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Sammanfattning och revisionell
beddmning

Utifran sin vasentlighet- och riskanalys 2015 har de fortroendevalda revisorerna i
Uppsala kommun gett PwC i uppdrag att genomfora en granskning avseende
kommunens pedagogiska lokaler.

Revisionsfraga:

Har kommunstyrelsen sakerstallt en andamalsenlig styrning av
kommunens behov av pedagogiska lokaler och bedrivs
lokalverksamheten kostnadseffektivt?

Var sammanfattade revisionella bedomning:

Bedémning

Var bedémning ar att den hittills gallande styrningen av pedagogiska lokaler
(november 2015) endast delvis fungerat effektivt och andamalsenligt. Det pagar
dock ett aktivt arbete for att skapa en ny andamalsenlig styrning for att fa
kostnadseffektiva pedagogiska verksamhetslokaler.

Kommunstyrelsen har fattat olika beslut for att kunna paverka styrningen. De
forandringar som planeras indikerar att tidigare problemomraden kommer att
bearbetas for att skapa andamalsenlig styrning av pedagogiska
verksamhetslokaler.

Strategiska delar av detta arbete ar &nnu inte klart och det har under
granskningen inte funnits underlag for att kunna bedéma andamalsenligheten i
det kommande forslaget.

Mot bakgrund av detta rekommenderar vi revisorerna att fortsattningsvis folja
arbetet och gora en fornyad uppfoljning/granskning nar pagaende
forandringsarbete genomforts. Detta bor goras senast inom tva ar.

Var sammanfattade beddomning grundar sig pa féljande iakttagelser och
beddmningar:

Kontrollfraga 1: Bedrivs en andamalsenlig lokalplanering utifran
forvantat barn- och elevantal.
Vi har under granskningen inte haft underlag for att kunna bedéma

andamalsenligheten i den nya behovs- och kapacitetsbedomning for vare
sig forskola, grundskola eller gymnasium for 2016.

Arbetet med att uppdatera strategisk lokalférsorjningsplan pagar och har
annu inte presenterats (november 2015). Vi kan konstatera att nagot
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arende om pedagogiska lokaler inte finns med i KF-handlingen for Mal och
budget 2016.

En process pagar med syfte att forbattra kommunens lokalplanering och
for att minska lokalkostnaderna for pedagogiska lokaler. De bertérda
parterna &r dverens att den hittills géllande lokalplaneringen med dess
olika delar inte fungerat helt tillfredsstallande och att lokalkostnaderna &ar
for hoga. Forandringsprocessen pagar och &r inte klar.

Vi konstaterar att den hittills gallande lokalplaneringen fér pedagogiska
lokaler inte fungerat helt tillfredsstallande och att det &nnu &r for tidigt att
beddma om den nya processen kommer att vara andamalsenlig.

En ny modell for elevprognoser har tagits fram och vi har
uppmarksammats pa att det finns véasentliga skillnader i tidigare och nya
elevprognoser. Av intervjuerna framgar att de nya prognoserna pekar pa
ett vasentligt storre elevantal inom grundskolan an vad tidigare prognoser
angivit och farhagor uppges finnas for eventuell kapacitetsbrist inom
grundskolan inom nagra ar (vi har inte tagit del av prognoserna).

Kontrollfraga 2: Hur ser Skolfastigheter pa sitt
fastighetsinnehav avseende vad som ska behallas och
avyttras?

Fran Skolfastigheters synpunkt finns problem med ineffektivt
lokalutnyttjande och 6verkapacitet i kommunens pedagogiska lokaler
utifran antal m2/elev. For att kunna minska kommunens totala
lokalkostnader sa behover fortatningar goras i befintliga lokaler.

Problemen ar storst inom gymnasieskolan. Skolfastigheter rader dock inte
over beslut om fortatningar och nedlaggningar av skolor och har darmed
svart att genomfora 6nskade forandringar.

Bolaget ser exempelvis ett behov av avyttring av sma villaférskolor, som
har brister i verksamhetssynpunkt och samtidigt skulle kosta alltfér
mycket att renovera till en godtagbar och anpassad standard. Nedlaggning
av sma villaforskolor har tidigare varit politiskt kénsligt och har darfor inte
kunnat genomforas. Skolfastigheter upplever att det finns en otydlighet i
beslutsvagarna kring bestallningar till bolaget tillsammans med brist pa
framforhallning, vilket forsvarar bolagets planering och effektivitet.

Kontrollfraga 3: Finns det en kostnadseffektiv
fastighetsforvaltning som genererar en kostnadseffektiv
nybyggnation av pedagogiska lokaler?

Det ar &nnu for tidigt att beddma om foretagets verksamhet kommer att
generera lagre lokalkostnader for pedagogiska lokaler.
Granskningen indikerar att Skolfastigheter arbetar aktivt for att skapa en
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effektiv fastighetsforvaltning. Det avser b.la atgarder for att hitta billigare
byggnationer (genom studiebestk, kontakter med privata bolag, éversyn
av projekteringsanvisningar, tidigt deltagande i den strategiska
planeringen, framtagande av alternativa l6sningar och pagaende
energibesparande atgarder).

Uppsalas hogre kostnader avseende av pedagogiska verksamhetslokaler
paverkas av att det ar relativt manga mindre skolenheter b.la dyra
forskole-moduler och geografisk spridning till mindre kringliggande orter.
Det finns numer beslut kring en bortre grans fér anvandande av temporéra
moduler inom forskolan. Dessutom har skolor som Bolandsskolan och
GUC var mycket kostnadsdrivande, vilket ocksa bekréaftas i
budgetprognosen for 2015.

I ssmband med nybyggnation uppges att det gors jamforelser med privata
forskolor. Kontakterna har tagits i syfte att analysera mojliga
kostnadsbesparingar. Modulerna inom forskolan ligger for narvarande
inte i bolaget, men kommer att 6verforas till arsskiftet. En person har
anstallts av Skolfastigheter AB for att hantera dvertagandet av forskole-
moduler.

Markforsorjning med byggklar mark uppges vara en akilleshal for att
bygga nya férskolor. Det géller b.la i Gamla Uppsala. Nybyggnation av
skolor har skett i mycket begransad omfattning i Uppsala under 90 och
00- talet. I samband med att Tiundaskolan ska rivas och erséttas med en
ny skola pagar diskussioner for att hitta verksamhetslosningar som stoder
ett effektivt lokalutnyttjande for att darmed begransa lokalkostnaderna.

Det finns dock flera parametrar som enligt Skolfastigheter paverkar
bolagets effektivitet negativt. Det géller b.la méjligheterna att paverka
kostnaderna for drift och underhall, vilket ar bolagets storsta kostnad.
Bolaget hanvisas att via avtal kopa huvuddelen av dessa tjanster fran
Teknik och Service (en mindre del kops av ett privat foretag).

Teknik och Service tar emot dven fakturor fran en del leverantorer (skickas
over till Skolfastigheter for betalning), vilket bidrar till att Skolfastigheter
inte har tillracklig ekonomisk kontroll och styrning. Dessutom sa skoter
Teknik och Service felanmalan for Skolfastigheters rakning. Bolaget har
ocksa haft en vilja att konkurrensutsatta driften i sin helhet, men det har
varit svart att fa acceptans for det. | dag ar bada parter 6verens om att det
nuvarande avtalet ska ersattas med ett entreprendrsavtal.

Var bedomning ar att fastighetsforvaltningen av pedagogiska
verksamhetslokaler vid granskningstillfallet inte bedrivs
kostnadseffektivt.

Kontrollfraga 4: Vilka beslut och atgarder vidtas for att styra
att lokalkostnadernas andel inte undergraver
undervisningskostnaderna?

Granskningen visar att flera atgarder har vidtagits i syfte att minska
lokalkostnaderna. Det géller bl.a. bildandet av en strategisk
lokalberedningsgrupp med representanter for de olika parterna kring
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pedagogiska lokaler liksom tillsattandet av en lokalansvarig inom
utbildningsforvaltningen. Granskningen visar ocksa att Skolfastigheter
arbetar aktivt for att minska de kostnader bolaget kan paverka.

Inom utbildningsndmnden har beslut tagits om nedléaggning av
Bolandskolan och GUC i syfte att minska lokalkostnaderna, liksom
atgarder for att fa ett battre lokalutnyttjande vid nybyggnation
(Tiundaskolan). Inom gymnasieskolan pagar ett aktivt arbete med syfte att
b.la forandra utbildningarnas placeringar for att fa en sa effektiv
organisation som mojligt. Detta gors for att kunna minska
lokalkostnaderna sa att de blir i paritet med jamforbara kommuner.

Det ar dock for tidigt att bedoma vilka effekter dessa beslut och atgarder
kan fa pa lokalkostnaderna. Vi har ocksa konstaterat att det &nnu inte
finns en aktuell och beslutad behovs- och kapacitetsplan for pedagogiska
lokaler. En ny behovs- och kapacitetsplan och en strategisk plan fér
pedagogiska lokaler, ska enligt uppgift, presenteras i samband med att Mal
och budget 2016 behandlas och beslutas.

Var bedémning ar att det har tagits ett antal beslut som bor paverka att
andelen lokalkostnader i forhallande till totala undervisningskostnader
minskar.

Vi konstaterar att officiell statistik indikerar att Uppsala kommun
fortfarande har hégre lokalkostnader &n jamférbara kommuner.
Samtidigt ska det framhallas att det pagar ett aktivt arbete med att
minska produktionskostnad/m2 nar nya skolor, som Tiundaskolan och
nya férskolor ska byggas.

Kontrollfraga 5: Vilka forandringar i hyresnivaer har gjorts
eller planeras?

Enligt Skolfastigheter har inga storre forandringar i hyresnivaer gjorts
den senaste tiden. Det finns ett uppdrag att se éver nuvarande
funktionshyressystem och internhyresmodell, ett forslag till férandring
ska presenteras senare under hosten 2015.

Kontrollfraga 6: Finns det behov av ett nytt ersattningssystem
och internhyresmodell?

Det finns ett behov av att forandra internhyresmodellen, dels pa grund av
bolagiseringen av skolfastigheterna, och dels pa grund av brister i det
gamla internhyressystemet. Kommunstyrelsen har gett uppdrag om en
Oversyn och forandring av nuvarande hyresmodell och ska presenteras
senare under hosten 2015.

Malet &r att forandra nuvarande funktionshyresmodell och finansieringen
i samband med nybyggnation. En diskussion uppges férnarvarande paga
kring incitamentsfragor och enheter som ska inga. Det ar ocksa viktigt vid
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oversyn infor en ny internhyresmodell att beakta de problem som finns i
nuvarande modell, annars riskeras att dessa problem upprepas.

Nuvarande internhyresmodell har inte fatt den styreffekt som
efterstravats. Vi vill ocksa betona vikten av 6ppenhet och tydliga hyresavtal
dar det framgar for hyresgasten vad inhyrda lokalytor kostar (fastighetens
driftkostnader inklusive kapitalkostnader).

Skolfastigheters ansvar &r att vara lyhord for vad en foréandring eller
nybyggnation far kosta ur bestéllarens perspektiv och att ha en 6ppen
redovisning som hyresgasten far majlighet att diskutera med
fastighetsdgaren om. Dialog och tydlighet i redovisning ar viktigt darfor att
hyresgasten ska kunna forsta varfor hyresnivan okar vid en ombyggnad
eller tillbyggnad.

Nuvarande internhyresmodell fungerar i praktiken inte sedan pedagogiska
verksamhetsfastigheterna har lyfts in i Skolfastigheter.
Ersattningsmodellen 90710 har spelat ut sin roll, vilket det ocksa rader
enighet om i kommunen.

Var bedémning ar att det ar nédvandigt att forandra nuvarande
funktionshyressystem for att kunna inféra en enkel och fungerande
internhyresmodell.

Kontrollfradga 7: Ar ansvarsfordelningen avseende lokaler
tydlig?

Granskningen visar att ansvarsfordelningen avseende pedagogiska lokaler
av manga inte bedoms vara tillrackligt tydlig. Skolfastigheter upplever inte
att det finns en tydlig bestallare. Flera intervjuade i granskningen anser att
bade organisation och ansvarsfordelning kring pedagogiska lokaler &ar
otydlig, vilket ocksa galler samordningen av lokaler/fastigheter i
kommunkoncernen.

Sannolikt har kommunstyrelsens beslut i februari 2015, av manga, tolkats
som att forslaget till ny ansvarsfordelning redan galler, vilket kan forklara
en del av otydligheten. Det finns ocksa en komplexitet i ansvarsfragan for
lokaler som berér flera namnder (t ex idrottshallar och fritidslokaler) och
den maste l6sas. Fortfarande pagar diskussioner kring
ansvarsfordelningen for den nya processen. Granskningen indikerar att
det i forsta hand ar stadsbyggnadskontorets roll i fragor kring pedagogiska
lokaler som behdver ses 6ver och tydliggoras.

Den hittillsvarande ansvarsfordelningen avseende pedagogiska lokaler
uppfattas av flera parter inte vara tillfredstallande tydlig. Vi vill
understryka vikten av att man i den nya styrmodellen skapar en
ansvarsfordelning, sa att respektive organisation oavsett forvaltnings
eller bolagsform, ar trygg och medveten om agarens styrmodell kring
fastighetsagande och att den genererar en effektiv fastighetsprocess.
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Kontrollfraga 8: Finns det aktuella underhallsplaner och
kostnadseffektivt underhall samt finns det balans mellan
underhallsbehov och ekonomi?

Tekniska inventeringar har gjorts av fastighetsbestandet och en
framskrivning har gjorts av underhallsbehovet. Det finns uppdaterade och
aktuella underhallsplaner. Samtidigt pagar det ett omfattande
underhallsarbete for att hoja status och skick i alla pedagogiska
fastigheter.

Vi uppfattar att det delvis har varit en sammanblandning i redovisningen
av planerat underhall, akut/felavhjalpande underhall och investeringar.
Bolaget har i sin egenkontroll konstaterat att uppdelningen behdver
forbattras for att fa en tydligare uppfoljning av genomforda
underhallsatgarder. Det kvarstaende "underhallsberget” enligt
Skolfastigheters uppskattning beraknas uppga till ca 500 mkr och ska
enligt planerna vara atgardade inom fem ar.

Skolfastigheters bedémning ar att nuvarande hyresintakter kommer att
tacka det framtida underhallsbehovet och att det sa kallade
underhallsberget minskar succesivt under en femarsperiod. Betraffande
investeringar sa behover bolaget i huvudsak gora nyupplaning. Det finns
aktuella underhallsplaner som ar pa vag att implementeras i ett nytt
underhallsprogram i verksamhetssystemet LEB. Akut/felavhjalpande
genomfors fortfarande i relativt stor omfattning, vilket resulterar i
betydligt hogre kostnader jamfort med planerade underhallsatgarder.

Vi beddmer att:

1) Underhallsplaner finns idag uppdaterade i Excel-format.

2) Det ar bra att det inom kort, 2016, ska inforas ett datastod (LEB),
arbetet pagar, for langsiktig underhallsplanering.

3) Underhallsatgarderna behover bli tydligare i redovisningen (vid
stérre ombyggnationer "sjuka hus”), betraffande vad som &ar
planerat underhall, akut/felavhjalpande underhall samt
investeringar.

4) Skolfastigheter inte har tillrackligt underlag for att med sakerhet
kunna faststalla det s.k underhallsbergets storlek

Vi konstaterar att Skolfastigheter arbetar intensivt med att atgarda
eftersatt underhall i fastighetsbestandet. Bolaget planerar och gor
bedémningen att de kommer att ’komma ikapp” sa att underhallsskulden
har betats av inom fem ar.

Kontrollfraga 9: Tillampas komponentavskrivning?

Kommunen har inte gatt dver till komponentredovisning &nnu, men har
for avsikt att Gvergangen kommer att samordnas under 2016 i samband
med implementering av ett nytt anlaggningsregister. Skolfastigheter
inférde komponentredovisning som pilotorganisation i samband med
arsredovisning 2014.

Vi konstaterar att kommunen inte annu inte har infort
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komponentredovisning. Vi rekommenderar att kommunen beslutar om
en tidplan fér genomférande och 6vergang till komponentredovisning.
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1. Inledning

1.1. Bakgrund, revisionskriterier och
revisionsfraga

Utifran genomford vasentlighets- och riskanalys har PwC fatt i uppdrag av de
fortroendevalda revisorerna i Uppsala kommun att genomfdra en granskning
avseende pedagogiska lokaler i kommunkoncernen.

Granskningen berdr i forsta hand kommunstyrelsen, utbildningsnamnden, Uppsala
kommun Skolfastigheter AB och produktionsstyrelsen Teknik och Service.

Uppsalas pedagogiska lokaler kdnnetecknas idag av:

« Overytor, samtidigt forekommer det lokalbrist inom vissa geografiska omraden
och verksamheter.

» Omfattande anvéndning av moduler.

« Eftersatt underhall.

* Hog lokalkostnad per barn och elev.

« Lag undervisningskostnad uttryckt genom relativt sett stora barngrupper och fa
larare per elev.

Overgripande revisionsfraga:

Har kommunstyrelsen sakerstéllt en andamalsenlig styrning av kommunens behov
av pedagogiska lokaler och bedrivs lokalverksamheten kostnadseffektivt?

Revisionskriterier!:

Kommunallagen (1991:900); god ekonomisk hushallning.
Lagen (1997:614) om kommunal redovisning.

Radet for kommunal redovisnings rekommendationer
Kommunfullméktiges direktiv, budget, m.m.

Foljande kontrollfragor har varit styrande for granskningen:

1. Bedrivs en andamalsenlig lokalplanering utifran forvantat barn- och elevantal.
2. Hur ser Skolfastigheter AB pa sitt fastighetsinnehav avseende vad som ska
behallas och avyttras?

3. Finns en kostnadseffektiv fastighetsforvaltning som genererar en
kostnadseffektiv nybyggnation av pedagogiska lokaler?

4. Vilka beslut och atgarder vidtas for att styra att lokalkostnadernas andel inte
undergraver undervisningskostnaderna?

5. Vilka forandringar i hyresnivaer har gjorts eller planeras?

6. Finns behov av ett nytt ersattningssystem och internhyresmodell?

7. Ar ansvarsférdelningen avseende lokaler tydlig?

! Revisionskriterier utgors av styrande och stédjande dokument (t.ex. lagtext, foreskrifter, policy, rutiner, beslut,
etc.) och normer mot vilka tillfredstéllande efterlevnad beddms.
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8. Finns det aktuella underhallsplaner och kostnadseffektivt underhall samt finns
det balans mellan underhallsbehov och ekonomi?
9. Tillampas komponentavskrivning?

1.2. Avgransning

Granskningen avser pedagogiska fastigheter och avgransning till ovanstaende
kontrollmal.

1.3. Metod

Granskningen har genomfoérts med hjalp av intervjuer med berdrda aktérer samt
genomgang och analys av dokumentation kring volymbehov och kapacitet avseende
barn- och elever, planeringsunderlag, beslut och atgardsplaner, underhallplanering.
Vidare har analys och jamforelser gjorts av kostnader for fastighetsforvaltningen
utifran statistik och branschnyckeltal. Analys av kostnader for nybyggnation samt
jamforelser med statistik och branschnycketal.

Intervjuer har genomforts med nedanstaende personer:

Per Tornvall, ekonomidirektor Uppsala kommun, Peter Andersson VD (avgaende),
Anneli Johansson t f VD och Frank Hagberg ekonomichef Uppsala Kommun
Skolfastigheter AB, Jens Skoglund avdelningschef och Kristian Stjerndorff,
projektledare Strategiska Lokalférsdrjningsenheten, Peter Eriksson controller
redovisningsenheten KLK, Helen Asbrink produktionsdirektor och Jonas Jensen
driftchef Teknik & Service. Presidiet, Caroline Andersson, ordforande
Utbildningsnamnden, Stefan Bergstrom, lokalansvarig Utbildningsforvaltningen.
samt ordférande Jan Eidersund Uppsala Kommun Skolfastigheter AB.

2. Pedagogiska lokaler, nulage

2.1. Strategisk forsorjning av pedagogiska
lokaler

Ar 2013 antogs Strategisk férsérjning av pedagogiska lokaler(KSN-2013-1129 ).
Forslag till komplettering av denna presenterades for kommunstyrelsen i november
2014 (KSN-2014-0698). Kompletteringen hade sin grund i planen for strategisk
forsorjning av pedagogiska lokaler och innebar fortydligande betraffade omfattning,
kapacitetsbehov och fardigstallandedatum samt en komplettering med nya atgarder
som behovs for att tillgodose behovet av forskole- och grundskoleplatser. Avsikten
ar att ny strategisk forsoérjningsplan for pedagogiska lokaler ska arbetas fram under
ar 2015.

Den beslutade planen stracker sig fran 2014 till 2018. Planen ar baserad pa foljande
volymférandringar:

» 0-5 &r +100 (+1%)

e 6-15 ar +2 300 (+11%)

* 16-18 &r +100 (+1%)

» Totalt: 0-18 ar +2 500 (+9%)
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Granskning av kommunkoncernens pedagogiska lokaler

Av planen framgar vidare att om den genomférs fullt ut medfor den till och med
2018 investeringar pa ca 3,6 miljarder kronor (4,6 miljarder med kompletteringar)
och berdknas generera hojda hyror med ca 280 miljoner kronor (353). Under
planperioden dkar antalet barn och elever med 9 procent samtidigt som hyrorna
skulle 6ka vasentligt mer.

Under arbetet med att tidsatta och fortydliga de atgarder som behdvs har behov
framkommit av kompletteringar av planen for ”Strategisk forsorjning av
pedagogiska lokaler”.

Kompletteringen som besléts under hdsten 2015 innebar:

att uppdra till lokalforsorjningen pa kontoret for samhallsutveckling att
tillsammans med utbildningsnamnden och Uppsala Kommuns
Skolfastigheter AB utgaende fran ett 0-19 arsperspektiv undersoka
mojligheten att reducera utbyggnadsbehovet genom att battre utnyttja det
befintliga fastighetsbestandet som underlag for Mal och budget 2016-2018,
samt

att uppdra till lokalférsorjningen pa kontoret for samhaéllsutveckling att utifran
justerat behov tillsammans med utbildningsnamnden och Uppsala
Kommuns Skolfastigheter AB lagga en plan for genomférande av enskilda
objekt.

2.2. Ansvar och roller

Kommunstyrelsen, genom enheten Lokalférsdrjning inom stadsbyggnadskontoret,
ansvarar for de operativa fragestallningarna sasom stod for fastighetskompetens i
avtalsfragor, bestallningar, lokalprogram samt hantering av fastighetsdatabas. Detta
pa samma satt som for évriga verksamhetslokaler. Kommunstyrelsen har dven
ansvar for grundlaggande underlag genom befolkningsprognos for kommunen som
helhet och pa omradesniva samt nybyggnationsantaganden detta bygger pa. Kvalitet
och leveranstider for dessa ar avgérande for arbetet med lokalférsérjningen.

I kommunstyrelsens handling 2015-01-07 togs flera beslut rérande lokalférsorjning
for utbildningsverksamhet. En lokalberedningsgrupp inrattades med
representation fran utbildningsforvaltningen, Uppsala kommun Skolfastigheter AB,
stadsbyggnadsférvaltningen och kommunledningskontoret under ledning av
stadsbyggnadsférvaltningen. Huvuduppgiften for gruppen ar att svara fér att den
strategiska lokalforsorjningsplanen I6pande uppdateras och foljs upp samt att
planen ingar som en del av Mal och budget.

I handlingen visas ocksa en tankt kommande ansvarsfordelning for pedagogiska
lokaler i kommunkoncernen.
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Utbildningsnamnd ' 3l Ramavtal &4 Skolfastigheter

* Behovs- och kapacitetsplan * Projektering

+ Bestallning och lokalprogram * Gransdragningslista + Upphandling och byggnation
= Internhyresmaodell * Projektmodell = Underhallsplanering
» Finansiering * Hyresavtal mm. » Forvaltning

Kommunstyrelsen leder och samordnar

+ Leder lokalberedningsgrupp med uppgift + Stdd till utbildningsnamnd med fastighets-
att svara for lokalférsérjningsplan. kompetens i avtalsfragor, bestallningar,

« Rutiner och mallar. lokalprogram samt hantering av

« Farslag till styrande nyckeltal. fastighetsdatabas.

* Uppfdljning och initiativ.

2.2.1. Lokalférsérjningsenheten

Enhetens uppdrag ar att planera och sékerstélla att det finns tillrackligt med
verksamhetslokaler for framforallt skola och omsorg. Det ligger ocksa i ansvaret pa
enheten att se till att det finns tillgdng av administrativa lokalytor likval som lokaler
for andra kommunala verksamheter. Arbetet ar uppdelat utifran olika
tidshorisonter (kort sikt 1-5 ar, mellanlang sikt 5-10 samt lang sikt 10-20 ar).

Enheten lokalférsorjning &r organiserad inom stadsbyggnadsfoérvaltningen enligt
nedanstaende organisationsbild.

LLOKALF@RSGRJNINGSENHETENW
Kommunstyrelsen
L ! .\ W
L
Fastighets- och g
exploateringsavd. L L. 7 W
s
Lokalférsérinings- ‘
M enheten e e — —
= ) )
S 5= -
< 32 =
—— T o= o e
Exploaterings- g i L3
= enheten {é & = ‘E' %!i =
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ke "g § w & :f_
Egendoms- — = —
~forvaltningsenheten
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Inom enheten finns 11,0 arsarbetare. Personalen inom lokalférsérjningsenheten ar
fordelade enligt tabellen nedan.

Roller Antal

Enhetschef 1

Projektledare (lokalférandringar) 4 (5, en borjar 5 okt)
Projektledare (strategiskt) 4 (3, en slutar 1 okt)
Fastighetsassistent 15

Projektledare (sarskilda projekt) 1

Totalt 10,5-11,5 personer

2.2.2. Lokalberedningsgrupp

For att kommunstyrelsen ska kunna leda och samordna arbetet besléts 2015 att
inratta en lokalberedningsgrupp fér kommunens samlade lokalférsérjning med
uppdrag att svara for:

e Behovs- och kapacitetsplaner.
e Investeringsramar.
e Uppféljning av lokalkostnader utgaende fran jamforbara nyckeltal

Lokalberedningsgruppen har representation fran utbildningsforvaltningen,
Uppsala kommun Skolfastigheter AB, stadsbyggnadsforvaltningen och
kommunledningskontoret under ledning av stadsbyggnadsfoérvaltningen.
Huvuduppgiften for gruppen &r att svara for att den strategiska
lokalférsorjningsplanen I6pande uppdateras och foljs upp samt att planen ingar
som en del av Mal och budget 2016.

2.3. Utbildningsnamnden

2.3.1. Uppdrag

Utbildningsnamnden ansvarar for narvarande i lokalfragor for behovs- och
kapacitetsplaner, lokalprogram, internhyresmodell samt finansiering av lokaler.
Namnden hyr ca 98 procent av Skolfastigheters fastighetsbestand inom forskola,
skola och gymnasium.

I det nya forslaget som ska tas i samband med Mal och budget for 2016 avses
utbildningsndmnden fa en tydlig bestéallarroll.

2.3.2. Ekonomi

Namnden har haft stora svarigheter att fa en ekonomi i balans. Inom
gymnasieskolan pagar ett arbete med en utvecklingsplan for att anpassa
gymnasieskolans utbud och organisation till de ekonomiska forutsattningarna.
Namndens uppdrag till forvaltningen &r att ge forslag till atgarder for att fa ekonomi
i balans inom de narmaste aren.
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I slutet av ar 2013 och under 2014 gjordes en genomlysning av orsakerna till
gymnasieskolans underskott. Genomlysningen genomférdes med hjalp av externa
konsulter och genom ett internt arbete inom davarande Vard & Bildning.

Genomlysningen visade pa foljande omraden att arbeta vidare med:

» Gymnasiets totala kostnader: Strukturarsjusterad standardkostnad ligger 14,9 %
Over berdknat varde per elev. Det innebér att Uppsalas faktiska kostnader ar hogre
an forvantade kostnader nar hansyn tagits till aldersstruktur, invanarnas sociala
bakgrund, bebyggelsestruktur med mera.

« Lokalkostnader: Kostnadsnivan for lokaler ligger 33 % Gver genomsnittskostnad
for gruppen storre stader. Hyresnivan per kvm ar inte anmarkningsvart hog i
jamforelse med kommuner i Stockholms lan. Detta visar att anpassningen av
lokalytor inte skett i tillracklig omfattning for att méta det minskade elevunderlaget.

« Utbildningar pa manga enheter: Uppsala har gymnasieutbildningar fordelade pa
11 olika enheter. | jamférelse med Lund, Linkoping och Orebros kommuner med
betydligt 1agre kostnader/elev har Uppsala fler enheter men ocksa bade
yrkesprogram och hogskoleforberedande program lokaliserade pa flera enheter. |
Uppsala har dessutom manga av de stora programmen spridits pA manga enheter
vilket medfor att det blir svarare att undvika sma undervisningsgrupper i vissa
amnen. Detta 6kar kostnadsbilden for Uppsala.

» Manga utbildningar och gymnasieskolans organisation: Det stora
utbildningsutbudet och de manga enheterna vid de kommunala gymnasieskolorna i
Uppsala ar en orsak till att icke undervisningsrelaterade kostnader ligger 40 % Gver
jamforbar kostnad fér gruppen storre stader. En av forklaringarna till detta ar att
varje utbildning och enhet i sig behover en stodstruktur i form av administration
och personal.

Nedanstéende bild visar det ekonomiska resultatet for de kommunala
gymnasieskolorna mellan ar 2009-2018 dar 2015-2018 bygger pa forvaltningens
prognoser.

Ek resultat 2009-2018
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Ekonomiskt resultat 2009-2018 exklusive avkastningskrav & overtalighetskostnader. Prognoserna for
2016-2018 bygger pa gallande uppraknings-faktorer i Mal & Budget, volymanpassning for att halla
samma larartathet, oforandrad marknadsandel, sjunkande elevkullar enligt GPF.
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| tabellen nedan redovisas situationen for gymnasieskolan i februari 2015,

elevantalet, maxkapaciteten i dagslaget samt lokalkostnaderna for varje

gymnasieenhet. Med lokalkostnader avses hyra och drift. De skolor som har storst
lokalkostnader ar ocksa de som har storst underskott.

Max kapacitet Budget
Skola Lokalkostn | Antal elever ¥ | 2015
i mnkr 150215 elever i mnkr
BOLAND/GUC 43,2 914 1350 -36,8
CELSIUS 14,2 876 950 -4,7
CIS 2,3 74 80 -0,5
EKEBY 15,0 393 520 -4.8
FYRIS 37,9 1031 1420 -5,5
JALLA 12,1 288 465 2,8
KATEDRAL 19,3 1104 1090 0,5
LUNDELLSKA 17,4 962 1095 6,6
ROSENDAL 17,7 767 750 -4,5
UVEN 4,2 238 270 -3,6
VUX LINNE 11,9 650 850 -3,5
SUMMA: 198,3 7 297 8 840 -54,0

1 . "
'Inkl gymnasicsir & vux

2.3.3.

Forslag om beslut om atgarder

Mot bakgrund av denna analys har utbildningsnamnden i samverkan med
Skolfastigheter utrett och tagit vissa beslut om féréandringar inom framst

gymnasieskolan.

2.4.

(UKSAB)

2.4.1.

Uppdraget

Uppsala Kommun Skolfastigheter AB

Skolfastigheters ansvar for pedagogiska lokaler ar projektering, upphandling och
byggnation, underhallsplanering och forvaltning. Bolaget ska inom Uppsala
kommun tillhandahalla andamalsenliga lokaler for skol- och
barnomsorgsverksamhet samt darmed jAmforlig verksamhet.

Bolaget ska forvarva, avyttra, &ga, i egen regi bebygga och férvalta fast egendom och
tomtratt for uthyrning av lokaler huvudsakligen till skol- och férskoleverksamhet.
Dérvid kan bolaget bidra till basta méjliga utnyttjande av den samlade fasta
egendom, tomréatter och lokaler som anvénds i alla de verksamheter som Uppsala

kommun bedriver.
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Bolaget ska bedriva verksamheten, med beaktande av de kommunalrattsliga
principernai 2 kap. och 8 kap. 3 ¢ § kommunallagen (1991:900), i syfte att uppfylla
verksamhetsforemalet.

Av agardirektivet framgar att bolaget aktivt ska utveckla funktionella och
ekonomiskt effektiva pedagogiska lokaler som stodjer verksamhetens behov.
Bolaget ska folja det generella lokalprogrammet for funktions- och kvalitetskrav for
kommunala verksamhetslokaler. Bolaget ska ocksa verka for att lokalkostnader per
barn eller elev ar oférandrade eller minskar jamfort med 2014 ars niva.

Det pagar for narvarande, enligt vad vi har uppfattat en diskussion att justera
avkastningskraven gentemot Skolfastigheter. Vi har fatt uppgift fran Skolfastigheter
att det finns korrigeringar i deras inlamnade preliminéara affarsplan och budget
2016-18. Men det ar agaren som ytterst avgor och beslutar om vilka avkastningskrav
som ska géalla framat for Skolfastigheter.

Bolaget ska arbeta for att skapa hdlsosamma utbildningslokaler, 2016 2017 2018
bl.a. i enlighet med beslutet om giftfria forskolor (mnkr)

Resultat efter finansnetto 25 0 -27
Avkastning pa totalt kapital 3,0 2,7 2,4
Investeringar 605 600 600

Bolagets avkastningsmal har inte natts till foljd av ett storre underhallsbehov an
planerat. Bolagets kostnader for "sjuka hus” har bedémts vara stérre an vad som
uppskattats tidigare. Fastighetsbestandet och kringliggande miljoer ar i stort behov
av upprustning och uppgradering.

En konsekvens av det forhallandet och med anledning av att bolaget fatt nya
agardirektiv foreslogs att bolagets avkastningskrav justeras for perioden 2014-2017
sa att bolagets resultat fore avskrivningar, finansnetto och skatt motsvarar 30
procent av totala hyresintakter under 2014 och 40 procent av totala hyresintakter
under aren 2015-2017.

2.4.2. Ekonomi

Bolaget bildades 1 januari 2013 samtidigt som Uppsala Forvaltningsfastigheter AB
och Uppsala Sport- och rekreationsfastigheter AB bildades. Bolaget omsatter ca 450
mkr och fastigheternas bokférda varde ar idag ca 3,5 mrd.

Det har gjorts en forsiktig marknadsvardering som visar att vardet bedéms vara ca 1
mrd hogre an bokfort varde eller ca 4,5 mrd. Bolaget forsta verksamhetsar 2013 blev
ett forlustar med ett resultat pa -2 mkr. Forra aret (2014) redovisade bolaget ett
positivt resultat + 22 mkr.

2.4.3. Fastighetsunderhall

Under de 2,5 ar som bolaget har funnits sa har arbetet med eftersatt underhall i
fastigheterna prioriterats. Under 2014 genomférdes planerade underhallsatgarder i
60 fastigheter motsvarande ca 110 mkr. Innevarande ar ar planeringen att
ytterligare 53 fastigheter ska underhallas till en kostnad av ca 170 mkr.
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Underhallsatgarderna genomfors i nara samarbete och dialog med hyresgasterna,
bland annat mot bakgrund av eventuella evakueringar ur befintliga lokaler till
temporara modulldsningar.

Bolagsledningens uppskattning och beddémning &r att ackumulerat eftersatt
underhall som aterstar att atgarda de narmaste fem aren ar motsvarar ca 500 mkr.

Av nedanstdende tabell framgar underhallskostnader for 2012-2015.

Underhall per kvadratmeter:

Uppgiven area Underhall Avhjalpande

underhall
LOA m?2 kr/mz2 kr/mz2

2013 406 720 196,3 154,3
2014 406 742 216,8 86,6
2015 416 790 273,8 67,4

Beloppen har réknats fram genom en metod dér hela kostnaden for ett projekt hanforts till den
huvudsakliga anledningen for utforandet.
Kélla: UKSAB

Underhallskostnader och investeringsutgifter:

underhall
Mkr \ Mkr Mkr
2013 79,8 62,7 145,6
2014 88,2 35,2 133,0
2015 1141 28,1 143,3
Beloppen har réknats fram genom en metod dér hela kostnaden for ett projekt hanforts till den
huvudsakliga anledningen for utforandet.
Kélla: UKSAB

Ar Underhall ‘ Avhjalpande Investeringar

Vi noterar att de underhallsuppgifter som vi har tagit del av fran UKSAB &r
uppskattningar av kostnader fordelade utifran underhall, avhjalpande underhall
och investeringar.

Vidare har vi informerats om att det har funnits svarigheter med att skilja de olika
kostnadsstéllena at i det underlag som vi har fatt ta del av. Normalt har UKSAB
kommunicerat bade underhall och avhjalpande underhall under samma begrepp,
underhall.

Kostnaderna har beraknats utifran principen att hela kostnaden hanfors till det
projekt som huvudsakligen ar anledningen till att projektet har utforts. Saledes har
vi informerats att investeringskostnaderna kan vara hdga och
underhallskostnaderna lite for 1aga. Vi konstaterar att det ibland, b.la ombyggnation
av "sjuka hus”, har funnits en viss otydlighet mellan planerat underhall, I6pande
underhall och felavhjalpande underhall. De uppgifter vi har tagit del av ar
uppskattningar och berédknade i LOA (lokalarea), snarare &n BRA (bruksarea som ar
vanligaste matetalet for branschen), vilket paverkar jamforelse med
branschnyckeltal (m2 BRA) for skolfastigheter.
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Riktvarden for planerat underhall

De riktvarden som redovisas nedan ar hamtade fran REPAB Fakta 2015.
Riktvardena for de olika typerna av fastigheter baseras pa ett omfattande underlag
av underhallsplaner och syftar till att beskriva rimliga underhallsnivaer for

fastigheter som har vissa typer av egenskaper.

For att riktvardena ska vara relevanta forutsatts att sa mycket som mojligt av
underhallsarbetet utfors som planerat underhall2. Vid en jamforelse med REPAB:s
aktuella riktvarden sa ligger Skolfastigheter for narvarande pa en hog

underhéllsniva kr/m2.

Riktvarde Typfastighet 1
Arskostnad, kr/m2 BRA, 108,00 kr
skola

Typfastighet 2
166,00 kr

Typfastighet 3
246,00 kr

Grundskola F-3 eller
gymnasieskola.
Markarea c:a 1 ggr
fastighetens bruksarea.
3-véningshus eller
hogre.

Tegel eller
betongelement.
Aluminiumkladda
fonster.

Lag installations-
tathet.

Hog standard pa
invandiga ytskikt.
Skolmatsal med
mottagningskok.

Grundskola F-6.
Markarea c:a 2-3 ggr
fastighetens bruksarea.
1-2 vaningshus med
normal byggnadsform.
Tegelfasad i
kombination med
tréapanel alternativt
putsad fasad, och
tackmalade fonster.
Hissar.

Skolmatsal med
tillagningskok.

Grundskola F-9 eller 6-
9.

Fastighet med stor
andel markarea, c:a 4
ggr fastighetens
bruksarea.

Stor andel
markutrustning.
1-vaningshus.

Fasad med stor andel
trapanel och laserade
fonster.

Enkel standard pa
invandiga ytskikt.

Hég installationstathet
Hissar.

Fullt utrustat
centralkok.

Forskolamed markarea
c:a 1-2 ggr fastighetens
bruksarea.
1-3-véningshus eller
hogre.

Tegel eller
betongelement.
Aluminiumkladda
fonster.

L&g installations-
tathet.

Hog standard pa
invandiga ytskikt.

Forskola med
markarea c:a 3-4 ggr
fastighetens bruksarea.
1-2-vaningshus med
normal byggnadsform.
Tegelfasad i
kombination med
tréapanel alternativt
putsad fasad, och
tackmalade fonster.
Normal
installationstathet.
FT-ventilation

Forskola med stor
andel markarea, c:a 6-
8 ggr fastighetens
bruksarea.

Hég standard
betraffande material
och utvandig
utrustning.
1-2-vaningshus med
fasad med stor andel
trapanel och laserade
fonster.

Enkel standard pa
invandiga ytskikt.

Hog installationstathet
FTX-ventilation med
varmeatervinning.

Kalla: REPAB Fakta 2015

2"Planerat underhall utfors med langre periodicitet an ett ar och syftar till att aterstalla en byggnads funktion.
Aven underhall som kan planeras, men som av ndgon anledning maste utforas tidigare an planerat ingar

(tidigarelagt planerat underhall):” — REPAB Fakta 2015
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2.4.4. Kundnojdhet

Visionen ar att bolaget ska skapa trygga och hallbara pedagogiska miljoer dit barn,
unga och de som arbetar och vistas dér, beger sig med gladje och stolthet.
Affarsidén ar att foretaget ska forvarva, avyttra, aga, i egen regi bygga och forvalta
skolfastigheter pa ett sadant satt att det bidrar till barn och ungas utveckling och
vélbefinnande, samt skapar mervarde for agarna.

Redan i oktober 2013 genomfdrdes en NKI-matning i det relativt nybildade bolaget.
Skolfastigheter fick genomgaende svaga betyg. Det gallde bade kvaliteter avseende
fysisk miljo (lokaler, yttre miljo etc.) och servicekvaliteter som (kundvard,
inflytande, felanmalan etc.)

Totalindex - det dvergripande betyget pa bade den fysiska miljon och servicen- gavs
ett svagt betyg (39 av 100). Totalindex forklaras av fyra kvaliteter - Lokalerna (39),
NKI (35), Ansvarsfordelning (37) och yttre miljo (45). Samtliga betyg ligger pa en
Iag niva. (se bilaga 1).

Kvalitet med hogst vikt bakom NKI - Inflytande & lyhdrdhet- gavs ett mycket lagt
betyg av samtliga verksamheter. Detta matt ar mycket viktigt och paverkar
kundndjdheten i stor utstrackning, vilket innebér att fokus i forsta hand bor riktas
till att stéarka kunddialog med hyresgasterna. | oktober 2015 avser bolaget att félja
upp tidigare NKI-métning.

2.4.5. Organisation

Foretaget ager och forvaltar merparten av kommunens pedagogiska lokaler
(forskolor, grundskolor och gymnasieskolor). Totalt ingar 179 fastigheter 6ver hela
kommunen, vilket motsvarar cirka 415 800 BRA m2. Antalet anstéllda uppgar till
38 arsarbetare. Dessa ar fordelade enligt nedanstaende:

| skorrastionerERas |

] vD ‘

| Controller | ! | Sekreterare
T 1
‘Finans/Administration,
Verksamhetsstod J
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| Projekt | | Fastighetsforvaltning |
— d — -
6 a5
| Fastighetsutveckling I
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Organisationsbild fér UKSAB.
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2.5. Teknik & Service

2.5.1. Uppdraget

Teknik & Service svarar enligt avtal med UKSAB:s for ca 70 procent av
skolfastigheters kostnader for I16pande drift och underhall samt felanmalansystem
(resterande 30 procent har avtalats med en extern teknikleverantor).

2.5.2. Avtal

I dagslaget ar bade UKSAB och Teknik och Service eniga, utifran missnoje fran bada
parter, att nuvarande driftavtal behdver andras och ersattas av ett nytt driftavtal
enligt AFF.3 Det avtal som funnits sedan bolagiseringen 2013 bygger i vissa delar pa
gamla éverenskommelser (en del muntliga) som fanns i den tidigare
forvaltningsorganisationen. Ambitionen hos bada parter &r att det nya driftavtalet
ska vara foérhandlat och klart i januari/februari 2016.

2.5.3. Kvalitet och effektivitet

Teknik & Service egen beddmning ar att de har forbattrat kvaliteten i
driftleveransen mot UKSAB sedan 2013. De finns potential att bli battre framforallt
med att arbeta mer forebyggande kring fastigheterna.

Det utfors forhallandevis mycket akuta/felavhjalpande underhallsatgarder istallet
for planerat underhall. Malet ar att hoja effektivitet och samplanera driftatgarder i
flera fastigheter som kan utféras vid ett och samma tillfélle.

3 Avtal for fastighetsforvaltning (AFF) &r ett avtalskoncept som syftar till att skapa tydliga "spelregler”, oavsett om
uppdragen ska utféras av kommunens egna utforare eller privata utforare. En central del av AFF &r att
dokumentera vilka regelverk (nationella, kommunala, branschspecifika, etc.) som ska galla liksom vilka krav
bestallaren och utféraren (besluts- och bestallningsférfarande, service, produktion, leverans, etc.) staller pa
varandra.
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3. Granskningsresultat

3.1. Bedrivs en andamalsenlig lokalplanering
utifran forvantat barn- och elevantal?

3.1.1L Vara iakttagelser och kommentarer

Det finns &nnu ingen fardigstalld behovs- och kapacitetsbedémning for forskola,
grundskola eller gymnasium for 2016. Arbetet med att uppdatera strategisk
lokalforsorjningsplan pagar och skulle vara klar i samband med beslut om budget
for 2016, men den har dnnu inte presenterats. En process pagar i syfte att forbattra
kommunens lokalplanering och fér att minska lokalkostnaderna for pedagogiska
lokaler.

De berdrda parterna ar dverens att den hittills géllande lokalplaneringen med dess
olika delar inte fungerat helt tillfredsstallande och att lokalkostnaderna ar for hdga.
Beslut om férandrad process och en ny strategisk plan for pedagogiska fastigheter
planeras och ska redovisas i samband med att Mal och Budget for 2016 behandlas
och beslutas.

Vi kan konstatera att den hittills gallande lokalplaneringen fér pedagogiska lokaler
inte fungerat helt tillfredsstallande och att det &r &nnu for tidigt att beddma om den
nya processen kommer att vara andamalsenlig.

En ny modell for elevprognoser har tagits fram och vi har uppméarksammats pa att
det finns vasentliga skillnader i tidigare och nya elevprognoser, inom framforallt
grundskolan, som innebaér ett vasentligt storre elevantal &n man tidigare
prognostiserat. For gymnasieskolan har beslut tagits for att minska den totala
lokalytan.

I den hittills gallande behovsprocessen (for forskola och grundskola) sa ansvarar
stadsbyggnadsforvaltningen for att fordela den dvergripande befolkningsprognosen
inom olika omraden i kommunen. Med omradesprognoserna som underlag matchar
utbildningsforvaltningen befintliga lokaler och kapacitet. Avstamningar gérs med
berorda forskole- och skolledningar. En framskrivning gors for tre ar. For
gymnasieskolan skoéts hela processen av utbildningsforvaltningen. Bestallningar till
Skolfastigheter gar idag fran stadsbyggnadsférvaltningen.

Det finns ett Ks-beslut fran januari i &r som visar en bild av hur den nya processen
ar tankt att fungera, men forslaget uppges inte vara klart avseende b.la hur ansvaret
ska fordelas. Vad som uppges vara helt klart ar att utbildningsforvaltningen ska fa
en helt annan roll an tidigare. 1 den nya processen som utreds foreslas att
utbildningsnamnden blir bestallare och att ramavtal tréffas med Skolfastigheter.

3.1.2. Revisionell beddmning

Det ar annu for tidigt att beddma om den nya processen kommer att vara
andamalsenlig da det annu inte finns nagon fardig aktuell behovs- och
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kapacitetshedémning for vare sig forskola, grundskola eller gymnasium. Vi kan
konstatera att bedomning av behoven av platser har gjorts pa ett annat satt &n
tidigare och att de nya prognoserna ska vara mer exakta an tidigare. Enligt de nya
prognoserna uppges behovet av grundskoleplatser nu vara lika stort som de tidigare
prognoserna, som ar prognostiserade fram till ar 2020.

3.2. Hur ser Skolfastigheter pa sitt
fastighetsinnehav avseende vad som ska
behallas och avyttras?

3.2.1. Vara iakttagelser och kommentarer

Fran Skolfastigheters synpunkt framhalls problem med daligt lokalutnyttjande och
Overkapacitet i kommunens pedagogiska lokaler. Beddmningen ar att det totalt sett
finns for manga skolor och 6verkapacitet utifran nyckeltalet antal m2/elev. Idag
finns 11 kommunala gymnasier, men Skolfastigheters bedomning ar att det
lokalmassigt skulle racka med att bedriva verksamheten i sju gymnasieskolor.

For att kunna minska kommunens totala lokalkostnader maste fortatningar goras i
befintliga lokaler. Problemen ar stérst inom gymnasieskolan. Skolfastigheter rader
dock inte 6ver beslut om fortatningar och nedléaggningar av skolor och har darmed
svart att genomfora 6nskade forandringar.

Skolfastigheter ser behov av avyttring av sma villaforskolor som skulle kosta alltfor
mycket att renovera till en godtagbar standard, for att fa en lokaleffektiv
verksamhet. Nedlaggning av sma villaférskolor uppges tidigare ha varit politiskt
kansligt och har inte kunnat genomforas.

Bolaget upplever ockséa en otydlighet i beslutsvagarna kring bestallningar till
Skolfastigheter och brist pa framforhallning forsvarar vasentligt bolagets planering.

3.2.2. Revisionell bedémning

Skolfastigheter har ett begransat inflytande avseende vad som ska behallas och
avyttras i sitt fastighetsinnehav. Detta ar ocksa i 6verensstammelse med den
nuvarande styrmodellen for pedagogiska lokaler. I den nya styrmodell som
diskuteras ar avsikten att fortydliga rollerna i modellen. Utbildningsférvaltningens
roll som bestéllare av lokaler ska tydliggdras och relationen mellan bestéllare och
Skolfastigheter foreslas regleras i ett ramavtal.

Det finns dock en komplikation for pedagogiska lokaler dar verksamheten idag
ligger under andra namnders ansvar (t ex idrottshallar och fritidslokaler). Det ar
inte sjalvklart att utbildningsforvaltningen ska vara bestéllare av dessa lokaler om
inte ansvarsférdelningen éndras. En barande princip bér vara att den som betalar
for en lokal ska ha ett avgdrande inflytande dver lokalbestallningar.
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Det ar ocksa en forutsattning for UKSAB som fastighetsagare och hyresvéard att det
finns tydliga bestallare med god framforhallning, sa att bolaget har storre moéjlighet
att agera som en professionell fastighetsagare och forvaltare.

For att kunna optimera ett stort fastighetsbestand (ca 415 000 m2) med
forvaltning och avyttring och nyanskaffning av lokaler s kravs det att bade
hyresgast och hyresvard har tydliga ramar och samarbetsformer betraffande
ansvar och roller.

3.3. Fastighetsforvaltning som genererar
kostnadseffektiv nybyggnation av
pedagogiska lokaler?

3.3.1 Vara iakttagelser och kommentarer

Granskningen indikerar att Skolfastigheter arbetar aktivt for att skapa en effektiv
fastighetsforvaltning. Det avser bl.a. atgarder for att hitta billigare bygglosningar
(genom studiebesdk, kontakter med privata bolag, 6versyn av
projekteringsanvisningar, tidigt deltagande i den strategiska planeringen,
framtagande av alternativa I6sningar och pagaende energibesparande atgarder).

I ssamband med nybyggnation uppges jamférelser goras med privata férskolor.
Kontakter har tagits i syfte att analysera méjliga kostnadsbesparingar. Modulerna
inom forskolan ligger for narvarande inte i bolaget men kommer att 6verféras till
arsskiftet. En person har anstallts av Skolfastigheter for att hantera dvertagandet av
moduler inom forskolan. Marktillgdngen uppges vara ett problem for forskolor,
vilket exempelvis ar fallet i Gamla Uppsala.

Nybyggnation av skolor har skett i mycket begransad omfattning i Uppsala de
senaste aren. | samband med att Tiundaskolan ska rivas och ersattas med en ny
skola pagar diskussioner for att hitta verksamhetslosningar som stoder ett effektivt
lokalutnyttjande for att darmed begréansa lokalkostnaderna.

Vi har ocksa uppfattat att arbetet med att sakerstalla en kostnadseffektiv
fastighetsforvaltning delvis har blivit asidasatt pa grund av nuvarande
partsforhallande mellan UKSAB och utféraren Teknik och Service (70 %). Detta
avser framst bolagets svarigheter att félja upp drift- och underhallskostnader.

For att I6sa nuvarande problem bor bolaget teckna ett flerarigt driftavtal med
utforaren Teknik och Service med l6pande fakturering. Avtalets utformning,
(fastpris eller ett rorligt pris i form av ett funktionsavtal), ar en forhandlingsfraga
mellan parterna. Vi har uppfattat att parterna ar 6verens om att ett driftavtal ska tas
fram som grundas pa AFF (Avtal for fastighetsforvaltning).
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Nedanstaende bild visar lokalkostnader for pedagogisk verksamhet i 8 kommuner
(R8-gruppen4). | Uppsala anvands ca 20 procent av verksamhetskostnaderna till att
finansiera skollokaler. | R8-gruppen hamnar Uppsala pa 20 %, vilket ar samre &n
alla jamforelsekommunerna. Basta kommunen (Eskilstuna) redovisade 15 procent.

Hela kommunal pedagogisk verksamhet 1-19 ar

(exkl. sarskolan).
Utbildnings- och lokalkostnad per barn/elev 2013

125000
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75000 —— —

Kr per elev/barn

50000 — —

25000 —— —

0

Uppsala Eskilstuna Gévle Jénkoping LinkSping Norrk&ping Vdsteras Orebro
Verksamhet (kr) 86 300 kr 89 400 kr 87900 kr 87 000 kr 88 300 kr 82 100 kr 85 600 kr 82 400 kr
Lokalkostnad (kr) | 21600 kr 15 500 kr 19 300 kr 20 200 kr 21200 kr 17 900 kr 18 500 kr 19 800 kr

= Lokalkostnad (%) 20,0% 14,8% 18,0% 18,8% 19,4% 17,9% 17,8% 19,4%

Det saknas aktuella jamforelsevarden avseende nybyggnation av skolor i Uppsala
kommun, eftersom det inte har byggts nagon ny grundskola i Uppsala de senaste 20
aren. Betraffande nyproduktionskostnad/mz2 av forskolor ar bedomningen att
Uppsala ligger forhallandevis hogt vid jamforelse med privata forskolor och andra
kommuner, &ven om produktionskostnaden uppges ha minskat.

Det har byggts nya forskolor de senaste aren tillsammans med etablering av manga
temporéra forskolelokaler i form av inhyrda moduler. Det har nyligen planerats en
nybyggnation av en ny skola och forskola, nybyggnation av Tiundaskolan, som i
nuléget berdknas uppforas till en produktionskostnad, preliminér forkalkyl ca

26 000 kronor/m?2.

Forslaget bygger pa en minimering av korridorer, allménna utrymmen samt farre
antal klassrum genom en skolpedagogik med sa kallade "hemvister” istéllet for
traditionella klassrum. Nybyggnationen har upphandlats som ett partneringavtal
med byggentreprendren. Utbildningsforvaltningen har annu inte lamnat klart
besked kring bestéllningen av den nya skolan.

| det nya bostadsomradet Vaksala-Lunda byggs for narvarande tva forskolor dar
produktionskostnaderna halls pa en lagre niva an tidigare produktioner. Férandrad
och smartare byggkonstruktion tillsammans med forbattrad upphandling ar tva
faktorer som uppges ha samverkat och pressat ner investeringsutgiften for
respektive forskola.

4R8-gruppen ar en referensgrupp av jamforbara kommuner: Eskilstuna, Gavle, J6nképing, Linkoping, Norrkoping,
Uppsala, Vasteras och Orebro.
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Vi noterar att utbildningsforvaltningen gjort kostnadsjamforelse avseende
produktionskostnader for forskolor (med Pysslingen AB) och konstaterat att deras
produktionskostnad/mz2, ar generellt lagre an for motsvarande kostnad for nya
forskolor i Uppsala kommun.

Vi har vid vara intervjuer uppfattat att UKSAB:s samarbete och ansvarsforhallanden
mot utbildningsférvaltningen respektive stadsbyggnadsférvaltningen fungerar val.
Déaremot sa framkommer det vid intervjuer i bolaget att det ibland skapas otydlighet
mellan lokalforsorjningsenheten och utbildningsforvaltningen som paverkar
bolagets planering.

Exempelvis sa lyfts det fram att det, vid nagra tillfallen, att det gjorts motstridiga
bestallningar som paverkat UKSAB:s handlingsférmaga i vissa fastighetsfragor
(ombyggnationer och investeringar).

3.3.2. Revisionell bedémning

Det relativt hoga kostnadslaget i kommunens pedagogiska lokaler visar att
fastighetsforvaltning inte har bedrivits kostnadseffektivt. Den gamla
férvaltningsorganisationen innan 2013 bar till stor del ansvar for det relativt hoga
kostnadslaget for skollokaler. Det nya skolfastighetsbolaget som sedermera tagit
over tidigare verksamhet har under 2,5 ar byggt upp foretaget for att bli effektiv som
fastighetsagare och forvaltare av pedagogiska verksamhetslokaler.

Uppsalas hogre kostnader avseende av pedagogiska verksamhetslokaler paverkas av
att det ar relativt manga mindre skolenheter (moduler inom forskolan) och
geografisk spridning till mindre kringliggande orter. Dessutom har skolor som
Bolandsskolan och GUC var mycket kostnadsdrivande, vilket ocksa bekréftas i
budgetprognosen for 2015.

Dessutom konstaterar vi att bolagets forutsattningar att bedriva
fastighetsforvaltningen kostnadseffektivt delvis forsvaras genom nuvarande avtal
med Teknik och Service. Sa lange det hoga kostnadslaget for pedagogiska lokaler
kvarstar ar det svart att bedéma om foretagets verksamhet bedrivs pa ett effektivt
satt.

Var bedémning ar att fastighetsforvaltning av pedagogiska
verksamhetsfastigheter i dagslaget inte bedrivs kostnadseffektivt.

3.4. Vilka beslut och atgarder vidtas for att styra
lokalkostnadernas andel inte undergraver
undervisningskostnaderna?

3.4.1. Vara iakttagelser och kommentarer

I den ursprungliga strategiska lokalférsorjningsplanen fran 2013 bedémdes
investeringsbehovet inom férskola och skola vara ca 4,0 mrd fram t o m 2018. En
senare bedémning &r att investeringar paverkar kommunens skuldsattning och
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nyupplaningsbehov varfor en komplettering beslots under hosten 2015 som innebar
foljande:

e att uppdra till lokalforsorjningsenheten pa stadsbyggnadsforvaltningen att
tillsammans med utbildningsndmnden och Uppsala Kommuns
Skolfastigheter AB utgdende fran ett 0-19 arsperspektiv undersoka
mojligheten att reducera utbyggnadsbehovet genom att battre nyttja det
befintliga fastighetsbestandet som underlag fér Mal och budget 2016-2018,
samt

e att uppdra till lokalforsorjningen pa lokalforsorjningsenheten pa
stadsbyggnadsforvaltningen att utifran justerat behov tillsammans med
utbildningsnamnden och Uppsala Kommuns Skolfastigheter AB lagga en
plan for genomférande av enskilda objekt.

Ett arbete pagar med syfte att, i forst hand, kunna utnyttja befintliga lokaler battre.
I det arbetet, som leds av lokalberedningsgruppen, ingar att ta fram
lokalforsorjningsplan, rutiner och mallar, styrande fastighetsnyckeltal samt stdd till
utbildningsndamnden med professionell fastighetskompetens.

Arbetet med att forandra dagens arbetssatt bedoms dock ta en tid. Beslut har ocksa
tagits att gora en utvardering av effekterna av den nya ansvarsfordelningen senast
12 manader efter ikrafttradande.

Det pagar for narvarande ett arbete med att minska andelen akut underhall till
forman for planerat underhall. Detta for att minska saval andelen eftersatt
underhall som att minska de totala underhallskostnaderna. En prioriterad atgard i
underhallsarbetet ar energibesparande atgarder.

Som ett steg i att minska kostnaderna och optimera lokalbestandet efter behov
stravar UKSAB efter att minska den befintliga 6verkapaciteten av lokaler. Dock har
UKSAB inte eget mandat att avyttra lokaler.

Avseende nybyggnation har bolaget fokus pa att minska produktionskostnad/m2 sa
att den ligger i paritet med andra jamftrbara stéder.

Tidningen Dagens Samhaélle, redovisade produktionskostnad/m2 angaende
nyproduktion av ett antal utvalda skolor.

Produktionskostnader jamfdrelser: kr/m2
Knivsta Hogasskolan kr m2/ 23 600
Knivsta Brannkarrskolan kr/m2 24 000
Karlstad Hagaborgskolan 26 000
Stenungsund Spekeréd skola 26 000
Stockholm Lugnets skola 32 000
Stockholm Mariehéllskolan 33000
Huddinge Kasta skola 33000
Taby Brinkskolan 34 000

Tiundaskolan i Uppsala, preliminar forkalky!l 26 000
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Kommunledningen har fattat ett flertal beslut som syftar till att minska
lokalkostnaderna i relation till undervisningskostnaderna. Vidare arbetar bolaget
aktivt for att minska produktionskostnaden per kvadratmeter i samband med
nyproduktion av skolor och férskolor.

3.4.2. Revisionell bedémning

Var bedomning ar att det delvis har tagits ett antal beslut som positivt kommer att
paverka att andelen lokalkostnader i forhallande till totala undervisningskostnader
minskar. Den officiella statistiken indikerar att Uppsala kommun fortfarande har
hogre lokalkostnader an jamforbara kommuner. Ett exempel att det pagar ett aktivt
arbete med att minska produktionskostnad/mz2 nar nya skolor (Tiundaskolan) och
forskolor ska byggas.

Granskningen visar ocksa att flera atgarder har vidtagits i syfte att minska
lokalkostnaderna. Det géller b. a bildandet av en strategisk lokalberedningsgrupp
med representanter for de olika parterna kring pedagogiska lokaler liksom
tillsattandet av en lokalansvarig inom utbildningsforvaltningen. Granskningen visar
ocksa att Skolfastigheter AB arbetar aktivt for att minska de kostnader bolaget kan
paverka.

Inom utbildningsnamnden har beslut tagits om nedlaggning av Bolandskolan och
GUC i syfte att minska lokalkostnaderna, liksom atgarder for att fa ett battre
lokalutnyttjande vid nybyggnation (Tiundaskolan). Inom gymnasieskolan pagar ett
aktivt arbete med syfte att bl.a. forandra utbildningarnas placeringar for att skapa
en sa effektiv organisation som majligt. Detta gors b.la for att kunna minska
lokalkostnaderna sa att de blir i paritet med jamférbara kommuner i
storstadsomraden.

Det ar for tidigt att bedoma vilka effekter dessa beslut och atgarder kan fa pa
lokalkostnaderna. Vi har ocksa konstaterat att det &nnu inte finns en aktuell och
beslutad behovs- och kapacitetsplan for pedagogiska lokaler. En ny behovs- och
kapacitetsplan och en strategisk plan for pedagogiska lokaler skulle presenteras i
samband med att Mal och budget 2016 behandlas och beslutas, men vi uppfattar att
det inte har gjorts.

Vi konstaterar att officiell statistik indikerar att Uppsala kommun fortfarande har
hogre lokalkostnader an jamforbara kommuner. Samtidigt ska det framhallas att
det pagar ett aktivt arbete med att minska produktionskostnad/m2 nar nya skolor,
som Tiundaskolan och nya férskolor ska byggas.

Var bedémning ar att det delvis har tagits ett antal beslut som bor paverka att
andelen lokalkostnader i forhallande till totala undervisningskostnader minskar.
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3.5. Vilka forandringar i hyresnivaer har gjorts
eller planeras?

3.5.1. Vara iakttagelser och kommentarer

Lokalkostnaderna &r relativt hoga i det pedagogiska fastighetsbestandet. En orsak
ar stora lokalytor, en annan orsak ar att det har inhyrts manga temporara moduler
for att klara 6kad efterfragan framforallt inom forskoleverksamheten.

Enligt gymnasieskolans egna berékningar ligger kostnadsnivan for lokaler ca 33
procent 6ver genomsnittskostnad for gruppen storre stader medan hyresnivan per
kvm inte &r anmarkningsvart hog i jamforelse med kommuner i Stockholms lan.
Detta visar att anpassningen av lokalytor inte skett i tillrdcklig omfattning for att
mota det minskade elevunderlaget.

3.5.2. Revisionell beddmning

Vi har uppfattat att det inte har gjorts nagra forandringar i hyresnivaer i
dagslaget. Det finns ett uppdrag att se 6ver nuvarande funktionshyressystem och
internhyresmodell, ett forslag till forandring ska presenteras senare under hdsten
2015.

3.6. Finns det behov av ett nytt
ersattningssystem och internhyresmodell?

3.6.1. Vara iakttagelser och kommentarer

Det finns ett behov av en forandrad internhyresmodell dels pa grund av
bolagiseringen av skolfastigheterna, och dels pa grund av brister i det gamla
internhyressystemet.

Kommunstyrelsen har gett uppdrag om en dversyn och férandring av nuvarande
hyresmodell, som ska presenteras senare i samband med beslut om Mal och
budgetplan 2016. Malet ar att forandra nuvarande funktionshyresmodell och
finansieringen i samband med nybyggnation. For narvarande uppges diskussioner
paga om incitament i den nya modellen och vilka enheter som ska inga.

I nuvarande modell, vid en nyproduktion, har kommunfullméktige beslutat att vid
hyresokningar 6ver hogsta funktionshyran ska 90 procent tackas av
kommunstyrelsens forvaltning.® Resterande 10 procent betalas av hyresgésten. Ur
ett styrningsperspektiv bedéms inte nuvarande 16sning vara optimal. Modellen kan
ocksa ifragasattas utifran skollagens krav pa likvardig ersattning.

Det ar ocksa viktigt att 6vervaga behovet av en internhyresmodell om den inte far
den styrningseffekt som efterstravas, t ex genom att hyresgéasten ser hyran som en
totalkostnad och sjalv fordelar den vidare i sitt fastighetsbestand. Det ramavtal som

5 Hogsta funktionshyran ar 1590 kr/m2for forskolan, 1240 kr/ m2fér grundskolan och 1500 kr/ m2 for
gymnasieskolan.
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nu utarbetas mellan Skolfastigheter och utbildningsférvaltningen kan ersétta en
internhyresmodell.

Det ar viktigt med transperens och tydliga hyresavtal dar det framgar for
hyresgasten vad inhyrda lokalytor kostar (fastighetens driftkostnader inklusive
kapitalkostnader).

Fastighetsbolagets ansvar &r att vara lyhord for vad en foréandring eller
nybyggnation far kosta ur bestallarens perspektiv och att ha en 6ppen och
transparant redovisning som hyresgasten far mojlighet att diskutera med agaren
om. Dialog och tydlighet i redovisning &r viktigt sa att hyresgasten forstar varfor
hyresnivan dkar med xx kr/m2 vid en ombyggnad eller tillbyggnad av en skola.

3.6.2. Revisionell beddmning

Nuvarande internhyresmodell fungerar inte eftersom skolfastigheterna har lyfts
in i Uppsala Kommun Skolfastigheter AB. Ersattningsmodellen 90/10 har spelat
ut sin roll, vilket det ocksa rader enighet om i kommunen.

Var bedémning ar att det ar nédvandigt att férandra nuvarande
funktionshyressystem for att kunna inféra en enkel men fungerande
internhyresmodell.

3.7. Ar ansvarsfordelningen avseende lokaler
tydlig?
3.7.1. Vara iakttagelser och kommentarer

Manga upplever att ansvarsfordelningen for pedagogiska lokaler idag ar otydlig och
manga framhaller oséakerhet och brister i koncernstyrning av fastighetséagandet i
kommunkoncernen (varfor utnyttjas t ex inte Fyrishov AB:s lokaler for skolandamal
béattre). Det finns enligt ordféranden i utbildningsndmnden "utvecklingspotential”
avseende styrning och ledning i samband med bestéllningar av nya investeringar
och ombyggnationer.

Sannolikt har kommunstyrelsens beslut i februari 2015, av manga, tolkats som att
forslaget till ny ansvarsfordelning redan galler, vilket kan férklara en del av
otydligheten. Det finns ocksa en komplexitet i ansvarsfragan for lokaler som beror
flera namnder (t ex idrottshallar och fritidslokaler) som maste I6sas.

Fortfarande pagar diskussioner kring ansvarsfordelningen for den nya processen.

En annan problematik som lyfts fram i intervjuerna med utbildningsférvaltningen
ar att framtagandet av den strategiska lokalforsorjningsplanen ar svarhanterlig.
Idag gors en grov forkalkyl for respektive investeringsprojekt som objektsvis
beraknas av lokalforsérjningsgruppen. Denna forkalkyl 1aggs in i den aggregerade
strategiska lokalforsérjningsplanen.
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Utbildningsférvaltningens syn ar att deras lokalansvarige tillsammans med
ekonomer pa utbildningsforvaltningen borde vara med i ett tidigare skede for att
kunna vara mer delaktig i arbetet, sa att forkalkylen kan kvalitetssakras sa langt
som mojligt i ett tidigt skede. Vidare upplevs otydlighet avseende
arbetsfordelningen inom kommunkoncernen, vad géller pedagogiska lokaler,
beroende av att det finns pa manga aktorer involverade.

3.7.2. Revisionell bedémning

Nuvarande ansvarsfordelning avseende pedagogiska lokaler uppfattas inte vara
tydlig. Lokalfragor i kommunen ar komplexa och kraver flera inblandade parter
(ansvariga for: dvergripande strategisk planering, befolkningsprognoser,
bostadsbyggande och planer, fastighetsbolag samt verksamhetsansvariga). Det &r
viktigt att den nya organisationen/processen kring pedagogisk lokaler gors sa tydlig
som mojligt.

Det ar rimligt att den som bestaller och ska betala for en lokal/forskola/skola ocksa
har ett avgorande inflytande 6ver kostnader och planering. God framférhallning och
tydliga beslut underlattar ocksa for Skolfastigheter att kunna bedriva ett
professionellt gande och fastighetsforvaltning.

Fortfarande pagar diskussioner i kommunen betraffande den framtida
ansvarsfordelningen. Granskningen indikerar att det i forsta hand ar
stadsbyggnadskontorets roll i fragor kring pedagogiska lokaler som behover ses
Over och tydliggoras. | verksamhetslokaler dar flera nAmnder ar ansvariga behéver
ocksa hanteras i samforstand.

Den hittillsvarande ansvarsférdelningen avseende pedagogiska lokaler uppfattas
av flera parter inte vara tillfredstallande tydlig. Vi vill understryka vikten av att
man i den nya styrmodellen skapar en ansvarsfordelning, sa att respektive
organisation, oavsett férvaltnings eller bolagsform, &ar trygg och medveten om
agarens styrmodell kring fastighetsdgande och att den genererar en effektiv
fastighetsprocess.

3.8. Finns det aktuella underhallsplaner och ett
kostnadseffektivt underhall samt ar det
balans mellan underhallsbehov och
ekonomi?

3.8.1. Vara iakttagelser och kommentarer

Tekniska inventeringar har gjorts av fastighetsbestandet och en framskrivning har
gjort av underhallsbehovet (46 fastigheter har inventerats och besiktats av extern
konsult). Aktuella underhallsplaner finns. Ett omfattande underhallsarbete har
igangsatts av pedagogiska fastigheter. Skolfastigheters bedomning ar att nuvarande
intakter kommer att tacka det framtida underhallsbehovet och att det s k
underhallsberget kommer att kommer att vara borta inom nagra ar. For
investeringar maste dock bolaget lana pengar.
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Manga av UKSAB:s fastigheter ar byggda under 1960-talet, vilket gor att det finns
stora behov av underhallsatgarder. Dessutom finns det fastigheter inom framforallt
forskolan som ar byggda under 1980-talet som uppférda med felaktiga
byggkonstruktioner som behover atgardas.

Det pagar ett omfattande underhallsarbete med eftersatt underhall i forskole- och
skolfastigheterna. Det finns uppdaterade underhallsplaner. Under 2014 genomgick
60 fastigheter omfattande underhall, ca 110 mkr. Motsvarande underhallsatgéarder
kommer att genomforas innevarande ar 2015 i 53 fastigheter pa ungefar 170 mkr.

Vi uppfattar att det ibland har forekommit en viss sammanblandning av planerat
underhall, akut/felavhjalpande underhall och investeringar. Bolaget har i sin
egenkontroll konstaterat att uppdelningen behover forbattras for att fa en tydligare
uppfoljning av genomforda underhallsatgarder.

Det kvarstadende "underhallsberget”, enligt Skolfastigheters uppskattning, berédknas
uppga till ca 500 mkr och ska enligt planerna vara atgardade inom fem ar.
Beddmningen &r att ca 100 mkr upparbetats arligen under fem ar.

3.8.2. Revisionell bedémning

Utifran bedomning av 46 statusbesiktade byggnader (externt konsultféretag)
tillsammans med egna schablonberdkningar som tagits fram internt i bolaget av
fastighetsforvaltarna, sa har underhallsskulden beraknats.

Skolfastigheters sammanvagda beddmning och uppskattning ar att eftersatt
underhall &r ca 500 mkr. Bolaget har en arbetsplan for att atgarda och minimera
eftersatt underhall inom narmaste fem aren.

Var bedémning att UPSAB i allt vasentligt har kontroll éver vilket eftersatt
underhall som finns i fastighetsbestandet.

3.9. Tillampas komponentredovisning?

3.9.1. Vara iakttagelser och kommentarer

Bolagen i kommunkoncernen har enligt K 3 reglerna 6vergatt till
komponentredovisning, men kommunen ar inte klar med 6vergang och val av antal
komponenter. UKSAB inférde komponentredovisning som pilotorganisation i
samband med arsredovisning 2014.

Kommunen har inte gatt 6ver till komponentredovisning annu, men har for avsikt
att 6vergangen kommer att samordnas under 2016 i samband med implementering
av ett nytt anlaggningsregister.

3.9.2. Revisionell bedémning

Var bedémning ar att kommunen beslutar om en tidplan fér genomférande och
overgang till komponentredovisning.
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