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Gatu- och samhallsmiljondmnden

Yttrande dver kommunrevisionens rapport Granskning av
styrning av investeringar

Forslag till beslut
Gatu- och samhallsmiljondamnden foreslas besluta

att avge yttrande daterad den 19 december 2018 till kommunrevisionen.

Arendet

Kommunrevisionen har den 2 oktober 2018 ¢verlamnat rapporten Granskning av styrning av
investeringar till gatu- och samhallsmiljonamnden och kommunstyrelsen for yttrande senast
den 31 december. Anstand till den 6 februari 2019 har beviljats av kommunrevisionen.

| granskningsrapporten rekommenderar kommunrevisionen bland annat att dokumentation
som berdr investeringsomradet gors mer kanda internt, och att rutiner kring efterkalkyler
behdver stramas upp. Kommunrevisionen anser ocksa att det saknas en enhetlighet kring hur
kostnader for egen personal ska hanteras nar det galler investeringsprojekt. Det saknas ocksa
ett systemstod for investeringar.

Vad géller det investeringsprojekt (Svankérrsparken) som har granskats, konstaterar
kommunrevisionen att det fanns brister i sjélva underlaget/beskrivningen for projektet.
Kommunrevisionen pekar pa att projektet utkades i sin inriktning under projekterings- och
planeringsstadiet, och att hansyn inte hade tagits till vissa kostnader som borde varit med i
kalkylen. Dessutom uppstod sa kallade ATOR (andrings- och tillaggsarbete) pa grund av
ofdrutsedda markforhallanden. Foérseningar uppstod pa grund av vakanser och forskjutningar i
tid, da atgarder maste goras under den varmare delen av aret.

Beredning
Arendet har beretts av stadsbyggnadsforvaltningen.

Postadress: Uppsala kommun, stadshyggnadsforvaltningen, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stationsgatan 12 « Telefon: 018-727 87 00 « Fax: 018-727 87 10
E-post: stadsbyggnadsforvaltningen@uppsala.se
www.uppsala.se



Foredragning

Forvaltningen kommer under varen 2019 att genomfora en informationsinsats for
medarbetarna for att tydliggora investeringsprocessen inom gatu- och samhallsmiljondmndens
ansvarsomrade. Fran och med den 1 januari 2019 kommer nya investeringsprojekt inom
namndens ansvarsomrade att implementera processen for samhéllsbyggnadsprojekt.

Forvaltningen kommer under varen 2019 pabdrja upphandlingen av ett projektstodverktyg
med ambitionen att sa tidigt som mojligt under 2019 ocksa ha systemstddet implementerat i
verksamheten.

Forvaltningen arbetar inte med efterkalkyler inom namndens ansvarsomrade. Istéllet gors en
slutrapport och en ekonomisk avstamning innehéllande bland annat avtalssumma, ATOR och
byggherrekostnader. Projekten delas dessutom upp i komponenter och anlaggningstillgangar
skapas. Syftet ar att anlaggningstillgangarna i redovisningen ska vara korrekta i forhallande
till deras livslangd.

Nér det galler hur kostnader for egen personal ska hanteras, aktiveras all personaltid fér
projektledarna inom gatu- och samhéllsmiljonamndens ansvarsomrade. Egen personal
redovisar sin tid pa projekten. Timkostnaden belastar projekten.

Forvaltningen arbetar kontinuerligt for att bli battre pa att géra budgetkalkyler. Under hosten
2018 har forvaltningen tagit fram en ny mall for anlaggningskalkyler. Detta for att bli mer
traffsaker, framfor allt i tidiga skeden. Forvaltningen kommer &ven att skarpa kraven pa
projektdirektiv och projektplaner for att fa en battre styrning.

Forvaltningen arbetar ocksa kontinuerligt for att undvika forseningar. De forseningar som
beror pa personalbrist hanteras med hjalp av upphandlade konsulter. Ovriga forseningar kan
bland annat bero pa manga parallella projekt inom kommunen. Forvaltningen har darfor tagit
fram ett GIS-underlag dar alla planerade projekt for GSN samt andra byggherrars kanda
planer har lagts in. Syftet &r att i ett tidigt skede fa méjlighet att planerna om, da potentiella
krockar identifieras.

Forvaltningen praktiserar alltid bestéllning efter avrop inom gatu- och
samhallsmiljénnamndens ansvarsomrade. Detta galler saval externt som internt. Inom
namndens ansvarsomrade &r ett femtontal personer utbildade inom LOU och upphandling.
Forvaltningen har en sérskild inkdpsenhet, och avsikten ar att denna pa sikt ska hantera all
upphandling inom namndens ansvarsomrade.

Forvaltningen arbetar internt med erfarenhetsaterforing for att vi bli tydligare mot samtliga
avtalsparter.

Ekonomiska konsekvenser
Inte aktuellt i detta arende.

Stadsbyggnadsforvaltningen
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Kommunrevisionen

Yttrande Over kommunrevisionens rapport Granskning av
styrning av investeringar

Kommunrevisionen har den 2 oktober 2018 ¢verlamnat rapporten Granskning av styrning av
investeringar till gatu- och samhéllsmiljondmnden och kommunstyrelsen for yttrande senast
den 31 december. Anstand till den 6 februari 2019 har beviljats av kommunrevisionen. Gatu-
och samhéllsmiljéonamndens synpunkter pa kommunrevisionens rekommendationer redovisas
nedan.

Stadshyggnadsfarvaltningen kommer under varen 2019 att genomfora en informationsinsats
for medarbetarna for att tydliggora investeringsprocessen inom gatu- och
samhallsmiljonamndens ansvarsomrade. Fran och med den 1 januari 2019 kommer nya
investeringsprojekt inom namndens ansvarsomrade att implementera processen for
samhallsbyggnadsprojekt.

Forvaltningen arbetar inte med efterkalkyler inom gatu- och samhé&llsmiljondamndens
ansvarsomrade. Istallet gors en slutrapport och en ekonomisk avstamning innehallande bland
annat avtalssumma, ATOR (&ndrings- och tillaggsarbete) och byggherrekostnader. Projekten
delas dessutom upp i komponenter och anlaggningstillgangar skapas. Syftet ar att
anlaggningstillgangarna i redovisningen ska vara korrekta i forhallande till deras livslangd.

Nar det galler hur kostnader for egen personal ska hanteras, aktiveras all personaltid for
projektledarna inom gatu- och samhéallsmiljonamndens ansvarsomrade. Egen personal
redovisar sin tid pa projekten. Timkostnaden belastar projekten.

Forvaltningen arbetar kontinuerligt for att bli battre pa att gora budgetkalkyler. Under hosten
2018 har forvaltningen tagit fram en ny mall for anlaggningskalkyler. Detta for att bli mer
traffsaker, framfor allt i tidiga skeden. Forvaltningen kommer aven att skéarpa kraven pa
projektdirektiv och projektplaner for att fa en béttre styrning.

Forvaltningen arbetar ocksa kontinuerligt for att undvika forseningar. De forseningar som
beror pa personalbrist hanteras med hjalp av upphandlade konsulter. Ovriga férseningar kan
bland annat bero pa manga parallella projekt inom kommunen. Forvaltningen har darfor tagit

Postadress: Uppsala kommun, gatu- och samhallsmiljondmnden, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stationsgatan 12 « Telefon: 018-727 00 00 (védxel) « Fax: 018-727 40 62
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fram ett GIS-underlag dar alla planerade projekt for gatu- och samhéllsmiljonamnden samt
andra byggherrars kanda planer har lagts in. Syftet ar att i ett tidigt skede fa mojlighet att
planerna om, da potentiella krockar identifieras.

Forvaltningen praktiserar alltid bestallning efter avrop inom gatu- och
samhallsmiljonamndens ansvarsomrade. Detta géller saval externt som internt. Inom
namndens ansvarsomrade ar ett femtontal personer utbildade inom LOU och upphandling.
Forvaltningen har en sérskild inkdpsenhet, och avsikten ar att denna pa sikt ska hantera all
upphandling inom namndens ansvarsomrade.

Forvaltningen arbetar internt med erfarenhetsaterforing for att vi bli tydligare mot samtliga
avtalsparter.

Gatu- och samhallsmiljéndmnden

Johan Lundgvist Susanna Nordstrom
Ordférande Sekreterare
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Kommunstyrelsen

Gatu- och samhéllsmiljéndmnden
Uppsalahem ‘
Industrihus AB -

Sport- och rekreationsfastigheter AB
Skolfastigheter AB

Uppsala Vatten & Avfall AB

Kommunfullméktige for kinnedom

Granskning av styrning av investeringar

KPMG har av Uppsala kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska styrningen av
investeringar 1 kommunkoncernen. Uppdraget ingér i revisionsplanen for 2018.

Mot bakgrund av vad som framkommit i granskningen lamnar vi féljande kommentarer och
rekommendationer till berérda ndmnder och bolag:

Den dokumentation i form av styrdokument, riktlinjer, rutinbeskrivningar etc som
berdr investeringsomradet och som finns 1 kommunen utgor en god grund for en
andamalsenlig hantering och styrning av investeringar och investeringsprocesser i
Uppsala kommunkoncern. Vi bedémer dock att mer arbete och resurser behover
ldggas pé att géra dokumenten mer kénda och ”levande” i hela koncernen &n vad som
for nérvarande ér fallet och ddrmed fa till stind ett mer enhetliga och likartade
arbetssitt och processer kring investeringar i hela kommunkoncernen.

Vi bedomer att nigra av bolagen behover komplettera och anpassa den
dokumentation som finns till respektive bolag s att riktlinjer, rutinbeskrivningar etc
aterspeglar hur investeringar hanteras inom respektive bolag.

Rutinerna kring efterkalkyler behver stramas upp ytterligare.

En enhetlighet bor finnas i kommunkoncemen hur kostnader for egen personal ska
hanteras vad géller investeringsprojekt, d v s om dessa kostnader ska aktiveras eller

kostnadsforas.

I samband med granskningen framkom att det 1 nuléget inte finns ndgot .
systemst6d/program/modul vad géller investeringar i kommunen. Vissa av bolagen
har sddant stod men inte alla. Vi bedomer att en samlad plattform for all
dokumentation kring investeringsprojekt dr énskvérd.



e Vad giller de investeringsprojekt som urvalsméssigt granskats har det konstaterats
avvikelser som kan leda till forseningar, fordyringar och kvalitetsbrister. Det géller
bland annat:

Bristande projektbeskrivningar/underlag infor beslut om investeringsprojekt.

Budgetoverskridanden (olika anledningar finns till detta). Flera
overskridanden antyder att investeringsbesluten tagits utifrén bristfalliga
kalkyler.

Forseningar (olika anledningar finns till detta). Konsekvenserna kan bli
allvarliga om det leder till att verksamhetsbehov inte kan tillgodoses, t ex i
forskola eller skola.

Formell bestéllning saknas. Vi anser att detta inte ska f& férekomma. Risk
finns att leveransen inte motsvarar behov, dven fordyringar, forseningar och
kvalitetsbrister kan uppstd. Dessutom kan en konsekvens bli att
investeringsbeslut fattas pd obehorig niva i organisationen.

Upphandling som inte skett enligt lagar och regler, viket riskerar att leda till
bristande tillit frin allménhet och nédringsliv. Kan dven medfGra brister i
kvalitet och férdyringar, dessutom béter.

Bristande kommunikation mellan bestéllare och utforare. Aven hér riskeras
forseningar, fordyringar och kvalitetsbrister. Vi bedémer att kommunen bor
se Over sina rutiner och processer i syfte att skapa tydliga bestéllningar och

dven klargdra roller i de fall bolag agerar som utforare av projekt.

Vi rekommenderar att kommunen och berérda bolag vidtar nédvéndiga atgérder for att
forbéttra styrningen av investeringar. I de intervjuer vi genomfGrt har beskrivits att
-arbete pagér 1 bdde kommun och bolag for att utveckla processer och systemstdd men
en hel del arbete aterstér.

Revisionen begir yttrande Gver revisionens iakttagelser, utifran foljande fragestéllningar,
senast 2018-12-31 till kommunrevisionen(@uppsala.se och till det sakkunniga bitrddet,

bo.adel mg.se.

e Med avseende péd den genomforda granskningen, vilka dtgirder avser ni att
genomfora 1 syfte att komma tillrdtta med de patalade bristerna?

e  Under vilken tidsperiod avser ni att genomfora dessa atgérder?

e Hur kommer ni att avldsa effekten av dessa atgérder?

e Hur kommer dessa tgérder att paverka innehéllet i nésta revision av
internkontrollplanen?

e Om ni inte anser att revisionens granskning behover besvaras eller att den har aktuell
béring pa ert nuvarande arbete vinligen utveckla skélen till er beddmning.

For kommunrevisionen

v

ﬂﬁ_%/
MLMO:S, ordforande
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Kommunstyrelsen samt Gatu- och samhéllsmiljéndmnden
Kommentarer

Utvalt investeringsprojekt, Kommunstyrelsen —
Sunnersta/Skarholmen

Kommentarer

Utvalt investeringsprojekt, Gatu- och samhéllsmiljonamnden -

Svankarrsparken

Kommentarer

Uppsalahemskoncernen

Utvalt investeringsprojekt — Stenhagen, baghus
Kommentarer

Industrihus AB

Utvalt investeringsprojekt — Hyresgastanpassning Axfood
Kommentarer

Skolfastigheter AB

Utvalt investeringsprojekt — Tunaparkens forskola
Kommentarer

Sport- och rekreationsfastigheter AB

Utvalt investeringsprojekt — Studenternas IP — Anpassning
allsvenskan

Kommentarer

Uppsala Vatten och Avfall AB

Utvalt investeringsprojekt — Ombyggnad Pumphus
Kommentarer
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Sammanfattning

KPMG har av Uppsala kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska styrningen av
investeringar i kommunkoncernen. Uppdraget ingar i revisionsplanen fér ar 2018.

Efter genomfoérd granskning bedémer vi att det finns utrymme att ytterligare stéarka
styrningen av investeringar i Uppsala kommunkoncern och rekommenderar darfor
féljande:

Den dokumentation i form av styrdokument, riktlinjer, rutinbeskrivningar etc som
berér investeringsomradet och som finns i kommunen utgér en god grund for en
andamalsenlig hantering och styrning av investeringar och
investeringsprocesser i Uppsala kommunkoncern. Vi bedémer dock att mer
arbete och resurser behéver laggas pa att géra dokumenten mer kénda och
"levande” i hela koncernen &n vad som foér narvarande &r fallet och darmed fa
till stand ett mer enhetligt och likartat arbetssatt och processer kring
investeringar i hela kommunkoncernen.

Vi bedémer att nagra av bolagen behéver komplettera och anpassa den
dokumentation som finns till respektive bolag sa att riktlinjer, rutinbeskrivningar
etc aterspeglar hur investeringar hanteras inom respektive bolag.

Rutinerna kring s k efterkalkyler behover stramas upp ytterligare i kommunen
da det i samband med intervjuerna framgar att detta ar ett utvecklingsomrade.

En enhetlighet bor finnas i kommunkoncernen hur kostnader fér egen personal
ska hanteras vad géller investeringsprojekt, d v s om dessa kostnader ska
aktiveras eller kostnadsforas.

| samband med granskningen framkom att det i nuldget inte finns nagot
systemstod/program/modul vad géller investeringar i kommunen. Vissa av
bolagen har systemstdd/projektmoduler i nuldget och andra bolag @mnar
inforskaffa sadana. Vi bedémer, liksom kommunen sjélva, att en samlad
plattform for all dokumentation kring investeringsprojekt &r énskvard.

Vad géller de investeringsprojekt som urvalsmassigt granskats har det
konstaterats avvikelser i form av bl a:

- Bristande projektbeskrivningar/underlag infér beslut om
investeringsprojekt. Konsekvenser kan bli férseningar, férdyringar och
kvalitetsbrister.

- Budgetoverskridanden (olika anledningar finns till detta). Flera
overskridanden antyder att investeringsbesluten tagits utifran bristfalliga
kalkyler.

- Forseningar (olika anledningar finns till detta). Konsekvenserna kan bli
allvarliga om det leder till att verksamhetsbehov inte kan tillgodoses, t
ex i férskola eller skola.

- Formell bestéllning saknas. Vi bedémer att detta inte ska fa forekomma.
Risk finns att leveransen inte motsvarar behov, dven férdyringar,

©® 2018 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Public



kPMG

Click or tap here to enter text.
Granskning av styrning av investeringar
KPMG AB

2018-09-21

férseningar och kvalitetsbrister kan uppsta. Dessutom kan en
konsekvens bli att investeringsbeslut fattas pa fel niva i organisationen.

- Upphandling som inte skett enligt lagar och regler, viket riskerar att leda
till bristande tillit fran allménhet och naringsliv. Kan dven medféra brister
i kvalitet och fordyringar, dessutom béter.

- Bristande kommunikation mellan bestéllare och utférare. Aven har
riskeras forseningar, fordyringar och kvalitetsbrister. Vi bedémer att
kommunen bor se éver sina rutiner och processer i syfte att skapa
tydliga bestéllningar och aven klargéra roller i de fall bolag agerar som
utférare av projekt.

For de granskade projekten &r dessa punkter saledes omraden som kunde
hanterats pa ett mer andamalsenligt satt i samband med att respektive projekt
genomférdes. Vi rekommenderar att kommunen och berérda bolag vidtar
nddvéndiga atgarder for att forbattra styrningen av investeringar. Konsekvenser
av bristande styrning kan bli kvalitetsbrister, férseningar, fordyringar, bristande
overensstdmmelse mellan behov och produktion och aven bristande tillit. | de
intervjuer vi genomfért har beskrivits att arbete pagar i bade kommun och bolag
for att utveckla processer och systemstéd men en hel del arbete aterstar.

© 2018 KPMG AB. Al rights reserved.
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Bakgrund

Vi har av Uppsala kommuns revisorer fatt i uppdrag att belysa kommunens styrning
och uppféljining av stérre investeringar. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2018.

Uppsala kommun vaxer stadigt i invanarantal. Med denna tillvéaxt foljer 6kade behov av
infrastruktur, férskolor, skolor och dldreboenden m m. Fér 2018 har budget for
investeringar féljande utseende (belopp i mnkr):

Budget 2018
Kommunen 782
Uppsalahem, koncern 1058
Forvaltningsfastigheter AB 360
Sport- och
rekreationsfastigheter AB 302
Skolfastigheter AB 841
Uppsala Vatten & Avfall AB 540
Ovriga bolag 466
Bolag totalt 3 567
Kommunkoncernen totalt 4 349

Investeringarna kraver finansiering och belastar efter fardigstallande resultatrakningen
med arliga kostnader fér avskrivningar och réntor.

Bristande styrning och uppféljning av storre investeringsprojekt kan leda till
budgetdverskridanden, 6kade kapitalbehov och 6kade kostnader.

Uppsala kommuns revisorer har i sin riskanalys gjort bedémningen att en granskning
av dessa omfattande investeringar ska genomféras.

Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen &r att granska kommunens styrning och uppféljning av stérre
investeringsprojekt for att bedéma om investeringsprocesserna i namnder och bolag ar
andamalsenliga och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande.

Inom ramen for att uppna det grundldggande syftet avses féljande fragestallningar att
beaktas:

o Ser processerna for stérre investeringar likadana ut i olika namnder och bolag
eller finns det olikheter och &r dessa i sa fall rimliga?

e Har beslut fattats av ratt organ enligt faststéllda interna regler?

e Finns rimliga underlag for faststéllda budgetar for enskilda projekt?

© 2018 KPMG AB. All rights reserved.
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Finns andamalsenliga projektorganisationer inkl styrgrupp, projektgrupp,
kompetent personal etc?

Vilka principer tillampas for aktivering respektive kostnadsféring av utgifter for
egen personal i projekten?

Foljs gallande upphandlingsregler? (har anbudsinbjudan offentliggjorts korrekt?
hur manga anbud kom in? finns en dokumenterad och tillfredsstéllande
utvardering? éverklagades tilldelningsbeslutet och hur utféll i sa fall
éverprévningen? kan det antagna anbudet utvarderas i form av nyckeltal och ar
nivan rimlig i férhallande till vid tidpunkten géallande marknadspriser?)

Hur och av vilka organ sker ekonomisk uppféljining av fardigstallda
investeringar?

Vilka stérre ekonomiska avvikelser fran ursprunglig budget har uppstatt och
vilka ar forklaringarna till dessa?

Finns tillrackligt systemstdd for investeringsprocesserna inklusive styrning och
uppfélining av enskilda projekt? Anvands samma systemstdd i olika ndmnder
och bolag?

Ar de bedémningar som gérs av projektens férldggning i tiden realistiska?

Har faststalld tidsplan féljts efter projektstart? Om forskjutningar, vilka orsaker
har funnits?

| de fall lokaler uppférts av ett kommunégt bolag for att tillgodose en namnds
behov (typiskt sett Skolfastigheter AB i férhallande till Utbildningsndmnden), hur
har beslutsprocessen sett ut rérande lokalernas utformning och standard m m
och vilken part star de ekonomiska riskerna for eventuella férdyringar? Hur
sdkerstélls av respektive verksamhets (d v s de som ska nyttja lokalerna)
onskemal tillmétesgas och uppfylis?

Avgransning

Granskningen har omfattat investeringar som fardigstéllts under 2017 och avser ett
urval av stdrre investeringar.

Revisionskriterier

Granskning har skett mot:

Kommunallagens regler rérande ndmndernas ansvar for verksamheten
Lag om Offentlig Upphandling

Faststallda styrdokument inom kommunen
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Ansvariga namnder och bolag

Granskningen har avsett investeringar inom Kommunstyrelsen, Gatu- och
samhdéllsmiljopndmnden, Uppsalahemskoncernen, Industrihus AB, Sport- och
rekreationsfastigheter AB, Skolfastigheter AB samt Uppsala Vatten & Avfall AB.

Projektorganisation

Granskningen har genomférts av Bo Adel, auktoriserad revisor och certifierad
kommunal yrkesrevisor samt av Anders Petersson, certifierad kommunal yrkesrevisor.

Metod

Den 6vergripande bedémningen av processerna har baserats pa dokumentstudier och
intervjuer. Relevanta dokument har bl a bestatt av kommunévergripande regler rérande
investeringar i savéal bolag som ndmnder och &ven nedbrutna dokument i respektive
namnd och bolag.

Fran budgetdokument och ekonomisystem har stérre investeringar som avslutats 2017
hémtats. Granskningen har omfattat en stérre investering inom respektive
Kommunstyrelsen, Gatu- och samhéllsmiljonamnden, Uppsalahemskoncernen,
Industrihus AB, Sport- och rekreationsfastigheter AB, Skolfastigheter AB samt Uppsala
Vatten & Avfall AB, totalt sju st investeringar.

Utifran den inledande analysen har férdjupade genomgangar skett av de sju
investeringarna varvid fragestéalliningarna under avsnitt 2.1 gatts igenom.

Genomgang av investeringsprocesser och
investeringar per namnd/bolag

Kommunstyrelsen samt Gatu- och samhéllsmiljondmnden

Nedan féljer genomgang av styrdokument, riktlinjer, rutinbeskrivningar etc samt rutiner
och processer i kommunen som &r aktuella och vasentliga vad géller investeringar och
fragor kopplade till denna verksamhet.

Mal och Budget 2018-2020

Av Mal och Budget framgar att ett hallbart Uppsala med fler arbetstillfallen férutsatter
en fungerande bostadsmarknad och en utveckling av infrastrukturen. For att moéta
utvecklingen och bibehalla en ekonomi i balans krévs en langsiktig strategi for
kommunens investeringar som ett led i arbetet med en hallbar ekonomi. Investeringar
mojliggor for Uppsala att vaxa, men ar ocksa nddvéndiga for att uppréatthalla befintlig
infrastruktur.

Vidare framgar att kommunen arbetar strategiskt med att pa ett ansvarsfullt satt véxa,
pa lang sikt klara finansiering av investeringar och klara kapitalkostnaderna som féljer
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av investeringarna. Sjélvfinansieringsgraden for investeringarna maste 6ka. Méjliga
tillgangar och investeringar identifieras, i syfte att kunna avyttras och darigenom héja
sjalvfinansieringsgraden samt begréansa upplaningen. Fér investeringar éver 50
miljoner kronor kravs ett igangsattningstillstand fran styrelsen for Uppsala Stadshus AB
eller fran Kommunstyrelsen, beroende pa om investeringen ska géras av
bolagskoncernen eller av ndmnder. Prévningen ska visa om det gar att begransa
investeringen, skjuta pa investeringen i tid eller helt avsta om konsekvenserna till
exempel visar pa en bristande lénsamhet eller nytta.

Den 6kande investeringsvolymen tar allt stérre utrymme av kommunens driftbudget.
Utdver avskrivningar och hégre rantekostnader 6kar ocksa driftskostnaderna for till
exempel underhall, el, varme, vatten och personal. Kommunen finansierar
investeringarna genom positiva resultat eller genom extern upplaning. Finansieringen
kan ocksa tackas av realisationsvinster fran exploateringsverksamheten.

Genom att styra exploateringsverksamheten mot omraden dar marken &gs av
kommunkoncernen bedéms stérre dverskott vad galler exploateringsnetto kassaflode
kunna genereras fram till &r 2030 utifran planerad utbyggnadstakt och
projektprioritering.

Utifran radande forutsattningar ska kommunen, ibland férenat med vissa villkor, bland
annat investera inom féljande omraden:

e Bygga nya hyresldgenheter i storleksordningen 200 till 300 per ar.

¢ Renovera och férnya delar av befintligt bestand av hyreslagenheter.

e Séikerstalla vatten- och avfallsférsérjningen till en vaxande och fértatad stad.

e Bygga parkeringshus inom Rosendal och Ulleraker samt sakerstélla
tillgangligheten till omradena fran nuvarande gatu- och cykelnat.

e Bygga nya arenan Studenternas samt sporthallar i nya omraden.

o Paborja ombyggnationen av ett nytt Fyrishov.

e Bygga ett nytt Stadshus fér kommunens verksamheter.

e Vidareutveckla ett hallbart resande bland annat genom fortsatta satsningar pa
gatu- och cykelvagar samt genomférande av kommunens delar i det s k
"Uppsalapaketet”.

Som grund fér kommunens langsiktiga investeringsplan finns 6versiktsplanen som
stracker sig fram till ar 2050. Oversiktsplanen beskriver principer och prioriteringar
samt behov och ambitioner fér en langsiktig stads- och landsbygdsutveckling.

Uppsalas tillvaxt kommer krava en fortsatt hég investeringsniva under manga ar
framat. For att sakerstélla stabila finansiella nyckeltal ar investeringsbehovet identifierat
och nedbrutet fér de kommande elva aren, ar fér ar och fér kommunkoncernens olika
verksamheter.

Materiella anldggningstillgangar och exploateringsverksamhet — Anvisning
(senast uppdaterad 2017-08-23 av Kommunledningskontoret). Anvisningarna géller
samtliga namnder och forvaltningar i syfte att uppna en gemensam och enhetlig
redovisning. Reglerna har ocksa till del anpassats fér att harmonisera med Uppsala
kommunkoncern.
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Av anvisningen framgar, forutom de grundlaggande reglerna om anléggningstillgangar
som framgar av den kommunala redovisningslagens 6:e kapital, gransdragningen
mellan anldggningstillgang och omsattningstillgang, redovisningsregler gallande
investerings- och exploateringsprojekt, férdelning av anldggningstillgangar pa olika
poster i balansrakningen, regler avseende exploaterings- och omséttningsfastigheter
samt regler avseende bl a anskaffningsvarde, komponentavskrivning,
ersattningsinvesteringar, avskrivningar, nedskrivningar, anslutnings-
lanlaggningsavgifter, forséljning & utrangering, inventarier av mindre varde &
korttidsinventarier (som grans for aktivering géller 25 tkr samt en ekonomisk livslangd
pa minst 3 ar, om anskaffningen &r en del av en stérre investering kan dock dven
mindre belopp aktiveras), inventering & forteckning samt redovisning av leasingavtal.
Som en Bilaga 1 finns komponentférteckning géllande byggnad och allman plats.

Inventeringsinstruktion for kommunens anldggningstillgdngar (daterad 2015-12-
07 av Kommunledningskontoret). Av instruktionen framgar att god intern styrning och
kontroll &r en férutsattning for kommunens redovisning och férvaltning av
anlaggningstillgangar. For att det ska kunna uppnas maste inventeringar genomféras
regelbundet. Vidare finns instruktioner till hur register ska foras, att
inventeringsforrattare ska utses inom varje férvaltning samt att ett inventeringsprotokoll
ska uppréttas. Instruktionen innehaller aven ytterligare information om immateriella
anlaggningstillgangar, konst & andra inventarier som inte avskrivs, pagaende
nyanlaggningar, finansiella anldggningstillgangar samt varulager m m.

Samordnad anldggningsredovisning (daterad 2017-05-18 av
Kommunledningskontoret). Dokumentet beskriver samarbetet mellan styrelse/namnder
och redovisningsenhetens anlaggningsgrupp fér hantering av kommunens
anlaggningsreskontra. Det framgar vidare att varje styrelse/ndmnd utser en
kontaktperson for anlaggningsredovisning. Vidare framgar ocksa specifika konterings-
/bokféringsregler kring investeringar, férséaljningar, utrangeringar, nedskrivningar,
avskrivningar & internrdnta m m.

Anldggningsredovisning Agresso — rutin fér anldggningstillgangar (daterad 2017-
07-25 av Kommunledningskontoret). Rutinbeskrivningen visar pa den uppsattning av
poster som &r gjord hos Uppsala kommun samt beskriver de funktioner som &r
automatiserade for 6verféring av anlaggningsposter (investeringar) fran évriga moduler
till anlaggningsmodulen.

Rapporter och fragor fér anldggningstillgangar och investeringsprojekt (daterad
2017-10-18 av Kommunledningskontoret). Rutinbeskrivningen innehaller mer
information kring de fragor som kan stéllas i ekonomisystemet Agresso kring
anlaggningstillgangar och investeringsprojekt samt &ven vilka rapporter som kan tas ut
ur systemet.

Blanketter avseende aktivering av anldggningstillgang, exploateringsprojekt,
investeringsprojekt samt utrangering/férséljning av anldggningstillgang.
Uppgifter anges fér de olika hdndelserna bl a uppgift kring uppgiftsiamnare, kontering,
beskrivning, ansvarig styrelse/ndmnd samt projektledare m m.
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Process for samhéllshbyggnadsprojekt. Stadsbyggnadsférvaltningen har som ett led
i skapandet av ett samlat kvalitetsledningssystem utvecklat en process for
samhallsbyggnadsprojekt. Programkontoret pa stadsbyggnadsférvaltningen ansvarar
for kvalitetsledningssystemet och har ett samordnande ansvar fér processen fér
samhallsbyggnadsprojekt. Respektive verksamhetsomrade ansvarar for sakinnehall i
de olika faserna. Kortfattat ar de olika faserna:

T

Initiering (projektidé, portféljhantering).

Dokumentation/blanketter finns vad géller bl a idébeskrivning fér projekt,
prioriteringsprocess, standardagenda, kategorisering av projekt,
investeringskalkyl, prioriteringskriterier, begdran om planbesked,
tjdnsteskrivelse planbesked samt projektdirektiv — stora projekt.

Planering (projektplanering)

Dokumentation/blanketter finns vad galler bl a projektplan — stora projekt, roller
och ansvar i projekt, "wbs — work breakdown structure”, "gannt"-schema
tidsplanering, tidplan — stora projekt, kostnadsuppskattning — tidigt skede,
ekonomisk kalkylmall, ekonomisk hantering, projektbestallning — plan,
intressentanalys, dokumenteringsplan, riskhantering/riskanalys och dartill
kopplad matris, kommunikationsplan — projekt, arbetsmiljéplan, tjansteskrivelse
till ndmnd, restlista samt checklista.

Genomfdérande (planprocess och utredningar, produktion)
Dokumentation/blanketter finns vad géller bl a avtal planavgift, kontaktpersoner
detaljplanering, behovsbedémning - skrivelse, planbeskrivning, férstudie,
lagesrapport — projekt, lagesrapport — stora projekt, tjdnsteskrivelse — samrad,
samrad granskningslista, tjansteskrivelse granskning, utlatande,
tjansteskrivelse antagande, fornyad konkurrens, kontakt, sanningsférsakran,
miljékrav tunga fordon, diarieféring upphandling, registrering dokumentation,
startmétesprotokoll, uppdrag — egen regi exploatering, syn av arbetsomrade,
besiktningsprotokoll, riskéversikt systematiskt arbetsmiljéarbete,
vidarefakturering samt timprislista — ATA-arbeten.

Avveckling (projektleverans, projektavslut)

Dokumentation/blanketter finns vad géaller bl a évertagande — drift,
leveransrapport, relationshandling — krav, slutrapport — projekt samt slutrapport
— stora projekt.

Rutiner och processer

Beslut om investeringar och investeringsprojekt sker i respektive berord
styrelse/namnd férutom investeringsprojekt pa 50 mnkr och darutéver dar
Kommunstyrelsen ska bevilja ett s k igangsattningstillstand.

Dokumentationen kring investeringsprojekten finns i nuldget i olika mappstrukturer. |
nuléget finns inget systemstdéd/program/modul vad géller investeringar. | samband med
granskningstillfallet framgar att en samlad plattform for all dokumentation kring
investeringsprojekt ar énskvéard.
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| samband med granskningstillféllet har en rutin faststéllts och dokumenterats som
innebdr att respektive projektledares tid i investeringsprojekt aktiveras medan andra
personers tid i projekt kostnadsférs. For fakturor pa 200 tkr och mer exkl moms sker en
mer specifik kontroll for att bokféring och kontering ska bli korrekt.

Inom Kommunstyrelsen och Gatu- och samhéllsmiljonamnden sker en aterrapportering
till politiken for varje enskilt objekt/projekt i form av en slutredovisning nér respektive
objekt eller projekt fardigstélits. Uppféljning sker av bade ekonomi, tidsaspekt och aven
utifran praktiska aspekter. Efterkalkyler upprattas for respektive investeringsprojekt. |
samband med granskningstillfallet framgar att denna rutin kan stramas upp, d v s
vassas ytterligare. Med detta avses att mer utférliga projektbeskrivningar samt
kvalitetsmassigt battre kalkyler ska finnas som underlag vilket i sin tur borgar fér en
battre uppféljning/slutredovisning av respektive investeringsprojekt.

Rapportering till Kommunstyrelsen och Gatu- och samhéllsmiljsndmnden vad géller
investeringsprojekten sker vidare tre ganger om aret i samband med
tertialuppféljningarna. Manadsuppféljningar sker pa totalen. Varje investeringsprojekt
har en utsedd projektledare. Det finns ocksa projektekonomer som &r behjélpliga vid
olika typer av uppféljningar. For investeringsprojekten sker [6pande méten och
avstdmningar mellan representanter fran kommunen respektive entreprenérer m fl.

| samband med bokslut sker en avrapportering av Kommunstyrelsen fran varje ndmnd
kring de projekt dar ombudgetering till kommande ar ar aktuellt. For investeringsprojekt
som |6per over flera ar sker budgetering for respektive ar. | nuldget finns det manga
pagaende projekt i styrelsen/ndmnderna.

Kommentarer

Utifran intervjuer och genomgang av den dokumentation i form av styrdokument,
riktlinjer, rutinbeskrivningar etc som berér investeringsomradet gér vi bedémningen att
det skriftliga material som finns utgér en god grund fér en &ndamalsenlig hantering och
styrning av investeringar och investeringsprocesser i Uppsala kommunkoncern. Vi
beddmer dock att mer arbete och resurser behéver ldggas pa att géra dokumenten mer
kanda och "levande” i hela koncernen &n vad som for nérvarande &r fallet. Vi bedémer
att det finns stora férdelar i att sprida denna dokumentation ytterligare och darmed fa
tillstand ett mer enhetligt och likartat arbetssétt och processer kring investeringar i hela
kommunkoncernen.

Vi bedémer vidare att rutinerna kring s k efterkalkyler bor stramas upp ytterligare da det
i samband med intervjuerna framgar att detta &r ett utvecklingsomrade. | samband med
granskningen framkom det dven att det i nuldget inte finns nagot
systemstod/program/modul vad géller investeringar. Vi bedémer, liksom kommunen
sjalva, att en samlad plattform fér all dokumentation kring investeringsprojekt &r
onskvard.

Utvalt investeringsprojekt, Kommunstyrelsen —
Sunnersta/Skarholmen

Detta avser inget sedvanligt investeringsprojekt utan det rér sig om férvarv av en
tomtratt, fastigheten Sunnersta 191:1 pa Skarholmens udde. Det bedéms att
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radigheten éver tomtrétten ger kommunen goda méjligheter att utveckla platsen enligt
det antagna projektdirektivet for Skarholmen.

Foérvarv av fastigheter hanteras via separata beslut och arendet togs upp i
Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott 2017-11-14. Képeskillingen uppgick
till 12 mnkr. Férvarvet bygger pa en marknadsmassig vardering av tomtratten och av
byggnaderna pa tomtréatten.

Kommentarer
Granskningen har inte foéranlett nagra synpunkter.

Utvalt investeringsprojekt, Gatu- och samhallsmiljonamnden -
Svankarrsparken

Projektet avser upprustning av Svankarrsparken och ar ett projekt som utvecklats dver
tid. Projektet tog sin bérjan redan 2014 och den ursprungliga budgetkalkylen uppgick
till 500 tkr. Slutlig investeringsbudget uppgick till 3,8 mnkr. Anledningen till detta var att
projektet bérjade som en mindre upprustning. Under planerings- och
projekteringsstadiet konstaterades att det krévdes en stérre om- och nybyggnad vilket
gjorde att det togs beslut om utékning av projektet. Av projektbestéliningen framgar att
kvartersparken Svankérrsparken i Sunnersta &r sliten och att lekplatsen, parkdelen
samt naturmarken ska rustas upp. Foér projektet upprattade aven en riskanalys. Beslut
om projektet fattades i Gatu- och samhéllsmiljondmnden 2014, ytterligare beslut
skedde i ng&mnden 2015 och 2016 med anledning av att budgeten utékades.

De kostnader som uppstod i projektet var bl a kostnader fér material,
anldggningsarbeten, projektledning m m. Projektet genomfordes i egen regi, d v s
nagon upphandling gjordes inte férutom vad géller en mindre upphandling kring
lekfigurer i parken (denna upphandling var gemensam for nagra ytterligare projekt).
Egen personals kostnader avseende tid i projektet aktiverades. Aven projekteringen
genomférdes i egen regi. Ett mindre avrop skedde mot ramavtal, detta géllde
radgivning och besiktning.

Lagesrapporter upprattades under projektets gang. Slutkostnaden hamnade pa 6 792
tkr. Anledningen till att utfallet éversteg budgeten var bl a att anldaggande av WC-
byggnad som skulle bekostats med driftpengar istéllet belastade projektet samt
tillkommande kostnader avseende t ex konst och projektledning inte fanns med i det
budgeterade beloppet. Vidare finns tillkomna s k ATOR (4ndrings-, tilldggs- och
avgaende arbeten) p g a oférutsedda markférutséttningar samt kostnader for t ex
uppsattning skyltar, komplettering trad samt invigning som inte var budgeterade.

Projektet blev férsenat, detta berodde dels pa att den ursprungliga projektledaren blev
sjukskriven. Det tog tid att fa fram en ny resurs som kunde ta éver rollen som
projektledare och driva projektet. Férseningen berodde dven pa projektets karaktar, da
det &r fraga om s k finjustering maste arbetena genomféras under den varmare
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arstiden (maj-okt). Aven kortare férdréjningar kan da medféra att arbeten kan forskjutas
till kommande ar.

Kommentarer

Efter genomférd granskning kan vi konstatera att vad géller den utvalda investeringen
fanns brister i sjalva underlaget/beskrivningen for projektet. Projektet utdkades i sin
inriktning under projekterings- och planeringsstadiet. For vissa kostnader som borde
varit med i kalkylen hade héansyn inte tagits till. Dessutom uppstod s K ATOR p g a
oférutsedda markférhallanden. Férseningar uppstod dessutom som berodde dels pa
vakanser och forskjutningar i tid p g a att atgarder maste géras under den varmare
delen av aret.

Uppsalahemskoncernen

Inom bolaget har tidigare funnits begransat med dokumentation vad géller
investeringar och investeringsprocesser. En forstérkning har gjorts i o m uppréattandet
av processmetodik som géller fér nyproduktionsprojekt och projekt kring renovering av
bostadsomraden. Investeringsprocessen i bolaget férandrades i bérjan pa 2018. |
bolaget finns dessutom underhallsprojekt och dven administrativa projekt.

Foéljande dokumentation finns uppréattat och som ska gélla administrativa projekt och
underhallsprojekt.

o Projektmetodik — detta ska bl a innehalla en idé kring vad man ska géra.

e Projektidé — detta upprattas av bestallaren och ska bl a innehalla information
om tidsplaner och ekonomiska medel/resurser.

» Projektdefinition — detta ska innehalla en mer detaljerad beskrivning av
projektet samt dven vem som ar projektledare. Totalt finns ett tiotal
projektledare for investeringsprojekt inom Uppsalahem. De kan vara bade
interna och externa (inhyrda konsulter). Fér projekt som avser nyproduktion
eller ombyggnad/renovering av bostadsomraden &r projektiedaren alltid intern.
Det kan vara olika projektledare under ett projekts gang, d v s under de olika
genomférandefaserna.

e Projektslutrapport.

e Andringsdokument som kan anvéndas vid olika tillfallen.

Initiering av nyproduktionsprojekt respektive ombyggnads-/renoveringsprojekt av
bostadsomraden fattas av bolagen och Uppsala kommun som agare i dialog. Som
grund finns Mal och Budget samt bolagets affarsplan. Fér de stérre
investeringsprojekten har bolaget och kommunen regelbundna avstdmningsmoten. For
investeringsprojekt som uppgar till 50 mnkr och mer kravs s k igangsattningstillstand av
styrelsen i Uppsala Stadshus AB.

Vissa av projekten bedrivs i egen regi, medan upphandling sker for andra projekt. Vad
géller nyproduktion har upphandling skett av ramavtal. Bolaget har tecknat avtal med
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tre olika leverantérer och det finns en inbérdes rangordning. For
ombyggnad/renovering av bostadsomraden sker avrop mot ramavtal i vissa fall, medan
upphandling sker i andra fall (detta styrs bl a av projektets inriktning och komplexitet).
Bolaget anvander ett system fér uppféljning av investeringar som heter Insikt. | fliken
Info i systemet framgar projektnummer som &r unikt for varje investeringsprojekt.

For nyproduktionsprojekt och projekt som géller ombyggnad/renovering av
bostadsomraden halls byggmaéten kontinuerligt och protokoll skrivs fér dessa. Bl a ska
ekonomiska-, arbetsmiljoémassiga-, praktiska- och tidsaspekter tas upp pa byggmoétena.

Pa byggmoétena deltar projektledare och ev andra representanter fran Uppsalahem
tillsammans med representanter fran entreprendr och ev underentreprendrer. Vilka
som deltar beror pa vad for typ av projekt det rér sig om, t ex kan dven férvaltare,
miljoutredare och teknikspecialister delta vid dessa méten. Projektledare kan éven ha
andra méten &n byggmoéten med entreprendr (och ocksa med underentreprendr) om
detta bedéms [ampligt.

Inom Uppsalahem finns en s k Fastighetsstrategisk grupp som bereder alla
investeringsarenden som 6verstiger 10 mnkr. Dessa &drenden gar till styrelsen for
beslut. Den fastighetsstrategiska gruppen fungerar som
investeringsrad/tianstemannarad/styrgrupp och haller separata méten. | gruppen ingar
bl a VD, ekonomi- och finanschef, bygg- och fastighetsutvecklingschef, férvaltningschef
samt chef strategisk utveckling. Den fastighetsstrategiska gruppen tréffas varje manad,
men kan aven ha moten oftare da behov finns. En ekonomisk rapportering sker for
investeringsprojekten vid varje méte med den fastighetsstrategiska gruppen, bl a
uppréattas manadsrapport, tertialrapport samt slutrapport fér investeringsprojekten.
Ekonomi- och finanschefen har kontakt med de olika projektledarna och om det finns
behov av nya beslut kring investeringsprojekt tas detta upp i den fastighetsstrategiska
gruppen, d v s gruppen hanterar avvikelser av olika slag. Det finns ett mal om att ha en
avvikelse vad géller investeringsprojekt pa +/- 5 % av budgeterat belopp.

Inom bolaget anvands ett system/digitalt verktyg som heter Parmen. | detta system
sker inlégg av bl a ritningar, minnesanteckningar, projekteringshandlingar,
bygglovshandlingar samt myndighetsbeslut. Har sker dven dokumentation av t ex
tidsaspekter, ekonomiska aspekter, information om teknik och juridik samt
framskridande for de olika investeringsprojekten. Systemen Insikt och Parmen &r inte
kompatibla.

Bolaget har tagit fram bl a féljande riktlinjer/rutinbeskrivningar vad galler nybyggnads-
och renoveringsprojekt:

e Beskrivning av investeringsprocessen "Vart sétt att arbeta” (syftet ar att
sakerstalla tvarfunktionella beslut, skapa forutsattningar for projekten att gora
ratt sak vid réatt tillfalle samt tydlighet och transparens). Beskrivningen inkluderar
bl a processen fran idé kring nyproduktion och renovering till slutfért och
utvarderat projekt. Beskrivning finns dven av roller, mallar och beslutspunkter.

¢ Projektguide — verksamhetsmanual fér projektrelaterat arbete, dokumentet
innehaller ytterligare information kring bolagets projektmodell, roller/ansvar i
projektarbete, projektprocessen samt projektdokumentation
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¢ Blankett/mall fér Projektidé — ska innehalla bl a bakgrund, syfte, hur projektet
bidrar till maluppfyllelse, budget, tidsplan och bilagor (bl a kalkyl) m m

¢ Blankett/mall for Projektdefinition — ska innehalla ytterligare information bl a
kring organisation, kommunikationsplan, budget och tidsplan

o Blankett/mall for Projektslutrapport — ska innehalla bl a en kort summering av
projektet samt kommentarer till mal, tidsplan, kostnad, processutvardering m m

¢ Blankett/mall fér &ndringsdokument om detta &r aktuellt.
Konsekvensbeddmning ska géras i samband med andringar

e Blankett/mall for effektmalsutvérdering

e Mall for projekt-/uppdragsdagbok

e Beslutsmall - interna beslut

e Mall - dagordning fér moten

e Beskrivning av "earned value” — resultatvérdesmetoden

Utvalt investeringsprojekt — Stenhagen, baghus

| samband med granskningen har ett investeringsprojekt som avslutades 2017,
namligen Stenhagen, baghus granskats mer i detalj. Som grund fér projektet finns ett
underlag infér styrelseméte 2014-11-16 angaende "Produktionsstart Stenhagen
Centrum”.

Det framgar att vid styrelsemétet den 18 mars 2013 togs beslutet att férvarva
fastigheten vid Stenhagen centrum av kommunen. | képet ingick byggrétten for
fastigheten vilken bolaget nu vill bebygga. Syftet var att pabérja nyproduktion av 187 st
nya bostéder samt 2 st lokaler vid Stenhagen centrum. Uppdelning gjordes i tva olika
projekt, dels Stenhagen, kombohus och dels Stenhagen, baghus.

Projektet Stenhagen baghus innebar nyproduktion av 99 st nya hyresratter samt 2 st
lokaler i form av vardcentral samt frisrsalong. Det fanns budget och investeringskalkyl
som grund foér projektet. Ursprunglig budget uppgick till ca 204 526 tkr. Budgeten
utékades senare med ca 10 638 tkr (detta avsag lokalanpassningar) varvid slutlig
budget landade pa 215 164 tkr.

Vid projektets fardigstéllande och slutredovisning i december 2017 framgick att
totalkostnaden landade pa ca 208 972 tkr d v s en positiv budgetavvikelse pa ca 6 192
tkr. Ca 3,2 mnkr av avvikelsen berodde pa att bolaget hade raknat pa moms for
lokalanpassningen, men eftersom vardcentralen ar momsbefriad har detta belopp
franraknats slutkostnaden. Kostnader fér egen personal i form av projektledning
aktiverades.

Entreprendr var PEAB (entreprenadformen var en totalentreprenad). Arkitekter
anlitades utifran avrop mot tidigare upphandlat ramavtal. Fér entreprenéren skedde en
upphandling enligt LOU. Vid denna upphandling inkom totalt 4 st anbud och sedvanlig
anbudsutvardering finns uppréttad. Inga éverklaganden gjordes vad géller
upphandlingen.
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Kommentarer

Efter genomférd granskning bedémer vi att Uppsalahemskoncernen har omfattande
styrdokument, rutinbeskrivningar, riktlinjer etc vad géller investeringar och
investeringsprocesser samt dven riggat sin organisation pa ett sadant satt att
investeringsprocesserna blir &andamalsenliga. Vi bedémer att processerna kring det
utvalda investeringsprojektet fungerat val.

Industrihus AB

Starten pa ett investeringsprojekt inom Industrihus ar oftast att ett initiativ tas inom
férvaltningsorganisationen. Vanligtvis &r det tre olika typfall som férekommer:

1. Nagot behover bytas ut p g a alder eller att det tjanat ut, detta blir oftast ett
underhallsprojekt.

2. Det &r fraga om nagon form av hyresgéastanpassning.

3. Det avser en nybyggnad, tillbyggnad, ombyggnad eller renovering. Oftast ror
det sig da om investeringar som Gverstiger 5 mnkr och beslut maste da tas av
bolagets styrelse.

Férvaltningen kontaktar sedan projektorganisationen i bolaget. Projektorganisationen
bestar i nulaget av fastighetschef samt tva projektledare. Dessa tillser att en ekonomisk
kalkyl tas fram for projekt och det férekommer dven att olika utredningar genomférs.
Nasta steg ar att ett finansieringsunderlag eller investeringsbegéran upprattas. Nyligen
har bolaget infort tva nya saker kring denna rutin. Det ena ér att beskrivning ska ske
mer utforligt varfor projektet ska genomféras. En mall ska fyllas i dar det bl a framgar
bakgrund, ekonomiska konsekvenser samt vilka alternativ som finns. Fér
hyresgéstanpassningar ska en kassaflédesanalys eller direktavkastningsanalys
dessutom upprattas.

Darefter gar arendet oftast till bolagets VD for beslut (VD maste fatta beslut om
investeringsbeloppet uppgar till 200 tkr och darutéver). Om projektets belopp uppgar till
5 mnkr eller darutdver for respektive fastighet och ar ska investeringsbeslutet fattas av
bolagets styrelse. Fér investeringsprojekt pa 50 mnkr och mer kravs
igangsattningstillstand av styrelsen i Uppsala Stadshus AB.

Om projektet blir godként laggs ett unikt projektnummer upp, det finns en I6pande
nummerserie som anvands for projekten. Som underlag finns en
projektbestéliningsblankett. Fér mindre projekt ar det nagon av fastighetsforvaltarna
eller tjansteman pa den tekniska avdelningen i bolaget som blir projektledare. Fér
storre projekt blir fastighetschefen eller nagon av de bagge projektledarna inom
projektorganisationen projektledare.

Lépande goérs ekonomiska prognoser avseende investeringsprojekten. | nuldget finns
ett excelark for varje projekt dar bl a investeringsbesiut, tidsplan och slutprognos
framgar. Aven ev problem och andra avvikelser som kan uppsta fér respektive projekt
laggs in har. Om stora skillnader uppstar mellan budget och prognos for
investeringsprojektet for de olika prognostillfallena ska detta redovisas fér VD som
15
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information eller som andrat investeringsbeslut. Nytt investeringsbeslut kravs om
totalbeloppet prognostiseras éverstiga tidigare godkant investeringsbelopp.

Administrativ chef, redovisningsspecialist och respektive projektledare har
genomgangar av de olika projekten 5 ganger om aret. Relativt nyligen har bolaget
ocksa infort ett s k investeringsrad for att sékerstélla underlag,
marknadsférutsattningar och kostnader i investeringsprojekt innan beslut gar vidare till
VD och styrelse.

Bolaget anvander i nulaget ett system som heter Trimma som ar ett
verksamhetssystem fér fastighetsbolag. Bl a anvdnds modulerna "Poéngen” déar
anlaggningsregistret finns samt "Insikt" som ar ett analysverktyg. | samband med
granskningen pagar arbete med att inféra dven en projektmodul for
investeringsprojekten.

Nar projektet ar avslutat analyseras slutkostnaden i en efterkalkyl. Skillnaden mellan
ursprunglig kalkyl (investeringsgodké@nnande), senaste prognos och slutligt utfall ska
redovisas och kommenteras av projektiedare. En slutlig genomgang sker ocksa med
administrativ chef och redovisningsspecialist.

Utvalt investeringsprojekt — Hyresgédstanpassning Axfood

| samband med granskningen har ett investeringsprojekt som avslutades 2017,
namligen hyresgastanpassning Axfood granskats mer i detalj. Som grund for projektet
fanns en beskrivning samt dven en ursprunglig kalkyl pa 25,5 mnkr. Detta belopp
faststélldes av styrelsen i Industrihus 2016-09-16. Av detta belopp utgjorde
entreprenadkostnad 21 mnkr och projekterings-/byggherrekostnader 4,5 mnkr. Den
ursprungliga kalkylen var uppréttad av BK Berakningskonsult. Budgeten reviderades
vid styrelseméte i Industrihus 2017-02-10 till 29,2 mnkr, d v s en ékning med 3,7 mnkr.
Anledningen till detta var tidigare felaktiga antaganden i omfattningen, framst atgarder
vad géller avlopp, markarbeten och grundplatta, och dels tidigarelagt |I6pande underhall
i form av ny ventilationsanldggning, kyla och ny elservis.

Bakgrunden till projektet var att Uppsala Industrihus Cykeln AB skrivit ett 10-arigt
hyresavtal med Daga Inkép & Logistik AB géllande ny Snabbgross-butik. Daga Inkép &
Logistik AB ansvarar for att Axfoods inkép, sortiment och logistik ska fungera optimalt.
Butiken &r endast tillganglig for foretagskunder och ligger pa Nymansgatan. Lokalerna
som anpassades omfattar ca 2 500 kvadratmeter i ett plan. Lokalen hade lastkajer som
anvands, i 6vrigt har lokalen helt anpassats till Axfoods behov bl a har entré flyttats,
fasadférandringar har skett vid personaldelar, nya installationer, underhall av tak, nya
fonster och dérrar, kyl- och frysrum har installerats etc.

Upphandling skedde och uppdraget tilldelades SH Bygg, det fanns &dven
underentreprendrer med i projektet. Upphandling skedde enligt LOU. Totalt inkom 5 st
anbud. SH Bygg vann upphandlingen, upphandlingen éverklagades aldrig.
Personalkostnader for Industrihus egen personal aktiverades inte i projektet utan
kostnadsforing skedde direkt.
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Under projektets gang uppkom férandrade dnskemal fran hyresgésten vilket ledde till
tillkommande atgarder. Det tillkom &ven kostnader p g a oférutsedda brister i
fastigheten. Slutkostnaden landade pa 37,1 mnkr vilket innebar ett dverskridande av
den reviderade budgeten med 7,9 mnkr. Beslut om att godk&nna detta 6verdrag togs
av styrelsen i Industrihus 2017-12-14. Efterat gérs bedémningen att den ursprungliga
kalkylen inte var optimal utifran ett kvalitetshdnseende samt att styrningen i projektet
kunde ha varit battre. Bedémning gérs dven att projektet genomférdes nagot *forcerat”
pa grund av hyresgastens befintliga utgdende hyreskontrakt samt att bygglovet
forsenades ca 7 veckor.

Som en konsekvens av detta har bolaget infért en ny rutin som innebar att alla stora
avtals-/kontraktsforslag med entreprendrer numera gas igenom av jurister inom bolaget
for att minimera risken att dylika handelser intraffar.

Kommentarer

Efter genomférd granskning beddémer vi att Industrihus riggat sin organisation pa ett
sadant satt att investeringsprocesserna blir andamalsenliga. Viss skriftlig
dokumentation i form av styrdokument, riktlinjer, rutinbeskrivningar finns men vi
bedémer att dokumentationen kan bli utférligare. Vi bedémer det som positivt att
bolaget planerar att inférskaffa en projektmodul vad géller investeringsprojekt.

Vad géller det utvalda investeringsprojektet uppstod som beskrivet ovan ett
overskridande av budgeten. Detta berodde pa att kalkylen inte var optimal utifran ett
kvalitetshdnseende samt att styrningen i projektet kunde ha varit battre. Under
projektets gang uppkom féréndrade 6nskemal fran hyresgéasten vilket ledde till
tilkommande atgéarder. Det tillkom aven kostnader p g a oférutsedda brister i
fastigheten.

Skolfastigheter AB

Ett investeringsprojekts start &r for Skolfastigheter ndstan uteslutande att en bestéllining
sker fran Stadsbyggnadsférvaltningen som ett férsta steg. Som grund fér bestallningen
finns en strategisk lokalférsérjningsplan dar behov kring pedagogiska lokaler framgar.
Skolfastigheter utreder férutsattningarna oftast i form av en forstudie. Avrapportering
sker sedan utifran gjord bestallining. Om bestéllaren véljer att ga vidare med
investeringsprojektet ar nasta steg ett forslaghandlingsskede. Da tas bl a ritningar,
tidsplan, kostnadsuppskattningar och hyresindikation vad géller hyresgast fram. |
denna fas sker en kommunikation/dialog med Utbildningsférvaltningen ocksa da de
oftast kommer att bli hyresgast nér investeringen fardigstalits (hyror betalas fran
Utbildningsforvaltningen till Stadsbyggnadsférvaltningen som i sin tur betalar hyror till
Skolfastigheter).

Nésta steg ar att en bestalining sker for att borja projektering. Denna ska vara skriftlig
och undertecknad av foretradare for hyresgasten. Da tas bl a bygghandlingar och olika
systemhandlingar fram. Avrapportering sker dessutom av hyresoffert till den ténkte
hyresgéasten. Nar hyresgéasten sagt ja till féreslagen hyresoffert sker en bestélining av
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att produktion ska starta. For investeringsprojekt pa 50 mnkr och déarutéver kravs
igangsattningstillstand av styrelsen i Uppsala Stadshus AB. Bolaget gor sedan
upphandling av entreprendr for investeringsprojektet. Bade totalentreprenads- och
utférandeentreprenadsformer forekommer liksom @ven underentreprendrer till
huvudentreprendren. Processbeskrivningar har uppréttats for de olika typerna av
entreprenad som férekommer.

Bolaget har tagit fram mappstrukturer for de olika stegen i investeringsprocessen. |
nuldget anvénds inte nagot system eller modul for sjélva projekthanteringen men
bolaget kommer att aktualisera denna fraga under 2018 och ambitionen &r att framéver
anvanda ett sarskilt system eller speciell modul for investeringsprojekten. Det ar totalt
8 st personer som &r projektledare for investeringsprojekt. De flesta &r interna men
dven externa projektledare férekommer (inhyrda konsulter). Chef
verksamhetsutveckling/projekt samt &ven projektekonom har méten varje manad med
projektledarna fér genomgang av de olika investeringsprojekten och uppféljning av
sjalva investeringsprocessen. Punkter som da gas igenom &r bl a ekonomiska,
tidsmassiga saval som praktiska aspekter. Fokus ar pa avvikelser som intraffat for
respektive projekt. Vad géller projektets ekonomi sker I6pande avstdmning av utfall mot
budget och prognos.

Respektive projektledare har i sin tur bygg- och projekteringsméten dar representanter
for entreprendr (och i vissa fall &ven underentreprendr) deltar. Ibland kan aven t ex
byggledare, besiktningsman etc delta och ibland forekommer det ocksa att
representanter for saval brukare som bestéllare & med. Protokoll upprattas i samband
med dessa moéten.

For storre projekt halls &ven s k styrgruppsméten. Da deltar bl a projektledare,
projektchef, fastighetschef etc och métena halls en gang i manaden.

Inom bolaget finns en s k projektportfélj som innehaller savél pagaende som avslutade
investeringsprojekt. Efter att investeringsprojektet slutférts skrivs hyresavtal med
hyresgasten. En slutredovisning gérs dven som innehaller beskrivning av
investeringens utfall kring ekonomi, funktion och tidsplan.

Bolaget tecknade i mars 2016 ett ramavtal fér pedagogiska lokaler med Uppsala
kommun. Ramavtalet omfattar samtliga lokaler som Uppsala kommun hyr av
Skolfastigheter. Bolaget har arbetat med sin investeringsprocess for att synka denna
med det nu géllande ramavtalet. Genomgang har skett av arbetsflédena vid
byggprojekt. Arbetet beddms som mycket vardefullt for projektledarna.

Av ramavtalet framgar bl a att syftet med ramavtalet ar att ge riktlinjer och klargéra
grunderna fér samarbete mellan parterna samt ge évergripande principer for hyres-
och ansvarsforhallandet. Malet med avtalet &r att:

e Skapa en gemensam syn med koncernnyttan i fokus

e Tydliggora roller och ansvar

¢ Parterna tillsammans soéker l6sningar som haller olika kostnader nere oavsett
vem som for stunden bar dessa
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¢ Tillsammans skapa @ndamalsenliga lokaler fér verksamheten, lokalerna ska ha
en god standard som uppfyller pedagogiska krav och har en god arbetsmiljé
e Tydliggora hyreskontraktens uppbyggnad och villkor

Vidare framgar att samverkan ska ske for att:

e Sdakerstalla stérsta méjliga kommunnytta

e Sé&kra kommunens behov av lokalférsérjning

o Sdakerstilla fastighetsvarden och att fastighetsbestandet haller en god standard
e Skapa andamalsenliga lokaler som stéder den pedagogiska verksamheten

Vidare framgar att vid nybyggnation samt om-/tillbyggnader ansvarar hyresgéasten for
underlag géllande utbildningslokalernas pedagogiska utformning och innehall och
hyresvérden ansvarar fér underlag av fastighetsrelaterade delar. | den héndelse
realisering/genomférande inte férverkligas bekostar hyresgdsten nedlagda kostnader
for utfort projekt- och projekteringsarbete.

Uppsala kommun har dessutom gjort en genomgang "Lokalférsoérjning pedagogiska
lokaler” av arbetsflode vid byggprojekt som ar daterad september 2017. Genomgangen
har gjorts av lokalberedningsgruppen.

Utvalt investeringsprojekt — Tunaparkens férskola

Nar det géller tillskapandet av nya férskolor har en process etablerats mellan
Skolfastigheter och Uthildningsférvaltningen. Tanken &r att gangen ska vara féljande
mellan parterna da Utbildningsndmnden fattat beslut om att bygga en férskola fram till
att denna ar inflyttningsklar:

e Delprocess 1. Uthildningsforvaltningen representeras av lokalenheten.
Forskolan representeras av strateg samt planerare. Samarbete sker med
Skolfastigheter och berérda férskolechefer/bitradande férskolechefer samt
centrala och/eller lokala fackliga representanter for att enas om ritningar
tillsammans med arkitekter/landskapsarkitekter. Om ingen chef finns utsedd for
ny foérskola ar det Utbildningsférvaltningens lokalenhet som representerar
férskolan i samrad med chef kommunal férskola. Skolfastigheter, eller avdem
anlitad entreprendr, har ansvar for projektledning och byggarbetet pa plats tills
forskolan star fardig. Utbildningsfoérvaltningens lokalenhet ansvarar for att
personalens och barnens intressen tas tillvara. Arbetet ska ske i samarbete
med berérda chefer.

o Delprocess 2. Overlamnandet av den fardiga férskolan sker efter den s k
slutbesiktningen, fran Skolfastigheter till berérda chefer inom
Utbildningsforvaltningen samt formell bestéallare inom
Stadsbyggnadsférvaltningen. Skolfastigheter, med berérd entreprenér, ansvarar
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for tidsplan samt att slutprodukten éverensstdmmer med bestélliningen pa
férskolan, bygglovshandlingarna och éverenskomna ritningar.

* Delprocess 3. Beslut om att ta en férskola helt eller delvis i bruk som inte &r
fardigstalld tas i samband med slutbesiktningen av inom- och utomhusmiljén.
Utbildningsforvaltningen och Skolfastigheter maste vara éverens om att en
forskola kan tas i bruk. Initiativet och ansvaret for att slutféra projektet ligger hos
projektledare pa Skolfastigheter, Utbildningsférvaltningens lokalenhet &r
behjalplig.

| samband med granskningen har ett investeringsprojekt som avslutades 2017,
namligen Tunaparkens forskola granskats mer i detalj. VVad géller projektet
Tunaparkens forskola fanns ingen direkt bestéllning till Skolfastigheter da ovan
beskrivna rutiner &nnu inte hade bérjat tilldmpas. Projektet arvdes av Skolfastigheter
2013 fran det tidigare fastighetskontoret i samband med att bolaget bildades. Det finns
ett underlag fér uppdraget enligt Lokalférsérjningsplan, Strategisk férsérjning av
pedagogiska lokaler, daterat 2013-11-07. Skolfastigheter tog sedan ett styrelsebeslut
om byggande av den nya forskolan.

Beslutad budget fér projektet var 43 mnkr, slutkostnaden hamnade pa 43,5 mnkr.
Bolaget beddémer att avvikelsen ar rimlig med hansyn till projektets storlek.

Som grund finns en projektpresentation som skickats fran omradesansvarig foérskolor
pa Skolfastigheter till Stadsbyggnadsférvaltningen 2015-02-16 dar det framgar att
projektet avser produktion av ny férskola, Tunaparkens férskola, pa fastighet Tuna
Backar 38:2. Det framgar att byggstart planeras till hosten 2015 med fardigstéllande
varen 2016 med reservation fér myndighetsbeslut. Vidare framgar att foérskolan
kommer att ha 8 st avdelningar i tva plan och &ven tillagningskok.

Fér uppférandet av den nya férskolan gjordes en upphandling och uppdraget
tilldelades Flexator AB. Flexator var generalentreprentr, det fanns dessutom olika
underentreprendrer. Upphandlingen genomférdes enligt LOU, férenklat forfarande. Tva
anbud kom in, men det ena anbudet uppfylide inte alla krav och kom saledes inte med i
kvalificeringsfasen. Upphandlingen éverklagades aldrig. Vad géller projektet gjordes
vissa avrop mot ramavtal bl a kring arkitekttjanster.

For nérvarande sker ingen tidsredovisning av intern tid i Skolfastigheters projekt.
Kostnader for egen personal bokférs som lénekostnad och belastar inte projekten.
Andring kommer dock ske inom kort da bolaget kommer inféra en princip vad géller
internredovisning av nedlagd tid i projekten, d v s aktivering kommer att ske.

Det finns ett dokument "Projektavslut” som ar uppréattat 2017-11-30 av Skolfastigheter.
Av detta framgar att verksamheten flyttade in under varterminen 2017. Tanken var att
inflyttning skulle ske under 2016 men projektet férsenades i o m att det dréjde ca ett
halvar att erhalla bygglov. Under projektets gang hade bolaget kontakt med saval
Utbildningsférvaltningen som Stadsbyggnadsférvaltningen. Kontakten skéttes av
projektledare. Vid inflytt skedde kontakt/utbyte med férskolan genom bolagets
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forvaltare. Vid dessa méten/kontakter ska det sékerstallas att verksamhetens (d v s de
som ska utnyttja lokalerna) énskemal tillmétesgas och uppfylls.

Vid kontakt med personal pa férskolan framkom att férskolan har vissa synpunkter vad
géller bl a ventilation och varme. Vidare &r i samband med granskningstillfallet
forskolans gard och parkeringsplats dnnu inte fardigstéllda. Férskolan har dven
synpunkter vad galler att de tycker att det gar for lang tid innan saker de patalar blir
atgardade. Ljudisoleringen pa férskolan bedéms som bra.

Vid kontakt med personal inom lokalenheten inom Utbildningsforvaltningen framgick att
dessa hade synpunkter pa kvalitén pa ritningar och annat underlag i samband med
projektets start, d v s forvaltningen bedémde att en del saker inte stdmde. Nagon
regelbundenhet vad géller méten mellan representanter fran Utbildningsférvaltningen,
Stadsbyggnadsforvaltningen respektive Uppsala Skolfastigheter var inte faststélld utan
detta avgjordes beroende pa projektets status samt om behov fanns.

Vid fardigstéllandet av entreprenaden var verksamheten inte néjda med delar av
utemiljén och hade 6nskemal om férandringarttillagg vad géller denna. Det géller bl a
forskolans gard och &dven parkeringsplats. Lésningen blev att bolagets férvaltningsgren
driver hanteringen som ett sidoprojekt pa |6pande rakning. Arbetet pabdérjades i
september 2017. Huvudentreprenér for detta arbete &ar Tradgardsanldggare Hallblom
AB, underentreprendrer finns ocksa i projektet. Kostnaden beraknas till ca 3 mnkr och
Uppsala Skolfastigheter samt Utbildningsférvaltningen kommer att dela kostnaderna. |
samband med granskningstillfallet &r ca 2,7 mnkr upparbetat. Tva tillaggsavtal tecknas
kring detta som innebdr kostnader fér férskolan pa ca 137 tkr om aret. Detta avser
kostnader for bl a solskydd och markanpassning. Entreprendren ar inte upphandlad.

Kommentarer

Efter genomférd granskning bedomer vi att Uppsala Skolfastigheter stramat upp sin
organisation pa ett sadant satt att investeringsprocesserna har férutsattningar att bl
adndamalsenliga. Det tecknade ramavtalet beskriver hur rutinerna gentemot kommunen
ska se ut vad galler uppdrag/bestéllningar kring investeringar. Vi bedémer det som
positivt att bolaget planerar att inférskaffa en projektmodul vad géller
investeringsprojekt.

Vad géller det utvalda investeringsprojektet hanterades detta enligt tidigare rutiner och
processer. Vi bedémer att en rad brister funnits i projektet bl a vad géller kontakterna
mellan bolaget och kommunen som bestéllare. Det ar uppenbart att bestéllaren haft
synpunkter vad géller lokalernas och miljéns utformning som uppenbarligen inte
fangats upp. Vi beddmer det som viktigt att en I6pande avstdmning/kontakt sker mellan
bolaget och bestallaren under ett projekts gang.

Utifran de beskrivna delprocesserna ovan gor vi bedémningen att vad géller
delprocess 1 har denna inte fungerat da det i samband med granskningen framkom
att utbildningsférvaltningen och sedermera dven representanter fran den uppférda
forskolan haft synpunkter pa ritningar och andra underlag som inte fangats upp under
projektets gang. Vi bedémer vidare att en tillracklig samverkan inte funnits i projektet
d v s att representanter fran utbildningsférvaltningen respektive férskolans
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representanter inte varit delaktiga i den utstrackning som de ska erbjudas att vara i
enlighet med faststélld rutin. Vad galler delprocess 2 framgar som beskrivits ovan att
kontakterna mellan Skolfastigheter och utbildningsférvaltningen/representanter fran
forskolan inte varit tillrackliga i samband med projektets gang da det i samband med att
férskolan driftsattes i bérjan pa 2017 fortfarande aterstod arbete med utemiljon i form
av gard, parkeringsplats etc. | samband med granskningen framkom &ven vissa
synpunkter pa lokalerna som borde kunnat atgardas fére inflyttning. Vad géller
delprocess 3 gor vi bedémningen att det ar tveksamt om férskolan skulle ha flyttat in
sa tidigt som man gjorde da bade representanter fran utbildningsférvaltningen
respektive personalen pa férskolan hade mycket synpunkter pa framst utemiljon.
Information om utemiljén och dess status samt kommunikationen fran bolaget il
utbildningsférvaltningen och representanterna fran férskolan bedéms som bristféallig.
Det finns en bestéllning/ansékan om investering som ar daterad 2017-08-14 vad galler
fardigstallande av utemiljén déar det framgar att det avser en verksamhetsanpassning
av garden pa nyproducerade Tunaparken med avsikt att anpassa denna till nya krav
fran hyresgasten som tillkommit efter bestéllning. Vi bedémer att bolagets kontakter
borde varit av den karaktaren att problemen/fragestéllningarna kring utemiljén fangats
upp tidigare i processen.

Nagon upphandling har inte skett av det sidoprojekt som innebar att utemiljén stalls i
ordning trots att kostnaderna berdknas uppga till 3 mnkr.

Sport- och rekreationsfastigheter AB

Inom bolaget finns bade investerings- saval som underhallsprojekt. Investeringsprojekt
brukar ta sin bérjan i o m att en fraga/bestélining kommer t ex fran Idrotts- och
fritidsnamnden i Uppsala kommun. Sa gott som uteslutande ar "kunden” Uppsala
kommun.

Fortsattningen l6per enligt den s k stegavtalsmodellen. Bolaget gér en utredning kring
det eventuella investeringsprojektet. | modellen finns dven en s k exit-klausul, d v s
mojlighet att avbryta investeringsprocessen. Bolaget erhaller erséttning fér nedlagda
kostnader dven om investeringsprojektet inte blir av.

Processen fortsatter genom att en uppskattning gérs 6ver investeringsprojektets
tidsplan, kostnadsbedémning i form av kalkyl, konsekvenser vad géller projektet etc. |
anslutning till detta hanteras dven bygglov, detaljplaner och fastighetsregleringar etc.
Sedan gar drendet tillbaka till den namnd som gjort bestéliningen t ex Idrotts- och
fritidsnamnden, Kulturndmnden eller Gatu- och samhallsmiljondmnden fér beslut i
namnden. Stadsbyggnadsforvaltningen samordnar drendet sa bolaget har alltid
forvaltningen som motpart.

Om beslut fattas om att investeringen ska genomféras sker ett omtag och en s k
programhandling tas fram. Detta ar en férfinad handling och efter att denna fardigstallts
vet bolaget mer om projekiet. Olika krav och dnskemal har tagits hansyn till i samband
med att programhandling uppréttas. Ofta anlitas konsulter i detta steg och bolaget har
fér narvarande ramavtal med bl a landskapsarkitekter som uppréttar grova planritningar
och olika teknikkonsulter som skriver handlingar.
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Sedan sétts sjélva projekteringen igang om bestallaren (i de allra flesta fall Uppsala
kommun) véljer att ga vidare. Halvvags i projekteringen upprattas en systemhandling,
nya och mer forfinade kalkyler tas dessutom fram och det bestédms &ven vilken
entreprenadform som ska gélla i respektive projekt. Bade totalentreprenad, delad
entreprenad (med olika underentreprenérer) samt utférande-/generalentreprenad kan
vara aktuella. Utférande-/generalentreprenad innebar att bolaget utfér all projektering
och en upphandlad entreprenér &r sedan ansvarig for utférandedelen. Eventuella
uppdelningar av investeringsprojekt aktualiseras dven i detta skede. En
slutkostnadsbaserad hyra tas ocksa fram, en dialog férs hela tiden med hyresgésten sa
att denna ar inférstadd med vad som géller. Det bedéms som mycket viktigt med en
tydlig grénsdragning och tydligt ansvar mellan Sport- och rekreationsfastigheter och
den kommande hyresgéasten.

Styrelsen i Sport- och Rekreationsfastigheter fattar beslut om alla stérre investeringar
vad géller nyproduktion. Vad géller underhallsprojekt fattar styrelsen beslut om
enskilda mycket stora projekt sasom t ex byte av kylanlaggning pa bandyplaner.
Styrelsen ges aven information om den underhallsplan som ligger till grund fér budget
och prognos fér kommande ar. Fér investeringsprojekt pa 50 mnkr och mer krévs
igangsattningstillstand av styrelsen fér Uppsala Stadshus AB.

| bolaget finns en projektchef samt 2 st projektledare. Bolaget anlitar ocksa externa
projektledare och i nuldget finns det 3 st (dessa &r inhyrda konsulter). Projektledarna ar
ansvariga for de olika investeringsprojekten som ar aktuella, det finns en gjord
uppdelning. Ansvaret omfattar bl a upphandlingar, riskanalyser, tidsplaner och fragor
kring arbetsmiljoé och hallbarhet. Projektchefen har en fortlopande avstdmning med
projektledarna vad géller de olika investeringsprojekten infor styrelsemétena i Sport-
och Rekreationsfastigheter.

For Studenternas-projektet sker en avstdmning i bolaget varannan vecka. For detta
projekt har @ven en styrgrupp bildats som traffas var sjatte vecka. | styrgruppen ingar
vice stadsdirektér, finanschef, stadsbyggnadsdirektér samt avdelningschef idrott/fritid
fran kommunens sida samt VD, projektchef samt projektledare (intern) fran Sport- och
Rekreationsfastigheters sida. Projektet rapporteras bade i styrelsen fér Sport- och
Rekreationsfastigheter saval som i styrelsen fér Uppsala Stadshus AB. | nulaget &r det
ytterligare 2 st stérre projekt férutom Studenternas déar rapport Idmnas manadsvis till
Uppsala Stadshus AB.

For samtliga investeringsprojekt halls byggméten. Protokoll skrivs for dessa moéten. Det
finns en mall fér byggmdétena dér olika formella punkter ingar. Bl a ska ekonomiska,
arbetsmiljmassiga och praktiska aspekter tas upp. Aven projektets tidsaspekt &r viktig.
De som deltar pa byggmétena ér lite olika beroende pa vad det rér sig om for projekt.
Projektledare deltar alltid tillsammans med representanter fér entreprendren (ibland
deltar &ven representanter fran underentreprenérer om sadana finns i projektet).
Beroende pa respektive projekts genomférandefas/-lage och typ av projekt (storlek,
komplexitet etc) kan dven andra olika typer av méten hallas. Detta kan réra sig om t ex
ekonomiméten, kvalitetsmoten, skyddsronder, avstdmningar av arbetsmiljoé och
hallbarhet. Entreprenadformen &r ocksa avgérande for hur detta hanteras.
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Varje investeringsprojekt har ett unikt projektnummer. Upplagg gors gemensamt av
projektledare och ekonom. Sport- och Rekreationsfastigheter har ekonomisystemet
Hogia. Bolaget anvénder en modul i ekonomisystemet som heter "Byggsamordnaren”
fér nagra investeringsprojekt. Denna modul &r anpassad fér byggbranschen och
successivt kommer denna modul att anvandas for samtliga investeringsprojekt i
bolaget. | modulen gar det att géra uppdelningar av kostnader och dessas kontering
utifran olika aspekter bl a byggherre, projektering, programhandling, entreprenér,
kontrakt, andringar i programhandling samt s k ATOR (&ndrings- och tillaggsarbeten).

Under april 2017 tecknade bolaget en principéverenskommelse med kommunen vad
géller idrotts- och rekreationsfastigheter/-lokaler som beskriver intentionerna/bakgrund
for hur de ingdende parterna tillsammans ska utforma hyresavtal/kontrakt for
respektive lokal/objekt/nybestallningar. Av 6verenskommelsen framgar bl a den s k
stegavtalsmodellen som ska tilldmpas vid stérre projekt.

Utvalt investeringsprojekt — Studenternas IP — Anpassning allsvenskan

| samband med granskningen har ett investeringsprojekt som avslutades 2017,
namligen Studenternas IP — Anpassning allsvenskan granskats mer i detalj. Projektet
|6pte under hésten 2016 och varen 2017.

Som grund fér projektet fanns en beskrivning och en kalkyl pa 5 800 tkr. Arendet var
uppe i bolagets styrelse och en projektledare utsags for projektet. Beskrivning och
kalkyl skickades i december 2016 till Stadsbyggnadsférvaltningen. Projektet innebar en
anpassning av Studenternas IP till allsvenskt spel utifran de krav som Svenska
Fotbollsférbundet stéller. Detta géller bl a krav gallande belysning, l&ktarkapacitet, VIP-
lounger, sékerhet, inpassering/entréer etc. Fotbollsférbundet beviljade sedermera
dispens kring antalet VIP-platser.

Projektet godkéndes genom att ett svarsmail skickades fran
Stadsbyggnadsférvaltningen till Sport- och Rekreationsfastigheter, det vill sdga nagot
formellt beslut togs aldrig i ldrotts- och fritidsndmnden i samband med projektstart.
Bolagets projektchef var dock successivt under projektets gang och informerade
Idrotts- och fritidsndmnden.

Bolaget hade en I6pande kontakt med Stadsbyggnadsférvaltningen under projektets
gang och drendet var uppe i bolagets styrelse under hosten 2016 och varen 2017.
Under projektets gang uppstod kostnader som inte tagits med i den ursprungliga
kalkylen.

De kostnader som uppstatt pa Studenternas IP i samband med anpassningsarbetena
infor allsvenskan utgoérs bl a av kostnader for markentreprenad, elarbeten,
kameradvervakningssystem, internranta m m. Aven personalkostnader i form av
projektledares nedlagda tid i projektet aktiveras. Projektet genererade dven olika typer
av inhyrningskostnader avseende t ex laktare, VIP-lounger, kiosker och toaletter.

De kostnader som uppstod for projektet, d v s bade sjélva investeringarna liksom &ven
inhyrningskostnaderna fakturerades fastighetsavdelningen i Uppsala kommun. Totalt
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slutade investeringskostnaderna for projektet pa 9 796 tkr. Inhyrningskostnaderna for
2017 uppgick till 3 652 tkr och berdknas uppga till 4 633 tkr for 2018 och till 3 979 tkr
fér 2019.

Sjélva anpassningen ligger inom arenaentreprenérens arbetsomrade och ar direkt
forknippat med provisorier for fotbollsspel, som redan ingick i dennes atagande.
Darfér utfordes arbetena av redan upphandlad arenaentreprendér, d v s nagon
projektspecifik upphandling genomférdes aldrig.

Kommentarer

Efter genomférd granskning beddémer vi att Sport- och Rekreationsfastigheter riggat sin
organisation pa ett sadant satt att investeringsprocesserna har férutsattningar att bli
andamalsenliga. Viss skriftlig dokumentation i form av styrdokument, riktlinjer,
rutinbeskrivningar finns men vi bedémer att dokumentationen kan bli utférligare. Vi
beddémer det som positivt att bolaget planerar att anvanda projektmodulen fér samtliga
investeringsprojekt.

Vad géller det utvalda investeringsprojektet uppstod som beskrivet ovan ett
dverskridande av budgeten. Detta berodde pa att kalkylen inte var optimal utifran ett
kvalitetshanseende da stora kostnader tillkom under projektets gang. For projektet
saknas dven en formell bestalining som ska finnas. Nagon upphandling skedde inte
heller av entreprendr som beskrivet ovan.

Uppsala Vatten och Avfall AB

For Uppsala Vatten och Avfall kan investeringsprojekt initieras pa tva olika satt. Dels
investeringsprojekt inom ramen fér planprocessen i Uppsala kommun. Det handlar om
utbyggnader och ombyggnader som medfér forandringar vad géller infrastruktur. Det
andra séattet avser underhallsbehov som identifieras vad géller befintliga anlaggningar.
Styrande &r alltsd Mal & Budget (dar investeringsramen framgar) och aven bolagets
egen affarsplan. Omvarldsfaktorer ar ocksa av betydelse, t ex dandrad lagstiftning, och
detta kan medféra att anpassningar maste goras.

For bolaget ar ett gott samarbete med Stadsbyggnadsforvaltningen av stor betydelse.
Planeringsavdelningen pa bolaget tillsammans med VD bevakar fragor/arenden som

berér planprocessen och det bedéms som viktigt att formella beslut etc ar fattat innan
investeringar kan pabdrjas.

| bolaget pagar standigt ett arbete med beddémning av underhallsbehov och dartill
kopplade projekt. Det ror sig om bade s k planerat/lépande underhall och dven
akut/avhjélpande underhall. | samband med intervjuer framgar att det blir mindre och
mindre vattenlackor i Uppsala kommun och bedémning gérs att ledningsnétet ar
nagorlunda nytt, men att tid och arbete maste |&ggas ned vad galler lacksokning.
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Strategiméten halls [6pande pa bolaget dar bolagsledningen och aven andra
tjansteman deltar. Det géller saval VA- som avfallsidan. P& dessa méten sker
diskussioner kring inriktningar, férandringar etc.

Pa bolaget finns tre olika avdelningar; planeringsavdelning, projektavdelning samt
ekonomiavdelning. Det sker ett tatt samarbete mellan avdelningarna vad géller
investeringar. En avvagning sker mellan vad som ska betraktas som
investeringsprojekt respektive driftsprojekt. For stérre investeringar gors alltid
forstudier/utredningar da det ska finnas ett underlag fér sjélva investeringsbeslutet.
Varje investeringsprojekt har ett unikt projektnummer. Fér investeringar pa 50 mnkr och
darutéver maste beslut om igangsattningstillstand fattas av styrelsen i Uppsala
Stadshus AB.

| bolaget halls ett portféljméte varje manad vad géller investeringar. Pa dessa méten
deltar bolagsledningen samt ekonomer/controllers som &r ansvariga for
investeringsprojekt. Det bedéms som mycket viktigt att halla ihop
investeringsbudgeten. For stérre projekt tas dels projektdirektiv samt aven projektplan
fram. Vidare ska det finnas en ekonomisk kalkyl framtagen, detta for att sékra
finansieringen.

Styrelsen i bolaget fattar sedan beslut om investeringar i form av olika paket inom
bolagets investeringsram. For vissa storre investeringsprojekt sker dock beslut for det
specifika projektet i sig.

Vissa av investeringsprojekten utfors i egen regi, medan upphandling vanligen sker for
de stoérsta projekten. Det finns i nulaget 10 st reningsverk, 14 st vattenverk, en
biogasanlaggning samt en avfallsatervinningsanlaggning.

For respektive investeringsprojekt utses sedan en projektledare. Projektledarna kan
vara bade interna och externa (inhyrda konsulter). Det férekommer aven att tjansteman
som &r anstéllda i Uppsala kommun é&r projektledare.

For varje investeringsprojekt tillsatts en projektgrupp, fér stérre projekt kan dessutom
en styrgrupp finnas (vanligtvis ledningen i bolaget). | projektgruppen ingar lite olika
personer beroende pa vad det ror sig om for projekt samt beroende pa om projektet
utfors i egen regi alternativt av entreprendr (och ibland &ven underentreprendrer). | de
fall styrgrupp finns tas kontakt med denna da behov finns. Information om pagaende
projekt ldmnas [6pande till styrelsen i bolaget.

Projektledare foljer upp investeringsprojektet Iépande. For narvarande finns ett
uppféljningsverktyg i Excel. Prognoser sker i samband med tertialuppféljningarna per
april och augusti samt i arsredovisningen. Prognoserna avser saval ekonomisk aspekt,
tidsaspekt som praktisk aspekt (resurser, behov, aktuella fragor etc).

| samband med att investeringsprojekt avslutas sker en utvardering och slutredovisning
av projektet. Utfallet jamférs med den budget/kalkyl/berdkningsunderlag som fanns och
genomgang sker ocksa hur sjélva investeringsprocessen och dess olika faser I6pte.
| samband med intervjutiliféllet pagar ett arbete med att se éver de mest vasentliga
processerna i bolaget, bland dessa tillhér investeringsprocessen. Bolaget har ocksa
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planer pa att bérja anvénda ett program/en modul for investeringsprojekten. Det
beddms som viktigt att programmet/modulen kan tillgodose de behov som bolaget har.

Utvalt investeringsprojekt — Ombyggnad Pumphus

| samband med granskningen har ett investeringsprojekt som avslutades 2017,
namligen ombyggnad/utveckling av Pumphuset granskats mer i detalj. Som grund for
projektet fanns en projektplan, daterad 2014-04-10, dar det bl a framgick att syftet med
projektet ar att utéka anvandningen av Pumphuset som en informations- och
motesplats. Tillgangligheten for allméanheten ska underlattas och framférallt ska
skolelever beredas storre méjligheter att bestka lokalerna for larande aktiviteter sasom
filmvisning och experiment i enlighet med pedagogisk idé fér Pumphuset. |
projektplanen féreslogs ett antal forbattringsatgarder i byggnadens nedre vaning av
arkitektfirman Tengbom i en forstudierapport. Tengbhom hade &ven utfért en
byggteknisk besiktning med férslag till ett antal utvandiga underhallsatgarder enligt
besiktningsprotokoll och underhallsplan. Det framgick aven att underhallsplanen ska
beaktas vid projektets genomférande. Projektplanen innehdéll &ven mer information
kring projektets omfattning, en kommunikationsplan, beskrivning av risker, hur
kvalitetssakringen skulle ske, tidsplan, resurs- och kompetensbehov,
budget/finansiering samt organisation m m.

Investeringskalkylen i projektplanen uppgick till 2 980 tkr och enligt tidsplanen skulle
projektet vara fardigstallt i november 2015. Beslut om godkdnnande av projektet i dess
olika faser skedde av bolagets styrelse.

Projektet genomfordes till stor del med hjélp av konsulter. Konsulter anlitades genom
ramavtalsavrop, direktupphandling samt férnyad konkurrensutsattning enligt ramavtal. |
tva fall som gallde formgivare samt utstéllining gjordes ett férenklat férfarande enligt
LUF (Lagen om upphandling inom férsérjningssektorerna). Vad géller formgivning
tecknades avtal med Expology AB (2 anbud inkom) och vad géller utstélining
tecknades avtal med Logic Interactive AS (3 anbud inkom). Anbudsutvarderingar finns
upprattade. Upphandlingarna éverklagades aldrig.

Personalkostnader i form av medarbetares nedlagda tid i projektet aktiverades. Under
projektets gang upprattades andringsanmaélningar. Projektets blev vasentligt dyrare &n
ursprunglig kalkyl, slutkostnaden hamnade pa 11 965 tkr. Anledningen var bl a
reviderade konceptférslag samt anbud fran ramavtalsleverantdrer som éversteg de
budgeterade beloppen. Detta togs upp i olika dndringsanmaélningar. Vid
andringsanmalan 1, daterad 2015-09-24 reviderades budgeten till 6 900 tkr. Vid
andringsanmaélan 2, daterad 2016-03-10 reviderades budgeten till 10 300 tkr. Projektet
blev ocksa férsenat och var klart i november 2017. Det finns en slutrapport som &r
daterad 2017-11-13. Anledningen till férseningen var bl a att konsultupphandlingen av
formgivare och myndighetshandldggningen drog ut pa tiden, att detaljprojektering tog
valdigt lang tid samt att otydligheter i rollférdelning innebar att underlag till
utstalliningsproducent inte levererades i ratt tid. Bedémning gors i slutrapporten att
saval tidsplan som kostnadskalkyl var éveroptimistisk fran borjan. Nagra brister
konstateras som att det saknades projektdirektiv med helhetsperspektiv samt bristande
kommunikation kring projektplan och projektets omfattning.
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Kommentarer

Efter genomférd granskning bedémer vi att Uppsala Vatten & Avfall riggat sin
organisation pa ett sadant satt att investeringsprocesserna har férutséattningar att bli
dndamalsenliga. Vi ser positivt pa att bolaget 6vervager att inférskaffa
systemstdd/projektmodul vad géller investeringsprojekt samt ser det dven som positivt
att bolaget kommer att se 6éver och dokumentera sina investeringsprocesser.

Vad galler det utvalda investeringsprojektet uppstod som beskrivet ovan ett
6verskridande av budgeten. Detta berodde pa en dveroptimistisk kalkyl. Projektet blev
dessutom kraftigt forsenat som beskrivet ovan. Bolaget konstaterade sjalv i
slutrapporten att projektdirektiv med helhetsperspektiv saknades samt att
kommunikationen kring projektplan och projektets omfattning brast. Vi bedémer att
detta bidrog till det negativa budgetéverskridandet samt projektets férsening. Eftersom
VA-verksamheten ar avgiftsfinansierad innebar negativa budgetéverskridanden att det
ar VA-kollektivet, d v s abonnenterna, som far sta fér denna kostnad.
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Beddmning och rekommendationer

lakttagelser har beskrivits i tidigare avsnitt i rapporten. Vi bedémer att det finns
utrymme att ytterligare starka styrningen av investeringar i Uppsala kommunkoncern
och rekommenderar darfor foljande:

Den dokumentation i form av styrdokument, riktlinjer, rutinbeskrivningar etc som
berdr investeringsomradet och som finns i kommunen utgér en god grund fér en
andamalsenlig hantering och styrning av investeringar och
investeringsprocesser i Uppsala kommunkoncern. Vi bedémer dock att mer
arbete och resurser behéver ldggas pa att géra dokumenten mer kénda och
"levande” i hela koncernen an vad som fér narvarande &r fallet och darmed fa
tillstand ett mer enhetligt och likartat arbetssatt och processer kring
investeringar i hela kommunkoncernen.

Vi bedémer att nagra av bolagen behéver komplettera och anpassa den
dokumentation som finns till respektive bolag sa att riktlinjer, rutinbeskrivningar
etc aterspeglar hur investeringar hanteras inom respektive bolag.

Rutinerna kring s k efterkalkyler behover stramas upp ytterligare i kommunen
da det i samband med intervjuerna framgar att detta ar ett utvecklingsomrade.

En enhetlighet boér finnas i kommunkoncernen hur kostnader fér egen personal
ska hanteras vad géller investeringsprojekt, d v s om dessa kostnader ska
aktiveras eller kostnadsforas.

| samband med granskningen framkom att det i nuléget inte finns nagot
systemstéd/program/modul vad géller investeringar i kommunen. Vissa av
bolagen har systemstdd/projektmoduler i nuldget och andra bolag @mnar
inférskaffa sadana. Vi bedémer, liksom kommunen sjélva, att en samlad
plattform for all dokumentation kring investeringsprojekt &r onskvéard.

Vad géller de investeringsprojekt som urvalsmassigt granskats har det
konstaterats avvikelser i form av bl a:

- Bristande projektbeskrivningar/underlag infor beslut om
investeringsprojekt. Konsekvenser kan bli férseningar, férdyringar och
kvalitetsbrister.

- Budgetoverskridanden (olika anledningar finns till detta). Flera
overskridanden antyder att investeringsbesluten tagits utifran bristfalliga
kalkyler.

- Forseningar (olika anledningar finns till detta). Konsekvenserna kan bli
allvarliga om det leder till att verksamhetsbehov inte kan tillgodoses, t
ex i férskola eller skola.

- Formell bestéllning saknas. Vi bedémer att detta inte ska fa forekomma.
Risk finns att leveransen inte motsvarar behov, aven férdyringar,
férseningar och kvalitetsbrister kan uppsta. Dessutom kan en
konsekvens bli att investeringsbeslut fattas pa fel niva i organisationen.
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- Upphandling som inte skett enligt lagar och regler, viket riskerar att leda
till bristande tillit fran allmanhet och naringsliv. Kan dven medféra brister
i kvalitet och férdyringar, dessutom béoter.

- Bristande kommunikation mellan bestallare och utférare. Aven har
riskeras férseningar, férdyringar och kvalitetsbrister. Vi bedémer att
kommunen boér se 6ver sina rutiner och processer i syfte att skapa
tydliga bestéllningar och &ven klargdra roller i de fall bolag agerar som

utforare av projekt.

For de granskade projekten ar dessa punkter saledes omraden som kunde
hanterats pa ett mer &ndamalsenligt satt i samband med att respektive projekt
genomfoérdes. Vi rekommenderar att kommunen och berérda bolag vidtar
nédvandiga atgarder for att forbattra styrningen av investeringar. Konsekvenser
av bristande styrning kan bli kvalitetsbrister, férseningar, férdyringar, bristande
6verensstammelse mellan behov och produktion och &aven bristande tillit. | de
intervjuer vi genomfort har beskrivits att arbete pagar i bade kommun och bolag
for att utveckla processer och systemstdd men en hel del arbete aterstar.

KPMG, dag som ovan

Ddony federvaer

Anders Petersson
Certifierad kommunal yrkesrevisor

Uppdragsansvarig
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