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Allmant om bolaget

Uppsala kommun forvaltningsfastigheter (FFAB eller bolaget nedan) ar ett
kommunalt bolag som ags av Uppsala kommun.

Bolaget bildades 2013 med syftet att forvalta de fastigheter i kommunens
fastighetsbestand som huvudsakligen hor till de olika specialverksamheter som
Uppsala kommun bedriver. Det 6vergripande syftet med denna bolagisering var att
skapa en effektiv forvaltning med fokus pa att utveckla kvaliteten i fastigheterna pa
ett sadant satt att medborgarnas, de kommunala verksamheternas och berérda
namndernas behov sdkerstills.

Det 6vergripande verksamhetsmalet ar langsiktig forvaltning av fastigheterna vilket
innebér att forvarva, avyttra, aga, bebygga och forvalta fastigheter och tomtratter
fér uthyrning till de specialverksamheter som Uppsala kommun bedriver. Bolaget
ska dérvid bidra till basta méjliga nyttjande av den samlade fasta egendom,
tomtrétt och lokaler som anviandsi alla de verksamheter som Uppsala kommun
bedriver. Verksamheten bedrivs i huvudsak inom tre huvudomraden; forvaltning,
uthyrning och projekt/utveckling. Bolaget arbetar kontinuerligt med att anpassa
verksamheten utifran dgardirektiven samt utveckla och foradla
fastighetsbestandet med hallbarhet som ledstjarna.

Bolaget har gemensam administration och férvaltning med AB Uppsala Kommun
Industrihus (IHUS). Bolagets styrelse dr dven den identiskt med styrelsen i IHUS.
Detta sammantaget innebar att bolaget drivs med samma 6vergripande
vardegrund, regler och rutiner som for IHUS.

Bolaget &r en del i kommunens samordningsprojekt kring fastighetsférvaltningen
och kommer att fusioneras in till det nybildade bolaget Uppsala kommun Arenor
och Fastigheter AB, vilket ocksa ar dgarbolaget till FFAB. Planerat fusionsdatum ar
1 september 2021.

Styrelsens arbete under kalenderaret

Valberedning

Uppsala kommuns valberedning ar ett politiskt tillsatt organ som férbereder och
lamnar forslag pa vilka ledaméter och ersattare som ska véljas till némnder,
styrelser och andra uppdrag inom kommunen. Det ar kommunfullmaktige som
sedan beslutar om vilka som ska ha de olika uppdragen. Kommunfullmaktige har
ensamratten att utse styrelseledamdterna i kommunala bolag.
Styrelseledamdterna och ersattare utgors av politiska partiers representanter.

Styrelseledamoter/styrelsens sammansattning

Styrelsen for FFAB bestar av fem (5) ordinarie ledaméter och fem(5) suppleanter.
Verkstillande direktéren (VD) deltar i samtliga styrelseméten. Ovriga
ledningsrepresentanter eller foredragande medarbetare dr adjungerade vid behov.
Under 2021 bestar styrelsen av féljande personer:



Styrelsemedlemmar

Peder Granath (s)
Thomas Tjader (m)
Lars Bjorndahl (c)
Jan Lundberg (1)

Kjell Haglund (v)

Suppleanter

Tommy Westerlund (m)

Ingrid Pineiro (s)

Mark Schneider (s)

Nils-Owe Bejermyr (kd)

Linn Molin (Brandelius) (v)

Narvaron vid styrelsemd&tena har varit enligt foljande:

Parti Funktion

22/1 24/2 19/3

ordférande

vice ordforande

ledamot
ledamot

ledamot

16/4 12/5
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Tilltréidesadr i styrelsen

2015
2013
2019
2015

2019

2013
2019
2019
2019

2020

18/6 20/8 Narvaro

Peder Granath ordférande

[Thomas Tjader vice ordférande

Lars Bjérndahl C Ordinarie

Kjell Haglund \ Ordinarie

Jan Lundberg L Ordinarie N N N
Mark Schneider S Suppleant N N N
Ingrid Pineiro S Suppleant N N N
Linn Molin v Suppleant N N N
[Tommy Westerlund M Suppleant N N N
Nils Owe Bejermyr Suppleant

N= narvarande

F=franvarande
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Styrelsens arbetsordning

Styrelsen ar ansvarig infor aktiedgarna for organisation och ledning av bolaget.
Styrelsen skall fortlopande kontrollera bolagets och i férekommande fall
koncernens ekonomiska situation. Styrelsens ordférande skall leda styrelsens
arbete och bevaka att styrelsen fullgdr de uppgifter som aktiebolagslagen och
bolagsordningen foreskriver. Styrelsen faststaller arligen en arbetsordning med
instruktioner avseende arbetsférdelning mellan styrelse och verkstallande
direktdren samtinstruktioner for ekonomisk rapportering i de fall andring har skett
fran géllande ordning. Styrelsen kallas till minst 5 ordinarie sammantraden.

Sammantradena koordineras i den man det dr méjligt till tidpunkterna for
ekonomisk rapportering och ordinarie bolagsstémma.

Styrelsen genomfor en arlig utvardering av sitt arbete samt verkstallande
direktorens insatser i enlighet med Uppsala kommuns dgarpolicy.

Redogorelse for styrelsearbetet 2021

Fram till och med 31 augusti 2021 har styrelsen haft 7 ordinarie sammantraden.
Sekreterare har varit Sten Olsson, administrativ chef pa mote 1-2 samt Mikael Helin
tf administrativ chef pa mote 3-7. Styrelsen har behandlat foljande (fasta) punkter:
Kallelse, féregaende protokoll, ekonomisk rapport, l&n & finansiering, status i
pagdende projekt, status i respektive arbetsteam. Fragor av principiell
beskaffenhet eller annat av storre vikt har under aret lamnats till
kommunfullméaktige for stallningstagande och avser fastighetstransaktioner.

Foljande d@renden har behandlats under perioden januari - augusti:

e Granskning av internkontrollplan och riskanalys avseende foregdende ar

o Arsbokslut, drsredovisning samt vinstdisposition

e Revisorernas arsrapport

e Faststallande av tid for ordinarie bolagsstdamma

e Bolagsstyrningsrapport

e Underlaginfor agardialog och beredningsvecka

e Tertialrapport inklusive verksamhetsuppféljning {prognosl)

e Pdgdende samordningsutredning av kommunens fastighetsférvaltning

e Uppfdljning avinnevarande ars internkontrollplan

e Strategiska diskussioner om bolagets framtida verksamhet och
organisation mot bakgrund av den samordningsutredning som pagatt
under aret.

e Pagaende samordningsutredning av kommunens fastighetsférvaltning

Harutover har ett antal investeringsdrenden behandlats, remissvar dver
revisionsrapporter, beslutsordningar etc.

Styrelsens och verkstillande direktorens utvardering

Senaste utvardering av styrelsens och verkstéllande direktorens arbete skedde i
slutet av 2020. Utvarderingen visade att styrelsen i stort &r mycket n6jda med
helheten i styrelsearbetet och samarbetet med vd. Potentiella utvecklingsomraden
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var dialog med dgaren, fler fragor av strategisk karaktar och bolagets bidrag till
samhallsnyttan.

Harutover gjordes kontroll av om verkstéllande direktdren har uppdrag/intresse i
foretag som bolaget har affarsforbindelse med eller som ar verksamt i samma
bransch. Kontrollen gjordes genom att de berérda personerna fick intyga pa heder
och samvete att saddana affarsforbindelser inte férekommer.

Arvodering av styrelsen

Beslut om arvodering av styrelsen fattas av Uppsala kommunfullmaktige.

Verkstéllande direktoren

Verkstatlande direktdren (VD) leder verksamheten i Uppsala kommun
Forvaltningsfastigheter AB inom de ramar som styrelsen lagt fast. Bolagets VD &r
anstalld av IHUS. VD tar fram informationsbeslutsunderlag infor styrelsematen, ar
foredragande samt ger motiverade forslag till beslut. VD leder bolagets arbete och
fattar beslut i samrad med 6vriga ledande befattningshavare.

Ledande befattningshavare/Bolagets ledningsgrupp har under 2021 bestatt av
foljande personer:

Per Gunneson, tf vd fran och med 2020-11-15
Sten Olsson, administrativ chef 2015-10-01 - 2021-02-28
Mikael Helin, tf administrativ chef fran och med 2021-03-01
Hanna Ljungberg, marknadschef/Fastighetschef fran och med 2017-02-01
Revisorer

Bolagets externa revisorer upphandlas av moderbolaget. Lekmannarevisorerna
utses av kommunfullmaktige. Ansvariga revisorer sedan 2019 ar:

Auktoriserade revisorer: Lekmannarevisorerna:

PWC AB Berit Danielsson &
Karolina Larfors

Ansvarig revisor: Peter Alm (PWC) fram till 1 juli 2021, darefter Maria Wigenfeldt

Granskningsansvarig: Peter Alm (PWC) fram till 1 juli 2021, darefter Maria
Wigenfeldt

Auktoriserad revisor ges tillfille att delta vid minst ett styrelsesammantrade for att
redogora for bokslutsrevisionen.

Bolagsledningen har genom VD och administrativ chef [6pande kontakt med
bolagets auktoriserade revisorer. Samarbete med revisorerna och
lekmannarevisorerna har fungerat bra.
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PWC: Foljande fasta moéten och avstamning har skett:

e Granskning av arsbokslut (januari)
e Revisionsmgte i samband med arsrevision samt slutrevisionsméte (jan-feb)

Planerade moten

e Forvaltningsrevision och revisionsmdte - (september)
e Granskning av anlaggningstillgangar och projekt - (december)

Ut6ver detta har [6pande konsultationer skett bade med revisionsteamet och med
PWC:s skatteavdelning gallande moms, inkomstskatt och transaktioner.

Lekmannarevisionen: Féljande méten och granskning.

e Slutrevisionsmote (februari)
e L6pande kontakt i form av mail och méten med PWC som bitratt
lekmannarevisionen.

Planerade

e Granskning av bolagsstyrning och internkontroll.

Efterlevnad av styrande direktiv

Efterlevnad av det faststillda kommunala dndamalet

| bolagsordningen anges att FFAB ska inom Uppsala kommun tillhandahalla
andamalsenliga lokaler for de olika verksamheter som kommunen bedriver, samt
darmed jamforlig verksamhet. Vi ska forvarva, avyttra, dga, i egen regi bebygga och
forvalta fast egendom och tomtratt for uthyrning av lokaler huvudsakligen till de
specialverksamheter som Uppsala kommun bedriver, med undantag for skol- och
férskoleverksamhet samt fritids-, sport-, evenemangs- och rekreationsverksamhet.
Bolaget ska darvid bidra till basta majliga nyttjande av den samlade fasta
egendom, tomtratter och lokaler som anvénds i alla de verksamheter som Uppsala
kommun bedriver. Bolaget ska bedriva verksamheten, med beaktande av de
kommunalréttsliga principerna i 2 kap. kommunallagen (2017:725), i syfte att
uppfylla verksamhetsforemalet.

Bolaget ar vidare skyldigt att utfora de uppdrag som bolaget tilldelas av sin agare.
Verksamheten ska bedrivas at dgaren/i dgarens stalle.

Efterlevnad av de kommunala befogenheterna
Lokaliseringsprincipen

FFAB foljer lokaliseringsprincipen da bolaget enbart dger och forvaltar fastigheter
inom kommunen.



Likstdllighetsprincipen

FFAB iakttar likabehandlingsprincipen och behandlar alla lika da
marknadsanpassade villkor alltid tillimpas vid saval hyressattning av lokaler och
annan upplatelse av lokal, byggnad och mark som vid tillhandahallande av
fastighetsanknutna tjanster.

Sjdlvkostnadsprincipen

FFAB tillampar, i enlighet med gallande lagstiftning géllande konkurrens och
skattelagstiftning, marknadsanpassade villkor vid hyressattning av lokaler och vid
annan upplatelse av lokal, byggnad eller mark. Vid fastighetsférsaljningar anlitas
opartiska virderingsorgan for att sakerstalla affarsmassig forsaljning pa dppna
marknaden.

FFAB tillampar, i enlighet med bolagsordning och de specifika dgardirektiven,
marknadsmdssiga villkor vid tillhandahallande av fastighetsanknutna tjdnster till
interna och externa hyresgaster liksom vid genomférande av hyresgastinitierade
investeringar. De marknadsmassiga villkoren faststalls i samband med
upphandling av aktuell tjanst och entreprenad.

Efterlevnad specifika dgardirektiv

FFAB foljer de specifika dgardirektiven som kommunfullmaktige beslutade om i
november 2020 och som géller frdn och med den 1 januari 2021. Av FFABs
agardirektiv framgar att:

Bolaget ska inom Uppsala kommun tillhandahalla andamalsenliga lokaler for de
olika verksamheter som kommunen bedriver, samt dédrmed jamforlig verksamhet.
Bolaget ska férvarva, avyttra, dga, i egen regi bebygga och forvalta fast egendom
och tomtrétt fér uthyrning av lokaler huvudsakligen till de specialverksamheter
som Uppsala kommun bedriver, med undantag for skol- och férskoleverksamhet
samt fritids-, sport-, evenemangs- och rekreationsverksamhet.

Bolaget ska darvid bidra till bdsta méjliga nyttjande av den samlade fasta
egendom, tomtréatter och lokaler som anvands i alla de verksamheter som Uppsala
kommun bedriver. Bolaget ska bedriva verksamheten, med beaktande av de
kommunalrittsliga principerna kommunallagen (2017:725), i syfte att uppfylla
verksamhetsforemalet.

Bolaget ska sarskilt fokusera pa att hitta ratt och [@amplig férvaltningsform for var
och en av de olikartade specialfastigheter som ingar i bestandet. Vérdet pa
fastighetsbestandet ska bibehallas eller 6ka over tid.

Bolaget ska utveckla och forvalta fastighetsbestdndet med fokus pa hallbarhet och
klimatneutralitet. Bolaget ska arbeta med utveckling genom innovativa
samarbeten inom sdvil energiteknik som andra fastighetsrelaterade omraden.

Bolaget ska bidra med tjanster inom fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling
till kommunen. Vidare ska bolaget vara delaktig i Uppsalas stadsutveckling och
darmed dven samverka med dvriga bolag i arbetet med att utveckla nya och
befintliga stadsdelar.
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Under en dvergdngsperiod ska bolaget férvalta AB Uppsala Kommuns Industrihus
kvarvarande fastighetsbestand och bista i avyttringsprocessen av AB Uppsala
Kommuns Industrihus fastigheter.

Utifran tidigare beslut att utveckla stadshuset ska Forvaltningsfastigheter AB
genomfdra byggprojektet Stadshus 2020.

Bolaget foljer det kommunala dndamalet och inga avsteg har skett under aret.

Bolaget har uppfyllt dgardirektivet genom att i sin verksamhet fokusera pa
foljande;

i)  Férvaltning och utveckling
Bolaget har fortsatt sitt arbete med att identifiera, planera och genomfadra
underhalli fastighetsbestandet. Under 2021 har bland annat energiutredning
gjorts for Biotopia, solcellspaneler installerats hos UKK, uppdatering av styr &
regler hos UKK samt att ny brandstation i Almunge planerats och upphandlats.

if) Stadshuset
Stadshusprojektet har, trots COVID-19, fortgatt i ett bra tempo och forvantas
halla tidplanen med inflyttning i slutet av 2021.

Ovriga uppdrag som &r kopplade till inriktningsmalen i Mal- och Budget 2021
rapporteras till kommunen tre ganger per ar i uppféljningsverktyget Hypergene.

Efterlevnad styrdokument

FFAB efterlever de styrdokument som ar tillampliga for bolaget eller dess uppdrag.
Bolagsstyrningen i FFAB utgar fran aktiebolagslagen och kommunallagen. Sveriges
Kommuner och Landsting (SKL) har utarbetat Principer for styrning av kommun-
och landstingsagda foretag, ett dokument som bygger pa Svensk kod fér
bolagsstyrning, och som syftar till att lyfta fram betydelsen av styrning for
legitimitet, andamalsenlighet och effektivitet i kommun- och landstingsagda bolag.
AB Uppsala kommuns Industrihus féljer dessa principer.

Bolagets verksamhet styrs utéver ovanstaende av féljande dokument:

o avkommunfullmaktige faststallda inriktningsmal och uppdrag i Mal och
budget

e Agarpolicy och 6vriga styrdokument

e Agardirektiv och uppdrag

e Aktuella lagar och foreskrifter

Dokumenten-betecknas som forutsattningarna for bolagets verksamhet och
arbetas in i den arliga affarsplanen.
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Efterlevnad av finansiella direktiv

Resultat och investeringar enligt Mal & Budget faststallda i november 2020

2021 2022 2023
Resultat fore finansnetto  -10 -1 2
Investeringar 260 55 35

Bolagets resultat fére finansnetto fram till och med augusti 2021 &r -6,8 mnkr vilket
ariniva med det periodiserade avkastningskravet i Mal & Budget 2021. Den
prognos som gjordes i maj 2021 visar pa ett resultat om -11 mnkr, detta resultat
inkluderar dock hyresrabatter till UKK om ca -4 mnkr reducerat med hyresstéd om
ca 2 mnkr, dvs netto -2 mnkr.

Investeringarna fram till och med augusti 2021 uppgar till 136 mnkr. Bedémningen
ar att investeringsnivan for aret inte kommer att dverstigas.

Internkontroll

Styrning och kontroll av verksamheten ingdr i FFABs verksamhetsstyrning och
ledningssystem. Den interna kontrollen utgar fran Uppsala kommuns policy for
intern kontroll och ska se till att verksamheten bedrivs i linje med denna samt med
bolagets egna uppsatta mal, styr- och policydokument.

Internkontroll r en process som syftar till att foljande mal uppnas:

e Andamadlsenlig, kostnadseffektiv och siker verksamhet.
e Tillforlitlig ekonomisk och finansiell rapportering och information.
o Efterlevnad av tillampliga lagar och foreskrifter m.m.

Styrelsen ansvarar fér den interna kontrollen inom verksamhetsomradet med
utgdngspunkt i beslut fattade av kommunfullmaktige och kommunstyrelsen.

vd ansvarar for att i enlighet med policyn utforma konkreta regler och anvisningar
for att uppratthalla en god internkontroll. Dessa regler ska antas av styrelse. vVd
avrapporterar ldpande till styrelsen om hur den interna kontrollen fungerar.

Kontrollmiljo

| styrelsens arbetsordning och instruktioner for verkstéllande direktdren sakerstalls
en tydlig roll- och ansvarsfordelning till gagn for en effektiv hantering av
verksamhetens risker. Styrelsen har vidare faststallt ett antal grundldggande
policyer och andra styrdokument av betydelse for arbetet med deninterna
kontrollen. Har ingér bland annat beslutsordning och delegationer for olika
befattningshavare.

Bolagsledningen rapporterar regelbundet till styrelsen utifrén faststallda rutiner.

Styrning och kontroll av verksamheten hanteras inom ramen fér bolagets
verksamhetsstyrning. FFAB har i sin affarsplan integrerat genomférd
riskbeddmning och intern kontrollplan for att méjliggora for bolaget att uppna
fullméaktiges respektive styrelsens mal och uppdrag.
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Lekmannarevisorerna ansvarar fér att granska verksamhet och intern kontroll samt
prévar om verksamheten bedrivits enligt fullmaktiges uppdrag och mal samt de
lagar och féreskrifter som géller for verksamheten. Lekmannarevisionen har
ldmnat arsrapport for 2020 under varen 2021. Lekmannarevisionen bedémde
sammantaget att bolagets verksamhet har skétts pa ett andamalsenligt och fran
ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt och att bolagets interna kontroll har
varit titlracklig.

Bolagets externa revisorer, PWC, har under hosten 2020 granskat bolagets interna
kontroll och forvaltning. Den interna kontrollen och bolagets forvaltning har bedomts
god/tillfredstallande.

Riskbedomning och kontrollaktiviteter

Infér genomfdrandet av riskanalys har relevanta fragor for verksamheten
identifierats i samband med bolagets &rliga omvérldsanalys. Riskanalys for
nastkommande ar genomfdrs innevarande ar.

Riskanalys genomfdrs for de riskfaktorer som bedéms kunna paverka
méjligheterna att nd bolagets uppsatta mal. Riskfaktorerna delas in i olika
kategorier:

e Omvarldsrisker

e Finansiella risker

e Legala risker/ Bristande efterlevnad av regelverk
e |T-baserade risker

e Verksamhetsrisker

e Redovisningsrisker

o Riskforfortroendeskada

Virdering av riskerna genomférs av bolagets ledningsgrupp. For varje risk framgar
definition och exempel. Riskerna graderas utifran konsekvens och sannolikhet.

Styrelsen tar beslut om vilka vasentliga risker som ska lyftas till den interna
kontrollplanen, samt om det finns [3gt varderade risker som ocksa behdver
behandlas i den interna kontrollplanen.

Den interna kontrollplanen féljs upp [8pande av bolagets ledningsgrupp samt tva
ganger per ar av bolagets styrelse, i jan-mars och i september-oktober.

Uppfoljning

Styrelsen utvirderar kontinuerligt den information som bolagsledningen l[amnar.
Arbetet innefattar bland annat att sikerstalla att atgarder vidtas rérande de brister
och férslag till atgarder som framkommit vid den interna kontrollen och externa
revisionen.

Atgarder for att minska sannolikheten fér, samt konsekvenser av, identifierade
risker féljs upp l6pande och granskas i samband med verksamhetsuppféljning,
samt vid behov vid interna revisioner. Uppf6ljning av Intern kontrollplan
dokumenteras kontinuerligt. Uppféljning genomfors av bolagets ledningsgrupp
och rapporteras minst en gang per ar till styrelsen.



Bolaget upprittade och styrelsen beslutade slutligt om internkontrollplan f6r 2021
den 20 november 2020 och planen féljdes upp av styrelsen vid styrelseméte 2021-
01-22. Avrapportering av uppféljningen kring internkontrollplanen fér 2021 har
skett pa styrelsemétet 20 augusti 2021 och ar bilaga till detta dokument.

Behandling av bolagsstyrningsrapporten

Foreliggande bolagsstyrningsrapport for ar perioden 2021-01-01 - 2021-08-31 har
styrelsebehandlats den 20 augusti 2021 fér att senare uppdateras med siffror per 31
augusti och darefter slutligt skrivas under.

Uppsala, 2021-09-14

Peder H{Sraﬁg\th Thomas Tjader
b N .‘(}*a N\
ordfﬁré{\de”-a\.ﬂ ot vice ordforande

‘Q;_ )|
~U/

Sida12 (12)



