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Granskning av underhall av bolagskoncernens
fastigheter, VA-anlaggningar och ledningsnat

PwC har av Uppsala kommuns lekmannarevisorer fatt i uppdrag att bedéma om
Uppsala Stadshus AB:s styrelse, samt de enskilda bolagsstyrelserna i Uppsalahem AB,
Uppsala Vatten och Avfall AB samt Uppsala Skolfastigheter AB, har sdkerstallt ett
andamalsenligt underhall av bolagens fastigheter samt VA-anlaggningar och
ledningsnat. Uppdraget ar ett fordjupat projekt inom ramen for 2020 ars revisionsplan
for kommunens lekmannarevisorer.

Efter genomford granskning bedomer vi att:

e Styrelsen for Uppsala Stadshus AB delvis har sdkerstéllt ett andamalsenligt
underhall av bolagskoncernens fastigheter och VA.

e Styrelsen for Uppsala Vatten och Avfall AB ej har sdkerstallt ett
andamalsenligt underhall av bolagets VA-anlaggningar och ledningsnat.

e Styrelsen fér Uppsalahem AB i allt vasentligt har sakerstallt ett
andamalsenligt underhall av bolagets fastigheter.

e Styrelsen fér Uppsala Skolfastigheter AB delvis har sdkerstallt ett
andamalsenligt underhall av bolagens fastigheter

Mot bakgrund av de iakttagelser vi gjortinom ramen for granskningen [dmnar vi
foljande rekommendationer till respektive bolag.

Vi rekommenderar styrelsen for Uppsala Stadshus AB att:

e |sinarliga uppfoljning tillse att uppfoljning av underhallsbehov genomfors for
att sdkerstalla kontroll 6ver underhallsskulder i dotterbolagen. Detta dr dven
av vikt i perioder av hog tillvaxt.

e Genomsitt internkontrollarbete sdkerstalla att risker kopplade till bolagens
arbete med fastighets- och/eller VA-underhall fangas upp och bedéms.

e Undersoka behovet av 6kad samordning kring underhallsprocesser i
koncernen.
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Vi rekommenderar styrelsen for Uppsala Vatten och Avfall AB att:

Ge bolagets ledning i uppdrag att ta fram en 6vergripande drift-, underhall och
fornyelseplan (DUF-plan) samt faststélla ett datum for nar en sadan plan ska
vara framtagen.

Sakerstalla att andamalsenliga systemstod for underhallsinformation och
underhallsplanering implementeras avseende bolagets samtliga delar.

Tillse att ett forum for underhallsplanering tillskapas i syfte att 6ka samordning
av underhallsinsatser inom och mellan bolagets avdelningar.

Tillse att uppfoljning av bolagets underhallskostnader blir mojligt genom
andamalsenligt system for dokumentering,

Vi rekommenderar styrelsen for Uppsalahem AB att:

Forsakra sig om att regelbunden uppfoljning av bolagets totala
underhallsskuld samt férdelning mellan planerat och avhjalpande underhall
skertill styrelsen.

Overvédga uppféljning av i vilken utstrackning dokumenterad underhalls-
process och investeringsprocess efterfoljs exempelvis genom intern-
kontrollplan.

Vi rekommenderar styrelsen for Uppsala Skolfastigheter AB att:

Sakerstalla att inlett arbete med att implementera nytt fastighetsforvaltnings-
system slutfors, inklusive att i systemet dokumentera bolagets samlade under-
hallsinformation.

Sakerstalla att underhallsplaner tas fram utifran dokumenterad underhalls-
information och att dessa omfattar samtliga bolagets fastigheter.

Se 6ver om debiterad underhallsschablon som del av hyra ér tillracklig for att
tdcka fastighetens faktiska underhallsbehov. Denna 6versyn kan med fordel
goras i samrad med Uppsala kommun i egenskap av hyresgast.

Revisionen begdr yttrande, utifran féljande fragestallningar, over revisionens
iakttagelser och lamnade rekommendationer fran respektive bolags senast 2021-03-31
till kommunrevisionen@uppsala.se och till det sakkunniga bitradet,
richard.vahul@pwc.com

Med avseende pa den genomfdrda granskningen, vilka atgarder avser ni att
genomfora i syfte att komma tillratta med gjorda iakttagelser och lamnade
rekommendationer?

Under vilken tidsperiod avser ni att genomfora dessa atgarder?

Hur kommer ni att avlésa effekten av dessa atgarder?

Hur kommer dessa dtgarder att paverka innehallet i kommande
internkontrollplan?

For kommunrevisionen

&b /Qﬂevj//‘i/h‘ﬂ

Per Davidsson, ordférande
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Sammanfattning

Syftet med granskningen &r att bedéma om Uppsala Stadshus AB:s styrelse samt de enskilda
bolagsstyrelserna har sakerstallt ett &ndamalsenligt underhall av bolagens fastigheter samt VA-
anlaggningar och ledningsnat.

Efter genomférd granskning bedémer vi att:

e Styrelsen fér Uppsala Stadshus AB delvis har sikerstillt ett &ndamélsenligt underhall av
bolagkoncernens fastigheter och VA.

e Styrelsen fér Uppsala Vatten och Avfall AB ej har sékerstillt ett &ndamalsenligt underhall
av bolagets VA-anléggningar och ledningsnét.

e Styrelsen fér Uppsalahem AB i allt vésentligt har sékerstillt ett &ndamalsenligt underhall
av bolagets fastigheter.

e Styrelsen fér Uppsala Skolfastigheter AB delvis har sakerstéllt ett &ndamélsenligt under-
hall av bolagens fastigheter. :

| tabell 1 framgar vara bedémningar per revisionsfraga och bolag.

Tabell 1: Sammanstalining av bedémningar per revisionsfraga och granskat bolag.

Rev. fraga 1: ET E/T E/T
Uppsala Stadshus
ABs styrning
Rev. fraga 2: E/T O] O] O]
Underhallsplaner O o (e}
: (©] O O
och bakomliggande | 1A bd
underlag
Rev. fraga 3: ET (O] O] O]
Underhallsniva i O o (@)
férhallande till upp- O O] O]
skattat behov
Rev. fraga 4: ET ) @ O]
Uppfélining av o @) (¢}
underhallskostnader O O | O
Rev. fraga 5: E/T O] (@] O]
Implementering av O (@) (@)
underhallsplaner il O] O]




Rekommendationer
Vi rekommenderar styrelsen fér Uppsala Stadshus AB att:
e | sin arliga uppféljning tillse att uppfoljning av underhallsbehov genomférs for att

sakerstalla kontroll éver underhallsskulder i dotterbolagen. Detta &r aven av vikt i perioder
av hog tillvaxt.

e Genom sitt internkontrollarbete sékerstalla att risker kopplade till bolagens arbete med
fastighets- och eller VA-underhall fangas upp och bedéms.

e Understka behovet av 6kad samordning kring underhallsprocesser i koncernen.
Vi rekommenderar styrelsen fér Uppsala Vatten och Avfall AB att:

e Ge bolagets ledning i uppdrag att ta fram en 6vergripande drift-, underhall och
férnyelseplan (DUF-plan) samt faststélla ett datum for néar en sédan plan ska vara
framtagen.

e Sakerstalla att andamalsenliga systemsttd fér underhallsinformation och
underhallsplanering implementeras avseende bolagets samtliga delar.

e Tillse att ett forum for underhallsplanering tillskapas i syfte att 6ka samordning av
underhallsinsatser inom och mellan bolagets avdelningar.

e Tillse att uppfélining av bolagets underhallskostnader blir méjligt genom andamaélsenligt
system fér dokumentering.
Vi rekommenderar styrelsen fér Uppsalahem AB att:
o Forsakra sig om att regelbunden uppféljning av bolagets totala underhallsskuld samt
férdelning mellan planerat och avhjalpande underhall sker till styrelsen.
o Overvéaga uppfolining av i vilken utstrackning dokumenterad underhallsprocess och
investeringsprocess efterféljs exempelvis genom internkontrollplan.
Vi rekommenderar styrelsen fér Uppsala Skolfastigheter AB att:
e Sakerstalla att inlett arbete med implentera nytt fastighetsférvaltningssystem slutférs,
inklusive att i systemet dokumentera bolagets samlade underhallsinformation.

e Sakerstalla att underhallsplaner tas fram utifran dokumenterad underhallsinformation och
att dessa omfattar samtliga bolagets fastigheter.

e Se 6ver om debiterad underhallsschablon som del av hyra &r tillracklig for att tacka
fastigheternas faktiska underhallsbehov. Denna 6versyn kan med férdel géras i samrad
med Uppsala kommun i egenskap av hyresgast.



1. Inledning

Bakgrund

| kommunkoncernens balansrékning utgérs en stor del av tillgangsmassans varde av fastigheter.
Det &r viktigt att kommunkoncernen och respektive bolag har en &ndamalsenlig organisation samt
rutiner fér underhall av dessa fastigheter bade ur ett ekonomiskt och verksamhetsméassigt perspek-
tiv. Kommunerna (inkl. kommunkoncernerna) har genomgaende under en langre tid inte avsatt
tillrackligt med medel for planerat underhall av sina fastigheter, gator och vagar sa att dessa inve-
steringar kan behalla sitt varde.

Uppsala Stadshus AB svarar for aktiv &garstyrning och strategisk planering inom bolagskoncernen.
Uppsala Stadshus AB ska vara en central funktion som méjliggér och skapar forutsattningar for
dotterbolagen att fokusera pa sina karnverksamheter. | syfte att uppna detta ska Uppsala Stadshus
AB bl.a. ansvara for att initiera samarbete i samordnings- eller utvecklingsgrupper inom t.ex. fas-
tighetsfragor.

Lekmannarevisorerna har utifran sin riskbedémning 2020 funnit det relevant att granska bolagens
styrning, interna kontroll och uppféljining av underhallet.

Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen ar att bedéma om Uppsala Stadshus AB:s styrelse samt de enskilda
bolagsstyrelserna har sakerstallt ett andamalsenligt underhall av bolagens fastigheter och VA-
anlaggningar och ledningsnat.

Revisionsfragor:
1. Sakerstaller Uppsala Stadshus AB:s styrelse att underhallsarbetet styrs och samordnas pa ett
effektivt och tillrackligt satt?

2. Utgar respektive styrelse fran tillforlitliga underlag om tillgéngarnas status och upprustningsbe-
hov nar kostnaderna uppskattas? Finns dokumenterade underhallsplaner pa kort och langsikt?

3. Ar nuvarande underhall tillréckligt i férhallande till verksamheternas egna bedémningar av det
egentliga behovet?

4. Finns det en tillfredsstallande uppfoljning av underhallskostnader?
5. Har underhallsplanerna implementerats och gérs en I6pande uppféljning av verkstallighet av
underhallsplanerna?
Revisionskriterier
e Kommunallagen 6 kap 6 §
e God ekonomisk hushallning enligt kommunallagen (11 kap)
e Tillampbara interna regelverk och policy
Avgransning
Granskningen avgransas till fastigheter, VA-anldggningar och ledningsnét fér féljande bolag:

e Uppsala Stadshus AB
e Uppsalahem AB



e Uppsala kommun Skolfastigheter AB
e Uppsala Vatten och Avfall AB

Det gérs ingen granskning av redovisningen av underhall och regler for komponentredovisning.

Metod

Granskningen har genomférts genom studier av styrdokument, underhallsplaner, verksamhetsbe-
rattelse etc. samt intervjuer med tjanstepersoner och styrelseledamoéter.

Inom ramen for granskningen har féljande funktioner intervjuats:

Uppsala Stadshus AB

e VD tillika stadsdirektér i kommunen
e Finanschef

Uppsalahem AB
e Styrelseordférande

e VD

e Ekonomichef

e Forvaltningschef

e Chef fastighetsutveckling

Uppsala Kommun Skolfastigheter AB
e Styrelseordférande

e VD

e Administrativ chef

e Chef fastighetsutveckling
e Fastighetschef

Uppsala Vatten och Avfall AB
e Styrelseordférande

e VD

e Ekonomichef

e Redovisningsansvarig

e Chef teknik/fastighet

e Avdelningschef verksamhetsstdd

Fragor har dven stamts av via e-post med avdelningschefer fér avdelningarna: Spillvatten, Dricks-
vatten, VA-nat och Avfall.

Revisionsrapporten har varit féremal for sakgranskning av de intervjuade.



2. lakttagelser och bedomningar

2.1. Uppsala Stadshus AB
2.1.1. Revisionsfraga 1. Uppsala Stadshus AB:s styring

Sakerstaller Uppsala Stadshus AB:s styrelse att underhallsarbetet styrs och samordnas p3 ett
effektivt och tillrackligt satt?

lakttagelser

Strategi och planering

Enligt dgardirektiv fér samtliga bolag ansvarar de helagda bolagen for att verksamheten bedrivs i
enlighet med fullmaktiges styrdokument och regleras via beslutad &garpolicy, bolagsordning och
agardirektiv.

| Uppsala Stadshus AB:s bolagsordning anges att féremalet foér bolagets verksamhet &r att inom
Uppsala kommun dga och férvalta aktier i bolag verksamma inom Uppsala kommuns kompetens-
omrade.

Uppsala Stadshus AB ska vidare, enligt agardirektiv, verkstalla kommunfullméktiges beslut som &r
av &garkaraktér och félja upp att dotterbolagen arbetar utifrdn de av kommunfullmaktige uppsatta
agardirektiven. Det anges &ven att Uppsala Stadshus AB ska ansvara for strategisk planering,
samordning och avgéra gemensamma fragor for bolagen inom bolagskoncernen.

Agardirektivet foreskriver att Uppsala Stadshus AB ska bidra till effektivare styrning i bolagskon-
cernen och tillse I6pande ekonomisk kontroll och uppféljning. Uppsala Stadshus AB ska genom
dennaroll bl.a.:

e Halopande dialog med dotterbolagen.

e Initiera samarbete i samordnings- eller utvecklingsgrupper inom t.ex. ekonomi- och fastig-
hetsfragor.

e Ha lépande bevakning och uppfdljining av investeringar och avyttringar.

Det framgér av Uppsala Stadshus AB affdrsplan och budget 2020-2022 att ur bolagskoncernens
perspektiv &r den langsiktiga strategin delvis att arbeta for en hallbar ekonomi genom att séker-
stélla den ekonomiska styrningen av storre projekt. Dessutom ska Uppsala Stadshus AB bevaka
att faststallda rutiner och processer kring investeringar foljs.

Affarsplanen ska, enligt riktlinje fér némndernas och bolagsstyrelsernas verksamhetsplanering och
uppfélining samt intern kontroll (KS, 2016-09-14), galla fér tre ar och revideras érligen. | afférspla-
nen anges att Uppsala Stadshus AB inte har nagon egentlig egen operativ verksamhet utan ska
félja upp och stétta bolagen i deras arbete med Uppsala kommuns inriktningsmal.

| Uppsala Stadshus AB:s affarsplan och budget 2020-2022 redovisas féljande:

o Driftbudget fér samtliga bolag for 2020 med plan 2021-2022 i koncernen med tillhérande
overgripande bakgrund.



e Investeringsbudget fér samtliga bolag i bolagskoncernen 2020 med plan 2021-2022 med
tillhérande 6vergripande bakgrund.

e Inget specifikt kring bolagens underhall anges.

| och med Uppsala Stadshus AB:s roll och funktion i bolagskoncernen arbetar bolaget, enligt af-
farsplanen, endast aktivt med fullmaktiges inriktningsmal "Uppsala ska ha en jamstalld och hallbar
ekonomi”.

Samordning inom bolagskoncernen

| intervju framférs att bolagskoncernen de senaste atta aren gatt fran att vara decentraliserad till att
fokusera mer pa samordning. Ett exempel pa 6kad samordning &r manatliga koncernledningsmo-
ten med samtliga bolag dar stora och principiella fragor diskuteras. Det har &ven pabdrjats ett ar-
bete med att 6ka den informella styrningen - utéver det som anges i styrande dokument. Investe-
ringar &r ett omrade for vilkket Uppsala Stadshus AB 6kat styrning och uppféljining under de senaste
aren. Det framgar t.ex. av &gardirektiv att Uppsala Stadshus AB ska hantera ans6kningar om
igangsattningstillstand for investeringar éver 50 mnkr. Uppsala Stadshus AB har &ven ratt att inom
bolagskoncernen omdisponera den av kommunfullméaktige beslutade investeringsramen for re-
spektive ar.

Féljande forum fér samordning lyfts i intervjuer:

o Agardialog med KS-ordférande dar ordféranden i bolagsstyrelser, kommunledningskon-
toret och bolagsledningar deltar. Méten sker 2 ganger arligen.

e Manatliga koncernledningsledningsméten som leds av VD foér Uppsala Stadshus AB tillika
kommunens stadsdirektor. Verkstallande direktérer for bolagen, kommunens férvaltnings-
direkt6rer samt stabspersonal fran kommunledningskontoret. Métena avhandlar stora och
principiella fragor fér hela kommunkoncernen.

e Utvecklingsledningsgrupp stadsbyggnad dar ledningar fér Uppsala Stadshus AB, Uppsa-
lahem AB, Uppsala Vatten AB samt kommunens férvaltningar som arbetar med stads-
byggnadsfragor deltar. Méten avhandlar stora strategiska samhallsbyggnadsfragor.

e Manatlig VD-grupp dar bolagskoncernens verkstéllande direktérer deltar. Méten avhandlar
gemensamma fragor men forumet uppges i intervju tappa i betydelse eftersom gemen-
samma fragor i stérre utstrackning behandlas under koncernledningsmoten.

e  Ekonomigrupp dér bolagens ekonomichefer deltar. Méten avhandlar gemensamma eko-
nomiska fragor.

Det framférs dock i intervju att det finns utvecklingspotential avseende samordningen mellan de
kommunala bolagen, framférallt pa politisk niva. Det framgar vidare att forum som upprattats (lis-
tade ovan) inte generellt behandlar underhallsfragor.

Uppfoéljning av ekonomi och maluppfyllelse fran dotterbolagen

| agardirektiv fér samtliga bolag framgar vad dotterbolagen ska anmaéla till Uppsala Stadshus AB,
daribland:

e Pagaende och planerade investeringar.

e Manadsrapportering, delérsbokslut, arsbokslut samt bolagsstyrningsrapport.



Bolagsstyrningsrapporten ska bl.a. redogéra for hur bolaget arbetat med uppdrag och andra upp-
satta mal.

Uppféljning av verksamhet och ekonomi sker fran dotterbolagen till Uppsala Stadshus AB tre
génger per ar; per april, delarsbokslut per augusti och arsbokslut i december. Denna uppféljning
avrapporteras till saval Uppsala Stadshus AB:s styrelse som till kommunstyrelsen och kommun-
fullmaktige. Riktlinje fér namndernas och bolagsstyrelsernas verksamhetsplanering och uppféljning
samt intern kontroll féreskriver att bolagsstyrelser manatligen ska félja upp verksamhetens resultat.

Enligt genomférda intervjuer sker inte uppféljning till Uppsala Stadshus AB av sérskilda indikation-
er avseende fastighetsunderhall som exempelvis dotterbolagens underhallsskuld eller férdelning
mellan planerat och avhjélpande underhall. Dessa fragor uppges vara bolagens ansvar. Det pata-
las i intervju att det &r en utmaning att vaxa som kommun och samtidigt skéta férvaltningen &nda-
malsenligt, i synnerhet avseende VA-verksamheten.

| uppfélining per april fér bolagskoncernen till Uppsala Stadshus AB framgar féljande i redovisning-
en:

e Prognos for resultat for helaret i férhallande till budget per bolag. Uppsala kommun Skol-
fastigheter AB prognosticerar ett resultat motsvarande 18 mnkr lI&gre an budget vilket be-
ror pa felbedémning av avskrivning i budget. Uppsala Vatten och Avfall AB prognosticerar
ett resultat i stort i linje med budget.

o Uppsalahem ABs hégre forvantade resultat med 24 mnkr for aret ar framst hanfoérligt till
lagre underhalls- och driftkostnader dar hyresgaststyrt underhall pausats under tre méana-
der pa grund av radande smittspridning. Vid sakgranskningen framgar att det ar driftkost-
nader avseende varme som understiger budget medan underhallskostnader prognostice-

ras bli nagot hégre &n budget.

e Prognos for investeringar for helaret i forhallande till budget per bolag samt angiven bud-
get och avvikelse fér prognosen féregaende ar. Uppsalahem AB:s heldrsprognos for inve-
steringar var 84,8 mnkr (8,9%) lagre &n budget. Avvikelsen forklaras av férskjutningar mel-
lan &ren och férsenade detaljplaneprocesser. Uppsala Skolfastigheters helarsprognos for
investeringar var 51 mnkr (5,7%) lagre an budget. Forklaring anges vara bl.a. férskjuten
upphandling och férseningar i projekt. Uppsala Vatten och Avfalls hel&rsprognos for inve-
steringar var 145 mnkr (38,7%) lagre an budget. Detta beror till viss del enligt redovisning
pa pagaende pandemi men mestadels pa férseningar i projekt.

e | prognosen raknar Uppsalahem AB med att verksamheten kommer kunna bedrivas utan
restriktioner till féljd av rddande pandemi under hosten men det uppskjutna underhallet
kommer inte kunna arbetas ikapp under aret vilket skapar en underhallsskuld. For att
minska smittspridningen under Covid-19-pandemin har vissa underhallsatgérder behdvts
skjutas upp dar arbete maste ske inne hos hyresgaster. Vid sakgranskning lyfts fram att
bolaget &mnar omprioritera resurser fran invandigt underhall till utvandigt underhall.

| arsredovisning 2019 framgar foljande i redovisningen:

e Uppfdljining av kommunfullméaktiges &gardirektiv.

o Arets resultat och investeringar samt kort bakgrund till utfall, dock redovisas ej en jam-
férelse med budget utan endast mot féregaende ar.



Riskhantering och intern kontroll

I riktlinjer for bolagsstyrning som utgar fran agarpolicyn fér Uppsala kommun (KS, 2019-05-08)
anges att bolagsstyrelsen ska tillse att bolaget har en god intern kontroll samt fortiépande haller sig
informerad om och utvarderar hur bolagets system fér intern kontroll fungerar.

Enligt riktlinje for nAmndernas och bolagsstyrelsernas verksamhetsplanering och uppféljning samt
interna kontroll framgar att inom ramen fér framtagande av affarsplan ska bolag hantera risker som
paverkar mojligheter att nd malen och genomféra uppdragen. Vidare framgar kontrollmoment som
alltid ska inkluderas i bolagsstyrelsernas internkontrollplaner daribland kontroll av system och ruti-
ner. Uppf6lining av internkontrollplan ska genomféras minst en gang arligen. Kommunstyrelsen har
upprattat riktlinje for riskhantering (2016-09-14) som mer detaljerat beskriver hur arbetet med risk-
hantering bor ske.

| internkontrollplan 2020 fér Uppsala Stadshus AB finns ett riskomrade avseende verksamhetskon-
troller. Det har identifierats genom risk- och vasentlighetsanalys att risk finns for felaktiga priorite-
ringar samt otydlighet i &garstyrningen av de kommunala bolagen. Detta kan enligt riskbeskrivning
bl.a. medféra suboptimering av resurser, felaktiga prioriteringar eller att politikens 6nskemal inte
genomfors. Angiven kontrollmetod &r att:

e Félja upp beslut i dotterbolagens styrelseprotokoll. Aterrapporteras per tertial.

e Att sakerstalla att dotterbolagen per tertial rapporterar och analyserar verksamheten mot
mal och uppdrag. Aterrapportering sker per tertial.

e Att minst en gang genomféra en &gardialog. Aterrapportering sker per tertial.

Vi har verifierat att uppféljning av internkontrollplan 2020 skett vid uppféljningsrapport per april
2020. Riskomradet verksamhetskontroller har f6ljts upp for alla tre angivna kontrollmoment. Kon-
trollmomenten utférdes utan materiell anméarkning enligt redovisning. Det framgar att mot bakgrund
av radande coronapandemi har kommunfullmaktige valt att inte begéra in ordinarie rapportering
om inriktningsmal per april. Det har genomforts agardialoger med samtliga bolag under mars 2020.

Underhall fanns inte med specifikt som risk i Uppsala Stadshus AB riskanalys eller internkontroll-
planer fér aren 2019 och 2020.

Beddmning: Uppsala Stadshus ABs styrning
Vi bedémer revisionsfragan delvis uppfylid.
Bedémningen grundas i huvudsak pa féljande iakttagelser:

e Var bedémning &r att Uppsala Stadshus AB, i egenskap av moderbolag, har implemente-
rat processer for att pa ett generellt plan tillse styrning och uppféljning. Vi anser att det &r
tydligt i styrande dokument vilken uppféljning dotterbolagen &r alagda att redovisa. Dartill
har Uppsala Stadshus AB implementerat en rad forum fér 6kad samordning inom koncer-
nen dar gemensamma fragor diskuteras.

e Viser dock att samordningen och uppféljningen kring underhall specifikt skulle kunna for-
battras. Med tanke pa bolagskoncernens stora underhallspliktiga bestand uppgar under-
hallskostnader och underhallsrelaterade investeringar till vasentliga belopp fér de dotterbo-
lag vi har granskat. Vi har dessutom i vissa av de granskade bolagen identifierat avvikelser



i befintliga underhallsprocesser. Det finns dartill skillnader i hur underhallsarbetet bedrivs i
de olika bolagen.

2.2. Uppsalahem AB
Enligt bolagsordning ska Uppsalahem AB:

1 Direkt eller indirekt férvarva, aga, forvalta, féradla och sélja fastigheter och tomtrét-
ter.
2. Bygga bostader och dartill hérande kollektiva anordningar samt &ven lokaler, i de

fall lokalerna utgoér en mindre del av dessa fastigheter, som anvénds f6r kommunal
verksamhet eller &r kommersiella lokaler som har ett tydligt samband med den &v-
riga verksamheten.

Bolaget ska vidare enligt &gardirektiv bedriva verksamheten enligt affarsmassiga principer och i
allmannyttigt syfte. Det allmannyttiga syftet ska sakerstéllas genom att framja bostadsférsérjningen
i kommunen samt genom att erbjuda hyresgésterna méjligheter till boendeinflytande och inflytande
i bolaget.

Uppsalahem AB forvaltar fastigheter uppgéende till ett varde om cirka 25 miljarder. Fastighetsbe-

standet har tillkommit fran ar 1940-talet och framat. Bestandet beskrivs i intervju ha vuxit succes-
sivt 6ver decennierna, med undantag fér 1990-talet.

2.2.1. Revisionsfraga 2: Underhallsplaner och bakomliggande underlag

Utgar respektive styrelse fran tillférlitliga underlag om tillgangarnas status och upprustningsbehov
nar kostnaderna uppskattas? Finns dokumenterade underhallsplaner pa kort och langsikt?

lakttagelser

Uppsalahem AB anvénder sig av fastighetssystemet Xpand som stéd for att uppratta underhalls-
planer.

Statusinventeringar och 6vriga underlag till underhallsplan

Ar 2016 initierades en inventering av hela bolagets fastighetsbestand. Inventeringen pagick under
aren 20162019 och utférdes av externa konsulter. De underhallsplaner som arbetet mynnade ut i
beskrev det teoretiska underhallsbehovet. Det teoretiska underhallsbehovet uppskattades till en
kostnad éverstigande 1 miljard kr fér ar 2019 for att darefter arligen variera mellan drygt 100 mnkr
och c: a 500 mnkr under aren 2020 till och med 2024. Uppskattningen innehdll dock endast utbyte
av byggdelar och inte féradlingar som t.ex. varmeatervinning. Detta illustreras i diagram 1 nedan.
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Diagram 1: Teoretiskt underhallsbehov fran 2019 fér aren 2019-2024 (tkr).
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Bolaget har sedan dess arbetat [6pande med att omforma underhallsplanerna med syfte att dessa i
allt hogre utstrackning ska motsvara det faktiska underhallsbehovet av fastighetsbestandet.
Processen fér underhallsplanering

Vi har tagit del av en processkarta som bl.a. visar hur underhall ska planeras. Féljande delar ingar i
processkartan fér underhallsplanering:

e Att rapportera utfért underhall: Dokumentera underhallsstatus vid nybyggnation, om-

byggnation och underhall. Projektledare ansvarig.

o Att utfora statusbesiktning: Att ta fram arsplan fér underhallsbesiktning och genomféra
statusbesiktning. Underhallsplanerare ansvarig.

o Att uppdatera underhallsplan i system. Underhallsplanerare ansvarig.
o Att sammanstalla totala underhallsbehovet. Underhallsplanerare ansvarig.

e Att paketera atgarder och ta fram flerarsplan. Underhallschef ansvarig for att férankra
arsplan och flerarséversikt i organisationen. VD ansvarig for att besluta om férslag till
budget. Styrelse ansvarig fér att besluta om budget.

Vi har tagit emot ett flertal rutiner och mallar fér underhallsprocessen, déaribland:

e Rutin- Rapportera utf6rt underhéll: Rutin beskriver vilket ansvar projektledare respek-
tive forvaltare har for att rapportera utfort underhall. Det anges aven vilka uppgifter
som behover redovisas for att underhallsplan ska kunna uppdateras.

e Checklista- Urvalskriterier for prioritering av underhallsprojekt och utredningar
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e Mall- Arlig plan och uppféljning statusbesiktningar. Excel-fil som anvénds for att
checka av besiktningar som gjorts for olika omraden.

e Mall- Rapporter utférda atgérder till underhéllsplanen

e Mall - BP3. Investeringskalkyl RENOVERING: Omfattande kalkylmall fér investeringar
infér beslut om genomférande.

Av genomférda intervjuer framgar att underhall per kvm generellt &r nyckeltalet som anvands som
utgangspunkt for kostnadsbedémningar av underhall. Det uppges att bolaget som underlag till
underhallsbehov &ven anvander sig av benchmarking fran MSCI (Morgan Stanley Capital Internat-
ional). Dessutom férs dialog med motsvarande bolag i andra svenska kommuner.

Enligt intervjuer pagar ett arbete med att revidera bolagets renoveringsmodell. Tidigare genomfér-
des i stor utstrackning totalrenoveringar med mer omfattande hyreshojningar som féljd. Den nya
modellen bygger pa att arbeta med olika nivaer av renoveringar samt tillval for att identifiera vilka
insatser som behéver géras omgaende och vilka som kan vanta. Detta arbete uppges vara val-
férankrat i styrelsen.

Avseende lagenhetsunderhall framférs i intervjuer att underhall som hamnar i resultatrakning mot-
svarar 50 mnkr arligen varav 30 mnkr &r bestallt av hyresgéast. Arlig underhéllsrabatt (som ej belas-
tar hyresavi) motsvarar 8—10 mnkr. Det finns ett tillvalssystem for hyresgasten och populara till-
aggstjanster ar sakerhetsdérrar och parkettgolv. Det pagar ett arbete med att utveckla tillvalssy-
stemet.

Det uppges i intervjuer att lagenheter som bolaget férvaltar for socialt utsatta inte paverkar under-
hallsbehovet i stort. Detta bestdnd motsvarar c: a 10 % av totalt fastighetsbestand.

Dokumenterade underhallsplaner

Ambitionen ar enligt intervjuer att ha en underhallsplan fér bolaget som omfattar tre ar. Under hos-
ten varje ar sammanstalls underhallsbehovet genom en process med bolagets ledning och under-
hallsenheten.

Vi har tagit del av underhallsplan fér aren 2021 till 2023 pa fastighetsomradesniva. Underhallspla-
nen innehaller angivelse om projektledare (ifall utsedd) och projektnamn. Budget 2021 ar uppdelat
pa aktiverbart och kostnadsfért. Av underhallsplanen framgar att budget fér 2021 ar 306 mnkr, for
2022 &r 287 mnkr och for 2023 &r 55 mnkr. Totalt uppgar budget fér underhall till 648 mnkr for de
tre aren.

Vi har aven tagit del av en 10-arig investeringsbudget fér Uppsalahem AB pa fastighetsniva. Inve-
steringssumman for renovering/underhall for aren 2021-2030 har beraknats till 4 424 mnkr varav
1 360 mnkr for aren 2021-2023.

Bedémning: Underhéllsplaner och bakomliggande underiag
Vi beddémer revisionsfragan uppfylid.
Bedémningen grundas i huvudsak pa foljande iakttagelser:

e Det finns en underhallsplan for tre ar framat samt investeringsplaner pa tre respektive 10
ar.
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e Uppsalahem AB har genomfort en teoretisk inventering éver for hela fastighetsbestandet
som slutférdes 2019 som har legat till grund fér planeringen av underhallsarbetet de kom-
mande aren.

e Var uppfattning &r att underhallsprocessen och investeringsprocessen ar valdokumenterad
och ger ett andamalsenligt underlag fér att kunna planera och félja upp nédvandiga under-
halls- och reinvesteringsatgarder for fastighetsbestandet.

2.2.2. Revisionsfraga 3: Underhéllsniva i férhallande till uppskattat behov

Ar nuvarande underhall tillréckligt i férhallande till verksamheternas egna bedémningar av det
egentliga behovet?

lakttagelser

Underhallsskuld och utfall i férhallande till budget av underhall och renoveringar

Den teoretiska underhallsskulden uppskattas 2020 till c: a 1 miljard kr enligt intervjuer. | intervju
betonas dock att bestandet inte ar i daligt skick. Det beskrivs i intervju att underhallstakten har ékat
de senaste aren och att det finns ett stort behov av underhall. Samtidigt uppges att man inom bo-
laget har kontroll 6ver underhallsbehovet och att besiktning éver hela bestandet genomforts.

Vissa av de intervjuade menar att underhallstakten skulle behéva 6ka givet behovet. Samtidigt
framférs att bolagets uppdrag att beakta allménintresse har medfért att bolaget i samband med
underhall noggrant behéver analysera nédvandiga atgarder som ett led i att undvika kraftiga hy-
reshojningar (vilket beskrivits under revisionsfraga 2).

Tabell 2: Utfall fér resultatférd respektive balansfort utfall av fastighetsunderhall och renoveringar.

Yy 7 7 2007 | 2018 2019
Budget resultatfort fastighetsunderhall, mnkr 121 139 139
Utfall resultatfort fastighetsunderhall, mnkr 140 138 156
Budget balansfért renovering/fastighetsunderhall, mnkr 172,7 203 350,7
(brutto)
varav férvaltningsinvesteringar, ram 116,3 106,2 1478
Utfall balansfért renovering/ fastighetsunderhall, mnkr (brutto) | 89,7 128,8 270,9

| tabell 2 framgar budget och utfall fér resultatfért respektive balansfért fastighetsunder-
hall/renoveringar for aren 2017-2019. For resultatfort fastighetsunderhall har budget 6kat med
14,9 procent fran ar 2017 till 2019 medan utfallet har 6kat med 11,4 procent. Gallande balansfort
fastighetsunderhall/renoveringar har budget 6kat med 203 procent mellan ar 2017 och 2019. Utfall
for samma period har 6kat med 302 procent men vi noterar att utfallet var 77 procent av budget for
ar 2019 aven om utfall i férhallande till budget ar betydligt hdgre an for ar 2017.

Det uppges ha skett en dialog med Uppsala Stadshus AB kring att 6kad prioritering bér ges till
férvaltning i férhallande till nyproduktion. | férhallande till for nagra ar sedan ar budgetanslag for
underhall hégre.

For aret beskrivs svarigheter med att genomféra underhall inne i lagenheter, detta pa grund av
radande Covid-19-pandemi,
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Planerat respektive avhjalpande underhall

| Uppsalahem AB:s Budget 2020 samt plan 2021-2022 anges budget fér underhallskostnader till
141 mnkr for ar 2020. Budget balansfort renovering/fastighetsunderhall (brutto) fér ar 2020 anges
till 405 mnkr varav 163 mnkr &r forvaltningsinvesteringar, ram (underhallsatgarder i férvaltningsbe-

standet).

Roérande balansen mellan planerat och felavhjélpande underhall uppges i intervjuer att det felav-
hjalpande underhallet har 6kat de senaste aren. Samtidigt framférs att en stérre méangd skador pa
fastigheter inte nédvandigtvis behover vara en konsekvens av otillrackligt planerat underhall, utan
att det &ven beror pa ckad skadegorelse.

Uppsalahem AB kan félja upp underhallskostnader genom ekonomisystemet uppdelat fér bade
felavhjalpande atgarder och planerade renoverings och underhallsinsatser.

| tabell 3 framgar att andelen felavhjalpande underhall har 6kat som andel av totalt underhall, 6k-
ningen uppgar till 3,8 procentenheter’ mellan &r 2017 och 2019. Ifall reparationskostnader exklu-
deras fran felavhjalpande underhall har det felavhjélpande underhallet under samma period 6kat
med en marginellt Iagre andel av totalt underhall, motsvarande 3,1 procentenheter. Utan reparat-
ionskostnader ar det felavhjalpande underhallet dock pa en betydligt l1&gre niva. Foér ar 2019 29,4
procent att jamféra med andelen inklusive dessa kostnader som ar 2019 ar 49,9 procent.

Tabell 3: Resultatfort utfall av underhallskostnader uppdelat pa planerat och felavhjalpande underhall, 2017-
2019.

2017|2018 | 2019

Andel felavhjalpande underhallskostnader av totala 46,1% 47,3% 49,9%
underhallskostnader, procent

Beddmning: Underhéllsniva i férhallande till uppskattat behov
Vi bedémer revisionsfragan delvis uppfylld.
Bedémningen grundas i huvudsak pa foljande iakttagelser:

o Kostnader for det felavhjalpande underhallet har 6kat som andel av totalt resultatfort fas-
tighetsunderhall de senaste aren. Detta indikerar att det finns ett behov av 6kat planerat
underhall. Vi menar samtidigt att nuvarande felavhjalpande underhall (exkluderat reparat-
ioner) i relation till planerat underhall indikerar en mer balanserad niva som andel av det
totala underhallet. | intervju lyfts aven 6kad skadegérelse som en ytterligare bidragande
faktor till 6kat felavhjélpande underhall.

e Budget for balansfort fastighetsunderhall/renovering har 6kat vasentligt de senaste aren.
Dock slapar utfallet efter, for 2019 var utfallet 77 procent av budget, aven om vi noterar att
denna andel 6kat sedan 2017.

1 Analysen av planerat respektive felavhjélpande underhall inkluderar reparationskostnader.
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2.2.3. Revisionsfraga 4. Uppféljning av underhallskostnader

Finns det en tillfredsstallande uppféljning av underhallskostnader?

lakttagelser

Budget och affarsplan

Enligt intervjuer fattar Uppsalahem AB:s styrelse inte beslut om underhallsplan. Det uppges dock
att underhallsplanen &r ett av underlagen till affarsplansprocessen infér kommande ar i vilken sty-
relsen deltar. Det framférs att underhallsplanen faststalls utifran diskussion med styrelsen om prio-
riteringar.

Enligt intervjuer finns inte en faststalld niva for hur stor andel reinvesteringar ska ha av totalt inve-
steringsanslag. Det framférs att bolagsledningen ansvarar for prioriteringen av underhallsinsatser.

Styrelsen beslutar om trearig investeringsbudget (inklusive reinvesteringar) men inte den 10-ariga
enligt intervju. Bagge investeringsbudgetarna uppges revideras arligen. Styrelsen beslutar om alla
underhallsinvesteringar éver 10 mnkr. Investeringar éver 50 mnkr ska Uppsala Stadshus AB fatta
beslut om.

Av Budget 2020 samt plan 2021-2022 f6r Uppsalahem AB framgar:

e Budget 2020 och plan 2021-2022 f6r underhallskostnader i resultatrakning i relation till
budget och prognos 2 fér 2019.

e Redovisning for antaganden fér plan fér underhallskostnader fér 2021-2022 gérs vilket in-
kluderar kostnadsokning per ar fér underhall (2 procent), underhallskostnad fér nyprodukt-
ion (100 kr/kvm) och 6kning av intékter vid renovering (400 kr/kvm).

e Ett likvardigt belopp som for underhallskostnader i resultatrakning har reserverats i inve-
steringsbudget fér underhallsatgarder i férvaltningsbestandet (ej storre projekt).

e Kommentar till budget 2020 jamfért med prognos 2 2019. Det anges att forklaringen till
lagre underhallskostnader i budget 2020 grundar sig i att kostnader fér skador samt 6vrigt
underhall bedémdes bli lagre &n 2019.

e Investeringsbudget fér 2020 och plan fér 2021-2022.

e Forklaringar till investeringsbudget redovisas kortfattat. Det framgar att ett stort antal inve-
steringsprojekt ar pa gang som bedéms vara svara att bedéma starttid fér och som darfor
inte inkluderats i budget 2020 samt plan 2021-2022.

e Specifikation pa projektniva gors for de stérre renoveringar som ingar i investeringsbudget.

e | bilaga finns budget fér underhallskostnader uppdelat i fyra olika segment fér 2020 jamfort
med prognos 2 2019 och utfall 2016—2019. Det framgar att for budget 2020 stér fastig-
hetsunderhall utanfér Iagenheterna (54,2 mnkr) for den stérsta andelen foljt av lagenhets-
underhall (47,9 mnkr).

e | samma bilaga anges &ven genomsnittlig kr/kvm foér underhallskostnader fér 2020 jamfort
med prognos 2 2019 och utfall 2016-2019.

e Planerat respektive avhjélpande underhall redovisas inte separat.
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| affarsplan 2020—-2022 for Uppsalahem AB framgar:

Att Uppsalahem AB under aren framéver kommer att fortsatta att fokusera pa underhall
och renoveringar. Det framgar att bolaget "vaxlar upp” sin kapacitet for att kombinera detta
med nybyggnation.

Bolagsmalen ar kopplade till kommunens inriktningsmal.

Under bolagsmalet "Uppsalahem AB har en hallbar ekonomi” inkluderas malsattning som
avser att 6ka takten pa underhallet. Under samma bolagsmal finns en malséattning om att
ha kvalitativa beslutsunderlag och god ekonomisk kontroll och uppféljning av investerings-
projekt. Till bolagsmalet finns &ven ett antal indikatorer knutna daribland mal om att pro-
gnosséakerheten ska vara éver 95 procent (syftar pa resultat fore finansnetto och investe-
ringar jamfért med budget).

Under bolagsmal "Uppsalahem AB bidrar till ett hallbart samhallsbyggande” finns ett angi-
vet utvecklingsmal att sakerstalla underhallsplanen och energieffektiviseringsplanen.

Uppféljning

Ordinarie uppfo6ljning till styrelsen avseende underhallskostnader sker till styrelsen varje tertial. Det
uppges i intervju att det &ven sker uppféljning till styrelsen om underhall vid behov, dar den 16-
pande uppféljningen ofta avser stérre pagaende projekt. Vidare framférs under intervjuer att styrel-
sen vanligtvis aven far ekonomisk uppféljning i skriftlig och muntlig form genom manadsrapporter
vid sex tillfallen under aret. Denna uppféljining uppges inkludera utfall for underhallskostnader pa
overgripande niva Dartill framférs i intervju att styrelseordférande historiskt haft en I6pande infor-
mell dialog med VD som ofta berér bolagets underhall, bade regelbundet infér styrelseméten och
I6pande.

Enligt intervjuer foérs diskussioner kring kostnad fér felavhjalpande underhall i férhallande till total
kostnad fér underhall samt nyckeltal pa bolagsledningsniva men i dagsléget inte med styrelsen.

Av delarsrapporter per april och per augusti 2020 framgar:

Utfall och prognos fér underhallskostnader i resultatrakning januari-april 2020 i férhallande
till budget for perioden, budget fér helar 2020 samt utfall januari-april 2019 och helar 2019.

Kommentar till utfall och kommentar till prognos i resultatrékning fér januari-april. Under-
hallskostnader bedéms bli lagre an budget pa grund av Corona-epidemin.

Utfall januari-april 2020 och prognos for helaret for enskilda stérre investeringar varav
vissa ar renoveringar. | delarsrapport per april redovisas &ven en rad andra variabler fér
dessa investeringar daribland produktionskalkyl kr/lkvm samt férklaringar till férandringar i
totalkalkyl fér respektive.

Antal renoverade lagenheter under 2020 uppdelat pa byggstartade, pagaende och inflyt-
tade.

| bilaga finns en prognos fér underhallskostnader uppdelat pa samma fyra segment som i
budget 2020. | samma bilaga anges dven prognos fér genomsnittlig kr/kvm fér underhalls-
kostnader fér 2020 jamfért med prognos 2 2019 och utfall 2016—2019.

Bolagsmalen féljs inte upp. Uppféljning sker istallet i separat arende som avser uppféljning
av affarsplanen vilket sker pa samma styrelseméte som delarsredovisning sker.

Av arsredovisning 2019 framgar:

Utfall for underhallskostnader i resultatrékning fér 2019 jamfért med 2018 och budget
2019.
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e Utfall av renoveringsinvesteringar fér 2019 jamfért med budget 2019.

e Storleksuppdelning av typer av underhallskostnader. Framgar att projektunderhall &r
stérsta delen motsvarande 41 procent foljt av bostadsunderhall motsvarande 36 procent
av underhallskostnader.

e Underhallsplaner fér samtliga bostadsomraden har tagits fram for planering av underhalls-
arbetet och uppskattning av underhallskostnader.

e Totalt beréknas 6 000 lagenheter vara i behov av renovering de kommande 15 aren.

e  Utfall genomsnittlig kr/kvm fér underhaliskostnader fér 2019 jamfért med aren 2015—2019.
Dock inte en uppféljning mot budgeterad niva 2019.

e Bolagsmalen f&ljs upp.

| intervju framférs divergerande uppgifter om diskussion med styrelsen kring den teoretiska under-
hallsskulden som togs fram till 2019. Vissa av de intervjuade menar att resultatet av statusinvente-
ringen for det totala bestandet 2016—2019 inte har delgetts styrelsen medan andra menar att detta
har redovisats till bolagsstyrelsen. Det uppges generellt finnas utrymme fér mer utforlig rapporte-
ring om det planerade underhallet till styrelsen.

Beddmning: Uppfélining av underhallskostnader
Vi bedémer revisionsfragan delvis uppfylid.
Beddmningen grundas i huvudsak pa féljande iakttagelser:

e Bolagsstyrelsen tar beslut om budget fér nastkommande ar och plan for de tva efterfol-
jande aren. | budgeten redovisas underhallskostnader Gvergripande for tre ar samt uppde-
lat i olika underhallsomraden och kr/kvm fér underhallsarbeten. Dessutom redovisas inve-
steringar avseende stdrre renoveringar pa projektniva.

e Bolagets affarsplan inkluderar malsattningar kopplade till kommunens inriktningsmal.

o Overlag anser vi att styrelsen far ta del av en &ndamalsenlig uppfdljning av underhalls-
kostnader. De tva huvudsakliga undantagen &r férdelningen mellan det planerade under-
hallet och det felavhjalpande underhallet samt det totala underhallsbehovet pa medellang
och lang sikt.

2.2.4. Revisionsfraga 5: Implementering av underhallsplaner

Har underhallsplanerna implementerats och goérs en |6pande uppféljning av verkstallighet av un-
derhallsplanerna?

lakttagelser

| intervju uppges att Uppsalahem AB mestadels arbetar utifran uppréattade riktlinjer och rutiner av-
seende underhallsprocessen. Vi har under revisionsfraga 2 fér bolaget redogjort fér Uppsalahem
ABs underhallsprocess. Processkartor och dokumenterade rutiner anger vilket ansvar respektive
tjanstefunktion har for att sakerstalla att t.ex. att utforda atgarder rapporteras in, utféra statusbe-
siktningar och att leverans sker i tid. Det finns &ven upprattade mallar fér att sékerstalla uppféljning
i processen t.ex. "Mall- Arlig plan och uppféljning statusbesiktningar’.

Enligt processkartor gérs revidering av underhallsplan, kortsiktig investeringsplan och langsiktig
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investeringsplan arligen.

Vi har tidigare konstaterat att bolaget i sin affarsplan 2020-2022 har upprattat malsattning-
ar/strategier/utvecklingsprojekt med baring pa underhallsprocessen for att uppna sina bolagsmal.

Uppsalahem AB har dessutom genomfért en organisationsférandring med en ny enhet som syftar
till att samordna allt underhallsarbete inom bolaget for att ytterligare 6ka tydligheten och styrningen
av process.

Riskhantering och intern kontroll

Riktlinje for namndernas och bolagsstyrelsernas verksamhetsplanering och uppféljning samt intern
kontroll stipulerar att riskhantering och internkontroll ska inférlivas i processen med att ta fram
nastkommande ars affarsplan. Uppsalahem AB har i enlighet med dessa riktlinjer genomfért en
riskanalys och inkluderat internkontrollplan i affarsplan 2020-2022.

Uppsalahem AB:s riskanalys utgar fran konsekvens- och sannolikhetsbedémning (1-4 skala for
bade konsekvens och sannolikhet som multipliceras fér att bedéma riskstrategi). | analysen ska det
aven beddémas om risken har en miljokonsekvens. Darefter anges riskstrategi (undvika risk, accep-
tera risk, riskreducering och riskéverforing), riskatgard, var risken ska behandlas (internkontroll-
plan, afférsplan eller verksamhetsplan) och ansvarig for atgard. Samtliga risker identifierade i risk-
analysen fér 2020 behandlades i internkontrollplanen.

Det finns ingen angiven risk som direkt kan kopplas till Uppsalahem AB:s implementering och upp-
foljning av underhallsplaner. Daremot har vi i Uppsalahem AB:s internkontrollplan fér 2020 identifi-
erat fem risker som kostnader for fastighetsunderhall/ utgifter fér reinvesteringar omfattas av:

e Brander uppstar medvetet eller omedvetet i Uppsalahem AB:s byggnader.

e Att behalla och rekrytera kompetenta medarbetare &r en férutséattning for att Uppsalahem
AB ska kunna genomféra sitt uppdrag.

e Felaktig ekonomisk redovisning vilken far till foljd att bolagets finansiella stallning ej redo-
visas pa ett korrekt satt.

o Okade byggkostnader och ékad anvandning av hyresgaststyrt lagenhetsunderhall (HLU)
etc. kan ge férsamrad avkastning, vilket riskerar att minska bolagets I6nsamhet samt
tranga ut andra atgarder, sdsom energiatgéarder, innovativa system mm.

e | upphandlingar stélls olika typer av krav pa leverantérer. Bolaget behover sakerstélla att
dessa efterlevs, bade gentemot dgare, hyresgaster och andra intressenter.

For samtliga risker i internkontrollplanen anges kontrollomrade, kontrollmoment, kontrolimetod,
ansvarig for kontroll och tidpunkt rapportering till styrelsen.

Bedémning: Implementering av underhallskostnader
Vi bedémer revisionsfragan uppfylid.
Bedémningen grundas i huvudsak pa foljande iakttagelser:

e Vimenar att det finns en valdokumenterad process for att sékerstalla implementering och
uppféljning av underhallsplaner. Ansvarsroller &r tydligt definierade och det finns rutiner
och mallar fér olika delprocesser.
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e Underhallsplaner och investeringsplaner foljs upp arligen.

o Uppsalahem AB har dven upprattat malsattningar samt identifierat risker med baring pa
underhallsprocessen.

e Vinoterar dock att bolaget inte féljt upp, t.ex. inom ramen fér internkontrollen, i vilken ut-
strackning dokumenterade processer och rutiner f6ljs i underhallsarbetet.

2.3. Uppsala Vatten och Avfall AB

Uppsala Vatten och Avfall AB ansvarar for nybyggnation samt for att férvalta Uppsala kommuns
allménna anlaggningar for dagvatten, dricksvatten och spillvatten, det allmanna ledningsnétet for
VA samt kommunens avfallsanlaggningar och biogasanlaggningar. | bolagets férvaltningsansvar
ingar drift och underhall av anlaggningen.

2.3.1. Revisionsfraga 2: Underhéllsplaner och bakomliggande underlag

Utgar respektive styrelse fran tillforlitliga underlag om tillgangarnas status och upprustningsbehov
nar kostnaderna uppskattas? Finns dokumenterade underhallsplaner pa kort och langsikt?

lakttagelser

Bolaget saknar en samlad drift-, underhalls- och fornyelseplan (s.k. DUF-plan). Bolagets styrelse
beslutar heller inte 6verlag om underhallsfragor eller tar del av underlag relaterade till underhalls-
planering. Vidare saknas bolagsévergripande styrande eller stédjande dokument fér underhalls-
planering eller underhallsarbete. Inget bolagsévergripande forum finns for diskussion om och sam-
ordning kring underhallsfragor. Overlag beskrivs i intervju att underhallsfragor under flera ars tid
inte har varit prioriterade inom bolagets styrelse eller fran Uppsala kommunens sida. Detta ef-
tersom Uppsala kommun har varit i och framat fortsatt planeras att vara i en tillvaxtprocess. Resur-
ser och fokus beskrivs ha styrts mot aktiviteter for att mojliggéra exploatering och detaljplaner inom
kommunen. Férvaltning av befintligt anlaggningsbestand beskrivs i relation till detta inte ha varit
lika prioriterat.

Av erhallna underlag samt intervjuer framgar att ett arbete i syfte att tillse en stérre samordning,
systematisering och standardisering av bolagets underhallsarbete och underhallsplanering initiera-
des under ar 2018, infér framtagandet av affarsplanen fér 2019. Bland annat har vi inom ramen for
granskningen tagit del av PowerPoint-presentationerna Férslag till underhallsstrategi och Nésta
steg bolagsgemensam underhéllsstrategi. | dokumenten anges mal fér bolagets underhallsarbete
och anlaggningsférvaltning, forslag pa relevanta nyckeltal att félja upp och en évergripande struk-
tur for att tillse:

e Att bolagets underhallsarbete och anlaggningsforvaltning ska bedrivas i enlighet med ISO
55 000 och tillhérande tillampningar.

e Att det férebyggande underhallet ska 6ka i férhallande till akut underhaill.

| intervju beskrivs att detta arbete inleddes under 2019 men att arbetet avbréts innan det kunde
slutféras. Detta dels pa grund av personalbrist dels utifran att politisk prioritet for bolaget bedém-
des ligga pa att mojliggéra Uppsala kommuns befolkningstillvéxt genom planering och nybyggnat-
ion av framférallt kommunens ledningsnat. Vidare beskrivs i intervju att bolagets ledning bedémt
att effektiv systematisering och planering av bolagets underhallsarbete inte kan dstadkommas utan
att ytterligare centrala processer, t.ex. investeringsprocessen hanteras. | bolaget Affarsplan och
budget 2020—2022 anges i relation till detta att ett av bolagets I&ngsiktiga mal ar att verka for ett
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bolagsgemensamt fokus pa systematiska och dokumenterade arbetssatt. Detta ska i sin tur med-
fora att bolaget gar fran avhjalpande till férebyggande underhall. Ett konkret steg i riktning mot
stérre samordning och systematik ar att VD genom verkstallighetsbeslut 2020-06-08 beslutade om
objektagare verksamhet och objektégare IT samt beslut att utse informations&gare och ansvar fér
registervard fér underhallssystemet IDUS. Vid sakgranskning framkommer att beslut om tillhérande
forvaltningsmodell och férvaltningsobjekt IDUS togs 2020-09-21. IDUS é&r bolagets forvaltnings-
och underhallssystem och det beskrivs i intervju att besluten innebar att det IDUS ska vara det
systemverktyg i vilket underhallsinformation dokumenteras och delas inom bolaget samt genom
vilket samordning av underhallsplanering och underhallsatgarder sker. Vid tid for granskning besk-
rivs att ett arbete ar igangsatt for att tillse att dokumentation av underhallsinformation som idag
endast finns lokalt inom bolagets olika avdelningar och sektioner gérs i IDUS. Ingen fast tidsgrans
for nar detta arbete ska vara fardigt har faststallts.

Vid sakgranskning framkommer att IDUS inte ar tillampbart rakt av fér avdelningen VA-Nats an-
laggningar. Avdelningen l&gger idag in information om avvikelser kopplat till sina anlédggningar i
systemet GeoSecma. Det gar att lagga in data fran systemet i IDUS men arbetet beskrivs omfat-
tande.

Bolaget har utifran uppdrag av kommunfullmaktige 2018-04-23 lett ett arbete for att ta fram en VA-
plan for Uppsala kommun. Planen bestar av fyra delar, varav tre har hanterats av bolaget och dess
bolagsstyrelse:

e VA-planens Riktlinjer fér VA-planering
e VA-planens Plan for allm&nna VA-anlédggningen

e VA-planens Handlingsplan fér VA-utbyggnad inklusive VA-utbyggnadsplan

Samtliga dokument har varit foremal for behandling i bolaget styrelse 2020-09-24 § 78-80. Plan for
allmanna VA-anlaggningar antogs av bolagsstyrelsen (§ 79) medan bolagsstyrelsen foéreslog
kommunstyrelsen att anta riktlinjerna (§ 78). Avseende handlingsplanen (§ 80) beslutade bolags-
styrelsen att féresla kommunstyrelsen att foresla kommunfullmaktige besluta att anta den samt att
ge Uppsala Vatten och Avfall AB ansvar for att forma en kommunovergripande VA-planegrupp.

De tre dokumenten som gemensamt utgér VA-planen beskriver viktiga aktiviteter fér utbyggnad av
Uppsala kommuns ledningsnat samt for att tillse férbattrad kapacitet och leverans av befintligt led-
ningsnét och anlaggningar.

Som del av malomradet ekonomisk utveckling i bolagets Affarsplan och budget 2020-2022 anges
vidare aktiviteten: "Kartlaggning av VA-kollektivets underhallsskuld. Kartlaggning av bolagets un-
derhallskostnader pa ett systematiskt och strukturerat satt, sa att avhjélpande underhall och fore-
byggande underhall kan féljas upp och FU/AU gradvis 6ka.”. En kartlaggning av VA-kollektivets
underhallsskuld utifran detta uppdrag har &nnu ej genomférts.

Underhallsarbete och underhallsplanering avdelningsniva

Av intervjuer framgar att bolagets underhallsarbete utifran gallande system ar decentraliserat.
Varje avdelning svarar for underhallsplanering och for att tillse att underhallsarbete utférs pa de
anlaggningar avdelningen svarar fér i egenskap av anldggningsagare. Huvuddelen av bolagets
tillg&ngar avser bolagets VA-anléggningar. Dessa aterfinns inom avdelningarna VA-nét, spillvatten
och dagvatten. VA-ledningsnatet &r den enskilt stérsta anlédggningsdelen i bolaget. Totalt uppgar
bolagets anlaggningstillgangar per 2019-12-31 till 2 758 939 tkr. Av dessa utgjordes 482 328 tkr av
fastigheter/mark/markanl&ggningar och mark medan 1 749 598 tkr utgjordes av markinventarier,
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ledningsnét/anordningar. Dessa avdelningar ar tillsammans anlaggningsagare till huvuddelen av
bolagets samlade anlaggningstillgangar.

For att f& en bild av hur underhallsplanering och underhallsarbete bedrivs har vi inom ramen fér
granskningen skickat ut ett frageformular till avdelningscheferna foér avdelningarna Spillvatten,
Dricksvatten, Avfall och VA-nat. Av erhallna svar framgar att underhallsarbetet ser olika ut inom
bolagets olika avdelningar och tillika olika verksamhetsomraden. Inte fér ndgon avdelning finns en
fullstandig drift-, underhalls- och férnyelseplan omfattande hela avdelningens anlaggningsbestand
och som bygger pa en fullstéandig inventering av avdelningens anlaggningar. Avdelningarna har i
varierande grad genomfért statusbedémningar och/eller tagit fram underhallsplaner avseende
samtliga eller delar av sina anlaggningar.

Avfallsavdelningen anger att varken omfattande statusbedémningar eller underhallsplaner har
genomforts eller tagits fram.

VA-natavdelningen genomférde ar 2014 en analys av sitt ledningsnét vilken sammanfattats i Rap-
port - Férnyelse- och atgardsplan for ledningsnét Uppsala Vatten 2014. Av rapporten framgar av-
delningens plan fér underhallsarbete framat genom en sa kallad férnyelseplan. Férnyelseplanen
utgar framférallt fran uppgifter om VA-ledningsnatets alder och vilket material det ar gjort av. Arbe-
tet utifran férnyelseplanen &r indelat i tre nivaer:

e Strategisk niva, 10-50 ars sikt (omlaggningstakt, samt storre k&nda investeringsbehov)

e Taktisk niva, 3-5 ar sikt (Nulagesanalysen, peka ut riktning/fokus fér de kommande arens
férnyelse)

e Operativ niva, 1-3 ars sikt (I6pande arbetet med att ta fram och utreda specifika objekt)

Avdelningen har inte tagit fram en plan for inventering av hela sitt VA-ledningsnat. | intervju hanvi-
sas till att VA-natet i huvudsak ligger under mark och att sarskilt vattenledningar ar svara att un-
dersoka systematiskt da de ar trycksatta. Dagvatten- och spillvattenledningar underséks genom
filmning. Undersckningar gérs utifran indikationer fran dokumenterade driftstorningar eller Iackage i
avdelningens ledningsnéatdatabas. Ingen plan finns annu framtagen fér en fullstandig inventering
av befintligt ledningsnat. Vid sakgranskning beskriver verksamheten att en fullstdndig inventering
av VA-natet inte bedéms vara mgjlig att genomféra utifran att VA-nattavdelningens anlaggningar ar
svaratkomliga.

Avdelningen har i Rapport - Férnyelse- och atgardsplan fér ledningsnét Uppsala Vatten 2014 be-
démt behovet av fornyelse for sitt ledningsnat fram till &r 2100 utifrdn branschorganisationen
Svenskt Vattens féreslagna modell och tillgénglig data avseende ledningsnatets alder och material.
Beddémningen anger en arlig stracka for férnyelse vilket omraknas till en uppskattad arlig kostnad.
Analysen av behov av férnyelse har gjorts per decennium och i rapporten anges férnyelsebehov
for decennierna fram till 2050. Bedémd kostnad fér aktuell férnyelsetakt (0,5 procent per ar) har
beddmits till cirka 50 mnkr. En arlig kostnad om 50 mnkr for fornyelse av ledningsnét beskrivs vara
upptagen i bolagets ekonomiska 10-arsplan. | intervju beskrivs att det finns indikationer pa att ytter-
ligare resurser kan behdvas for att méta beréknat behov av férnyelse. | intervju beskrivs bl.a. risk
att kostnaden for fornyelse av faststallda strackor &r hégre &n den antagen i Budget. Férnyelsetak-
ten kommer vidare enligt avdelningens berékningar komma att stiga successivt per decennium och
uppgar per ar 2060-2070 till cirka 0,9 procent fér vatten och 0,7 procent fér aviopp. Vidare &r inte
framtida férnyelsebehov av ledningar nedlagda efter rapportens forfattande (ca. ar 2014) inklude-
rade i beréknad férnyelsetakt.
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Av dokumentet Férvaltning av det allmédnna VA-ledningsnétet framgar att avdelningen I6pande ska
arbeta med den operativa nivan. Arbetet inom den strategiska och taktiska nivan gérs med ett
antal ars mellanrum och under 2020 anges att ett mer omfattande arbete inom dessa nivaer ska
initieras. Arbetet med en uppféljande statusbedémning i enlighet med dokumentet Férvaltning av
det allménna VA-ledningsnétet har &nnu inte pabérjats. Avdelningen har av bolagsledningen fatt
ett uppdrag att planera infér genomférande av uppféljande statusbedémning. Férberedelser i form
av planering av arbetets genomférande &r pagaende vid tid for granskning. | intervju beskrivs att
det inom ramen f6ér den uppdaterade nulédgesanalysen ska goras en férnyad analys av férnyelse-
takt i km per ar samt avseende de antaganden som avdelningen utgar ifran nar de konverterar
beraknat behov i km per ar till kostnad. Ingen tidsgrans eller tidplan for nér en uppdaterad nula-
gesanalys ska vara framtagen &r &nnu faststalld.

Dricksvattenavdelningen har under de senaste aren inlett ett arbete med att systematisera avdel-
ningens underhéllsarbete genom Asset Management. Aren 2016-2017 genomférdes tva stérre
statusbesiktningar for avdelningens tva stora vattenverk, Granby och Béacklosa. Statusbedémning-
en av de tva anlaggningarna genomférdes av Sweco och resulterade i en omfattande rapport. Av
bakgrund och syfte i rapporten framgar att underhallsarbetet vid tid fér granskningen saknade en
strukturerad underhallsplan samt att mycket kunskap och information inte finns dokumenterad
skriftligt utan i huvudet pa medarbetarna. | intervju beskrivs att man for att atgarda detta inom av-
delningen kompletterat dokumentation i IDUS med periodiskt underhall fér samtliga anlaggningar
samt att regelbundna méten bérjat hallas dar information avseende underhall och drift diskuteras
med personalen och ledning. Utifran statusbesiktningarna genomférda ar 2016-2017 genomfors
aven besiktningar av avdelningens mindre anlaggningar under varen 2020. Besiktningarna besk-
rivs ha genomférts av erfaren personal innan de gick i pension. | erhallna underlag for besiktningen
ar 6vergripande underhallsbehov och uppgifter om status fér de anlédggningar som besiktigats do-
kumenterat. Av erhallna underlag framgar dock inte tydligt nar i tid en atgard behdver vidtas och
eller hur mycket dokumenterade underhallsbehov bedéms kosta. Vid sakgranskning framkommer
att saval dricksvatten- som spillvattenavdelningen utifran dessa underlag diskuterar nédvandiga
underhallsatgarder vid APT och VA-strategiméten. Utifran detta foreslar avdelningarna underhalls-
och eventuella investeringsprojekt att inga i avdelningarnas verksamhetsplan fér kommande ar
eller bolagets investeringsplan framat.

Spillvattenavdelningen genomférde under ar 2015 en statusinventering av samtliga mindre pump-
stationer, totalt 45 stycken. Av erhallen summering av resultaten framgéar omréde, beteckning samt
behov av atgard. Inventeringen anges &ven ha resulterat i att pumpar och relaterad utrustning eller
fastighet bytts ut eller renoverats. Vidare beskrivs att teknik och fastighetsektionen inom avdel-
ningen for verksamhetsstéd har genomfoért en statusbedémning av avdelningens mindre renings-
verk. Ytterligare statusinventeringar beskrivs ha genomférts av Sweco ar 2015, Metab &r 2016
samt Brandskyddsféreningen ar 2017. En ny inventering av el och automation &r bestélld av tek-
nik- och fastighetssektionen. Spillvattenavdelningen har &nnu inte tagit del av resultat av denna
inventering. Vidare anges att avdelningen planerar fér en fastighetsinventering omfattande avdel-
ningens samtliga 10 reningsverk samt de 3 stora pumpstationerna.

Spillvattenavdelningen har dven dokumenterat mal och handlingsprogram fér underhall i dokumen-
tet Handlingsprogram 2020/2021, daterat 2020-07-07. Handlingsprogrammet &r utformat som en
checklista 6ver atgarder att vidta fér 6kad systematiken i avdelningens underhallsarbete.

Beddmning: Underhéllsplaner och bakomliggande underlag
Vi beddmer revisionsfragan delvis uppfylld.

Bedémningen grundas i huvudsak pa féljande iakttagelser:

22



e Underhallsplanering och underhallsarbete bedrivs inom respektive avdelning utifran avdel-
ningens anldggningsansvar. Avdelningarna VA-nat, dricksvatten och spillvatten har ge-
nomférts statusgenomgangar- och analyser for delar av sina anlaggningar for att identifiera
underhallsbehov. Arbete pagar inom flera av avdelningarna for att uppdatera dessa. Dessa
underlag ligger till grund fér avdelningarnas planering och budgetering av underhall.

e Bolaget saknar en samlad drift-, underhalls- och férnyelseplan. Bolagets styrelse har inte
givit bolagets ledning i uppdrag att tillse att férutsattningarna fér samt att en samlad drift-,
underhalls- och férnyelseplan tillskapas.

e Bolaget saknar styrande och stédjande dokument avseende underhall som omfattar hela
bolaget.

e Bolaget saknar ett enhetligt satt att planera och arbeta med underhall. Varje avdelning
svarar till stor del sjalv for att planera och utféra underhall. Inget dedikerat samordningsfo-
rum finns fér planering och samordning av underhallsarbetet pa bolagsévergripande niva.

2.3.2. Revisionsfraga 3: Underhallsniva i férhallande till uppskattat behov

Ar nuvarande underhall tillrackligt i férhallande till verksamheternas egna bedémningar av det
egentliga behovet?

lakttagelser

Ledande funktioner inom bolaget anger i intervju att det utifran tillgangliga underlag ar svart att
bedéma om nuvarande underhall &r tillrackligt i forhallande till faktiska behov. | intervju anges dock
aven att bolagets samlade underhallsskuld sannolikt ar betydande. Bolaget utgar inte fran nadgon
faststalld princip fér budgetering av underhall, t.ex. att underhallet ska matcha avskrivningstakten
for bolagets anlaggningar, for att sakerstélla att dessa behaller sitt varde. Tillfrdgade avdelningar
(se revisionsfraga 2) anger Gverlag att det ar dem sjalva som inom ramen fér den arliga budget-
processen faststaller hur mycket pengar de ska lagga pa underhallsatgéarder. Tillgéngliga resurser
bedéms av tillfragade avdelningar 6verlag tillrackliga. Spillvattenavdelningen anger att de vid tid for
granskning genomfér en kartlaggning av resursbehovet relaterat stora investeringar, underhallsar-
beten och utredningar. Utredningen &r dnnu ej fardigstalld men anges peka pa att ytterligare per-
sonalresurser kommer att behévas.

Varken bolaget som helhet eller nagon respektive tillfragad avdelning har tagit fram en dokumente-
rad bedémning av eventuell underhallsskuld férknippad med sina anlaggningar. Samtliga tillfra-
gade avdelningar anger dock att underhallsskulden férknippad av avdelningens anléggningar ar
liten/hanterbar. Avfallsavdelningen anger att underhallsskulden ar acceptabel och VA-
natavdelningen anger att ingen signifikant underhallsskuld bedéms finnas. Avdelningarna dagvat-
ten och spillvatten anger att de inte bedémer underhallsskulden som stor avseende sina maskiner
och fastigheter. Dock ser bada avdelningarna ett stérre underhallsbehov avseende el- och auto-
mationsinstallationer.

Avfallsavdelningen anger att de for delar av sina anlaggningar anvander en strategi kallad: “run to
failure”. Strategin innebar att anlaggningar fortsatter kéras tills de gar sénder, vartefter de lagas
eller byts ut. For att tillse detta system fungerar, lagerhaller avdelningen reservdelar och soker
uppratthalla god beredskap for felavhjalpande underhall. | Swecos rapport avseende status for
Spillvattenavdelningens tva stora reningsverk framgar att aven for dessa har utrustning ofta korts
tills den gar sénder och att problemet darefter atgardats. | detta fall anges att systemet fungerar
eftersom det finns inbyggd redundans.
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Ingen 6kning av antalet driftstopp eller lackor beskrivs i intervju ha noterats under senare ar kopp-
lade till bristande underhall. Uppstadda fel beskrivs framférallt vara relaterade att marken har satt
sig och pa sa satt férstéra VA-ledningsror. Bolaget féljer upp och kommenterar stérre driftstérning-
ar och lackage samt indikatorn: Vattenforluster fran vattenledningsnatet i arsredovisning 2019.
Malvardet for indikatorn &r <10 procent ar 2020. Referensvarde baserat pa aren 2014—2016 anges
vara 15,1 procent och 2019 ars resultat uppgick till 17,9 procent.

Beddmning: Underhallsniva i férhallande till bedémt underhallsbehov
Vi bedoémer revisionsfragan delvis uppfylid.
Bedémningen grundas i huvudsak pa féljande iakttagelser:

e Det saknas en bolagsévergripande bedémning av eventuell underhallsskuld. Vidare sak-
nar samtliga tillfragade avdelningar en dokumenterad analys av eventuell underhallsskuld
forknippad med deras anlaggningar.

e Bolaget som helhet och respektive avdelning saknar bade en aktuell statusbedémning om-
fattande hela anlaggningsbestandet utifran vilken det med stérre sékerhet gar att bedéma
egentligt underhallsbehov. Detta medfor en risk att det faktiska underhallsbehovet &r stérre
an det som identifieras via driftverksamheten och analyser av enskilda anléaggningar.

e Samtliga tillfragade avdelningar anger att de utifran avdelningens ansvar sjalva ar drivande
i och kan besluta hur mycket resurser de ska lagga pa underhallsatgarder i sin arliga bud-
get. Samtliga tillfragade avdelningar anger vidare att de har tillréckliga resurser for att ge-
nomféra nédvandigt underhall utifrin bedémda behov.

2.3.3. Revisionsfraga 4: Uppfoljning av underhéllskostnader

Finns det en tillfredsstallande uppféljning av underhallskostnader?

lakttagelser

Av bolagets driftbudget och beskrivning av bolagets investeringar aren 2020-2022 i Afféarsplan och
budget 20202022 framgar inte tydligt vilka resurser som budgeteras for reinvesteringar respektive
planerat och eller felavhjalpande underhall, vare sig for bolaget som helhet eller per avdelning.
Vidare framgar av intervju samt granskning av bolagets Delarsrapport per augusti 2020 samt Ars-
redovisning 2019 att uppfélining av underhallskostnader inte omfattas av denna aterrapportering.

Grunden for uppféljning av genomférda underhallsatgarder och kostnader férknippade med dessa
beskrivs i intervju vara att kostnader konteras pa ett tillrackligt tydligt och specificerat sétt i bolagets
ekonomisystem. | intervju beskrivs att bolaget avseende underhallskostnader t.o.m. fér 56 ar
sedan konterade dessa kostnader genom olika koddelar uppdelade for kostnadsstélle, aktivitet och
geografiskt omrade. For att tydliggéra kostnader férknippade med akut felavhjalpande underhall
respektive planerat underhall fanns en aktivitetskod for respektive typ av underhall. For cirka 5-6
ar sedan beskrivs dock att beslut fattades att det racker fér verksamheter att kontera kostnader
relaterat underhall sa att det framgar att kostnaden avser underhall samt vilken avdel-
ning/verksamhet kostnaden avser. Detta innebar att det fér delar av genomférda underhallsatgar-
der inte gar att skilja pa underhallsinsatser som &r planerade och de som &r av felavhjélpande
karaktar. | intervju beskrivs dock att majoriteten av det underhall som genomférs ar av felavhjal-
pande karaktar.
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| bolagets Internkontrollplan 2020 aterfinns risken: “Undermalig underhallsprocess”. Kontrollmo-
mentet kopplat till risken &r: “Det avhjalpande underhallet bér ligga pa en lagre procentuell niva an
det férebyggande underhallet. Viktningen ca. 20 procent respektive 80 procent”. Uppféljning ska
goéras genom statistiskt utdrag ur IDUS avseende arbetsorderna pa klasskoderna AU och FU fér
att kontrollera viktning. Rapportering till VD och styrelse ska géras en gang i kvartalet. Av de tva
rapporteringar som genomférts per granskningstilifallet (oktober 2020) framgar att uppféljning en-
ligt kontrollmoment inte bedéms kunna goéras pa ett tillforlitligt satt. Detta eftersom uppgifter fran
IDUS inte bedéms vara tillférlitlig som kalla for kvalitetssakrade indata. Anlaggningsunderhall bed-
rivs utan att rapportering gors i IDUS. Inrapporterat underhall i IDUS anges inte registreras konse-
kvent utifran klassning och prioritering av insats. Bristande bestaliningskompetens inom omradet
anlaggningsunderhall, brister i férvaltningsmodell samt otydlig koppling till ekonomiska styrmedel
anges som orsaker till observerade brister. Ansvarig fér bedémning av kontrollmoment ar sektions-
chef for teknik och fastighet, denne bedémer att ca. 25 procent av det totala antalet utférda under-
hallsinsatser som bedrivs i verksamheten ar férebyggande underhall medan resterande utgors av
felavhjalpande underhall. Vid sakgranskning framkommer att IDUS idag inte innehaller information
om genomfért underhallsarbete fér avdelningarna dricksvatten och spillvatten eftersom en stor del
av underhallet skots utan hjalp fran teknik och fastighet. Mot bakgrund av detta anges att férhal-
landet mellan felavhjélpande och planer underhall fér dessa avdelningar i praktiken bedéms vara
att det planerade underhallet ar stérre an det felavhjalpande.

Statistik avseende planerat underhall respektive felavhjalpande underhall har efterfragats for aren
2017-2019. Erhéllen statistik redovisas i tabell 4 nedan:

Tabell 4 - Budget och utfall fér planerat- respektive felavhjalpande underhall samt reinvesteringar, aren 2017—-
2019, i mnkr

Avser Budget | Utfall | Budget | Utfall | Budget | Utfall
2017 2017 2018 2018 2019 2019

Vattenverk inkl. tryckstegring, 4,0 4,3 4,2 3,7 3,0 2,6

VT och RAV

Reningsverk inkl. PSTN 7,7 5,0 9,0 7,8 9,0 7,5

varav planerat underhall 45 2.3 35 4,3 4.3 6,1

varav akut felavhjalpande underhall 0,9 0,5 0,9 0,6 1,1 0,3

varar ej uppdelat pa planterat eller 2.3 2,2 4,6 2,9 3,6 1.4

akut underhall

Ledningsnat 11,8 11,4 13,1 12,5 10,8 13,7

varav planerat underhall 4.7 4,0 59 4,1 38 4,3

varav akut felavhjalpande underhall 71 7.4 7,2 8,4 7,0 9,4

Reinvesteringar ledningsnat 35,0 25,2 45,0 37,7 50,0 34,3

(omldggning investering)

Totala kostnader fér planerat 58,5 45,9 71,3 61,7 72,8 58,1

underhall och akut underhall,

inkl. reinvesteringar i led-

ningsnat

Av tabell 4 ovan framgar att uppdelning av planerat underhall och felavhjalpande underhall i enlig-
het med uppgifter vid intervju endast gar att géra for delar av bolagets underhallsverksamhet. Vi-
dare framgar av tabell 4 ovan att bolagets ledningsnét star for huvuddelen av bolagets samlade
underhallsutgifter. Reinvesteringar i ledningsnéatet star samtliga ar 2017-2019 for éver halften av
bade bolagets budget och utfall fér samlade underhallsrelaterade atgarder. Adderas resurser for
planerat- och felavhjalpande underhall till reinvesteringar svarar atgarder i bolagets ledningsnat i
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genomsnitt for 81,7 procent av bolagets samlade budget fér underhall och 81,2 procent av verkligt
utfall kopplat till underhall, aren 2017-2019.

Bolagets samlade nyttjandegrad avseende budgeterade resurser kopplade till underhall uppgar i
genomsnitt till 81,6 procent aren 2017—2019. | genomsnitt &r det nyttjandegraden av resurser for
reinvesteringar i ledningsnatet lagre &n genomsnittet. Avseende ledningsnatet noteras &ven i tabell
4 ovan att utfall fér akut felavhjalpande underhall var hégre &n budgeterat samtliga ar 2017—-2019.

Beddmning: Uppfélining av underhallskostnader
Vi bedémer revisionsfragan ej uppfylid.

Bedémningen grundar sig i huvudsak pa foljande iakttagelser:

e Av bolagets driftbudget och beskrivning av bolagets investeringar aren 2020-2022 i
Affarsplan och budget 2020-2022 framgar inte tydligt vilka resurser som budgeteras for re-
investeringar respektive planerat och eller felavhjalpande underhall, vare sig fér bolaget
som helhet eller per anlaggningsansvariga avdelning.

e Bolaget kan med nuvarande rutin fér bokning av kostnader kopplade till underhall inte félja
upp planerat- respektive felavhjélpande underhall fér samtliga bolagets avdelningar.

e  Uppfdljning inom ramen fér bolagets internkontrollarbete visar pa vasentliga brister avse-
ende rapportering och dokumentation av genomférda underhallsatgarder.

e Aterrapportering av utfall jamfért budget fér underhéliskostnader gérs inte pa ett tillréckligt
tydligt satt i bolagets ekonomiska rapportering.

e Nyttjandegraden av budgeterade resurser fér underhallsatgarder éverstiger 80 procent.
Dock noteras att nyttjandegraden av budgeterade resurser for reinvesteringar i ledningsnat
ar lagre an detta genomsnitt samtidigt som felavhjalpande underhall avseende bolagets
ledningsnat har 6verstigit budget samtliga ar 2017-2019.

2.3.4. Revisionsfraga 5: Implementering av underhallsplaner

Har underhallsplanerna implementerats och gérs en I6pande uppféljning av verkstallighet av un-
derhallsplanerna?

lakttagelser

Som beskrivits under ovan revisionsfragor saknar bolaget som helhet samt enskilda avdelningar
inom bolaget en uppdaterad och heltackande drift-, underhalls- och férnyelseplan. Styrelsen har
heller inte givit bolagets ledning i uppdrag att ta tillse att nagon underhallsplan tas fram. Vidare har
ingen bolagsoévergripande eller heltdckande statusbesiktning fér en enskild avdelning genomforts.

Underhallsplanering och underhallsarbete utifran genomférda statusbesiktningar genomférs inom
respektive avdelning utifran anldggningsansvar. Detta arbete beskrivs dock inte regelmassigt vara
féremal for aterrapportering till varken bolagets ledning eller bolagets styrelse.

Overlag beskrivs i intervju att bolagets styrelse inte tar del av uppféljning avseende bolagets arbete
med fastighetsunderhall utéver den som ingar i ordinarie uppféljning2. Uppféljning i samband med

2 Bolagsstyrelsen féljer upp bolaget genom:
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dessa tillfallen anges dock som mest beréra utfall mot budget for stérre investeringsprojekt eller
samlat utfall mot budget fér dedikerade medel fér reinvesteringar i bolagets ledningsnét. Overlag
beskrivs i intervju att underhall inte har varit ett prioriterat omrade inom bolaget de senaste aren.

Beddmning: Implementering av underhéllsplaner
Vi bedémer revisionsfragan ej uppfylid.
Bedémningen grundar sig i huvudsak pa féljande iakttagelser:

e Bolaget som helhet samt enskilda avdelningar inom bolaget saknar en samlad drift-, un-
derhalls- och férnyelseplan. Styrelsen har heller inte givit bolagets ledning i uppdrag att ta
tillse att underhallsplan tas fram.

e Ingen heltdckande statusbesiktning har genomforts fér vare sig hela bolaget eller fér en
enskild avdelning.

e Genomforda statusbesiktningar och planering- och utférande av underhallsarbete utifrén
dessa aterrapporteras inte strukturerat till varken bolagets ledning eller bolagets styrelse.

2.4. Uppsala Skolfastigheter AB

Uppsala kommun Skolfastigheter AB bildades i januari 2013. Bolaget svarar for att &ga, bygg och
férvalta pedagogiska fastigheter till i forsta hand Uppsala kommun. Cirka 98 procent av bolagets
fastigheter hyrs ut till Uppsala kommun. Resterande 2 procent, framst férskolor, hyrs ut till privata
pedagogiska verksamheter. Bolaget har vid tid fér granskning 85 medarbetare och forvaltar 134
fastigheter med en totalyta om cirka 455 tusen kvadratmeter. Vardet pa bolagets fastigheter upp-
gar till cirka 7,4 miljarder kronor. Bolaget har tre affarsomraden: finans, marknad och férvaltning.
Affarsomrade forvaltning ansvarar for drift, underhall och utveckling av bolagets fastigheter.

2.4.1. Revisionsfraga 2: Underhallsplaner och bakomliggande underlag

Utgar respektive styrelse fran tillforlitliga underlag om tillgadngarnas status och upprustningsbehov
nar kostnaderna uppskattas? Finns dokumenterade underhallsplaner pa kort och langsikt?

lakttagelser

Underhallsinformation

| intervju beskrivs att en av de viktigaste orsakerna till och fragorna fér det ar 2013 nybildade bola-
get var att tillse ett battre fastighetsunderhall for kommunens pedagogiska lokaler. Det beskrivs i
intervju att bolaget vid bildande tog 6ver ett fastighetsbestand med en vasentlig underhallsskuld. |
intervju beskrivs dock att bolaget vid skapande 2013-01-01 évertog bristfélliga underlag fér nar
underhall och renoveringar i bolagets fastighetsbestand genomférts historiskt. Detta beskrivs med-
for att angett datum for nasta atgard i erhallet underlag for inventering i manga fall inte ar tillforlit-
ligt. Ett omfattande arbete for att tillse att processer fér inventering och planering av bolagets fas-
tighetsunderhall har darfor bedrivits under ett flertal ar.

- Samtliga inrapporteringar till Uppsala Stadshus AB av uppdrag i mal och budget
- Delarsbokslut

- Arsbokslut

- VD-rapport

- Ekonomi- och maluppféljning

- Nyckeltal i affarsplanen
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Ar 2015 genomférdes en statusinventering av delar av bolagets fastighetsbesténd av anlitad kon-
sultfirma Projektengagemang AB. Statusinventeringen dokumenterades i rapporten: Statusbesiki-
ning ur ett &garperspektiv, daterad april 2015. Inventeringen omfattade ett begransat antal besikt-
ningar men hade som syfte att skapa statistiskt underbyggda bedémningar av det totala under-
hallsbehovet fér de kommande fem aren. Totalt inventerades 46 byggnader, motsvarade 17 pro-
cent av bolagets fastighetsbestand vid denna tid. Bedémning av underhallsbehov gjordes utifran
erhallna data i samband med inventering samt genom uppdelning av inventerade byggnader i
skick (4-gradig skala) samt atgardsbehov (totalrenovering eller begransad renovering). Kostnads-
bedémningar togs fram utifrén dessa kategoriseringar och baserades pa uppgifter fran en extern
kalkyldatabas tillhandahallen av féretaget Incit. Vidare kompletterades analysen av en statistisk
programvara fér hantering av risker och osakerheter. Utifran dessa underlag bedémdes i rapporten
tre scenarion, min-trolig-max, for underhallsbehovet for bolagets fastigheter.

Genomférd analys visade att det totala atgardsbehovet var mellan 346—-391 mnkr fér de kom-
mande fem aren. Déar en storre del av underhallet behévde atgardas inom de kommande tva aren.
Underhallsbehovet bedémde vara storst relaterat bolagets grundskolebyggnader, men ocksa for
forskolor och gymnasier bedémdes ett vasentligt underhallsbehov finnas. Stérst underhallsbehov
per tekniskt omrade bedémdes finnas avseende byggnaders elsystem samt invandigt i byggnader-
na. Undersokningen delade upp inventerade byggnader i sex kategorier baserat pa konstrukt-
ionsar och antal vaningsplan. Mest underhall bedéms kravas for kategori 2, byggnader i 1-plan och
byggda mellan 1966—1984. Fér samtliga 6 kategorier byggnader bedéms dock 50 procent eller fler
av byggnaderna ha atgardsbehov.

Det huvudsakliga syfte med inventeringen genomférd ar 2015 beskrivs i intervju ha var att identifi-
era vilka fastigheter som var i akut behov att renoveras eller rivas. Denna statusinventering besk-
rivs ha legat till grund fér planering och genomférande av underhall, reinvesteringar och rivning
samt nybyggnation under de darpa foljande aren. Arbete beskrivs dock i férsta hand syftat till att
tillse de mest akuta underhallsbehovet.

| rapport féor genomférd statusbesiktning och analys av underhallsbehov ar 2015 anges i rekom-
mendationerna att bolaget bér tillse att en nagon form av prioriteringsmodell fér underhall tillskap-
as; samt att férvaltningsinformation avseende bolagets fastigheter systematiseras och dokumente-
ras pa objektsniva.

| bolagets Affarsplan och budget 2020-2022 anges att en av de aktiviteter bolaget ska vidta ar
2020 ar: Uppratta plan for fastighetsbestandet. Vidare anges ett delmal inom ramen for ett av bo-
lagets fyra malomraden, affarsetiskt foretagande, vara: Digitaliserade underhallsplaner for samtliga
fastigheter 2020. Av erhallet Ramavtal for pedagogiska lokaler 2016 tecknat mellan Uppsala Skol-
fastigheter AB och Uppsala kommuns Kommunstyrelse framgar att hyresvérd ska ta fram langsik-
tiga underhallsplaner fér sina fastigheter.

En mer heltackande inventering av stora delar av bolagets fastighetsbestand har genomférts av
externa besiktningsman aren 2019-2020. Beslut att genomféra inventeringen anges inga i bola-
gets Affarsplan med budget 2020, beslutad av bolagets styrelse 2019-11-26 § 96. De fastigheter
vilka sedan tidigare ingick i bolagets investeringsplan vid tid fér inventeringen har inte omfattats av
inventeringen utifran bedémning att dessa fastigheters underhallsbehov redan var i process att
atgardas. Exempel pa fastigheter som faller under denna kategori ar Almtunaskolan, Brantingsko-
lan, Kvarngardesskolan och Balingeskolan. Samtliga dessa skolor anges ha ett stort underhallsbe-
hov men har inte ingatt i inventeringen eftersom de redan ingick i bolagets investeringsportfélj och
dérmed bedémdes vara pa vag att atgardas.
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Genomférd inventering anges ha bestéllts och genomférts for att direkt laggas upp i bolagets fas-
tighetssystem. Av underlag fran genomférd besiktning aren 2019-2020 framgar att inventering har
gjorts pa rums/byggnadsdels-niva (kontor, korridor, trapphus, Wc, flaktrum etc.). For varje
rum/byggnadsdel anges antalet kvadratmeter samt pris fér atgard per kvadratmeter. Vidare anges
per typ av rum/byggnadsdel ett ars-intervall for nar atgard kravs, nar atgard senast genomférdes
och nar nasta atgard behdver genomféras. | inventeringsunderlaget anges slutligen en bedémd
prioritering i skala 1-53 fér rums/byggnadsdelars status och utifran det vilken atgard som bedéms
krévas.

Genomférd besiktning har vid tid fér granskning till stora delar, men inte fullt ut, dokumenterats i
bolagets fastighetssystem L.E.B. Resultat fran inventering for fastighetsbestandets ventilationssy-
stem aterstar att dokumentera. Arbete med detta anges vid tid fér granskning (oktober 2020) paga.
L.E.B. har anvants av bolaget med start 2017 avseende drift och basmoduler. Modulen fér planerat
underhall pabdrjades under 2018/2019 och har implementerats |6pande, men &r annu inte fullt ut
implementerat. | bolagets Affarsplan och budget 2020-2022 anges maélet att sékerstélla att minst
80 procent av all fastighetsdata ar korrekt dokumenterad i bolagets system per ar 2022.

Utéver genomforda inventeringar beskrivs i intervju att bolagets atta fastighetsférvaltare och deras
egna underlag och erfarenhet ar en kalla till kunskap om status for bolagets fastighetsbestand.
Vidare jobbar tva drifttekniker per fastighetsférvaltare med att utfor praktiskt underhallsarbete inom
forvaltarens ansvarsomrade. Ocksa dessa drifttekniker beskrivs bidra med underhallsinformation
avseende bolagets fastigheter.

Utifrdn ovan beskrivna kallor till status och underhallsbehov for bolagets fastigheter anges i intervju
att ett arbete pagar i syfte att ta fram planer fér underhall av bolagets fastigheter framat. | intervju
beskrivs malet vara att ta fram en underhallsplan per fastighet. De fastigheter med fastighetsdelar
som beddms ha status 1 eller 2 vid genomférd inventering ar 2019-2020 och alltsa vara i behov att
bytas ut/rustas upp inom 1 ar respektive 1-3 ar beskrivs prioriteras forst i underhallsplaneringen
framat. Det anges i intervju att det &r f6r dessa fastigheter arbetet har kommit langst. Arbete besk-
rivs vid tid fér granskning i huvudsak pagé med att ta fram underhallsplaner fér de delar av bola-
gets fastighetsbestand som bedémdes ha status 3—5 och alltsa ska omprévas inom 3—10 ar.

Lokalférsorjningsplan

Bolaget medverkar i kommunens lokalférsérjningsprocess, vilken arligen uppdaterar en lokalfor-
sorjningsplan fér pedagogiska lokaler# vilken omfattar fyra ar och en utblick mot ytterligare sex ar.
Lokalférsérjningsplanen &r i huvudsak framatsyftande och syftar i forsta hand till att planera fér
vilka tillkommande lokalbehov Uppsala kommuns pedagogiska verksamhet kommer att ha. Under-
hall berdrs i planen huvudsakligen i samband med hyreskostnad fér Uppsala kommuns verksam-
heter.

Beslutsprocessen for underhallsfragor

3 Fullstéandig angivelse av status per prioritet/status:

- Prioritet/Status 1: Objektet ar i daligt skick. Bor atgardas inom 1 ar.

- Prioritet/Status 2: Objektet ar i samre skick. Bor atgardas inom 1-3 ar.

- Prioritet/Status 3: Objektet uppvisar normalt skick: Omprévning av skick bér ske inom 3-5 ar (bero-
ende péa objektets typ kan kvarvarande livslangd vara nagot kortare).

- Prioritet/Status 4: Objektet &r i bra skick. Omprovning kan ske om 5-10 ar (beroende pa objektets
typ kan kvarvarande livsléngd vara nagot kortare).

- Prioritet/Status 5: Objektet &r i nytt eller i nyskick: Omprévning behéver inte géras inom 10 ar (bero-
ende pa objektets typ kan kvarvarande livslangd vara nagot kortare).

4 Lokalférsérjningsplan fér pedagogiska lokaler 2020 till och med laséret 2023/2024 med utblick mot 2030

antogs av kommunstyrelsen 2019-12-11 § 285.
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Ett arbete pagar vid tid for granskning med att se éver och systematisera bolagets processer, dar-
ibland de som avser fastighetsférvaltning och underhall. Bolaget har dokumenterat sitt bered-
nings- och beslutsfléde avseende planerat underhall i erhallen PPT-presentation “Planerat under-
hall - Presentation”. Processflédet ar enligt nedan skarmklipp:

Figur 1: Processfléde - Overgripande process fér identifiering, beredning och beslut av underhall

Genom-
forande,

Sammarn-

Inventera stallning och Edistoch

underhalls- prioritering ﬁ;‘:}g}"f"ﬁ Lednings- Styrelse administration

behov infor budget- A b grupp Seh
process NINGSPIocess uppfolning

Den information som framkommer vid inventering av underhallsbehov hanteras i ett forsta steg av
avdelningen for Verksamhetsutveckling Fastighet. | detta steg gérs en kontroll mot strategisk lokal-
férsérjningsplan, existerande fastighetsutvecklingsplaner samt andra fattade beslut gallande fas-
tighetens langsiktiga planer. Vid tid fér granskning anges fastighetsutvecklingsplaner vara under
framtagande utifran ovan beskriven inventering. Efter denna kontroll av inventerade underhallsbe-
hov sammanstalls samtliga férvaltares behov i ett utkast till underhallsplan fér kommande ar. Detta
dokument presenteras for ledningen fér avdelningen Fastighet och i samband med det gérs en
avstamning om/att sammanstalit 6nskat underhallsbehov ryms inom mal och budgetram. Ledning-
en for avdelningen Fastighet lamnar efter att de behandlat presenterad underhallsplan en rekom-
mendation till bolagets ledning och styrelse om totalt behov av underhallsatgarder att inkludera i
bolagets budget (budgetbehov). Bolagets ledningsgrupp behandlar efter det drendet utifran Fas-
tighets rekommendation och inlamnade underliggande material. Ledningsgruppen beslutar om en
total investeringsvolym som utéver underhall ocksa inkluderar nyproduktion, férvarv och hyresgas-
tanpassningar. Ledningens beslutade forslag gar vidare till bolagets styrelse vilken fattar beslut i
arendet. Nar styrelsen beslutat i arendet éverlamnas det till Uppsala Stadshus AB i kommunkon-
cernen och bolagets agare vilka genomfér den slutliga prévningen av bolagets totala investerings-
behov.
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Vid sidan av ovan beskriven beslutprocess for bolagets underhallsbehov och investeringsvolym i
samband med affarsplan och budget beslutar bolagets styrelse om samtliga enskilda investerings-
arenden som overstiger 50 mnkr oavsett investeringskategori samt alla férvarv, oavsett belopp. Av
bolagets Attestinstruktion, antagen av bolagets styrelse 2019-02-11 § 24 och senast reviderad
2020-05-12 § 44, framgar att VD har mandat att besluta om investeringar upp till 50 mnkr samt att
fastighetschef respektive projektchef har befogenhet att besluta i investeringsarenden upp till 10
mnkr beroende pa vilken typ av projekt som avses. Vidare anges av representant fran bolaget att
bolagets ledningsgrupp fattar beslut om alla projekt ver 10 mnkr. Projekt 6ver 10 mnkr behandlas
aven i bolaget investeringsforum innan beslut i ledningsgrupp och eller bolagsstyrelsen. Investe-
ringsforum &r ett beredande forum dar underlag granskas och beslutsunderlag tas fram. | investe-
ringsforum ingar chef fér verksamhetsutveckling fastighet (ordférande), chef for verksamhetsut-
veckling projekt, projektchef och chef for fastighetsférvaltning.

Stéddokument - nyckelprocesser

Kompletterande ovan beskriven évergripande beslutprocess har processbeskrivningar tagits fram
for féljande processer:

1. Inventering av underhallsbehov

2. Tafram forslag pa underhallsatgard

3. Planera och utféra PU-atgéard

4. Planerat underhall - Férvaltningsprocessen
5. Budgetprocessen

| processbeskrivningar 1—4 anges i mer detalj de olika moment som ingar i inventering samt plane-
ring infér och genomférande av underhallsatgarder. Processbeskrivning 5 omfattar en detaljerad
beskrivning av bolagets budgetprocess.

Vid sidan av processbeskrivningar finns ett rutindokument: Rutin for att bestélla, genomféra och
ldamna éver férvaltningsprojekt. Dokumentet beskrivs i bolagets arsredovisning 2019 ha arbetats
fram relaterat beslut att lata projektavdelningen Gverta ansvaret fér bolagets stora férvaltningspro-
jekt fran forvaltningsavdelningen. Detta for att tillse en mer enhetlig styrning av stérre projekt samt
for att forvaltare ytterligare ska kunna fokusera pa den I6pande forvaltningen och kontakt med
berérd verksamhet. Rutinen syftar till att sakerstélla kvalitet och enhetlighet kring projektgenomfo-
rande. Alla atgarder 6éver 200 tkr genomférs i projektform. Processen for detta &r uppdelad i tre
delar: 1. granska atgard och genomféra en intern projektbestallning; 2. genomféra projektet och
samverka internt under processen; 3. Iamna 6ver projektet till forvaltning. Ett processchema for
hela processen aterfinns i rutindokumentet. | rutindokumentet hénvisas aven till ett stort antal stéd-
jande mallar och checklistor.

Beddmning: Underhéllsplaner och bakomliggande underlag
Vi bedoémer revisionsfragan delvis uppfylid.

Bedémningen grundar sig i huvudsak pa foljande iakttagelser:
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Bolaget har genomfért en statusbesiktning ar 2015 avseende delar av sitt fastighetsbe-
stand. Genomford statusbesiktning bedéms av bolaget uppratthalla god kvalitet.

Bolaget har genomfort en statusbesiktning aren 2019-2020 avseende stora delar av sitt
fastighetsbestand. Bolaget har vidare fran ar 2019 inférskaffat och inlett implementering av
ett nytt fastighetssystem. Genomférd statusbesiktning samt bolagets évriga information om
fastighetsbestandets underhallsbehov anges vara i process att dokumenteras i fastighets-
systemet. Detta ger férutsattningar fér bolagsévergripande planering av fastighetsunder-
hall.

Bolaget har annu ej arbetet fram konkreta underhallsplaner for hela sitt fastighetsbestand.
Bolaget saknar fortsatt en beslutad underhallsplan.

Bolaget har dokumenterat en process for arlig planering av underhall i ett processchema.
Vidare har bolaget i rutindokument dokumenterat hur projekt ska genomféras.
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2.4.2. Revisionsfraga 3: Underhallsniva i férhallande till uppskattat behov

Ar nuvarande underhall tillréckligt i férhallande till verksamheternas egna bedémningar av det
egentliga behovet?

lakttagelser

Som beskrivits under revisionsfraga 2 beskrivs bolaget vid bildandet ha haft en stor underhalls-
skuld relaterat sina fastigheter. Omfattande resurser beskrivs utifran detta under flera ar ha lagts
pa om-ny- och tillbyggnadsprojektet samt underhallsatgarder. Enligt Uppsala kommun Skolfastig-
heter AB:s Arsredovisning 2019 har bolaget under 4-arsperioden 2016-2019 genomfért investe-
ringar uppgaende till cirka 2 662 mnkr. Bolagets materiella anlaggningstillgangar uppgar per 2019-
12-31, enligt balansrékning i Arsredovisning 2019, till ca. 6 127 mnkr.

Av bolagets Arsredovisning 2019 framgar att kostnader fér reparation och underhall &r 2019 upp-
gick till 28 mnkr, vilket var en minskning med 8 mnkr jamfért ar 2018. Minskningen anges framfér-
allt vara hanforlig till en pagaende trend avseende minskade reparationskostnader. Kostnad for
reparationer och underhall féljs &ven upp i kommentarer till bolagets delarsbokslut per augusti
2020. Bolaget anger i kommentar till delérsrapport per augusti 2020 att trenden med sjunkande
reparationskostnader ar hanforlig till att planerat underhall genomférs i en hégre grad.

Vid tid fér granskning beskrivs mot bakgrund av ovan att bolaget till stor del har eller &r i process
att arbete bort denna tidigare underhallsskuld. Budgeterade resurser fér underhall bedéms vidare i
intervju vara tillrackliga for att méta det underhallsbehov som finns.

Bolagets investeringar redovisas i en tabell i Affdrsplan och budget 2020-2022, antagen av bola-
gets styrelse 2019-11-26 § 96.

Tabell 5 - Uppsala Skolfastigheter AB:s investeringar, fran Affarsplan och budget 2020-2022, i tkr

Upparbetat |Investeringsram | Varav Varav plan | Varav

vid arets i Mal och bud- | helarsbudget | helaret plan hela- | Totalt hela
Projektnamn ingang get 2020 2020 2021 ret 2022 |investeringen
Investeringar i strategisk
lokalférsérjningsplan’® 135 800 320 300 420 325* 328 000 317 000 1201125
Ovriga investeringar 215513 281 300 152 164 0 0 365 677
Underhalls- och hyresgas-
tanpassningar 330 000 212 200 261 000 0 0 591 000
Foérvarv av mark och
byggnader ) 161 500 238 000 0 0 238 000
Totalt 681 313 975 300 1071489 328 000| 317 000 2 395 802

*Att denna post &r stérre &n Investeringsram i Mal och budget 2020 anges bero pa en féréandrad prognos
avseende forbrukning av resurser per ar éver planperioden 2002—2022. Den férandrade prognosen faststall-
des forst efter det att Investeringsram i Mal och budget 2020 hade faststallts.

Som framgar av tabell 2 ovan uppgar bolagets investeringar fér ar 2020 till 1 071,5 mnkr. Av dessa
avser 430,3 mnkr nyproduktion eller till-, om- och nybyggnation utifran strategisk lokalférsérjnings-
plan och syftar till att tillse behov av platser i enlighet med den strategiska lokalférsérjningsplanen.

5 Investeringar i strategisk lokalférsérjningsplan avser foljande projekt: Brantingskolan & IH, Kvarngardesko-
lan, Lindbackens férskola, Balinge skola och férskola, Gottsundaskolan, Bolandskolan, Norra Hovstallangen
samt Rosendals skola.
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Ovriga investeringar avser projekt som befinner sig i ett tidigt skede (utredningsskede/férstudie)
och som man inte vet om de kommer bli av eller inte. Denna investeringskategori uppgar fér 2020
till 152,2 mnkr. Férvarv av mark och byggnader uppgar ar 2020 till 238 mnkr.

Av tabell 2 framgar vidare att investeringar inom ramen fér investeringskategorin medprojektnam-
net: Underhalls- och hyresgastanpassningsprojekt uppgar till 261 mnkr ar 2020. Underhalls och
hyresgéstanpassningar anges vara en samlingskategori for investeringar som syftar till att i huvud-
sak genomféra underhall, anpassa befintliga lokaler till en ny hyresgast eller att géra om lokaler at
en befintlig hyresgast. Exempel pa denna typ av projekt anges vara tak- och fasadrenovering, ven-
tilationsbyten eller utékad kapacitet i ventilation, malning och kéksrenovering. Aven stérre invén-
diga underhallsinsatser i skolor inkluderas i denna kategori i de fall de inte inkluderar stora hyres-
gastanpassningar eller tillbyggnationer. Vidare omfattar kategorin hyresgastanpassningar vilka
avser till exempel ombyggnad av reception eller handikappanpassning av lokaler. Aven felavhjal-
pande underhall avseende till exempel dalig inomhusmilj6, brand eller skadegérelse omfattas av
denna kategori. Investeringar inom ramen fér denna kategori uppgar till 24,4 procent av bolagets
totala investeringsbudget avseende ar 2020. Vidare framgar av tabell 2 ovan att det vid arets in-
gang fanns ytterligare 330 mnkr i upparbetade medel som avsag kategorin. Upparbetade medel
avser medel som férbrukats i &nnu ej avslutade investeringsprojekt och beskrivs i intervju i regel
avse projekt som pagatt i 1-3 ar. Totalt uppgar upparbetade medel vid arets bérjan och budget
2020 inom ramen fér underhalls och hyresgastanpassningsprojekt till 591 mnkr.

Budget respektive utfall underhall, reparationer och hyresgéastanpassningar

Vi har inom ramen for granskningen erhallit statistik avseende budget och utfall for planerat under-
hall respektive felavhjalpande underhall, aren 2017-2019. Statistiken redovisas i tabell 3 nedan:

Tabell 6 — Planerat- respektive felavhjélpande underhall, budget kontra utfall, aren 2017-2019, i tkr

2017 Budget Utfall Avvikelse
Underhéll (planerat), Resultatrékning (RR) 15 885 15 469 416
Reparation (avhjdlpande) RR 27 795 22 099 5696
Underhéllsprojekt, Balansrékning (BR)* 208 500 156 860 | 51 640
2018 Budget Utfall Avvikelse
Underhall (planerat) RR 16 965 16 439 526
Reparation (avhjdlpande) RR 24 078 20162 | 3916
Férvaltningsprojekt/Ovrigt BR* 165479 233 185 | -67 706
2019 Budget Utfall Avvikelse
Underhéll (planerat) RR 23482 10 542 12 940
Reparation (avhjélpande) RR 23 086 17 188 | 5898
Underhéll BR* 245 000 208 005 | 36 995

*Investeringskategorin har olika namn beroende pa vilket &r som avses men avser i samtliga fall underhalls-
och hyresgastanpassningsinvesteringar.

Bolaget definierar reparationer som atgarder dar en komponent inte ersatts och dar behov av at-
gard har uppstatt relativt snabbt. Planerat underhall avser atgarder som aterstaller en komponent
till ursprungligt skick men att kostnad for detta inte dverstiger bolagets aktiveringsgrans om 200 tkr.
B&da dessa underhallskategorier avser kostnader som resultatférs det &r d& de genomférs. Over
perioden 2017-2019 noteras att utfall for reparationer varit Iagre an budget samtliga ar. Planerat
underhall var &ren 2017-2018 i linje med budget men ar 2019 uppgick utfallet till mindre &n halften
av budget.
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Som framgar av tabell 6 ovan avser huvuddelen av bolagets utgifter relaterade underhall investe-
ringar vilka aktiveras i bolagets balansrakning. Utfall mot budget fér denna kategori varier mellan
aren under perioden 2017-2019. Totalt 6ver perioden 2017-2019 &r dock utfallet i linje med bud-
get. Sammanlagd budget minus sammanlagt utfall fér perioden 2017-2019 uppgar till 20 929 tkr,
motsvarande 3,4 procent av budgeterat belopp.

Av tabell Bovan framgar vidare att bolagets budgetering av underhalls- och hyresgastanpassnings-
investeringar 6ver perioden 2017-2019 &r nagot lagre men i linje med budget fér denna typ av
investeringar ar 2020, redovisad i tabell 6 ovan.

Underhallsbehov fran inventering

Som beskrivits under revisionsfraga 2 gjordes det i samband med inventering ar 2019-2020 be-
démningar av olika rums/byggnadsdelars prioritet/status och utifrdn det en bedémning av nar i tid
dessa &r i behov av underhall. Av erhallen sammanstéllning éver dessa prioritet-
/statusbedémningar framgar nedan férdelning av bolagets underhallsbehov (exkl. ventilation och
fastigheter vilka redan omfattas av bolagets investeringsplan).

Diagram 2 - Férdelning av bedémt underhallsbehov per prioritet/status utifran genomférd inventering aren
2019-2020

86 702517 18 895 764 i 7321370  gg112 663
328 282 343
664 530 871,80
mPriorket 1 = Priortet2 = Prioriket 3 Priorket4  w Priorket 5 w Ej prioritetsbeddme

Av redovisningen i diagram 1 ovan framgar att den totala underhallskostnaden férknippad med
inventeringen uppgar till 1 204,8 mnkr. Huvuddelen, 55,2 procent, av inventerad underhallskostna-
den beddéms ha prioritet/status 3. Dessa rum/byggnadsdelar uppvisar normalt skick och omprév-
ning av dessa beddéms boér ske inom 3-5 ar. Ytterligare 35,2 procent av statusbedémts fastighet-
stand beddms ha prioritet/status 4 eller 5, vilket innebar att de uppvisar bra skick och att omprév-
ning bér genomféras inom 5-10 ar respektive om 10 ar. Endast en mindre del, 8 procent, av inven-
terat fastighetsbestand bedéms ha prioritet/status 1 eller 2, vilket innebar att atgard bér vidtas inom
1 ar respektive 1-3 ar. 1,6 procent av inventerat belopp har inte prioritetsbedémts.

Erhallet inventeringsunderlag omfattar &ven uppgifter om nar i tid ett rum eller byggnadsdel bor
atgardas nasta gang utifran uppgifter om nar den senast atgardas samt teoretisk livslangd. | kon-
trast till ovan redovisat underhallsbehov enligt prioritet/status-bedémningar indikerar denna analys
att 435,8 mnkr, motsvarande 35,3 procent, av den totala underhallskostnaden utifran inventeringen
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(1 204,8 mnkr) skulle ha atgardats innan ar 2020 och darmed innebér en underhallsskuld for bola-
get.

Hyresavtal Uppsala kommun

Cirka 98 procent av bolagets fastighetsbestand hyrs ut till Uppsala kommuns pedagogiska verk-
samheter. Hyresavtalen sluts i regel pa objekt/fastighetsniva. Av bolagets Arsredovisning 2019
framgar att bolaget per 2019-12-31 totalt hade 220 hyreskontrakt, varav 172 ar tecknade med
Uppsala kommun och 48 med externa hyresgéster. Bolaget har formulerat ett mal att samtliga
fastigheter ska ha ett individuellt hyresavtal. Per 2019-12-31 saknade totalt 36 fastigheter i bola-
gets fastighetsbestand individuella hyresavtal. Vid sakgranskning framkommer att dessa 36 fastig-
heter nu ar uthyrda genom ett samlingsavtal.

Ett Ramavtal fér pedagogiska lokaler 2016 reglerar hur hyresavtal mellan Uppsala Skolfastigheter
AB och Uppsala kommun struktureras. Av ramavtalet framgar att tillsyn, skétsel och underhall skall
genomféras av hyresvard (bolaget). Detta avser bade I6pande och periodiskt samt inre och yttre
underhall och regleras i en gransdragningslista. Kostnad avseende detta ingar i hyra® och raknas
arligen upp med 100 procent av konsumentprisindex (KPI). Av bilaga 2 till erhallet ramavtal fram-
gar tva rakneexempel for berakning av hyra. | dessa anges en arlig underhallsschablon om 150
kr/kvm.

Av erhallet exempel pa hyreskontrakt, avseende Jarlasa sporthall, framgar inte om och i sa fall
vilken underhallsschablon i kr/kvm som ingér i hyra. | intervju anges dock att det ar en underhalls-
schablon, exklusive reparationer, om 150 kr/kvm som bolaget har avtalat med kommunen. An-
svars- och kostnadsférdelning avseende skétsel, tillsyn och underhall regleras genom bilagd
gransdragningslista. En 6versiktlig genomgang av bilagd gransdragningslista visar att hyresvard
svarar fér saval genomférande som kostnad fér de flesta skétsel, tillsyn och underhallsatgarder i
enlighet med ramavtal.

Av erhallet exempel pa hyreskontrakt mellan bolaget och en privat hyresgast framgar att underhall
aven har regleras genom framtagen gransdragningslista. | avtalet anges inte vilken eventuell un-
derhallsschablon i kr/lkvm som ingar i debiterad hyra.

Incit har tagit fram fackbdécker i vilka riktvarden for langsiktig genomsnittlig arlig underhallskostnad i
kr/kvm BRA anges for tre olika typfastigheter (1-3) av skollokaler respektive férskolelokaler. Typ-
fastigheterna ar férdelade utifrén byggnadens egenskaper avseende byggnadsar, utformning och
annan utrustning. Typfastighet 1 kraver minst underhall medan typfastighet 3 kraver mest. Som
beskrivits ovan tog bolaget vid bildande 6ver ett fastighetsbestand med betydande underhallsbe-
hov vilket indikerar att vasentliga delar av bestandet faller in i kategorierna typfastighet 2 respek-
tive 3. For skolfastigheter kravs 185 kr/kvm BRA i arligt planerat underhall for typfastighet 2 och
274 kr/kvm BRA i arligt planerat underhall for typfastighet 3. For forskolelokaler kravs 197 kr/kvm
BRA i arligt planerat underhall for typfastighet 2 och 291 kr/kvm BRA i arligt planerat underhall for
typfastighet 3.

Denna underhéallsschablon som &r inkluderad i den hyra bolaget tar ut beskrivs i intervju inte vara
fullt ut tillracklig for att tacka det underhallsbehov som finns fér bolagets fastighetsbestand men
beskrivs representera en kompromiss mellan bolaget och kommunen. Resterande underhallsbe-
hov beskrivs i intervju soka finansieras genom t.ex. energieffektiviseringar och battre processer.
Aven hyresgéstanpassningar beskrivs héarvidlag vara en méjlighet eftersom de innebar att upprust-

6 Tillampad princip fér hyressattning &r den sa kallade annuitetsmetoden. Metoden innebér en jamn betal-
ningsstrom over aren. Hyran skall baseras pa en sjélvkostnadsprincip, kapitaltjanstkostnader, avkastnings-
krav och driftkostnader. God redovisningssed ska tillampas.
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ning av lokaler goérs och att hyresgast tar hela eller delar av kostnaden. Framgent beskrivs dock i
intervju att storleken pa underhallsschablonen &r nagot som kan behéva ses Gver.

Beddmning: Underhallsniva i férhallande till uppskattat behov
Revisionsfragan bedéms delvis uppfylit.
Beddmningen grundar sig i huvudsak pa féljande iakttagelser:

o Bolaget anges historiskt haft en betydande underhallsskuld férknippad sitt fastighetsbe-
stand. Representanter fran bolaget anger i intervju att de bedémer att vasentliga delar av
denna underhallsskuld har arbetats bort vid tid fér granskning.

e Bolaget har aren 2017-2019 bade budgeterat och férbrukat betydande medel avseende
investeringar i underhalls- och hyresgéstanpassningsatgarder. Aven ar 2020 har ett bety-
dande belopp budgeterats fér denna typ av investeringsprojekt. Bolaget har vidare under
fler ar budgeterat och foérbrukat betydande medel pa framférallt investeringsprojekt som
syftar till att bygga om-, till- och nya pedagogiska lokaler.

e Prioritet/status-bedémningar fér bolagets inventerade fastighetsbestand vid inventering
2019-2020 indikerar inte att bolaget har ett stort akut eller eftersatt underhallsbehov.

e Bedb6mning av nasta atgard utifran bedémning av teoretisk livslangd samt historiska data
om senast vidtagen atgard indikerar att bolaget har ett betydande eftersatt underhall. Han-
visning gors dock till att detta resultat ar en konsekvens av brister i den historiska data
som anger nar atgard senast vidtogs.

e Den underhallsschablon bolaget tillampar vid hyresséattning uppnar inte den niva som
anges for typfastigheter 2 och 3 i Incits databas samt bedéms av representanter for bola-
get inte tacka hela det underhallsbehov som &r férknippat med bolaget fastighetsbestand.

2.4.3. Revisionsfraga 4: Uppféljning av underhallskostnader

Finns det en tillfredsstéllande uppféljning av underhallskostnader?

lakttagelser

Uppfbljning av underhallskostnader

Av uppféliningsplan i bolagets Afférsplan och budget 2020-2022 framgar att bolaget styrelse infor
varje verksamhetsar faststaller en arsplan dar det framgar tidpunkter for bl.a. uppféljning till &garen
och intern uppféljning. Vidare framgar av Affarsplan och budget 2020-2022 att styrelsen per de-
larsuppféljining och arsbokslut bedémer i vilken man den bidragit till att férverkliga kommunfullmak-
tiges och sina egna mal.

Utover delarsuppfoljning och arsbokslut far styrelsen dven manatligen rapporter dar bolagets fi-
nanser och verksamhet redovisas. Rapporten anges omfatta bland annat féljande stéende punk-
ter: fastighetsforvaltning, projekt samt ekonomi. | manadsrapporterna samt i samband med styrel-
semoten sker &ven aterrapportering och uppféljining av drenden och handelser. | intervju beskrivs
att den information styrelsen far upplevs tillracklig och att den &r av god kvalitet.

Uppfélining av bolagets underhallsarbete i Arsredovisning 2019 omfattar évergripande redogérelse

av genomférda och fardigstallda underhallsinsatser under aret, bedémning av fastighetsbestandets
overgripande behov av underhall samt redovisning av initierade férbattringsatgarder avseende
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bolagets underhallsplanering. | Arsredovisningen 2019 lyfts t.ex. fram att bolaget under 2019 inlett
inventering av sitt fastighetsbestand samt har upphandlat ett fastighetssystem (se revisionsfraga
2). Vidare redogérs évergripande i Arsredovisning 2019 fér ett antal stérre underhélls- och an-
passningsprojekt som genomférts under aret. | arsredovisningen anges och kommenteras vidare
samlat utfall fér bolagets investeringar. Arsredovisningen omfattar inte en detaljerad redogérelse
for utfall fér bolagets investeringsplan.

Avseende ar 2020 har vi tagit del av manadsrapporter per februari, maj och juli samt uppféljning av
delarsbokslut genom den PowerPoint-presentation (PPT-presentation) som presenterades for
bolagets styrelse i samband med delarsbokslutet. Avseende delarsbokslutet 2020 har vi &ven tagit
del av dokumentet: Analys och kommentarer till delarsbokslut och prognos per augusti 2020 samt
de underliggande uppgifter som rapporterats in av bolagets tjanstepersoner i Uppsala kommuns
verksamhetssystem Aaro.

Av erhallna manadsrapporter framgar att de omfattar en aterrapportering av status/nuléage fér bo-
lagets olika verksamheter, daribland status for pagaende underhallsarbete och investeringsprojekt.
Den ekonomiska aterrapportering som gérs inom ramen fér manadsrapporterna omfattar uppgifter
om resultatutfall per perioden, budget for perioden och avvikelse mot budget fér perioden samt
prognos for utfall per helaret for drift inkl. fastighetsadministration, avhjalpande underhall, planerat
underhall samt hyresgastanpassningar. Av aterrapporteringen per juli framgar att bade planerat
och avhjalpande underhall prognostiseras 6verskrida budget per helaret 2020. Avhjélpande under-
hall prognostiseras per helaret uppga till 21,4 mnkr, jamfort med budget om 17,4 mnkr. Planerat
underhall prognostiseras per helaret uppga till 15,1 mnkr, jamfért med budget om 12 mnkr.

Manadsrapporterna omfattar daven aterrapportering av helarsbudget och periodutfall samt noterade
avvikelser for ett antal stérre investeringsprojekt. For dessa aterrapporteras aven budget, utfall for

perioden samt status i relation till tidplan och ekonomi. Underhalls- och hyresgastanpassningspro-

jekt ingar som ett projekt bland dessa. Per juli har totalt 124,9 mnkr av budgeterade 261 mnkr for-

brukats och underhalls- och hyresgastanpassningsinvesteringar anges félja tidplan. Ingen aterrap-
portering gor dock i manadsrapporter avseende ekonomiskt utfall for enskilda underhallsprojekt.

Av erhallen PPT-presentation framgar att bolagsstyrelsen dven i samband med delarsbokslut tar
del av information avseende utfall fér perioden, budget fér perioden och helaret samt avvikelse mot
budget for perioden for drift inkl. fastighetsadministration, avhjéalpande underhall, planerat under-
hall samt hyresgéstanpassningar. Aterrapporteringen i samband med del&rsbokslutet omfattar
aven ett eget avsnitt om bolagets investeringar. Avsnittet omfattar aterrapportering av budget, pe-
riodutfall samt prognos for helarsutfall fér bland annat investeringskategorin underhalls- och hyres-
gastanpassningsinvesteringar. Utfall i prognos 2 per delarsbokslutet anger ett prognostiserat utfall
per helaret om 300 mnkr, jamfért med en budget fér 2020 om 261 mnkr. Okning anges bero pa att
flera stora hyresgastanpassningsprojekt tillkommit. | aterrapporteringen ingar en lista pa de under-
halls- och hyresgastanpassningsprojekt som férbrukat mest medel per delarsbokslutet 2020. Ingen
mer detaljerad aterrapportering avseende enskilda underhalls- och hyresgastanpassningsprojekt
anges dock i PPT-presentationen.

Aterrapporteringen i PPT-presentationen omfattar &ven redovisning av periodutfall och prognos fér
helarsutfall for stérre investeringsprojekt utifran lokalférsérjningsplan.

| bolagets Analys och kommentarer till delarsbokslut och prognos per augusti 2020 redovisas
kompletterande kommentarer till avvikelse mot budget for felavhjalpande underhall respektive pla-
nerat underhall och hyresgastanpassningar. Vidare redovisas utfall fér de 10 storsta investerings-
projekten. Redovisningen omfattar aterrapportering av periodutfall mot budget och prognos for
utfall mot budget per helaret fér projektet Underhalls och hyresgastanpassningar.
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Beddémning: Uppféljning av underhallskostnader
Revisionsfragan bedéms delvis uppfylid.

Bedémningen grundar sig i huvudsak pa féljande iakttagelser:

e Bolagets styrelse har faststallt en arsplan for uppféljning av sin verksamhet.

e Beddmning gérs i intervju att styrelsen far god information om fastighetsbestandets status
och bolagets underhallsarbete.

e Uppfélining av ekonomiskt utfall fér planerat underhall, felavhjalpande underhall samt sam-
lat fér underhalls- och hyresgéstanpassningsinvesteringar gérs bade i manadsrapporter
och per delarsbokslutet. Denna aterrapportering omfattar dock inga férdjupade kommenta-
rer eller redovisning avseende enskilda underhallsprojekt.

o Ingen samlad redovisning av bolagets investeringsplan aterfinns i bolagets Arsredovisning
2019. Overgripande kommentarer ldmnas dock avseende status for bolagets fastighetsbe-
stand samt helarsutfall for reparationer och underhall i férhallande till budget.

2.4.4. Revisionsfraga 5: Implementering av underhallsplaner

Har underhallsplanerna implementerats och goérs en I6pande uppféljning av verkstéllighet av un-
derhallsplanerna?

lakttagelser

Som beskrivits under revisionsfraga 2 har bolaget vid tid fér granskning annu ej tillskapat under-
hallsplaner fér samtliga sina fastigheter varfor uppfélining av dessa planer annu ej &r méjligt. Plan
for underhall, hyresgéstanpassningar och reinvesteringar i bolagets fastighetsbestand ar vid tid for
granskning faststallt genom investeringskategorin: underhalls- och hyresgastanpassningsprojekt
samt de projekt som ingar i budgetar fér resultatfort planerat underhall, antagna inom ramen for
Afférsplan och budget 2020-2022. Uppféljning av underhallskostnader utifran Afférsplan och bud-
get 2020-2022 har beskrivits under revisionsfraga 4 ovan. Inom ramen for revisionsfraga 4 har
aven aterrapportering av bolagets arbete med att utveckla fastighetsunderhallsarbetet beskrivits.

Som beskrivits under revisionsfraga 2 har ett arbete med att inventera bolagets fastighetsbestand,
implementera ett nytt fastighetsférvaltningssystem samt uppdatera bolagets processer for bl.a.
planerat underhall pagatt under verksamhetsaret 2020. | bolagets Affarsplan och budget 2020—
2022 anges ett antal malomraden och méatetal vilka har baring pa bolagets underhallsarbete. Un-
der malomradet hallbart fastighetsdgande anges bl.a. matetalen:

e Andel néjda kunder - Bolagets langsiktiga mal per &r 2030 for andel néjda kunder &r 80
procent och delmal fér ar 2020 &r 65 procent.

e Andel digitaliserad fastighetsdata

Under malomradet affarsetiskt foretagande anges bl.a. matetalen:

e Investeringskostnad kr/kvm BTA

e Investeringskostnad kr/plats
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e % av antalet processer som &r kartlagda och implementerade (efterlevnad och interrevis-
ion)

e Investeringsbudget — avvikelse

Aterrapportering av ovan métetal noteras inte i varken erhalina manadsrapporter eller uppfolj-
ningsmaterial avseende delarsbokslut &r 2020. | erhdlina manadsrapporter per februari, maj och
juni aterrapporteras bland annat pagéende arbete med att kartlagga bolagets processer samt sta-
tus for pagaende arbete med att implementera nytt fastighetsférvaltningssystem L.E.B. Av erhéllet
material fér aterrapportering till bolagets styrelse och till Uppsala kommun genom verksamhetssy-
stemet Aaro framgadr inte att uppféljning av ovan méatvarden gjorts inom ramen for aterrapportering
av delarsbokslut 2020. Bolagets mal och uppdrag fran Uppsala kommun, antingen genom kommu-
nens faststallda mal eller genom &gardirektiv, féljs upp i samband med delarsbokslut. | erhallen
uppfélining anges i kommentarer vilka atgarder bolaget har vidtagit for att uppfylla givna mal och
uppdrag. Mal och uppdrag som féljs upp omfattar ingen direkt aterrapportering avseende angivna
maétetal utan fokuserar i regel pa 6vergripande kommentarer till mal och uppdrag.

Intern kontroll

Bolagets behov av att sakerstalla tillracklig intern kontroll avseende genomférande av projekt och
investeringar har berérts i bolagets internkontrollplan bade ar 2019 och 2020.

Av uppfélining per helaret fér bolagets internkontrollplan 2019 framgar att bolaget ar 2019 kontroll-
lerat risken: Investerings- och projektprocess. Arbetet med risken ska sakerstélla att arbete sker
enhetligt utifran faststéllda processer/rutiner, inkludera ocksa konsulter; samt sékerstélla granssnitt
mot férvaltning, fastighetsutveckling, registratur, ekonomi och upphandling. | uppféljning av intern-
kontrollplan 2019 per helaret anges att risken framforallt hanterades genom att regelbundna traffar
med externa projektledare genomforts i syfte att visa dem hur bolaget arbetar. Processen mellan
forvaltning och projekt anges ha tydliggjorts (se &ven revisionsfraga 2). Implementering av verk-
samhetsstodet Insikt” fér investeringsprojekt anges vidare ha pagétt under aret. Slutligen beskrivs
att dialog om realistiska tidplaner fér investeringsprojekt har pagatt under aret samt att en ny styr-
modell for investeringsprojekt har arbetats fram.

| bolagets internkontrollplan fér &r 2020 noteras en risk vilken har baring pa granskningsomradet.
Risken avser stor investeringsvolym, vilken anges innebara risk for sen, eller ingen leverans enligt
ratt kostnad, ratt tid eller ratt kvalitet. Risken bedéms ha ett riskvarde om 9/16 enligt COSO-
modellens riskskala (konsekvens*sannolikhet). Uppfélining av risken ska géras per T1, deldrsbok-
slut och &rsbokslut. Vi har inom ramen fér granskningen tagit del av uppféljningar per delarsbok-
slut. Av uppféljiningen framgar att atgarder for att adressera risken i huvudsak avser att projektav-
delningen I6pande arbetar med utveckling och férbattring av processer och rutiner for sju huvud-
punkter, omfattande: ramverk, utveckling av avdelningen, byggherreansvar, ekonomistyrning, tids-
planering, projektplanering och kompetensutveckling. Vidare anges att bevakning/uppféljning av-
seende Covid-19 i projekten gors varje vecka.

Bedémning: Implementering av underhéallsplaner
Revisionsfragan bedéms delvis uppfylid.

Bedémningen grundar sig i huvudsak pa foljande iakttagelser:

7 INSIKT &r ett beslutsstdd och verksamhetstyrningsverktyg. Enligt beskrivning pa utgivande bolag Pectors
hemsida (https://www.pector.se/insikt/) anges féljande: "Verktyget stddjer hela verksamhetens projektbehov
oavsett om det handlar om sma administrativa projekt eller stora investeringsprojekt.”
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D4 bolaget saknar faststallda underhallsplaner ar uppféljining av detta annu inte méjligt.
Uppfélining av bolagets underhallskostnader och den investeringsvolym som avser under-
halls- och hyresgastanpassningar gérs dock bade i ménadsrapporter och i samband med
delarsbokslut.

Bolaget har i Affarsplan och budget 2020-2022 faststallt matetal med baring pa det ut-
vecklingsarbete som pagar inom bolaget och beskrivits under revisionsfraga 2. Uppféljning
av faststallda matetal till bolagets styrelse under verksamhetsaret 2020 har dock inte note-
rats i erhallna manadsrapporter och delérsbokslutsmaterial.

Overgripande kommentarer om aspekter av bolagets utvecklingsarbete avseende fastig-
hetsunderhall lamnas i bolagets manadsrapporter.

Risker kopplat till bolagets investeringar och projektprocess har inkluderats i bolagets in-
ternkontrollplan 2019 respektive 2020.
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I I 1
Richard Moéll Vahul Kristian Damlin
Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har uppréattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740)
(PwC) pa uppdrag av Uppsala kommuns lekmannarevisorer enligt de villkor och under de férut-
séattningar som framgér av projektplan fran den 2020-06-12. PwC ansvarar inte utan séarskilt ata-
gande, gentemot annan som tar del av och forlitar sig pa hela eller delar av denna rapport.
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