i Uppsala
kommun Skolfastigheter AB i allt vasentligt sakerstaller att stérre bygg- och
anlaggningsprojekt bedrivs med tillracklig intern kontroll utifran perspektiven ekonomi
och kvalitet.

Utifran genomford granskning ar var samlade bedémning att styrelsen i Uppsala
kommun Arenor och Fastigheter AB inte helt sdkerstaller att storre bygg- och
anlaggningsprojekt bedrivs med tillracklig intern kontroll utifran perspektiven ekonomi
och kvalitet.

Nedan ses beddmning for varje revisionsfraga. For fullstandiga bedomningar se
respektive revisionsfraga i rapporten.

Sakerstaller moderbolagets
styrelse att investerings-
processen styrs och samordnas
pa ett effektivt och tillrackligt satt?

Ej tillampbar Ej tillampbar

Finns styrelsebeslut om projektet
och vilka underlag lag till grund for
beslutet om projektet?

Finns riktlinjer och rutiner for Delvis Delvis Delvis
intern kontroll samt rutiner for
riskbedémningar avseende
investeringar och genomférande
av stoérre kommunala bygg- och
anlaggningsprojekt?

Har kontroller genomférts for att Delvis _ Delvis

.
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sakerstalla att en 1amplig
kostnadskontrollrutin har
upprattats i samband med
projektets tillblivelse?

Finns tydliga rutiner fér hantering Ej tillampbar Delvis Delvis
av bestallning av tillagg, andringar
och avgéaende arbete (s.k. ATA)
och har dessa foljts?

Gors analys av orsaker till ev. Delvis Delvis Delvis
kostnadsokning?

Har fakturor attesterats utifran Ej tillampbar
gallande regelverk?

Rekommendationer

Efter genomférd granskning rekommenderar vi styrelsen i Uppsala Stadshus AB att:

Sakerstalla att investeringspolicy och koncerndvergripande investeringsprocess tas
fram och implementeras i dotterbolag i enlighet med pagaende uppdrag.

Tillse att rutin for periodisk, systematisk och riktad uppféljning av beslutade
igangsattningstillstand tas fram och &tfoljs.

Sakerstall att riskbedomningar for genomférande av storre bygg- och
anlaggningsprojekt systematiskt genomfors pa ett enhetligt och transparent satt i
dotterbolagen.

Se 6ver behovet av att begara in slutredovisningar fran dotterbolagen avseende
investeringsprojekt éver 50 mnkr, dvs. projekt som kraver igangsattningstillstand fran
moderbolaget. Detta i syfte att dra nytta av erfarenheter och lardomar fran
genomforda investeringsprojekt.

Efter genomford granskning rekommenderar vi styrelsen i Uppsala kommun
Skolfastigheter AB att:

Tillse att riktlinjer faststalls for hur risker i genomférandeskedet systematiskt ska
hanteras, dokumenteras och rapporteras.

Se oOver rutiner och faststall rutiner for hantering av bestallning av tillagg, andringar
och avgaende arbeten. (s.k. ATA-arbeten)

Sakerstall att det sker slutredovisning av investeringsprojekt samt analys av ev.
kostnadsdkningar i syfte att lara infor kommande investeringsprojekt.

Sakerstall att kontrollmoment avseende investeringsprojekt inkluderas i de arliga
internkontrollplanerna.

Efter genomférd granskning rekommenderar vi styrelsen i Uppsala kommun Arenor
och Fastigheter AB att:
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Sakerstall att bolagets internkontrollarbete foljer den kommundvergripande struktur
som anges i faststallda styrdokument samt att kontrollmoment avseende
investeringsprojekt inkluderas i de arliga internkontrollplanerna.

Tillse att riktlinjer faststalls for hur risker i genomférandeskedet systematiskt ska
hanteras, dokumenteras och rapporteras.

Se oOver rutiner och faststall rutiner for hantering av bestallning av tillagg, andringar
och avgaende arbeten. (s.k. ATA-arbeten)

Sakerstall att det sker slutredovisning av investeringsprojekt samt analys av ev.
kostnadsdkningar i syfte att 1ara infér kommande investeringsprojekt.

Sakerstall att attestinstruktion ar fullodig.
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Inledning

Bakgrund

Processerna inom planering och genomférande av byggprojekt ar komplexa,
tidskravande och innefattar manga olika aktorer samtidigt som de finansiella resurserna
ar begransade. Detta kraver utdokad kunskap om beslutsprocessen och om
genomférandet. Projektstyrningen maste praglas av ett systemtéankande och en
helhetssyn.

De kommunala bolagen har ett antal pagaende byggnationer och stora investeringar
framfor sig under den kommande trearsperioden. | kommunkoncernens investeringsplan
framgar att Uppsala kommun Skolfastigheter AB de kommande aren planerar
investeringar for 4,4 miljarder kronor. Motsvarande uppgift for Uppsala kommun Arenor
och Fastigheter AB ar 1,3 miljarder kronor.

Lekmannarevisorerna i respektive bolag har utifrdn en bedémning av risk och
vasentlighet prioriterat en granskning av bolagens hantering av stérre bygg- och
anlaggningsprojekt.

Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen ar att beddma om moderbolaget samt styrelserna i respektive
bolag sakerstaller att storre bygg- och anlaggningsprojekt bedrivs pa ett andamalsenligt
satt utifrAn perspektiven ekonomi och kvalitet.

Revisionsfragor:

1. Séakerstaller moderbolagets styrelse att investeringsprocessen styrs och samordnas
pa ett effektivt och tillrackligt satt?

2. Finns styrelsebeslut om projektet och vilka underlag Iag till grund for beslutet om
projektet?

3. Finns riktlinjer och rutiner for intern kontroll samt rutiner fér riskbedémningar
avseende investeringar och genomférande av stdrre kommunala bygg- och
anlaggningsprojekt?

4. Har kontroller genomférts for att sékerstalla att en lamplig kostnadskontrollrutin har
upprattats i samband med projektets tillblivelse?

5. Finns tydliga rutiner fér hantering av bestallning av tillagg, andringar och avgaende
arbete (s.k. ATA) och har dessa foljts?

6. Gors analys av orsaker till ev. kostnadso6kning? Har fakturor attesterats utifran
gallande regelverk?
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Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de beddémningsgrunder som bildar underlag fér revisionens
analyser och beddémningar.

Revisionskriterier:

Kommunallagen 6 kap 6 §
Delegationsordningar

Riktlinjer och anvisningar for investeringar
Andra relevanta dokument

Avgransning

Granskningen omfattar Uppsala Stadshus AB, Uppsala kommun Skolfastigheter AB
samt Uppsala kommun Arenor och Fastigheter AB och avser i huvudsak ar 2022.
Granskningen omfattar tva investeringsprojekt per dotterbolag.

Metod

Granskningen har genomférts genom intervjuer med styrelseordférande, VD och
ekonomichef for att erhalla information kring hur de behandlat fragorna for att sékerstalla
styrning, uppféljning och intern kontroll avseende investeringsprojekt.

Intervjuer har genomforts med projektchef eller motsvarande funktion for respektive
bygg- och anlaggningsprojekt.

Inom ramen for granskningen har vi tagit del av bolagsévergripande styrdokument samt
styrande och stédjande dokument avseende planering och genomférande av bygg- och
anlaggningsprojekt. Slutligen har vi granskat projektspecifika underlag.

Inom ramen for granskningen har vi sarskilt granskat tva bygg- och anlaggningsprojekt
for Uppsala kommun Skolfastigheter AB respektive Uppsala kommun Arenor och
Fastigheter AB. Urval av projekt har gjorts baserat pa projektets ekonomiska storlek och
komplexitet.

Foljande projekt har sarskilt granskats for Uppsala kommun Skolfastigheter AB:

e Gottsundaskolan
e Rosendals forskola

Foljande projekt har sarskilt granskats for Uppsala kommun Arenor och Fastigheter AB:

e Stadshuset Restaurang
e Studenternas Kontor F

De intervjuade har beretts mojlighet att sakgranska rapporten.



Granskningsresultat

Styrning och samordning av investeringsprocessen
Revisionsfraga 1: Sékerstéller moderbolagets styrelse att investeringsprocessen styrs
och samordnas pa ett effektivt och tillrackligt sétt?

lakttagelser

Uppsala Stadshus AB (USAB) ar moderbolag i Uppsala kommuns bolagskoncern och
bedriver ingen egen operativ verksamhet. Verksamheten styrs av bolagsordning,
bolagsspecifika agardirektiv samt de agardirektiv som galler for samtliga bolag i
kommunkoncernen. Av USABs affarsplan och budget 2022-2024 framgar att bolaget i
egenskap av moderbolag ska bedriva en aktiv agarstyrning och svara for en strategisk
planering inom bolagskoncernen.

Vid intervjuer med representanter for bolagsledningen framgar att det idag inte finns
nagon sammanhallen processbeskrivning av investeringsstyrningen i
kommunkoncernen. Daremot har vi inom ramen for granskningen tagit del av ett internt
uppdragsdirektiv som omfattar arbete for att dels ta ta fram en kommungemensam
investeringsstrategi samt en fortydligad koncerndvergripande investeringsprocess. Plan
for implementering av denna sker inom ramen fér mal och budgetarbetet 2024-2026.
Uppdragsagare ar kommunens ekonomidirektdér och styrgruppen inbegriper VD fér de
bolag i koncernen som hanterar storre investeringsprojekt, daribland Skolfastigheter AB
och Arenor och Fastigheter AB. Vid intervjuer genomforda under oktober framgar att
arbetet ar pagaende i en fas med intervjuer och planerade workshops. Vid
sakgranskning framgar att uppdraget under hésten 2022 reviderats fran att ta fram en
investeringsstrategi till att ta fram forslag till en investeringspolicy’. Enligt uppgift vid
sakgranskning ligger ett utkast till investeringspolicy for politisk beredning.

Av bolagsspecifika agardirektiv for USAB framgar att moderbolaget ska svara for
I6pande ekonomisk kontroll och uppféljning av bolagskoncernen samt for utveckling av
effektivare styrning. Vidare tydliggor de bolagsspecifika agardirektiven for USAB att
moderbolaget ska initiera samarbete i samordnings- eller utvecklingsgrupper inom
exempelvis ekonomi-, fastighets-, varderings-, investerings- och miljéfragor och
underlatta och driva projektinriktat arbete samt I6pande bevaka och folja upp
investeringar, férvarv och avyttringar. Av agardirektiv fér samtliga bolag i koncernen
framgar att dotterbolagen till USAB ska anmala pagaende och planerade investeringar
samt att investeringar eller annat strategiskt beslut som paverkar annat kommunailt
bolag eller nAmnd inom Uppsala kommun ska anmalas till eller godkannas av USAB.
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' Uppsala kommunkoncerns styrdokument regleras i Riktlinjer for styrdokument antagen av
kommunstyrelsen 2021-09-22 § 251. Av riktlinjen framgar att en policy ar ett normerande
dokument som anger vilka principer som ska pragla kommunkoncernen samt vara gallande 6éver
tid. Policyer beslutas enligt riktlinjen av kommunfullmaktige.
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Vid intervjuer med representanter for bolagsledningen framgar att moderbolaget foljer
vad som sker i dotterbolagen genom att ta del av styrelseprotokoll samt en nara dialog
med VD:ar och ekonomichefer. Vidare foljer moderbolaget dotterbolagen genom tertial-,
delars- och helarsredovisning i vilken dotterbolagen anger information om pagaende och
planerade investeringar. Granskningen har tagit del av det normerande styrdokumentet
Rutin till budget och affarsplan 2022-2024 fér Uppsala Stadshus AB och dess
dotterbolag. Av dokumentet framgar att dotterbolagen ska lamna sarskilda kommentarer
kring forvantad utveckling av investeringar. Vidare ska investeringar sammanstallas i
enlighet med bifogad mall for investeringsredovisning. Av mallen framgar att stérre
investeringar redovisas pa egen rad med beslutad investeringsram, upparbetade
kostnader, prognos for tva ar framat samt kortfattad kommentar om status. Mindre
investeringsprojekt redovisas aggregerat under rubrik “Ovrigt” enligt samma struktur. |
Rutin till delarsbokslut och prognos per augusti 2022 framgar, utover detaljerad
instruktion for redovisningsprinciper for investeringar, att skriftlig redogérelse och analys
av investeringar av dotterbolagen lamnas i dokumentet Analys och kommentarer till
delar och prognos per augusti 2022. Granskningen har tagit del av sadant dokument for
Skolfastigheter AB och Arenor och Fastigheter AB.

Moderbolagets bolagsspecifika agardirektiv tydliggér aven att USAB ska hantera
ansokningar om igangsattningstillstand for investeringar éver 50 mnkr samt har ratt att
vid férandrade férutsattningar dra tillbaka ett beviljat igangsattningstillstand. Inom ramen
for granskningen har vi tagit del av processbeskrivning 6ver beslut om
igangsattningsbeslut i USABs styrelse. Av processbeskrivningen framgar att USAB
kvalitetssakrar inkomna handlingar fran dotterbolagen genom att stalla kontrollfragor om
huruvida investeringen (1) finns i mal och budget, (2) ar avstamd med kommunens
bestallare, (3) uppfyller bolagets I16nsamhetskrav samt (4) uppfyller kommunen krav och
riktlinjer samt 6vriga lagar och regler. For det fall att dotterbolagets investeringsansdkan
inte uppfyller kvalitetskraven kontaktas dotterbolaget fér kompletteringar, och i annat fall
tas tjansteskrivelse fram for beslut i USABs styrelse. Vid intervjuer med representanter
for moderbolaget framgar att ledningen anser att underlagen generellt har blivit battre
och mer omfattande Over tid.

Vidare har USAB enligt affarsplan och budget 2022-2024 ett formulerat bolagsmal om
att “sakerstalla att kommunfullmaktiges beslutade investeringsramar inte dverskrids”.
Formulerad atgard for maluppfyllelse ar uppféljning av projekt som beviljats
igangsattningsbeslut.

Bedbémning

Sékerstéller moderbolagets styrelse att investeringsprocessen styrs och samordnas pa
ett effektivt och tillréckligt satt?

Uppsala Stadshus AB

Delvis.

Beddmningen grundar sig pa att moderbolaget I6pande foljer dotterbolagens
investeringsverksamheten i enlighet med de normerande styrdokument fér uppféljning
vid tertial-, delars-, och helarsbokslut som finns framtagna. Vidare fattar moderbolaget
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beslut om igangsattningstillstand fér investeringar éverstigande 50 mnkr i enlighet med
gallande agardirektiv samt har en utarbetad process for hur underlag vid beslut
kvalitetssakras. Bedémningen grundar sig vidare pa att det inte finns nagon
sammanhallen processbeskrivning for investeringsstyrningen i kommunkoncernen. Vi
noterar att det finns ett pagaende arbete med att ta fram en investeringspolicy samt
fortydligande av den koncerndvergripande investeringsprocessen.

Styrelsebeslut och tillhorande underlag
Revisionsfraga 2: Finns styrelsebeslut om projekten och vilka underlag laqg till grund for
beslutet om projektet?

lakttagelser
Uppsala Stadshus AB

Som noterats under féregaende revisionsfraga bedriver USAB ingen egen
investeringsverksamhet men ansvarar for att fatta beslut om igangsattningstillstand for
investeringsprojekt i dotterbolagen som 6verstiger 50 mnkr. Protokollgenomgang av
styrelseprotokoll perioden 2021-2022 visar att igangsattningsbeslut fattas i
moderbolagets styrelse vid tre tillfallen. Underlag till beslut bestar av beslut i
dotterbolagets styrelse, uppskattad total projektkostnad, prognostiserad hyresniva samt
redogorelse for huruvida foreslaget projekt ryms inom beslutad investeringsram i mal
och budget 2022-2024.

Moderbolagets styrelse har vid sammantrade 2021-12-14 § 08 fattat beslut om
igangsattningstillstand for Skolfastigheter ABs projekt for nybyggnation av
Gottsundaskolan. Underlag fér beslut bestar av projektbeskrivning, hyresindikation samt
underlag som beskriver revidering av igangsattningstilllstandsansdkan och tidigare
styrelsebeslut i Skolfastigheter AB.

Vidare har moderbolagets styrelse fattat beslut om igangsattningstillstand for
nybyggnation av Rosendals férskola 2 vid sammantrade 2020-12-03. Av
tjansteskrivelsen i arendet framgar beskrivning av projektgenomférande samt
redogorelse for ekonomiska konsekvenser. Underlag till beslut bestar aven av
styrelsebeslut i Skolfastigheter AB, projektbeskrivning och hyresindikation.

Skolfastigheter AB

Vid intervjuer med representanter for bolagsledning framgar att
investeringsverksamheten utgar fran bestallningar fran fastighetsstaben pa kommunen.
Nar en sadan bestallning kommer in fran kommunens fastighetsstab gor fastighetschef
en beddémning om bestallningen avser reinvestering i befintlig fastighet,
verksamhetsanpassning, eller nyproduktion. Projektansvariga pa bolaget ansvarar for
att driva nyproduktionsprojekten medan férvaltare driver projekt avseende
verksamhetsanpassningar.

Bolaget foljer den stegmodell fér investeringsarenden som tillampas i
kommunkoncernen. Utifran det underlag som politiskt beslutas i kommunens



lokalférsdrjningsplaner fattas i bolaget beslut om steg 1 dar bolaget utreder
forutsattningarna for projektet, darefter gar projektet vidare till steg 2 dar tidiga ritningar,
tidsplan, kostnadsuppskattning och hyresindikation tas fram. Steg 3 utgérs av
projektering dar systemhandling och kalkyl éver slutkostnadspris och riktpris tas fram.
For att produktion ska pabdrjas i steg fyra kravs ytterligare en skriftlig bestallning fran
bestallare utifran de underlag som tas fram i steg tre. Som noterats under tidigare
revisionsfraga har bolaget mandat att besluta om investeringsprojekt understigande 50
mnkr och for projekt dverstigande 50 mnkr kravs igangsattningsbeslut av moderbolaget.
For att ett igangsattningsbelust ska fattas av moderbolaget kravs styrelsebeslut i
Skolfastigheter AB.

Projekt Gottsundaskolan

Projektet avser nyproduktion av en skolbyggnad med plats fér 720 elever. Bedémd
slutkostnad fér projektet ar 478 mnkr.

Inom ramen foér granskningen har vi tagit del av styrelseprotokoll fran Skolfastigheter
ABs sammantrade 2021-10-19 § 82 vid vilket reviderat budgetférslag for projektet
presenteras samt dotterbolagets styrelse uppdrar VD att genomféra projekt under
forutsattningar att fastighetsstaben pa Uppsala kommun bestaller sadant férfarande.
Underlag for beslut bestar av projektbeskrivning, hyresindikation samt underlag som
beskriver revidering av igangsattningstilllstandsansdkan. Revideringen var enligt
intervjuer nédvandig till féljd av att anbud avseende stomme och markarbeten var hogre
an prognostiserat och en justering i projektkalkylen gjordes for att bibehalla marginal i
riskavsattningen. Som tidigare namnts fattade USAB vid sammantrade 2021-12-14 § 08
beslut om igangsattningstillstand for projektet.

Vidare har granskningen tagit del av utdrag fran verksamhetssystemet INSIKT som
verifierar att beslut om steg 1 (2019-03-27), steg 2 (2019-09-09) och steg 3
(2021-01-05) fattats av investeringsforum samt lokalgrupp i enlighet med bolagets
rutiner. Granskningen har tagit del av bestallning av steg 4 fran
kommunledningskontoret daterad 2022-03-07 och inlagd i verksamhetssystemet INSIKT
2022-03-15.

Projekt Rosendals férskola 2

Projektet avser nyproduktion av en férskola med plats for 144 elever till en bedémd
slutkostnad pa 85 mnkr. Under 2018 erhdll Skolfastigheter AB en bestéllning pa tre
stycken forskolor i Rosendalsomradet, varav projekt Rosendals férskola 2 ar en.
Projekten har hanterats parallellt av bolaget.

Inom ramen foér granskningen har vi tagit del av styrelseprotokoll fran Skolfastigheter
ABs sammantrade 2020-10-13 § 66 vid vilket styrelsen uppdrar VD att fullfdlja
nybyggnation av Rosendals skola inom redovisad ekonomisk ram under forutsattning att
fastighetsstaben bestaller ett sddant forfarande. Underlaget till beslutet bestar av
forstudie innehallande grundlaggande forutsattningar fér bebyggelse och platsanalys.
Vidare har vi inom ramen fér granskningen tagit del av utdrag fran INSIKT som verifierar
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att beslut om steg 1, steg 2, steg 3 tagits i bolagets investeringsforum enlighet med
bolagets rutiner. Granskningen har tagit del av underlag som legat till grund fér beslut
om stegen i form av projektkalkyler. Vid intervjuer framgar att projektkalkylerna i dessa
skeden ar schablonmassiga baserat pa uppskattade kostnader for
projektgenomférande.

USABsS styrelse fattar beslut om igangsattningstillstand fér nybyggnation av Rosendals
forskola 2 vid sitt sammantrade 2020-12-03. Av tjansteskrivelsen i arendet framgar
beskrivning av projektgenomférande samt redogérelse fér ekonomiska konsekvenser.
Underlag till beslut bestar aven av styrelsebeslut i Skolfastigheter AB, projektbeskrivning
och hyresindikation.

Som tidigare noterats ar det forst infér steg 4 som en mer detaljerad projektkalkyl tas
fram och redovisas. Av ans6kan om investeringsmedel for steg 4 framgar att
slutkostnadsprognosen for projektet avviker fran tidigare rapportering till foljd av dispens
om arbete yttre vattenskyddsomrade och darav efterfoljande kostnader som inte varit
kanda i tidigare kalkylering eller forfragningsunderlag. Till f6ljd av detta utgor
investeringsansdkan for steg 4 en 6kning om ca 5 procent, motsvarande 4 mnkr, mot
tidigare beviljat igangsattningsbeslut fran USAB om 81 mnkr. Ansdkan for steg 4
behandlades med godkannande av bolagets investeringsforum 2021-06-09.

Arenor och Fastigheter AB

Bolaget fusionerades under 2021 och 6évertog da de bygg- och anlaggningsprojekt som
de fusionerade bolagen tidigare hanterade. Vid intervjuer framgar att bolaget idag inte
har tagit beslut om igangsattning av stérre bygg- och anlaggningsprojekt. Styrelsebeslut
for kontrollerade stickprov som har skett i tidigare bolag ar gallande for Arenor och
Fastigheter AB.

Projekt Stadshuset Restaurang

Projekt upphandlades som ett tillagg i den pagaende huvudentreprenaden och
understiger 50 mnkr varfoér beslut fran moderbolaget inte var nédvandigt. Vidare har
styrelsen i Arenor och Fastigheter AB inte fattat nagra beslut avseende projektet da
detta initierades innan bolaget bildades. Inom ramen fér granskningen har vi tagit del av
investeringsbegaran samt kompletterande investeringsbegaran fér projektet, vilket
hanterats av det tidigare bolaget Uppsala kommun Foérvaltningsfastigheter AB.

Projekt Studenternas Kontor F

Vid kommunfullmaktiges sammantrade 2017-10-09 § 236 beslutar fullmaktige att
godkanna 6kad investeringsram med 137 mnkar, till totalt 377 mnkr fér utveckling av
kommersiella lokaler vid Studenternas idrottsplats dar projekt Studenternas Kontor F
ingar. Vidare ingar projektet i fullmaktiges Mal och budget for 2028-2020. Dessférinnan
har arendet varit uppe for politisk behandling atminstone 16 ganger i idrotts- och
fritidsnamnden, kommunstyrelsen eller kommunfullmaktige.

e
pwc

11



Bedémning

Finns styrelsebeslut om projektet och vilka underlag lag till grund fér beslutet om
projektet?

Uppsala Stadshus AB
Ja.

Beddmningen grundar sig pa att igangsattningsbeslut fattas i enlighet med de gallande
riktlinjer som finns inom kommunkoncernen. Stickprovskontrollen av de fyra projekten
hanterade i Skolfastigheter AB respektive Arenor och Fastigheter AB visar att
moderbolaget har fattat de igangsattningsbeslut som ska beslutas om foér respektive
projekt.. Vidare grundar sig beddmningen pa att underlagen fér igangsattningsbesluten i
all vasentlighet foljer implementerade riktlinjer.

Skolfastigheter AB
Ja.

Beddmningen grundar sig pa att styrelsen i bolaget har fattat beslut om genomférande
av stickprovsgranskade projekt i enlighet med gallande rutiner och riktlinjer for
kommunkoncernen. Bedémningen grundar sig vidare pa att underlag for beslut fattade i
bolagets styrelse féljer gallande rutiner for koncernens investeringsprocess.

Arenor och Fastigheter AB
Ja.

Beddmningen grundar sig pa att bolaget har tagit 6ver redan beslutade och pabdrjade
projekt fran fusionerade bolag. Inom ramen fér granskningen har vi tagit del av
styrelsebeslut i tidigare bolag avseende igangsattning av projekten vilka ar tillampliga for
det fusionerade bolaget.

Intern kontroll och riskbedomningar

Revisionsfraga 3: Finns riktlinjer och rutiner for intern kontroll samt rutiner fér
riskbedémningar avseende investeringar och genomférande av stérre kommunala bygg-
och anldaggningsprojekt?

lakttagelser

Reglemente fér intern kontroll i Uppsala kommun samt kommunens helagda bolag
anger hur arbetet med den interna kontrollen i bolagen ska struktureras samt
avrapporteras. Av reglementet framgar att bolagsstyrelser i kommunkoncernen arligen
ska uppratta en internkontrollplan innehallande kontrollmoment angivna med frekvens
och metod. Inom ramen for granskningen har vi tagit del av normerande styrdokument
for riskhantering inom kommunkoncernen.

Uppsala Stadshus AB

Moderbolaget upprattar internkontrollplan arligen i enlighet med gallande reglemente.
Internkontrollplan fér 2021 inklusive uppfdljning av denna innehaller kontrollmoment
angivna med frekvens och metod. Internkontrollplan fér 2021 innehaller kontrollmoment
avseende kvalitetssakring att ingangsattningsbeslut beviljas for investeringar
Overstigande 50 mnkr. Redovisad utférd kontroll bestar av genomgang av
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styrelseprotokoll fran dotterbolagen, uppféljning av dotterbolagens maluppfyllelse per
tertial och delar i ordinarie rapportering samt genomférda agardialoger med samtliga
dotterbolag. Internkontrollplan fér 2022 innehaller samma kontrollmoment avseende

investeringar som beskrivits ovan.

USAB bedriver ingen egen investeringsverksamhet och har darfor inte heller nagra
rutiner for riskbedémning avseende genomférande av storre kommunala bygg- och
anlaggningsprojekt. Rutiner for uppféljning av investeringar framgar av iakttagelser
under revisionsfraga 1.

Skolfastigheter AB

Vi noterar att det under granskningens genomférande beslutats om ett nytt ramavtal
mellan Uppsala kommun och Skolfastigheter AB. Det nya ramavtalet medfér bland
annat att man i relationen mellan kommunen och bolaget frangar den tidigare modellen
med ett slutkostnadspris som hamnar pa den bestéllande verksamheten till forman for
ett riktpris for bolaget att forhalla sig till. Vid intervjuer beskrivs det nya ramavtalet syfta
till att flytta 6ver en storre del av den finansiella risken i projektgenomférandet till
bolaget.

Skolfastigheter AB upprattar internkontrollplan arligen i enlighet med géllande
reglemente. Internkontrollplan fér 2021 inklusive uppfdljning av denna innehaller
kontrollmoment angivna med frekvens och metod. Internkontrollplanen 2021 innehaller
riskbeskrivning avseende att stor investeringsvolym riskerar leda till sen eller ingen
leverans enligt ratt kostnad, tid och kvalitet. Kontrollmoment bestar av internrevision pa
fem utvalda investeringsprojekt som redovisas ledningen samt genom I6pande
avstamning utifran aktuell projektportfolj, genom avstamningar och beslut fattade i
investeringsforum samt prognosarbete. Internkontrollplan 2021 beskriver aven risk
avseende beroende av tredje part till féljd av bristfalliga bestallningar fran hyresgast,
orealistiska tidsplaner i lokalférsorjningsplan samt brist pa4 samverkan med exempelvis
kommunledningskontoret. Kontrollmoment fér denna risk bestar av avstdmning med
bestallare vid bestallning, avstamning av avdelningen fér verksamhetsutveckling med
projekten under mal- och budgetprocessen samt genom bolagets funktion som
remisspart vid framtagande av lokalférsérjningsplanen. Vi noterar att internkontrollplan
2022 inte innehaller kontrollmoment specifikt riktade mot investeringsprocessen.

Vid intervjuer framgar att bolagsledningen arligen tar fram en risklista som alla delar av
bolaget bidrar till innehallande inte mer an tre punkter. Risklistan behandlar enligt
beskrivning vid intervjuer inte aspekter dar bolaget vet att det férekommer brister, da det
for dessa aspekter tas fram handlingsplaner for atgard istallet. Vidare framgar att det
inte finns nagon 6vergripande dokumenterad rutin for hur risker kopplade specifikt till
genomférande av storre bygg- och anlaggningsprojekt inom bolaget, utan vid intervjuer
beskrivs det I6pande internkontrollarbetet. Riskhantering avseende genomférande av
storre bygg- och anlaggningsprojekt beskrivs hanteras inom ramen for de olika
projekten.
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Projekt Gottsunda

Vid intervju framgar att entreprenadbestallare sakerstaller att utférare har en kontinuerlig
uppfdljning av identifierade risker i genomférandet som i huvudsak foljs upp vid
manadsrapporter innehallande beskrivning av ekonomi, tidplan och kvalitet samt
slutkostnadsprognos.

Projektet bedrivs som ett samverkansprojekt i totalentreprenad med nara kontakt mellan
bestallare av entreprenaden och utférare. Vid intervjuer med projektledare framgar att
entreprenadformen valts for detta projekt i syfte att sakerstalla mojlighet till en hdgre
grad av successiv kalkylering under projektets genomfoérande for att pa sa satt battre
kunna styra kostnaderna genom att ha en aktiv del i systemvalen i genomférandefasen.
Vidare har man i projektet en riskavsattning om 20 mnkr som tagits fram tillsammans
med upphandlad entreprendr. Riskavsattningen beskrivs som en gemensam
riskavsattning som faller ut vid behov och omfattar ca fem procent av
entreprenadsumman.

Projekt Rosendals férskola

Vid intervjuer med projektledare framgar att det inte genomforts nagon specifik
riskanalys enkom for projektet. Risker har hanterats I6pande och inte dokumenterats
sarskilt utéver de risker som diskuterats och hanterats vid byggmoten. Vid intervjuer
beskrivs att risker som fangas upp hanteras och informeras om internt i
projektorganisationen samt till andra projektchefer inom bolaget och i férekommande fall
tas riskerna upp till diskussion i investeringsforum. | projektets budgetkalkylering ingar
en avsatt riskpott motsvarande 10 procent av budgeten.

Arenor och fastigheter AB

Vid intervjuer framgar att bolaget star i begrepp att tilsammans med Uppsala kommun
ta fram ett nytt ramavtal som reglerar bestallning, genomférande och leverans av
investeringsprojekt modellerat pa det nya avtalet mellan kommunen och Skolfastigheter
AB. Aven detta framtida avtal beskrivs syfta till att flytta dver en stérre del av den
finansiella risken i projektgenomférandet till bolaget.

Vid intervjuer med representanter fér bolagsledningen samt vid sakgranskning framgar
att bolagets internkontrollplan for 2022 ar framtagen av Arenor och Fastigheter AB
under hosten 2021 och som sadan till stor del utgar fran det arbete som bedrivits i de
fusionerade bolagen. Vidare beskrivs vid intervjuer internkontrollarbetet vara ett
prioriterat omradet for ndstkommande verksamhetsar genom implementering
stddsystem fér uppfoljning och dokumentation av kontrolimoment.

Inom ramen for granskningen har vi tagit del av utkast till uppgraderad investerings- och
projektprocess som i fardigarbetad version ska vara gallande fér bolagets verksamhet.
Processbeskrivningen innehaller exempelvis granskningsinsatser av ett framtida

e
pwc

14



investeringsrad som ar tankt att besta av utvecklingschef, fastighetschef, controller och
ekonomifunktioner och ska f6lja upp den samlade projektportféljen manadsvis.

Vid intervjuer framgar att bolaget idag inte har nagon generell niva for riskavsattning,
riskpremie eller riskpott i investeringsprojekten utan att olika nivaer har satts av de
fusionerade bolagen fér de dvertagna projekten. Vid sakgranskning fortydligas att
Arenor och Fastigheter AB inte &andrat i férutsattningarna for de dévertagna projekten,
men att det fran bolagets sida finns ambition om att ha en generell niva for projekt
startade av det fusionerade bolaget. Vid sakgranskning patalas att detta ar foremal for
Overenskommelse med den huvudsakliga bestallaren i samband med 6versyn av
gallande ramavtal.

Projekt Stadshuset Restaurang

Projektet har drivits som ett delprojekt i det stdrre investeringsprojektet kopplat till
stadshuset. Vid intervjuer framgar att ingen sarskild eller dokumenterad riskanalys har
genomfoérts avseende projektet utan riskhantering har i huvudsak skett som del av den
I6pande hanteringen av projektet. Projektet beskrivs vid intervjuer som sardeles
komplext rent tekniskt samt pressat av en snavt angiven tidsram och ett datum for
fardigstallande som inte var magjligt att justera under projektets gang.

Projekt Studenternas Kontor F

Projektet har drivits parallellt med den stérre investeringen av Studenternas och
angransande fastigheter. Vid intervjuer framgar att ingen sarskild eller dokumenterad
riskanalys har genomforts avseende projektet utan riskhanteringen har i huvudsak skett
som en del av den I6pande hanteringen av projektet. Projektet beskrivs vid intervjuer
som komplex i de senare faserna kopplat till slutgiltigt fardigstallande samt forhandling
av slutkostnad mellan Arenor och Fastigheter och upphandlad entreprendr, bland annat
som en konsekvens av att samtliga ledande personer fran tidigare ansvarigt bolag Sport
och rekreationsfastigheter AB inte foljde med till Arenor och Fastigheter vid
bolagsfusionen.

Beddémning

Finns riktlinjer och rutiner for intern kontroll samt rutiner fér riskbedémningar avseende
investeringar och genomférande av stérre kommunala bygg- och anldggningsprojekt?

Uppsala Stadshus AB
Delvis.

Beddmningen grundar sig pa att moderbolaget har ett systematiskt internkontrollarbete i
enlighet med de kommundvergripande riktlinjer som finns faststallda. Vidare grundar sig
beddémningen pa att moderbolaget har inarbetade rutiner for kvalitetssakring av
inkommande ansodkningar om igangsattningstillstand i arendeberedningen till
bolagsstyrelsen. Bedomningen grundar sig aven pa att granskningen inte har kunnat
styrka att moderbolaget tillsett att erforderliga riskbedémningar avseende genomférande
av storre bygg- och anlaggningsprojekt systematiskt genomférs pa ett enhetligt och
transparent satt i dotterbolagen.
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Skolfastigheter AB
Delvis.

Beddmningen grundar sig pa att bolaget har ett systematiskt internkontrollarbete i
enlighet med de kommundvergripande riktlinjer som finns faststallda. Vidare grundar sig
beddmningen pa att bolaget har vissa generella principer avseende riskhantering i
genomférande av stérre bygg- och anlaggningsprojekt genom exempelvis systematiskt
tillsattande av riskpotter i projekt. Bedémningen grundar sig vidare pa att bolaget inte
har faststallda riktlinjer for hur risker i genomférandeskedet systematiskt hanteras,
dokumenteras eller rapporteras. Stickprovskontrollen visar pa att risker hanteras
I6pande i projektgenomférandet men att det sker i till olika omfattning och pa olika satt
beroende pa projektorganisation.

Arenor och Fastigheter AB
Delvis.

Beddmningen grundar sig pa att bolaget idag till vissa delar bedriver ett
internkontrollarbete men att arbetet kan starkas sarskilt avseende kontrollmoment
avseende bygg- och anlaggningsprojekt. Vi noterar ett pdgaende implementeringsarbete
samt att internkontrollarbetet ses som prioriterat fér nastkommande verksamhetsar.
Beddmningen grundar sig vidare pa att det for kontrollerade stickprov inte genomférs
nagon sarskild dokumenterad riskbedémning for projekten vid projektstart eller
igangsattande men att risker i projekten hanterats I6pande av projektorganisationen i
projektgenomférandefasen.

Kostnadskontrollrutin
Revisionsfraga 4: Har kontroller genomférts for att sékerstélla att en lamplig
kostnadskontrollrutin har uppréttats i samband med projektets tillblivelse?

lakttagelser
Uppsala Stadshus AB

Granskningen har tagit del av uppféljning av samtliga fattade igangsattningsbeslut under
perioden 2019-2020 genomford i juni 2022. Uppféljningen visar att atta av 13 projekt
haller sig inom angivet investeringsbelopp medan fem projekt bedoms overstiga
ursprungligt igangsattningstillstdnd i spannet 5-28 mnkr samt att sex av 13 projekt foljer
tidplan for slutférande enligt igadngsattningstillstand. Vidare innehaller uppféljningen
forslag pa att systematisera uppféljningen av igangsattningstillstand genom uppféljning
halvarsvis och férdjupad analys vid férekommande risk for stérre avvikelser. Vid
sakgranskning framgar att USAB genomfort en uppdaterad uppfdljning av beslutade
igangsattningstillstdnd under den senare delen av hésten 2022. Vidare fortydligas vid
sakgranskning att uppféljning av beslutade igangsattningstillstand i framtiden kommer
ske i samband med nagra av tertialboksluten per april, augusti eller december.

Skolfastigheter AB

Vid intervjuer framgar att bolaget har som rutin att vid kalkylberakningar i tidiga skeden
rakna med en riskavsattning fér ofdrutsedda kostnader motsvarande tio procent av den
totala uppskattade projektkostnaden. Vidare har bolaget ett inarbetat arbetssatt dar ett
investeringsforum, vid vilket projektchef, chef for verksamhetsutveckling och forvaltning,
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fastighetsekonom och fastighetschef medverkar. Investeringsforumet ar ett beredande
bolagsinternt forum vid vilket projektledare fér de enskilda projekten manatligen
rapporterar projektstatus avseende ekonomi och framdrift. Vidare kravs det
godkannande av investeringsforumet for varje steg i investeringsprocessen. Detta
godkannande kommuniceras genom mail samt via verksamhetssystemet INSIKT. Vid
intervjuer framgar att ekonomifunktionen pa bolaget genom INSIKT i detalj kan félja
kostnadsbarare samt den 6vergripande kostnadsfoéringen i projekten vilket enligt
intervjuer maojliggor for en forfinad 16pande uppféljning i takt med att
verksamhetssystemet kontinuerligt anpassas till verksamheten. Detta underlag ligger till
grund for den information som bolagsledningen far vid styrelsemdétena. Inom ramen for
granskningen har vi tagit del av sammanstallning av manatlig rapportering av
upparbetade kostnader i férhallande till budget samt prognostiserad féljsamhet till
tidplan.

Projekt Gottsundaskolan

Uppféljningen i projektet har, utdver den manatliga rapporteringen till investeringsforum
och bolagsledning beskriven ovan, huvudsakligen skett genom manatliga byggméten
med entreprendren. Vid intervjuer beskrivs att projektledare i detta fallet valt att hantera
tidplan och ekonomi vid ett byggmote och kvalitetsaspekter vid ett annat byggmoéte for
att sékerstalla att tillbérlig uppmarksamhet riktas till samtliga aspekter av
genomférandet. Vid dessa moten lamnar entreprendren en prognostiserad slutkostnad,
ekonomisk uppféljning, tidplan, risker samt kvalitetsaspekter. Vidare har entreprentren
enligt intervjuer kvartalsvis [dmnat en mer utforlig ekonomisk redogorelse for perioden
inklusive prognos for kommande tre manader.

Projekt Rosendals férskola 2

| projektet har uppféljningen i huvudsak genomférts genom manadsavstamningar dar
projektledare och ekonomifunktioner fran bolaget tilsammans med entreprentr gatt
igenom tidplan, kostnader, risker och budgetfoljsamhet. Vid intervjuer framgar att
INSIKT erbjuder ett visst stdd, men att systemet inte upplevs vara fullt utformat for
verksamheten an samt att kopplingen till ekonomisystemet &r bristfallig. Aven for detta
projekt har manatlig rapportering till bolagsledning och investeringsforum genomforts.

Arenor och Fastigheter AB

Uppfdljningen av enskilda projekt bestar i huvudsak av tertialvis uppféljning av
kostnadskalkyler med slutkostnadsprognos for projekten. Vid intervjuer framgar att
projektledarna for de respektive projekten ar ansvariga for att sammanstalla siffrorna for
uppfdljningen samt ar skyldiga att rapportera avvikelser mot projektets rambudget. Vid
intervjuer framgar aven att bolaget avser att inratta ett sa kallat investeringsrad som mer
I6pande ska folja upp den samlade projektportféljen, likt den modell som finns inom
Skolfastigheter AB.

Projekt Stadshuset Restaurang
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Uppféljningen inom projektet har skett genom rapportering till projektets évergripande
ledningsgrupp. Vid intervjuer med projektledare for delprojektet framgar att
ledningsgruppen var mycket aktiv i sin roll i projektet. Ledningsgruppen bestod av
stadsdirektor, ekonomidirektor, chef for stadsbyggnadsforvaltningen samt VD for
bolaget. Vidare genomfordes manatliga ekonomi- och inképsméten dar ledningsgrupp
tillsammans med generalentreprendr stdmde av projektstatus, kalkyl, kvartalsvisa
slutkostnadsprognoser. Projektet bedrevs enligt en samverkansmodell dar man
arbetade mot riktkostnader genom att entreprendéren infér arbeten tog fram detaljerade
riktkostnader som innan arbetet paboérjades godkandes av bestallarens
projektledningsgrupp. Vid intervjuer framgar att entreprendren och bolaget som
bestallare holl varsin projektkalkyl som sedan vid dessa moéten synkades.

Projekt Studenternas Kontor F

| intervju beskrivs att uppféljningen fortldpande genomférdes till bolagsstyrelse i bade
Uppsala kommun Sport och Rekreationsfastigheter AB och sedermera Arenor och
Fastigheter AB som information innehallande slutkostnadsprogoser fram till och med
februari 2020. Inom ramen for granskningen har vi tagit del av styrelseprotokoll som
verifierar att rapportering om projektgenomférande delgivits Sport- och
Rekreationsfastigheter ABs styrelse vid atminstone tre tillfallen perioden 2019-2021.
Protokollgenomgang av Arenor och Fastigheter ABs styrelseprotokoll perioden
2021-2022 styrker att information om projektet lamnats vid ett flertal tillfallen.

Vid intervjuer framgar att det 6verlamningen fran Sport- och Rekreationsfastigheter AB
till Arenor och Fastigheter AB var bristfallig da den tidigare projektledningen inte foljde
med till det fusionerade bolaget, vilket medfor att det vid évertagandet saknades viss
detaljkunskap om projektgenomférandet. Vidare beskrivs vid intervjuer att Arenor och
Fastigheter AB och upphandlad entreprendr inte var dverens om
slutkostnadsregleringen, vilket féranledde ett relativt omfattande utrednings- och
férhandlingsarbete innan en slutuppgdérelse kunde fattas i juni 2022. Vid intervjuer
beskrivs anledningen till oklarheterna som en direkt foljd av bristande dokumentation
under projektgenomférandet.

Bedbémning

Har kontroller genomférts for att sékerstélla att en lamplig kostnadskontrollrutin har
uppréttats i samband med projektets tillblivelse?

Uppsala Stadshus AB

Delvis.

Beddmningen grundar sig pa att moderbolaget vid tva tillfallen genomfért en samlad
uppféljning av beslutade igangsattningstillstand. Bedémningen grundar sig éaven pa att
moderbolaget i dagslaget inte genomfor dessa med systematik aven om vi noterar att
foretradare for bolaget ger uttryck for systematisk uppféljning kommer genomféras
framdover.

Skolfastigheter AB
Ja.
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Beddmningen grundar sig pa att bolaget har inarbetade rutiner fér I6pande uppfdljning
av pagaende projekt genom investeringsforum, vilket knyts till steg-beslut i den
kommunkoncernévergripande investeringsprocessen. Uppféljning sker I6pande till
bolagsledning och bolagsstyrelse vilket skapar forutsattningar for att tidigt identifiera
potentiella storre avvikelser eller bristande budgetféljsamhet. Vidare grundar sig
beddmningen pa att kontrollerade stickprov har val utvecklade rutiner for I6pande
uppfdljning av ekonomiska kostnader och prognoser fér genomférande.

Arenor och Fastigheter AB
Delvis.

Beddmningen grundar sig pa att det finns en viss uppféljning av projekt I6pande till
bolagsstyrelse samt ett pagaende arbete med att utveckla lampliga
kostnadskontrollrutiner fér storre projekt. Vidare grundar sig bedémningen pa att det inte
finns faststallda former for hur den I6pande uppfdljningen av pagaende projekt ska
hanteras, aven om vi noterar ett pagaende arbete med att satta formerna for detta.
Beddmningen grundar sig aven pa att projektet Stadshuset Restaurang haft en
omfattande rapporteringsrutin under projektgenomférandet. Kostnadskontrollrutinen
avseende projekt Studenternas Kontor F kan till foljd av personalférandringar och viss
bristande dokumentation inte fullt ut verifieras, men vi noterar att Arenor och Fastigheter
AB reglerat de utestaende kostnaderna utifran ett gediget underlag.

Hantering av bestéllning av tillagg, andringar och avgaende arbeten
Revisionsfraga 5: Finns tydliga rutiner fér hantering av bestéllning av tilldgg, &ndringar
och avgéende arbete (s.k. ATA) och har dessa féljts?

lakttagelser
Skolfastigheter AB

Skolfastigheter AB har inte faststallt sarskilda regler eller dvergripande rutiner i styrande
dokument for hantering av bestallning av tillagg, andringar och avgaende arbete utéver
det som framgar av lagens krav och avtal i det enskilda bygg- och anlaggningsprojektet.

Av intervjuer framgar att utgangspunkten for ATA-hantering &r att saval beslut,
dokumentation, uppféljning och godkannande av ATA-arbeten hanteras av projektledare
i det specifika projektet. Vid intervjuer framgar vidare att det endast &r ATA-arbeten som
skulle resultera i en dvertrassering av den totala projektbudgeten gar upp till
bolagsledning da projekten i sa fall behéver aska mer medel till projektet, men i dvrigt
hanteras ATA-arbeten i de enskilda projekten. Av bolagets attestinstruktion framgar att
projektledare har delegation fér inkdp och bestallning inkl. avrop fran tecknade ramavtal
for upp till 1,0 mnkr per atgard i investeringsprojekt sa lange godkand projektbudget
halls.

Projekt Gottsundaskolan

Dokumentation som granskningen tagit del av visar att till féljd av tilkommande
kostnader och delvis andrad bestallning under projekteringsfasen sa dkade
kostnadskalkylen for projektet med 76,5 mnkr (motsvarande en 6kning pa 19 procent).

e
pwc

19



i

pwc

Denna 6kning av kostnaderna lyftes till bolagsstyrelse och sedermera till moderbolagets
styrelse for nytt igangsattningstillstand i enlighet med gallande riktlinjer.

Projektet har bedrivits som totalentreprenad i samverkan vilket medfér stor insyn for
bestallare i utférarens arbete da man i flera delar har en gemensam projektorganisation.
Vid intervjuer framgar att projektledningen och projektledare tar del av underlag for
nastintill samtliga ATA-arbeten som foreslas av entreprenéren och granskar dessa
utifran rimlighetsperspektiv. Vidare framgar att det inom projektet inte férekommit
ATA-arbeten som riskerat dvertrassering av projektbudgeten.

Projekt Rosendals férskola

ATA-hanteringen beskrivs vid intervjuer som en ledgang fran byggledare till
projektledare och vidare till projektansvarig foljt av projektchef. Vidare beskrivs
attestinstruktionen vara gallande fér hantering av ATA-arbeten inom projektet. Projektet
har enligt uppgift haft en del ATA-arbeten, bland annat kopplat till justering av
hojdsattning for den kommunala marken som andrades under projekteringens gang.
Vidare beskrivs att man i projektet haft juridisk kompetens inne for att se dver vissa
fragor kopplat till utstallda ATA-arbeten.

Arenor och Fastigheter AB

Arenor och Fastigheter AB har inte faststallt sarskilda regler eller 6vergripande rutiner i
styrande dokument fér hantering av bestallning av tillagg, andringar och avgaende
arbete utdver det som framgar av lagens krav och avtal i det enskilda bygg- och
anlaggningsprojektet.

Av intervjuer framgar att utgangspunkten fér ATA-hantering &r att saval beslut,
dokumentation, uppféljning och godkénnande av ATA-arbeten hanteras av projektledare
i det specifika projektet. Vid intervjuer framgar vidare att det endast &r ATA-arbeten som
skulle resultera i en dvertrassering av den totala projektbudgeten gar upp till
bolagsledning da projekten i s fall behdver aska mer medel till projektet, men i évrigt
hanteras ATA-arbeten i de enskilda projekten. Inom ramen fér granskningen har vi tagit
del av utkast till attestinstruktion for bolaget i vilken det inte framgar hur ATA-arbeten
ska hanteras i projekten, dock att attest inom respektive projekt sker enligt attestordning
som beslutats i samband med godkannande av respektive projekt genom sa kallad
sarskild attestkedja.

Projekt Stadshuset Restaurang

Vid intervjuer beskrivs att projektet inte haft en klassisk ATA-hantering d& man jobbat
mot ett riktpris utifrAn avstdmda kalkyler, prognoser och kostnadsuppskattningar som
tagits fram i samverkan med upphandlad entreprendr. Férfaringssattet beskrivs ha varit
att manatligen tillsammans med entreprendren ga igenom vad denne avsag fakturera for
kostnader for olika arbeten. Forutsattningen for att gora detta har varit att bestallare och
utférare var for sig upprattat egna kalkyler som sedan jamférts for att landa i riktpriser for
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enskilda arbeten. Var tredje manad genomférdes en mer utférlig genomgang av
ekonomin i projektet.

Projekt Studenternas Kontor F

Vid intervjuer beskrivs att projektet inte haft en klassisk ATA-hantering d& man jobbat
mot ett riktpris utifrdn avstdmda kalkyler, prognoser och kostnadsuppskattningar som
tagits fram i samverkan med upphandlad entreprendr. Foérfaringssattet beskrivs ha varit
att manatligen tillsammans med entreprendren ga igenom vad denne avsag fakturera for
kostnader for olika arbeten. Forutsattningen for att gora detta har varit att bestallare och
utférare var for sig upprattat egna kalkyler som sedan jamférts for att landa i riktpriser for
enskilda arbeten. Kvartalsvis genomférdes prognosmoten med en mer utférlig
genomgang av ekonomin avseende slutkostnader och indexering for arbeten i projektet.

Bedbémning

Finns tydliga rutiner fér hantering av bestéllning av tilldgg, dndringar och avgaende
arbete (s.k. ATA) och har dessa f6ljts?

Skolfastigheter AB
Delvis.

Beddmningen grundar sig pa att det inom bolaget inte finns tydliga rutiner for hantering
av bestallning av tillagg, andringar och avgaende arbeten utdver de riktlinjer som anger
att 6vertrassering av projektbudget maste lyftas till bolagsledning. Vidare grundar sig
beddémningen pa att det finns upparbetade rutiner fér hur ATA-arbeten hanteras i de
enskilda projekten samt en attestinstruktion som anger beloppsgranser for respektive
tjansteroll. Beddmningen grundar sig aven pa att granskat stickprovsprojekt med
tillkommande kostnader i projekteringsfasen hanterats i enlighet med gallande riktlinjer.

Arenor och fastigheter AB

Nej.

Beddmningen grundar sig pa att det inom bolaget inte finns tydliga rutiner for hantering
av bestallning av tillagg, andringar och avgaende arbeten utdver de riktlinjer som anger
att dvertrassering av projektbudget maste lyftas till bolagsledning. Vidare grundar sig
bedémningen pa att det inte finns en fullodig attestinstruktion eller liknande styrande

reglering av hantering av tilkommande kostnader i projekt. Vi noterar att granskningen
inte pavisar avvikelser i granskat stickprov.

Analys av kostnadsokningar
Revisionsfrédga 6a: Gérs analys av orsaker till ev. kostnads6kning?

lakttagelser
Uppsala Stadshus AB

Som noterats under tidigare revisionsfraga har USAB genomfort en uppféljning av
beslutade igangsattningstillstand for perioden 2019-2020. Uppféljningen genomférdes
under juni 2022 och innehaller férslag pa format for systematisk uppféljningsrutin.
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Genomférd uppféljning innehaller kortfattade kommentarer avseende anledning till
féorekommande avvikelser vad galler tidplan och projektbudget.

Vi har inom ramen for granskningen inte kunnat sékerstalla att det finns nagra krav pa
att dotterbolagen ska inkomma med slutredovisningar avseende investeringsprojekt
over 50 mnkr, dvs. projekt som kravt igangsattningstillstand av moderbolaget.

Skolfastigheter AB

Skolfastigheter AB genomfor I6pande uppfdljning av investeringsprojekt vid
styrelsemaéten. Underlag for denna uppféljning ar av ekonomifunktion manatligen
sammanstalld redogdrelse for status avseende tidplan och projektbudget for de stérre
investeringsprojekten. Dessa baseras pa uppféljningar med respektive projektchef. Inom
ramen for granskningen har vi tagit del av underlag till manadsrapportering till ledning
och styrelse som stracker sig fran mars 2021 med manadsvisa sammanstallningar till
september 2022. | sammanstallningen kommenteras orsaker till eventuella
tidsforskjutningar eller kostnadsdkningar som avviker mot beslutad projektbudget.
Vidare visar protokollgenomgang av styrelseprotokoll for bolaget att projektuppféljningar
genomforts vid ett flertal tillfallen.

Vid intervjuer framgar att det inte finns nagon faststalld rutin fér slutredovisning av
projekt som anvands systematiskt i bolaget. Inget av de granskade stickproven har varit
foremal for slutrapportering. Vid intervjuer framgar att det finns en bristande systematik i
analys av orsaker till kostnadsdkningar som syftar till att kunna dra lardomar mellan
olika projekt.

Projekt Gottsundaskolan

Vid intervju framgar att entreprenadbestallare har en kontinuerlig uppféljning genom
manadsrapporter innehallande beskrivning av ekonomi, tidplan och kvalitet samt
slutkostnadsprognos. Kvartalsvis lamnar utférare dven en mer utférlig rapportering som
innehaller prognos for slutleverans. Vid intervju beskrivs att bestallaren i projektet
beslutat att ha tva separerade byggmaéten, dar ett behandlar ekonomi och tidplan och
det andra behandlar kvalitetsaspekter i syfte att erhalla mer fokuserad information vid
dessa tillfallen.

Sammanstallning av underlag for rapportering till ledning och styrelse visar att projektet i
mars 2021 prognostiserar en negativ budgetavvikelser pa 19 procent till féljd av andrad
volym fér byggnaden, andrade funktioner och utformning under projekteringsfasen vilket
medfdrt att projektet tagit in en ny kalkyl fér kostnadsuppskattning fér entreprenaden. Av
underlaget framgar att den nya kalkylen visar pa en hégre uppskattad
produktionskostnad om totalt 76,5 mnkr dar 51 procent av dessa ar hanforligt hdgre
produktionskostnad och 49 procent till tillkommande ytor och funktioner genom
programandringar. Underlag fér oktober 2021 framgar att godkant igangsattningstillstand
reviderats fran 396 mnkr till 472 mnkr varfor avvikelse avseende ekonomi inte langre
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redovisas. | december tillkommer avvikelse om 1 procent av projektbudget da marken
under delar av fastigheten behévde palas.

Projekt Rosendals férskola

Sammanstallning av underlag for rapportering till ledning och styrelse visar att projektet i
mars 2021 prognostiserar en positiv budgetavvikelse om motsvarande 1 procent av
projektbudgeten pa 81 mnkr hanforligt skillnad mellan schabloniserad kalkyl som Iag till
grund for igangsattningstillstandet och den detaljerade kalkyl som uppréattats senare i
projektet. | maj 2021 redovisas en prognostiserad kostnadsdkning mot projektbudget
omfattande 4 mnkr vilket motsvarar 5 procent av budgeten till f6ljd av att
bygglovsdialogen dragit ut pa tiden vilket renderat i en férlangd projekteringsfas samt
arbeten i vattenskyddsomrade dar Lansstyrelsen stallt hogre krav an forvantat. | augusti
2021 har kostnadsdkningen stigit till 4,1 mnkr och i september 2022 kvarstar prognosen.

Arenor och Fastigheter AB

Vid intervjuer med representanter for bolagsledningen framgar att stérre projekt éver 50
mnkr féljs av bolagsledning mer ingdende samt att det ar mycket fa projekt igang idag
som understiger troskelvardet. Protokollgenomgang av bolagsstyrelsens protokoll
perioden 2021-2022 visar att information om storre projekt hanteras vid styrelseméten
som besluts- och informationsarenden.

Vidare framgar vid intervjuer att bolaget inte har nagon framtagen rutin for for formell
slutrapportering eller slutredovisning av genomférda bygg- och anlaggningsprojekt. Det
sker ingen skriftlig rapportering till styrelsen i bolaget utéver den rapportering som ingar i
den formella rapporteringen vid delars- och arsredovisning. Denna rapportering
innehaller 6versiktlig ekonomisk redovisning av utfall, prognos samt budgetféljsamhet
for den totala investeringen samt éversiktliga kommentarer om investeringsportféljen pa
aggregerad niva.

Projekt Stadshuset Restaurang

Projektet prognostiseras enligt bolagets delarsprognos 2022 dverskrida total budget
med 3,2 mnkr, vilket motsvarar 6,5 procent av den totala budgeten. Vid intervjuer
beskrivs projektet som en fast bestallning dar projektets styrgrupp varit involverad i
utformandet pa detaljniva och som sadan aven foljt projektets ekonomiska resultat
I6pande. | projektet har man ansékt om kompletterande investeringsmedel till foljd av
tillkommande kostnader. | ans6kning om kompletterande investeringsmedel framgar
tydligt anledning till begaran, bland annat att tidigare investeringsbudget var baserad pa
ofardig bygghandling.

Vid intervjuer framgar att det inte genomférts nagon slutredovisning av projektet.

Projekt Studenternas Kontor F
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Vid intervjuer framgar att nar Arenor och Fastigheter AB tog 6ver projektet aterstod
mindre besiktningsarbeten, samt vissa oklarheter avseende gransdragning mot évriga
projekt kopplade till Studenternas. Da tidigare projektledning fran Sport- och
rekreationsfastigheter AB inte fanns kvar i det nya bolaget tillsattes en konsult med
uppdrag att slutfora de administrativa delarna av projektet som aterstod. Dessférinnan
hade styrelsen i davarande Sport- och rekreationsfastigheter AB behandlat en intern
genomlysning av projektet i syfte att utréna erfarenheter och lardomar.
Genomlysningsrapporten behandlades av davarande bolagets styrelse 2021-08-26 §
92.

Vid intervjuer framgar att man vid Arenor och Fastigheter ABs 6vertagande av projektet
inte var dverens med upphandlad entreprendr om reglering av den ekonomiska
slutuppgorelsen vilket enligt uppgift harrérde fran meningsskiljaktigheter mellan
entreprendr och bestallare som uppstatt under 2020 och hittills inte hanterats.
Representant for Arenor och Fastigheter AB gavs i uppdrag att fa till stand en
uppgorelse avseende de ca 30 mnkr som man inte var 6verens om fordelningen av. Vid
intervjuer framgar att dessa forhandlingar forsvarades av bristande projektéverlamning
vid tidigare projektlednings avgang samt olika uppfattningar om vad som muntligen
avtalats och bristande dokumentation under genomforandet. En slutuppgorelse fattades
slutligen i juni 2022 som resulterade i en jamlik fordelning av de utestdende
kostnaderna.

Bedbmning

Gors analys av orsaker till ev. kostnads6kning?

Uppsala Stadshus AB
Delvis.

Beddmningen grundar sig pa att genomford uppféljning av beslutade
igangsattningstillstand innehaller kortfattade kommentarer avseende anledning till
férekommande avvikelser vad galler tidplan och projektbudget. Vi saknar dock en
aterkommande systematik i uppféljningen.

Vidare grundar sig beddémningen pa att utéver I6pande uppfdljning har vi inom ramen for
granskningen inte kunnat sakerstalla att det finns nagra krav pa att dotterbolagen ska
inkomma med slutredovisningar avseende investeringsprojekt éver 50 mnkr, dvs. projekt
som kravt igangsattningstillstand av moderbolaget.

Skolfastigheter AB
Delvis.

Beddmningen grundar sig pa att det genomfors I6pande uppfdljning av pagaende
investeringsprojekt vid bolagets styrelsemétet innehallande kommentarer fran
projektledare avseende anledning till forekommande avvikelser vad galler projektbudget
och tidplan for genomférande. Vidare grundar sig bedémningen pa att det inte finns
nagon faststalld rutin for slutredovisning som systematiskt anvands i bolaget. Vi noterar
att representanter for bolaget genomgaende vid intervjuer ger uttryck for att det finns en
bristande systematik i erfarenhetsaterféring efter genomforda projekt inom
organisationen.

Arenor och fastigheter AB
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Delvis.

Beddmningen grundar sig pa att viss uppfdljning av pagaende projekt sker till
bolagsledning och styrelse. Beddmningen grundar sig aven pa att det inte finns nagon
faststalld rutin for slutrapportering av genomférda investeringsprojekt samt att det inte
sker nagon skriftlig rapportering till bolagsstyrelse av genomférda projekt utdver
oversiktlig rapportering vid delars- och helarsredovisning.

Attestering av fakturor
Revisionsfraga 6b: Har fakturor attesterats utifrén géllande regelverk?

lakttagelser

Skolfastigheter AB

Inom ramen for granskningen har vi tagit del av attestinstruktion for bolaget som
faststaller principer for attestering av beslut med ekonomiska konsekvenser. Av
instruktionen framgar att attestberattigad av bolagsstyrelsen har ratt att, inom ramarna
for attestinstruktionen, fatta beslut med ekonomisk verkan for bolaget. Av instruktionen
framgar att sak- och slutattest ska genomféras av tva olika personer samt att attest i ett
arende inte far fattas av den som pa nagot satt ar personligen berérd av beslutet.
Attestinstruktionen redogor for tillvagagangssatt vid franvaro samt delegation av
attestratt. Instruktionen innehaller aven bilagor som tydliggér beloppsgranser for
tecknande av avtal, inkdp och bestallningar (inklusive avrop fran tecknade ramavtal),
samt godkannande av leverantorsfakturor. Vid intervjuer framgar att ekonomifunktionen
pa bolaget i tidigt skede av investeringsprojektet i ekonomisystemet skapar ratt
behorigheter for attestering.

Vi har genomfoért en stickprovskontroll av fyra slumpvis utvalda fakturor per granskat
projekt. Kontrollen syftar till att verifiera att attest har skett i enlighet med bolagets
regelverk. Kontrollen har genomférts utan anmarkning.

Arenor och Fastigheter AB

Inom ramen for granskningen har vi tagit del av per 2021-10-04 faststalld delversion till
delegations- och attestinstruktion. Vid sakgranskning fortydligas att ratten att uppratta en
delegations- och attestinstruktion ar delegerad fran styrelsen i VD-instruktionen samt att
nu gallande instruktion rapporterades till bolagsstyrelsen vid styrelsemote 2021-12-13 §
8. Av instruktionen framgar att attest av fakturor inom projekt sker i enlighet med
attestordning som beslutas i samband med godkannande av respektive projekt genom
en sa kallad sarskild attestkedja samt att samma rutiner for attest inom projekt som fér
den I6pande verksamheten galler i vrigt. Vid intervjuer med representanter for
bolagsledningen framgar att sarskild attestkedja ska finnas for investeringsprojekt
overstigande 10 mnkr. Vid sakgranskning fortydligas att denna ordning ar avsedd att
galla for projekt initierade av Arenor och Fastigheter AB. Vi noterar vidare att
attestinstruktionen inte ar fullstdndig och har utestdende omraden som inte an ar
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reglerade inom bolaget, exempelvis rubrikerna beslut om inkép, forséljning av fastighet
och byggratt, fastighetsansvar och verksamhetsansvar. Vidare framgar av instruktionen
att alla inkommande fakturor kontrolleras av stab Ekonomi, IT & Administration for att
granska att fakturan uppfyller gallande lagkrav. Godkanns fakturan enligt ovan skickas
den till bestallare som godkanner att leverans skett samt anger konteringsférslag varpa
fakturan gar vidare till behdrig attestant.

For projekt Studenternas Kontor F har vi genomfért en stickprovskontroll av tre slumpvis
utvalda fakturor. Kontrollen syftar till att verifiera att attest har skett i enlighet med
bolagets regelverk. Granskningen har efterfragat verifikat pa attestordning for de tre
utvalda fakturorna och har tagit del av skriftliga anteckningar éver attestflédet med
angivna referenser for sakgranskning, attestering, kontroll och efterkontroll. Utifran
delgivet underlag har kontrollen genomférts utan anmarkning.

For projekt Studenternas Kontor F har vi genomfért en stickprovskontroll av tre slumpvis
utvalda fakturor. Kontrollen syftar till att verifiera att attest har skett i enlighet med
bolagets regelverk. Granskningen har efterfragat verifikat pa attestordning for de tre
utvalda fakturorna och har tagit del av skriftliga anteckningar éver attestflédet med
angivna referenser for sakgranskning, attestering, kontroll och efterkontroll. Utifran
delgivet underlag har kontrollen genomférts utan anmarkning.

Beddémning

Har fakturor attesterats utifran géllande regelverk?

Skolfastigheter AB
Ja.

Beddmningen grundar sig pa att regler for attester ar faststallda i attestreglemente samt
att attest sker i minst tva steg. Foljsamhet till gallande attestregler har verifierats genom
stickprovskontroll utan anmarkning.

Arenor och fastigheter AB
Ja.

Beddmningen grundar sig pa att regler for attester ar faststallda i attestreglemente samt
att attest sker i minst tva steg. Foljsamhet till gallande attestregler har verifierats genom
stickprovskontroll utan anmarkning. Vi noterar att antagen attestinstruktion inte ar
fullédig utan saknar angivelse av vissa centrala delar.
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Samlad bedomning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda lekmannarevisorerna i Uppsala kommun
Stadshus AB, Uppsala kommun Skolfastigheter AB och Uppsala kommun Arenor och
Fastigheter AB genomfdrt en granskning av planering och genomférande av bygg- och
anlaggningsprojekt. Granskningens syfte ar att bedéma huruvida styrelserna i respektive
bolag sakerstaller att stérre bygg- och anlaggningsprojekt bedrivs med tillracklig intern
kontroll utifran perspektiven ekonomi och kvalitet.

Utifrdn genomfoérd granskning ar var samlade bedémning att styrelsen i Uppsala
Stadshus AB inte helt sakerstaller att stdrre bygg- och anlaggningsprojekt bedrivs med
tillracklig intern kontroll utifran perspektiven ekonomi och kvalitet.

Utifran genomférd granskning ar var samlade bedémning att styrelsen i Uppsala
kommun Skolfastigheter AB i allt vasentligt sdkerstéller att stérre bygg- och
anlaggningsprojekt bedrivs med tillracklig intern kontroll utifran perspektiven ekonomi
och kvalitet.

Utifrdn genomférd granskning ar var samlade bedémning att styrelsen i Uppsala
kommun Arenor och Fastigheter AB inte helt sakerstaller att stérre bygg- och
anlaggningsprojekt bedrivs med tillracklig intern kontroll utifran perspektiven ekonomi
och kvalitet.

Rekommendationer

Efter genomférd granskning rekommenderar vi styrelsen i Uppsala Stadshus AB att:

e Sakerstalla att investeringspolicy och koncerndvergripande investeringsprocess tas
fram och implementeras i dotterbolag i enlighet med pagaende uppdrag.

e Tillse att rutin for periodisk, systematisk och riktad uppféljning av beslutade
igangsattningstillstand tas fram och atfdljs.

e Sakerstall att riskbeddémningar for genomférande av stdrre bygg- och
anlaggningsprojekt systematiskt genomférs pa ett enhetligt och transparent satt i
dotterbolagen.

e Se Over behovet av att begara in slutredovisningar fran dotterbolagen avseende
investeringsprojekt dver 50 mnkr, dvs. projekt som kravt igangsattningstillstand fran
moderbolaget. Detta i syfte att dra nytta av erfarenheter och lardomar fran
genomférda investeringsprojekt.

Efter genomférd granskning rekommenderar vi styrelsen i Uppsala kommun
Skolfastigheter AB att:

e Tillse att riktlinjer faststalls for hur risker i genomférandeskedet systematiskt ska
hanteras, dokumenteras och rapporteras.

e Se Over rutiner och faststall rutiner for hantering av bestallning av tilldgg, andringar
och avgéende arbeten. (s.k. ATA-arbeten)
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e Sakerstall att det sker slutredovisning av investeringsprojekt samt analys av ev.
kostnadsokningar i syfte att lara infor kommande investeringsprojekt.

e Sakerstall att kontrollmoment avseende investeringsprojekt inkluderas i de arliga
internkontrollplanerna.

Efter genomférd granskning rekommenderar vi styrelsen i Uppsala kommun Arenor
och Fastigheter AB att:

e Sakerstall att bolagets internkontrollarbete féljer den kommundvergripande struktur
som anges i faststallda styrdokument samt att kontrollmoment avseende
investeringsprojekt inkluderas i de arliga internkontrollplanerna.

e Tillse att riktlinjer faststalls for hur risker i genomférandeskedet systematiskt ska
hanteras, dokumenteras och rapporteras.

e Se Over rutiner och faststall rutiner for hantering av bestallning av tillagg, andringar
och avgéende arbeten. (s.k. ATA-arbeten)

e Sakerstall att det sker slutredovisning av investeringsprojekt samt analys av ev.
kostnadsdkningar i syfte att lara infor kommande investeringsprojekt.

e Sakerstall att attestinstruktion ar fullodig.
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Lena Salomon Kristian Damlin

Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag
av Uppsala kommun enligt de villkor och under de férutsattningar som framgar av projektplan fran den 10 mars
2022. PwC ansvarar inte utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och férlitar sig pa hela eller delar
av denna rapport.
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