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DNR: 2020:2
STADSREVISIONEN

Kommunstyrelsen

Granskning av intern kontroll i exploaterings- och
investeringsprojekt

Revisorsgrupp 1 har den 14 december 2020 behandlat bifogad revisionsrapport,
Granskning av intern kontroll i exploaterings- och investeringsprojekt (2020:2).

Syftet med granskningen har varit att bedéma om det finns en god styrning och kontroll
vad giller exploaterings- och investeringsprojekt. Granskningen har férutom
kommunstyrelsen dven avsett stadsbyggnadsnimnden. Inriktningen har varit p4 vilka
regler och rutiner nimnderna har for uppféljning av dessa projekt, hur namnden
sikerstiller att leveransen dverensstimmer med bestillning och om det finns rutiner {6r
avtalsbrott. Inom ramen fér granskningen har en genomgéng gjorts av tva projekt per
nimnd.

Var samlade bedémning ir att kommunstyrelsens styrning och kontroll delvis ar
andamalsenlig. Vi kan konstatera att i de bada projekt vi granskat kunde styrningen och
kontrollen varit tydligare vad giller rapportering, projektorganisation och uppféljning.
Samtidigt ser vi att forvaltningen héller p att implementera ett nytt arbetssitt som ger
bittre forutsittningar for en god styrning och kontroll.

Vi dnskar ert yttrande pd rapporten senast den 15 mars 2021. Svaret skickas till
stadsrevisionen@helsingborg.se.
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Carl Herbertsson Staffan Moberg

Ordférande revisorsgrupp 1 Revisionsdirektor
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Revisorsgrupp 1 har den 14 december 2020 behandlat bifogad revisionsrapport,
Granskning av intern kontroll i exploaterings- och investeringsprojekt (2020:2).

Syftet med granskningen har varit att bedéma om det finns en god styrning och kontroll
vad giller exploaterings- och investeringsprojekt. Granskningen har férutom
stadsbyggnadsnimnden dven avsett kommunstyrelsen. Inriktningen har varit pa vilka
regler och rutiner nimnderna har for uppf6ljning av dessa projekt, hur namnden
sikerstiller att leveransen dverensstimmer med bestillning och om det finns rutiner for
avtalsbrott. Inom ramen for granskningen har en genomgéng gjorts av tva projekt per
nimnd.

Vir samlade bedémning ir att stadsbyggnadsnimnden har en strukturerad uppféljning
och dirmed en god styrning och kontroll f6r dessa investeringsprojekt.

Vi 6nskar ert yttrande pa rapporten senast den 15 mars 2021. Svaret skickas till
stadsrevisionen@helsingborg.se.
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1. Sammanfattning

Stadsrevisionen har granskat vilken intern kontroll och styrning som kommunstyrelsen
och stadsbyggnadsnimndens har for sina exploaterings- och investeringsprojekt.
Granskningen har inriktats pa vilka regelverk och rutiner som nimnderna har fér
uppféljning av sina projekt och hur verksamheterna sikerstiller att den leverans de fir
stimmer Sverens med avtalad bestillning. En del har varit att granska om det finns
rutiner for hantering vid avtalsbrott.

For att verifiera granskningen har tva projekt per nimnd granskats. P4 kommunstyrelsen
har vi granskat exploateringsprojekten Magnus Stenbocksskolan och kvarteret Béljan och
pa stadsbyggnadsnimnden har vi granskat investeringsprojekten Surflekan och
ombyggnad av Jonkdpingsgatan.

Baserat pé svaren p4 revisionsfrigorna ir vir sammanfattande bedémning att kommun-
styrelsens styrning och kontroll delvis ir indamaélsenlig. I de bida projekten vi granskat
bedémer vi att styrningen och kontrollen i vissa delar inte 4r indamalsenlig. Den kunde
varit tydligare vad giller rapportering, projektorganisation och uppféljning. Samtidigt har
vi konstaterat att forvaltningen héller pa att implementera ett nytt arbetssitt som ger
bittre forutsittningar for en god styrning och kontroll.

Baserat pé svaren pé revisionsfrigorna for stadsbyggnadsnimnden 4r vir sammanfattande
bedémning att projektenhetens uppfdljning av sina investeringsprojekt dr vl
strukturerad och vir bedémning ir att stadsbyggnadsnimnden har en god styrning och
kontroll for dessa projekt.

SID 3(17)
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2. Inledning

Stadens nimnder skall var och en inom sitt omrade se till att verksamheten bedrivs i
enlighet med de mél och riktlinjer som fullmiktige har bestimt. De ska ocks4 se till att
den interna kontrollen ir tillricklig och att verksamheten bedrivs pa ett frin ekonomisk
synpunkt tillfredsstillande sitt.

Staden genomfér manga stora investeringsprojekt inom omraden som berér infrastruktur
och stadsplanering. I projekten maste det finnas styrning och kontroll med en tydlig
ansvarsfordelning for att sikerstilla att staden fir den kvalitet och funktion som staden
bestillt och betalar for. Dessutom ar det viktigt att projekten halls inom beslutade tids-
och kostnadsramar. Ingdngna avtal ska innehélla villkor gillande konsekvenser och
tillvigagdngsitt om leverantdren inte uppfyller kraven pd kvalitet och/eller tidshéllning.

Risk finns att projekten inte f6ljs upp i den grad si att stadens bestillare kan kinna sig
trygga och sikra pi att entreprendrer och byggledande konsulter levererar enligt gillande
avtal. De fortroendevalda revisorerna har dirfor i sin revisionsplan fér 2020 beslutat att
genomfora en granskning av kommunstyrelsens och stadsbyggnadsnimndens interna
kontroll i storre investeringsprojekt.

2.1 Syfte/Revisionsfragor

Syftet med granskningen ir att bedéma om granskade nimnder har en god styrning och
kontroll vad giller exploaterings- och investeringsprojekt.

Revisionsfrigor som granskningen ska besvara ir:

e  Vilka regelverk och rutiner finns inom nimnden nir det giller styrning och
uppféljning av exploaterings- och investeringsprojekt?

e Omfattar tecknade avtal former f6r uppf6ljning samt hantering av avvikelser i
forhallande till avtalade villkor och leverans.

e Hur sikerstills att leverans 6verensstimmer med bestillning enligt avtal?

e Finns rutiner for hantering vid avtalsbrott?

2.2 Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de bedomningsgrunder som bildar underlag for revisionens
analyser, slutsatser och bedémningar. Revisionskriterierna hamtas fran lagar och for-
arbeten, foreskrifter eller interna regelverk, policys och fullmiktigebeslut.

Revisionskriterierna fér denna granskning ir

e  Kommunallagen 6 kap 6§

e Reglementen for kommunstyrelsen och stadsbyggnadsnimnden

e  Reglemente for intern kontroll fér Helsingborgs stad

e Helsingborgs stads policy fér upphandling (KF, 21 november 2012)
e Helsingborgs stads attestreglemente (KF, 17 december 1996, § 188)
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e Stadens projektmodell, framtagen av stadsledningsforvaltningen

2.3 Ansvarig namnd

Granskningen avser kommunstyrelsen och stadsbyggnadsnimnden.

2.4 Metoder

Granskningen har genomforts genom studier av for granskningen relevanta dokument
och intervjuer med ansvariga tjinstepersoner frdn mark- och exploateringsenheten p4
kommunstyrelsen samt frin stadsbyggnadsférvaltningen. For verifiering har tva
exploateringsprojekt pad kommunstyrelsen och tvi investeringsprojekt pa stadsbyggnads-
nimnden granskats. Rapporten har faktagranskats av forvaltningarna.

2.5 Projektorganisation

Projektledare har varit Marie Jakobsson och projektdeltagare har varit Johanna
Fagerstrom bada vid revisionskontoret i Helsingborg. Granskningen har utférts pa
uppdrag av de foértroendevalda revisorerna i revisorsgrupp 1.

3. Styrdokument

Policy fér upphandling

Fullmiktige har antagit en policy for upphandling som giller for samtliga av stadens
nimnder. Den anger de bindande principer som ska gilla vid all anskaffning. Den anger
att all anskaffning, bland annat byggentreprenader, ska féregis av upphandling i enlighet
med svensk lagstiftning och de EG-riittsliga principerna; likabehandlingsprincipen, icke-
diskrimineringsprincipen, proportionalitetsprincipen, transparensprincipen och principen
om émsesidigt erkinnande.

Alla inkdp ska baseras pé en helhetssyn for staden och sd langt det dr majligt bér mitbara
och relevanta miljkrav, sociala, hilsomissiga och etiska krav stillas. Alla uppsatta krav
ska kunna kontrolleras under avtalstiden. Respektive namnd ansvarar for att verksam-
heten f6ljer policyn med tillimpningsanvisningar.

Tilldmpningsanvisningar

Som komplement till policy fér upphandling finns tillimpningsanvisningar som har som
syfte att fortydliga hur ett antal viktiga frigor och processer inom inképs- och
upphandlingsomridet hanteras i Helsingborg stad.

I tillimpningsanvisningarna framgar bland annat hur avtalsuppféljning bor hanteras i
staden.

I tillimpningsanvisningarna anges att de bor uppdateras arligen for att folja utvecklingen
pa omradet. De anvisningar som ligger ute pa styrning. helsingborg.se ir dock daterade for
tre &r sedan.
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Reglemente fér intern kontroll
Enligt reglementet for intern kontroll har kommunstyrelsen det 6vergripande ansvaret for
att tillse att det finns en god intern kontroll samt att det upprittas en organisation {6r
detta. Respektive nimnd har dock det yttersta ansvaret for den interna kontrollen inom
respektive verksamhetsomride. Det ligger i detta ansvar att uppritta en organisation for
den interna kontrollen samt anta regler och anvisningar. Nimnden ska dirtill anta en
plan for uppféljningen av den interna kontrollen. Internkontrollplanen bor enligt
reglementet ta sin utgdngspunkt i en risk- och visentlighetsanalys.

Attestreglemente

Helsingborgs attestreglemente styr ansvars- och arbetsférdelningen for attest av
ekonomiska transaktioner. Syftet med reglementet ar att sikerstilla en rittvisande
redovisning och motverka oegentligheter. Attestreglementet omfattar samtliga
ekonomiska transaktioner, inklusive interna transaktioner.

Det forekommer fyra olika attester: mottagningsattest, granskningsattest, beslutsattest
och behérighetsattest. Minst tva personer ska alltid ha attesterat en transaktion.
Mottagningsattest ska utféras av ndgon annan in beslutsattestanten. Om transaktionen
endast omfattar mottagnings och beslutattest ansvarar beslutsattestanten for gransknings-
attesten.

Det ir respektive nimnds ansvar att se till att bestimmelserna i reglementet f6ljs samt att
tillimpliga attestmoment utfors. Respektive nimnd fir sjilva avgora hur det praktiska
utférandet ska g tillviiga sitillvida det inte strider mot bestimmelserna i reglementet.

Stadens projektmodell

Stadens projektmodell finns for att underlitta projektarbetet och skapa ett gemensamt
arbetssitt i staden. Projektmodellen delar in projekt i fem faser: Forstudie, planering,
genomfoérande, avslutning och uppféljning.

Nytt projektverktyg Antura

Frén och med i januari 2021 kommer bade stadsbyggnadsforvaltningen och mark- och
exploateringsenheten pd kommunstyrelsen att borja anvinda sig av systemet Antura for
projekthantering av sina projekt. Detta kommer att underlitta projektledningen. De bada
forvaltningarna kommer di kunna spegla varandras dokument och p3 s3 sitt littare
kunna félja ett drende. Aven uppgifter frin ekonomisystemet kommer att kunna speglas.
Den ekonomiska uppféljningen blir d4 littare att félja. De kommunala bolagen
Oresundskraft och NSVA som ofta ingdr i dessa projekt anvinder sig redan av systemet.

4. Granskningens resultat

lakttagelser
Nedan redovisas véra iakttagelser frin granskningen.
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4.1 Kommunstyrelsen

Arbetssitt

Overgripande styrdokument och strategi for exploateringsprojekten som drivs av mark-
och exploateringsenheten (i fortsittning kallat MEX) pa kommunstyrelsen ir stadens
mark- och boendeprogram, stadsplan 2017, éversiktsplan och klimat- och energiplan.

MEZX har tagit fram en exploateringsprocess som beskriver de olika skedena och vilka
delar som ingr i respektive skede. De olika delarna ir strategi, tidigt skede, planskede,
utbyggnad/genomférande och forvaltning. I det tidiga skedet ingdr forberedande insatser
som dialog och férankring.

Numera har man pd MEX exploateringssamverkan varje vecka da exploaterings-
ingenjorerna och enhetschefen triffas och diskuterar olika fragestillningar i projekten.
Detta beddms som viktigt for gruppen, for att sikerstilla att samma principer anvinds i
liknande fragestillningar och for utvecklingen framat d4 ménga 4r nya p4 enheten.

Planskede (normalt 1,5 -2 ar)

Nir staden tinkt exploatera ett omrdde behéver en detaljplan bestillas frin stadsbygg-
nadsnimnden. Det kan dven vara en extern exploatdr som séker plan eller att staden
ansoker tillsamman med en extern part som ir markigare. PA MEX finns en framtagen
rutin f6r vad en formell plananskan och en mer informell planférfrigan ska innehélla
och hur de ska framstillas till detaljplaneavdelningen pa stadsbyggnadsférvaltningen. I
processen i samband med planansikan ingdr samverkan med stadsbyggnadsférvaltningen
i form av planberedning, forum och plangrupp.

[ samband med detaljplanearbetet ansvarar MEX f6r de utredningar som behover goras,
det kan avse trafik, buller, arkeologi mm. De konsulter som gér utredningarna anlitas
antingen genom direktupphandling eller genom avrop p4 stadens ramavtal. MEX har en
excelfil dir de samlat aktuella ramavtal, vilken status och tid de har samt kommentarer
fran inképsenheten avseende de olika avtalsomridena.

Under planskedet kan det beslutas vem som ska exploatera marken. MEX har framtagna
processbeskrivningar 6ver olika metoder for tilldelning av mark sdsom samverkansfor-
farande, anbudsforfarande, direktanvisning och markanvisningstivling. Dessa bygger pa
mark- och boendeprogrammet och dess riktlinjer fér markanvisning. Planskedet avslutas
med att detaljplanen antas av kommunfullmiktige eller stadsbyggnadsnimnden. D4
staden tecknar exploateringsavtal respektive markoverlitelseavtal med exploatérer ir de
kommunfullmiktige som fattar beslutet.

Genomférandeskede (normalt ca 1,5 ar)

Det dr under detta skede som forberedande arbeten till exempel rivning, sanering och
ledningsflytt gors. Det dr dven under detta skede som utbyggnaden av allmin platsmark
vanligtvis sker. Den gors av staden genom att MEX gér en bestillning av investerings-
projekt till projektenheten pa stadsbyggnadsférvaltningen. Direfter 4r det projektenheten
som driver detta projekt med upphandling av entreprendr, styrning och uppféljning av
projektet. Exploateringsingenjéren pd MEX som ansvarar fér projektet har I6pande
avstimningar med projektledaren pé stadsbyggnadsférvaltningen. MEX har tagit fram en
gemensam mappstruktur for exploateringsprojekt for bostider och verksamhetsmark.

HELSINGBORG
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Inom denna mappstruktur finns en mall {6r en aktivitetsplan framtagen. I denna plan i
form av ett exceldokument ska exploateringsingenjéren dokumentera framdriften i
projektet. Det finns dven en mall for hur exploateringskalkyler ska goras. I den ska
exploateringsingenjoren fylla i savil intikter som kostnader som ir hinférbara till
projektet for att dessa sedan ska resultera i en totalkalkyl f6r projektet. I
exploateringsprocessen framgér dven att uppf6ljning ska goras i slutet av
genomfdrandeskedet.

Normalt sett dr det efter genomférandeskedet som exploatéren genomfor sin
exploatering av marken.

Det vanligaste ir att exploateringsingenjoren arbetar mest aktivt med exploaterings-
projektet under plan- och genomférandeskedet. Detta kan dock variera beroende pa
projektets karaktir.

Redovisning

Redovisningen av exploateringar foljer i dagsliget inte fullt ut gallande redovisnings-
principer p& omradet, en omstillning dr dock inledd och frén och med 1 januari 2021
kommer verksamheten redovisas i enlighet med gillande lagstiftning. Det innebir att alla
kostnader nedlagda for att iordningstilla allmin platsmark di kommer att redovisas som
en investering for staden inom stadsbyggnadsnimndens redovisning.

Den redovisningsprincip som tillimpats i de projekt vi valt ut har siledes inte f5ljt
gillande lagstiftning. Istillet har exploateringsprojekten resultatforts efter att samtliga
intikter och kostnader som sammankopplats med exploateringen redovisats. Séledes har
intikterna kommit in till MEX. Kostnaderna har till viss del bestatt i kostnader for
utredningar som MEX betalt fakturor {or direkt. Den storsta delen av kostnaderna for
sjilva arbetet med att bygga ut allmin platsmark har dock internfakturerats fran
stadsbyggnadsférvaltningen tertialvis.

Havning vid avtalsbrott

MEX arbetar med tvé delar for att forsikra sig om att exploateringsprojekten I6per vil.
Den forsta delen ir att de inte &verliter marken forrin exploatdren kommit en bra bit in
i processen for byggnationen i syfte att undvika risken att projekten de siljer inte
genomfors. Den andra delen ér att i avtalen med exploatorer skriver MEX normalt in en
paragraf om vite om exploatdren inte skulle fardigstilla exploateringen i enlighet med
tidplanen. Enheten strivar mot att konkretisera dessa paragrafer for att de ska vara littare
att félja upp och ett arbete pagar for att fortydliga dessa. For 6vriga tvister om avtalet
hinvisas till att dessa skall avgéras av allman domstol.

Avtalen med entreprendrerna som bygger ut allmin platsmark tecknas av stadsbyggnads-
forvaltningen och deras avtal f6ljer de allminna bestimmelserna for byggnads-,
anldggnings- och installationsentreprenader (AB04) som innehéller klausuler f6r havning
vid avtalsbrott.

Granskning av projekt
Nedan redovisas iakttagelser for de bada projekt som granskats pd kommunstyrelsen.
Granskningen har inriktats p& projektorganisation, markanvisning/upphandling,
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avtalsuppféljning och hantering vid avtalsbrott. Bdda dessa projekt genomfordes fore det
nuvarande arbetssittet infordes.

Projekt 1 Forsaljning av Magnus Stenbocksskolan inklusive byggréatter
inkl utbyggnad av allmén plats.

Projektet

Nuvarande fastighetsforvaltningen beslutade infor ldsdret 2004/2005 att Magnus
Stenbocksskolans huvudbyggnad var {6r kostsam att renovera/bygga om for att kunna
anvindas for skolindamail. Istillet beslutades att befintliga byggnader skulle siljas i
kombination med byggritter, samtidigt som staden skulle anligga allmin platsmark i
form av en park mellan den tidigare skolan och den nya Tagaborgsskolan.

Genomférandebeslut

Kommunfullmiktige tog beslut om markanvisningsavtal med Peab den 24 april 2013.
Enligt avtalet fir exploatdren tilltride den 1 oktober 2013 och kopeskillingen pé 27,1
mnkr skulle erlaggas pa tilltraidesdagen. Staden har ansvar for att ta bort vissa byggnader
och har dven ansvar f6r sanering av mark. Nybyggnationen och ombyggnaden skulle vara
firdigstillda senast 36 ménader efter tilltridesdagen.

Staden skulle enligt markanvisningsavtalet bygga ut allmin platsmark i anslutning till
exploateringsomridet. For detta finns en bestillning av investeringsprojekt frain MEX till
stadsbyggnadsforvaltningen daterad 2012-10-01. Det saknas exploateringskalkyl i
dokumentationen frin projektet.

Markanvisning

Byggnaden och byggritten sildes genom en markanvisningstivling under 2012. Tre
byggherrar limnade in anbud och PEAB som erbjéd det hogsta priset valdes. Utvirde-
ringen vid markanvisningstivlingen gjordes av ansvarig exploateringsingenjor pA MEX.

Projektorganisation

Fran MEX var en exploateringsingenjor projektledare. Vederbérande arbetar inte kvar pé
enheten och det finns inte ndgon dokumentation som visar hur projektorganisationen har
varit i projektet.

Dokumentation avseende projektet finns diariefért i systemet Ciceron.

Uppféljning

Det finns inte ndgon dokumenterad uppféljning frin MEX som vi kunnat f3 ta del av.
Markanvisningsavtalet innehéller ett antal krav som avser exempelvis dagvattenhantering,
masshantering, tillgdnglighetsanpassat byggande och vi kan i dokumentationen inte se att
dessa krav f6ljts upp.

Uppf6ljningen har skett muntligt med projektledare frén projektenheten pé stads-
byggnadsforvaltningen avseende investeringsprojektet. Denna uppfoljning har fokuserat
pa projektets ekonomi. Fakturorna vi sett pa frin projektet har mottagningsattesterats av
antingen exploateringsingenjor eller ekonom p&d MEX och samtliga ir beslutsattesterade
av enhetschef pd MEX.
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Det har inte funnits nigon kalkyl att jimféra projektets ekonomiska utfall mot. En
sammanstillning av ekonomin f6r projektet har tagits fram i samband med var
granskning. Den visar att intikterna uppgick till 27,3 mnkr och kostnaderna totalt till
17,5 mnkr. Av dessa avser ca 10,5 mnkr utbyggnad av allmin platsmark som fakturerats
stadsbyggnadsforvaltningen och direfter vidarefakturerats MEX.

Enligt exploateringsingenjorer pA MEX betraktas ett exploateringsprojekt som slut-
redovisat d3 allmin platsmark ir firdig och kvartersmarken ir sild och utbyggd. Det ir
dock vanligt att det ekonomiska avslutet av projektet avvaktar garantiskotsel och ev
kompletteringar p4 allmin platsmark. Dirav har detta projekt angetts som avslutat 2018
fran MEX, medan det i bokféringen forst kommer att avslutas under 2020.

Projekt 2 Exploatering av kvarter Béljan inkl utbyggnad av allmén plats

Projektet

Planarbetet for Béljan for att kunna bygga tvd bostadshus med ca 50 ldgenheter inleddes
redan 2004. Efter att planarbetet upphivts tva gdnger pd grund av 6verklaganden
avseende bullersituationen antogs slutligen detaljplanen 2014 av kommunfullmiktige
och den vann laga kraft 2016.

Genomférandebeslut

Kommunfullmiktige fattade beslut om ett exploateringsavtal med JM 2014-11-19.
Enligt avtalet 6verlit staden en del av sin mark till JM, mot att bolaget uppférde tva
flerbostadshus. Enligt avtalet skulle staden erhélla ersittning for mark pd 5 435 tkr samt
gatukostnadsersittning p& 3 170 tkr. JM ansvarade for sanering av mark, och bebyggelsen
skulle vara firdigstilld senast 36 manader efter att exploatéren fatt tilltride.

Staden skulle enligt exploateringsavtalet bygga ut allmin platsmark i anslutning till
exploateringsomradet. For detta finns en bestillning frain MEX gillande investerings-
projekt till projektenheten pa stadsbyggnadsforvaltningen undertecknad 2015-01-28. 1
den anges en budget p4 maximalt 5,2 mnkr och tiden for projektets genomférande anges
som oklar di detaljplanen vid tillfillet ir 6verklagad och att arbetet ska ske efter att JM
ir klara pa omradet.

Markanvisning/Upphandling

JM kopte den storre delen av marken av en privat fastighetsigare. Kommunen silde ca
900 kvm av sin mark i anslutning till denna tomt {6r att exploatéren skulle kunna f3 plats
att bygga bostider pa omradet.

Upphandling av entreprendr {or arbetet med att bygga ut allmin platsmark gjordes av
stadsbyggnadsférvaltningens projektenhet. Det kom in sju anbud och det anbud som
uppfyllde alla ska-krav och hade ligst pris valdes.

Projektorganisation

Exploateringsprojektet leddes inledningsvis av en exploateringsingenjor frdin MEX. En bit
in i projektets géng slutade dock exploateringsingenjéren och uppdraget 6vertogs av
konsult.
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Investeringsprojektet som utfordes av stadsbyggnadsférvaltningen leddes av en
projektledare fran projektenheten. Exploateringsingenjoren var inte med i projekt-
gruppen for investeringsprojektet men fick viss muntlig information dérifran.

Dokumentationen av exploateringsprojektet finns sparad i dgrendesystemet Ciceron pé

MEX.

Uppfdljning

Det har inte funnits ngon dokumenterad uppféljning som MEX gjort gentemot
exploatoren. I exploateringsavtalet framgar ett antal krav avseende hur olika delar ska
16sas, exempelvis parkering, dagvatten, spillvatten, lagenergihus mm. Under gransk-
ningens ging har dessa olika krav lyfts in i aktivitetsplanen fér projektet. Enligt véra
intervjuer forlitar sig MEX i vissa delar p& den uppfdljning som gors av stadsbyggnads-
forvaltningen, exempelvis av bygglovsavdelningen och projektenheten.

Den uppf6ljning som exploateringsingenjéren gjort bestar av informella muntliga
avstimningar med projektledaren pa stadsbyggnadsforvaltningen under projektets ging.
Frin vara intervjuer framgér att dessa avstimningar framst har varit inriktade p
ekonomin. Det finns inte ndgon skriftlig dokumentation av att nigon uppféljning gjorts.
Fakturorna vi tittat p3 frin projektet har mottagningsattesterat av antingen exploaterings-
ingenjor eller ekonom pad MEX och samtliga ir beslutsattesterade av enhetschef pA MEX.

I detta projekt uppstod ett glapp da projektledaren slutat och merparten av MEXs del av
arbetet var slutfért. Det medférde att uppféliningen gentemot stadsbyggnadsforvalt-
ningen haltade vilket ledde till att projektet avslutades i den ekonomiska redovisningen
vid MEX 2019. En stor del av kostnaderna {6r allmin platsmark dterstod dock och
slutredovisades forst 2020.

Det finns inte ndgon upprittad slutredovisning av exploateringsprojektet som har
rapporterats vid projektets slut. Infor var granskning har MEX sammanstillt redovis-
ningen fér projektet. Benimningen pa de olika posterna skiljer sig dock &t mellan
kalkylen och redovisningen vilket innebir en svarighet att géra en jimforelse mellan
dessa bida. Enligt ssmmanstillningen uppgick intikterna for projektet till ca 9 mnkr och
kostnaderna till 6,8 mnkr. D4 projektet avslutades redovisningsmissigt rapporterade
enhetens ekonom detta till enhetschefen muntligt.

4.2 Stadsbyggnadsnamnden

Arbetssitt

Stadens 7-3riga investeringsplan som kommunfullmiktige fattar beslut om Arligen ir ett
viktigt styrdokument for stadsbyggnadsnimnden och styr en stor del av verksamheten.
Nimnden fir sina uppdrag frin tre uppdragsgivare, dels fran investeringsplanen (ca 350
mnkr 3rligen), dels exploateringsprojekt frdn mark- och exploateringsenheten (100-200
mnkr 4rligen) och slutligen frdn VA-kollektivet (20-30 mnkr arligen).

Stadsbyggnadsforvaltningen arbetar efter en projektprocess. Denna har under hésten
uppdaterats och forfinats i samband med forberedelserna {6r att inféra systemet Antura.
Detta arbete har skett i form av workshops d4 hela projektavdelningen deltagit. Projekt-
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processen bygger i grunden pé de olika stegen i stadens projektmodell, men har
utvecklats och anpassats till denna verksamhet.

[ dagsliget sker all dokumentation i ett gemensamt mappsystem for stadsbyggnads-
forvaltningen. Mappsystemet ir strukturerat efter de olika delarna i projektprocessen och
innehaller mallar f6r olika dokument som upprittas i projekten, exempelvis bestillning
av investeringsprojekt, mallar for olika sorters protokoll, tekniklista mm. Samtliga
medarbetare pa projektenheten har tillgéng till dessa mappar.

Alla projekt som 6verstiger 15 mnkr rapporteras vid stadsbyggnadsnimndens samman-
triden varannan ménad. Rapporteringen beskriver hur projekten forhiller sig till beslutad
tidplan och beslutad budget.

Havning vid avtalsbrott

Inom nimndens investeringsprojekt ir det ovanligt att avtal hivs, och vid vara intervjuer
framkom inga exempel p att detta skett. Om det uppstér oklarheter i ett projekt
handlar det oftast om ekonomin. Rutinen som finns da ar att projektledaren frin staden
forsoker 16sa drendet med entreprendrens byggplatschef. Néar de inte en 16sning s triffas
dessa bida tillsammans med ombud fér bada parter. Ombudet fér staden ir projekt-
chefen. Lyckas man inte hir heller si triffas ombuden sjilva utan projektledare och
byggplatschef, i denna fas loses oftast drendena.

I avtalen med entreprendrerna anges sirskilt att staden Ager ritt att hiva inginget avtal
om entreprendren upprepade ginger forbrukat fértroendet betriffande stillda miljokrav.
Entreprendren ir di skyldig att ersitta den skada hivandet orsakar

Hivning i 6vrigt pa grund av brister i ex kvalitet regleras i AB 04 (Allminna bestim-
melser fér byggnads- anliggnings- och installationsentreprenader som ir avsedda for att
gilla da bestillaren ansvarar {6r projektering och entreprenéren {6r utférande) som ligger
till grund for entreprenadavtalen som stadsbyggnadsnimnden tecknar.

Granskning av projekt

Nedan redovisas iakttagelser for de bada projekt som granskats pd kommunstyrelsen.
Granskningen har inriktats pa projektorganisation, upphandling, avtalsuppféljning och
hantering vid avtalsbrott.

Projekt 3 Surflekan

Projektet

Projektets syfte ir att omgestalta, rusta upp och bygga till lekplatsen p&d Gréningen si att
lekvirdet héjs och s3 att tillgingligheten férbittras. Lekplatsen far ett nytt tema,
"Surflekan”, baserat pa hav och vind.

Genomférandebeslut

Beslut om genomférande skedde genom ett delegationsbeslut av stadsbyggnadsdirektéren
2019-08-27. Projektet beriknades starta under september manad 2019 och avslutas
under april ménad 2020. Kostnaden budgeterades till 10 mnkr och till grund for denna
bedémning finns ett anbud som ar upphandlat enligt LOU. Projektet finansierades med
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medel ur investeringsbudgeten 2019. I genomférandebeslutet framgar dven sociala och
miljomassiga konsekvenser. I detta fall att gora den populira lekplatsen storre och mer
tillgéinglig for barn i alla ldrar samt att marken under lekplatsen saneras i samband med
ombyggnationen.

Upphandling

Upphandlingen av entreprenér gjordes som en férenklad upphandling. Det var
projektledaren som genomférde upphandlingen genom annonsering i upphandlings-
verktyget Kommers. Offertforfrigan innehdll ett antal ska-krav, de leverantdrer som
uppfyllde dessa utvirderades direfter sd att det anbudet med lagst pris antogs. Det kom
in sju anbud och det som antogs hade ett pris pa 6 991 tkr.

Projektorganisation

Projektet leddes av en projektledare pé projektenheten som finns organiserad pa
avdelningen for stadsmiljé pé stadsbyggnadsforvaltningens. Sjilva projekteringen for
Surflekan utfordes internt av medarbetare pa enheten Gestaltning och projektering pa
avdelningen for stadsmiljo.

Projektgruppen bestod utover projektledare fran stadens sida av projektchefen, som var
ombud och projektansvarig, samt en bitridande projektledare. Frin entreprendrens sida
deltog tre personer i projektgruppen: Ombud/projektchef, platschef samt arbetsledare.

Inledningsvis holls ett startmote dir samtliga i projektgruppen deltog. Under arbetets
ging har byggmoéten hillits ca var fjirde vecka. Dessa méten dr dokumenterade med
protokoll och vid dessa deltog vanligtvis projektledare, bitraidande projektledare,
platschef och arbetsledare. Dirutéver hélls teknikméten varje vecka och de dr
dokumenterade genom uppdateringarna p4 tekniklistan.

Projektdokumentationen finns huvudsakligen sparad digitalt i det gemensamma
mappsystemet. Visst material som exempelvis kvalitets- och miljoplan frén
entreprendren finns sparad i projektparm.

Uppfdljning

D3 entreprendren upphandlats pé ett totalpris for entreprenaden som projekterats
upprittades en betalplan p3 startmétet. Den forsta versionen ir daterad 2019-09-23, och
den uppdaterades sedan 2019-10-18. Betalningsplanen omfattar sju betalningstillfillen
med fakturor manadsvis mellan oktober 2019 och april 2020. Betalplanen innehiller
dven tva betalningar med ligre belopp som avser driften och de beridknades faktureras i
augusti 2020 och augusti 2021. Entreprendren har skickat fakturorna till projektledaren
som har stimt av dem mot underlag och mottagningsattesterat dem, dérefter har projekt-
chefen beslutsattesterat fakturorna. Bortsett frdn nigon mindre variation mellan manader
foljer fakturorna betalplanen.

Utéver de l6pande fakturorna har entreprendren fakturerat staden for Andrings- och
tillaggsarbeten (ATA). Dessa extraarbeten har tagits upp pa byggméten och godkints av
projektledaren innan de utférts och fakturerats. Inom projektet har det varit 16 fakturor
med ATA till ett virde av ca 6% av entreprendrens offererade pris. Projektledaren har
besokt byggplatsen varje vecka.
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[ samband med tertialrapporteringen dé projektledaren har rapporterat om projektet till
projektchefen, har projektledaren dven diskuterat prognos for projektet med entrep-
rendrens representanter.

Projektet héll sig inom sin budget 10 mnkr, d& den totala kostnaden uppgick till 8,9
mnkr.

Tidplan for projektet beslutades pa startmétet, och projektet héll sig inom denna plan.

Efter projektets slut holls en erfarenhetsaterféring mellan staden och entreprenéren for
att se vad som gick bra, och vad som kan goras bittre till nista projekt. Vid denna deltog
bide projektgruppen och de som arbetat med projekteringen som Iig till grund for
upphandlingen. Erfarenhetsdterforingen finns dokumenterad.

Projekt 4 Ombyggnad av Jonképingsgatan

Projektet

Projektet avsig att genomfora en utbyggnad av dubbelriktad cykelbana p4 vistra sidan
och ombyggnad av Jénkopingsgatan for att forbittra trafiksikerheten. Projektet
innefattade dven en cirkulationsplats vid Orebrogatan.

Genomférandebeslut

Stadsbyggnadsnimnden beslutade om projektet i ett genomforandebeslut den 23 augusti
2018. Uppdraget skulle genomforas i samverkansform. For att effektivare kunna né
gemensamma maél skulle tid och energi liggas pé problemlosning och konstruktivt arbete.
Samarbete skulle dven ske med NSVA som samtidigt skulle bygga om ledningsnitet i
omridet. Arbetet planerades att starta i oktober 2018 och avslutas hésten 2019.
Kostnaden {6r projektet bedémdes till 25 mnkr (exkl. kostnad f6r VA)

Andrade férutséttningar

Tanken vid projektets start var att bygga hela cykelviigen i ett steg. Nir projekteringen
paboérjades framkom det att hela gatan behévde byggas om for att kunna bygga en
cykelbana. Projektet blev d& dyrare och mer tidskrivande dn man forst tinkt. Det
beslutades d3 att projektet skulle delas upp i tva etapper.

Den 17 oktober 2019 fattade stadsbyggnadsnimnden genomférandebeslut om etapp 2.
Projektet bestod av utbyggnad av dubbelriktad cykelbana pa vistra sidan och ombyggnad
av Jonkopingsgatan for att {6rbittra trafiksikerheten mellan Vixjogatan och Sofiebergs-
vigen. I etapp I ir cykelbanan och gatan ombyggd mellan Filbornavigen och Vixjogatan.
Uppdraget fortsatte att genomforas i samverkansform. Arbetet planerades att starta i
november 2019 och avslutades véren 2020. Kostnaden for projektet bedomdes 15 mnkr.

Upphandling
Projektet har upphandlats och annonserats av projektledaren genom forenklat forfarande.

Projektorganisation
Projektet var en totalentreprenad i samverkan. Samverkansprojektet har inneburit en mer
Sdppenhet mellan entreprendr och bestillare. Projektledaren har varit inbjuden i
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entreprendrens projektportal. Projektet leddes av projektledare frén stads-
miljoavdelningen. Vid uppstartsmotet faststilldes en organisation dir det framgick vilka
personer fran bestillaren och entreprendrer som var ansvariga for de olika delarna i
projektet.

Vidare hélls byggmote var tredje vecka. Byggméotesprotokoll finns for respektive méte
och ir sparade digitalt. Projektledaren har varit med pad métena. Projektledaren har en
gang i veckan varit med pé teknikméten. Aven denna dokumentation finns sparad
digitalt.

Projektdokumentationen ir sparad digitalt bdde hos férvaltningen och hos entreprenéren.
P4 férvaltningen finns dokumentationen dven sparad i piarmar.

Uppféljning

Enligt avtal genomf6rdes arbetet pa l6pande rikning. Fakturering har skett manadsvis.
Projektledaren har varit inbjuden i entreprendrens portal. Entreprendren har skickat en
underrittelse till projektledaren p4 tilligg som inte har varit med fran bérjan pé belopp
dver 25 000 kr. Tilliggen finns dokumenterade och har gitts igenom pd byggmatena.
Det finns trettiofem tilligg.

For att kunna f6lja projektet har projektledaren varit ute och besokt projektet en géng i
veckan. Entreprendren forde dagbok éver arbetet. Projektledaren har haft tillging till
dagboken. Projektledaren har under projektet haft tita dialoger med bitridande projekt-
ledare samt med medarbetare fran férvaltningens avdelningar exempelvis trafikenheten.
Infor tertial och bokslut har projektledaren haft méte med projektchefen och rapporterat
om projektets ekonomi.

Samverkansprojektet har fungerat bra. Parterna har haft en 6ppen och bra dialog. 1
projektet har det varit en situation dér parterna inte har varit ense. Losningen blev att
parterna delade pé vissa av kostnaderna. Vid projektets slut har parterna haft en
erfarenhetsiterforing dir de lyft och diskuterat saker som har varit bra samt vad som kan
forbittras.

Det enda som 3terstar i projektet ir garantiskdtsel av trid och buskar. I 6vrigt har driften
limnats 6ver till Drift- & underhéllsavdelningen efter slutbesiktning.

Budget har inte 6verskridits och projektet blev klart i tid. Projektchefen kunde
rapportera till stadsbyggnadsnimnden den 19 december 2019 att entreprenaden i etapp
ett var klar och tagen i bruk. Den 9 juni 2020 rapporterades till nimnden att projektet
var klart och anliggningen slutbesiktad.

5. Beddmning och slutsats

Utifrén granskningens revisionsfrégor gor vi foljande bedémningar:
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Kommunstyrelsen
Vilka regelverk och rutiner finns inom nimnden nér det géiller styrning och uppfolining
av investeringsprojekt?

I de bada exploateringsprojekt vi granskat har vi inte sett att det funnits ndgon
strukturerad uppf6ljning. Det har inte heller funnits rutiner for slutredovisning av
projekt eller en samstimmighet p4 enheten 6ver nir ett projekt ir avslutat.

Nu har vi dock sett att MEX har tagit fram en dokumenterad exploateringsprocess som
haller p3 att arbetas in i organisationen. Till denna finns olika lathundar och mallar. I den
nya processen finns krav pa uppféljning och det ir viktigt att denna f6ljs. Det ingar dven i
processen att kalkyl for projektet ska goras, och det ir viktigt att det gérs. Med den nya
redovisningen ir det dven viktigt att det finns en rutin for avslut for att MEX ska kunna
skapa sig en helhetsbild 6ver projektet och fér att f& en kontroll 6ver exploaterings-
projektets totala ekonomi d& den ekonomiska paverkan nu kommer att delas mellan
kommunstyrelsen och stadsbyggnadsniamnden.

Omfattar tecknade avtal former for uppfoljning samt hantering av avvikelser i
forhillande till avtalade villkor och leverans.

Det finns tydliga uppfdljningsbara villkor i avtalen med exploatéren i de projekt som
ingdr i granskningen. Dessa har dock inte regelmissigt f6ljts upp av tjinstepersonerna pa
MEZX. Fér vissa villkor hinvisas till uppf6ljningar som gors inom stadsbyggnads-
foérvaltningens verksamhetsomrade.

Vi har dock noterat att implementeringen av ett nytt projektsystem fér bida
forvaltningarna kan komma att forbittra 6verblicken p& denna uppféljning. Inom ramen
f6r den nya exploateringsprocessen finns uppf6ljning med som ett moment som ska goras
i slutet av genomforandeskedet.

Hur sikerstills att leverans Sverensstimmer med bestillning enligt avtal?

Avseende de projekt vi granskat saknas analyser av omridden som projektets ekonomi, tid
och kvalitet. Lépande uppféljningar och avstimningar har gjorts informellt och muntligt
mellan exploateringsingenjor pd MEX och projektledare pé stadsbyggnadsforvaltningen.
De finns inte dokumenterade och nir ansvarig tjinsteperson inte finns kvar i organisa-
tionen ir det svart att f4 en dverblick 6ver projektet. Tjinstepersonerna pd MEX forlitar
sig i hog grad pa den uppféljning och styrning som stadsbyggnadsférvaltningen gor. D&
dessa exploateringsprojekt ofta innebir ett 6verskott for staden finns en risk att
projektbudgeten inte har samma styrande inverkan.

Finns rutiner for hantering vid avtalsbrott?

Det finns en paragraf om vite i avtalen med exploatdrerna i de projekt vi har granskat.
Skulle exploateringen forsenas i forhillande till tidsplanen infaller dessa viten. Det finns
dven en skrivelse om att andra tvister avseende avtalet ska 16sas domstol.

Baserat pé svaren p4 revisionsfrigorna ir vir sammanfattande bedémning att kommun-
styrelsens styrning och kontroll delvis ir indamaélsenlig. I de bada projekten vi granskat
bedomer vi att styrningen och kontrollen i vissa delar inte dr andamélsenlig. Den kunde
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varit tydligare vad giller rapportering, projektorganisation och uppféljning. Samtidigt har
vi konstaterat att forvaltningen héller p att implementera ett nytt arbetssitt som ger
bittre forutsittningar for en god styrning och kontroll.

Stadsbyggnadsnamnden
Vilka regelverk och rutiner finns inom nimnden nér det géller styrning och uppfolining
av investeringsprojekt?

Inom stadsbyggnadsnimndens projektenhet finns en tydlig projektprocess med
tillhérande lathundar och mallar f6r olika delar av processen. De projekt vi har valt ut att
granska har anvint sig av dessa mallar i sin dokumentation. Man kan dessutom anta att
processen kommer att bli dnnu tydligare och mer samstimmig med det nya
projektsystemet.

Forvaltningen rapporterar samtliga pagéende projekt éver 15 mnkr till nimnden tvé
ginger arligen. Redovisningen gors som en jimforelse mellan projektens prognostiserade
tid och ekonomi i férhéllande till faststilld tidplan och projektbudget.

Omfattar tecknade avtal former for uppfoljning samt hantering av avvikelser i
forhéllande till avtalade villkor och leverans.

Det finns en skrivning i avtalen med entreprenérerna om att staden har ritt att
genomfora granskningar. Det vanliga dr dock att avvikelser mot avtalade villkor lyfts pa
de regelbundna métena som hills mellan staden och entreprenéren. De dokumenteras d&
i antingen protokoll eller projektets tekniklista. Ar ngon fraga svér att 16sa inom
projektet finns en rutin {6r hur den ska hanteras vidare.

Hur sikerstills att leverans 6verensstimmer med bestillning enligt avtal?

Det sker regelbundna méten och avstimningar enligt intervall som anges i den inledande
projektplanen. Projektledaren ir pi plats pa byggplatsen 16pande under hela projektets
ging och for tita diskussioner med entreprendren. Tilliggsarbeten ska tas upp i férvig
och f3 godkinnande fran stadens projektledare for genomforande. Tillaggsarbetena
dokumenteras i byggmotesprotokoll.

Finns rutiner for hantering vid avtalsbrott?

En standardskrivning om avtalsbrott avseende exempelvis tid, ekonomi eller kvalitet
ingdr i de allminna bestimmelserna f6r byggnads-, anliggnings- och installations-
entreprenader (AB04). Stadens avtal baseras p& dessa allminna bestimmelser. I stadens
avtal med entreprenérerna ingr dven ett tilligg for hivning vid brott mot
miljokriterierna.

Baserat pé svaren p4 revisionsfrdgorna ir vr sammanfattande bedémning att
projektenhetens uppféljning av sina investeringsprojekt ir vil strukturerad och var
bedémning ir att stadsbyggnadsnimnden har en god styrning och kontroll fér dessa
projekt.
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