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Sammanfattning

Stadsrevisionen har i sin revisionsplan 2025 beslutat att genomféra en granskning av
styrning och uppfdljning av entreprendrer. Syftet med granskningen har varit att
bedoma om fastighetsnamnden utdvar en andamalsenlig och tillracklig
avtalsuppfoljning av entreprencrer som anlitas i byggprojekt.

Var samlade bedomning utifran granskningens syfte ar att fastighetsnamnden i allt
vasentligt utovar en andamalsenlig och tillracklig avtalsuppfoljning.

Vi grundar var bedomning pa att det finns formaliserade riktlinjer och rutiner som
sakerstaller att avtalsuppfoljningen foljer namndens krav och stadens policy for inkop
och upphandling. Vi bedémer ocksa att det finns ett andamalsenligt systemstod for
avtalsuppfoljningen med tillhorande checklistor och en i allt vasentlig tydlig roll- och
ansvarsfordelning for avtalsuppfoljningen.

Vidare grundar vi var bedomning pé att stickproven visar fa avvikelser, dock
forekommer viss variation i projekten. Vi bedomer att rutinerna dver vad som ska
foljas upp inom vissa omraden enligt de administrativa foreskrifterna, behover
fortydligas. Exempelvis vad galler uppfoljning av kvalitets- och miljoplan samt
underentreprenorer. Vi ser det som viktigt att namnden i hogre utstrackning
sakerstaller rutiner inom omradet for att mota uppstallda krav sdval vad géller att
sakra en sund och saker byggmiljo som att na stadens uttalade klimatmal. Vidare
bedomer vi att namnden behover sakerstalla valda underentreprendrer enligt gallande
lagstiftning.

Utifran att staden har flera storre projekt pa gang bedoémer vi att namnden bor
utvardera om nuvarande intervall for aterrapportering av projekt till namnden ar
tillracklig.

Utifran genomford granskning rekommenderar vi fastighetsnamnden att:

e | Okad utstrackning verka for informations- och erfarenhetsutbyte mellan
projektledarna for att sakerstalla att avtalsuppfoljningen ar likvardig,

o sdkerstalla rutinerna for kontroll och samréd avseende underentreprencrer,

e utveckla nuvarande krav i upphandlingar for att i hogre utstrackning stodja
stadens klimat- och energiplan och namndens uttalade klimatmal framfor allt
gallande renoveringsprojekt,

e iett framatsyftande perspektiv utvardera om nuvarande aterrapportering till
namnden avseende pagaende projekt ar tillracklig.



Inledning

Under senare ar har risken for oegentligheter och bristande avtalsfoljsamhet inom
den offentliga verksamheten sarskilt uppmarksammats. Dessa brister kan
forekomma inom olika delar av kommunens verksamhet, bland annat vid inkop och
upphandlingar. Inom exempelvis bygg- och anlaggningsbranschen har rapporter och
granskningar visat att svartarbete ofta forekommer. | dessa branscher kan aven
forekomma kedjor av underentreprencrer, vilket kan betyda en forhojd risk for att
arbetsrattsliga regler kringgas eller felaktigheter gentemot avtalsvillkor och
prisdebiteringar vid bristande avtalsuppfoljning.

Fastighetsnamnden genomfor inom ramen for sin verksamhet upphandlingar av
entreprenorer for att utfora olika byggprojekt. Med avseende pa ovan, forutsatter det
en andamalsenlig intern kontroll och tillracklig avtalsuppfoljning for att sakerstalla
avtalsfoljsamhet.

De fortroendevalda revisorerna i revisorsgrupp 1 har mot bakgrund av genomford
riskanalys, bedomt att det finns en risk i hur fastighetsnamnden sakerstaller en
tillracklig avtalsuppfoljning och har darmed beslutat att genomfora en fordjupad
granskning inom omradet.

Syfte och revisionsfragor, avgransning

Syftet med granskningen ar att bedoma om fastighetsnamnden utévar en
andamalsenlig och tillracklig avtalsuppfoljning av entreprendrer som anlitas i
byggprojekt.

Granskningen omfattar féljande revisionsfragor:

e Finns andamalsenliga riktlinjer, rutiner och processer for kontroll av att avtal
efterlevs?

e Aransvarsfordelningen for avtalsuppfdljningen tydlig?

e Sker tillracklig kontroll och uppfoljning av avtalen utifran 6verenskomna
villkor?

e Har namnden sakerstallt mojlighet till dtgarder vid avvikelser mot gallande
avtal?

e Sker systematisk aterrapportering till némnden?

Granskningen avgransas till fastighetsnamndens ansvarsomrade vad galler anlitande
av entreprenorer i byggprojekt.



Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de bedomningsgrunder som bildar underlag for
revisionens analyser, slutsatser och bedomningar. Revisionskriterierna for
granskningen utgors av:

Kommunallag (2017:725) 6 kap, 6§

e Lag (2016:1145) om offentlig upphandling, 17 kap. Fullgoérande av kontrakt

e Helsingborgs stads policy for inkop och upphandling med tillhdrande riktlinjer
e Klimat- och energiplan for Helsingborg 2025-2030.

e Tillampliga interna regelverk, policys och beslut.

Metoder

Granskningen har genomforts av sakkunniga revisorer pa stadsrevisionen i
Helsingborgs stad och kvalitetsgranskats av revisionsdirektoren. Berorda sakkunniga
revisorer har provat sitt oberoende i enlighet med SKYREV:s rekommendation
(Sveriges Kommunala Yrkesrevisorer) och inte funnit ndgot hinder mot att utfora
granskningen.

Granskningen har innefattat intervjuer med tjanstepersoner med ansvar for
projektverksamhet pa fastighetsforvaltningen, men aven ekonomi- och controller
funktioner. En kompletterande intervju har genomforts med representant for stadens
centrala inkopsenhet. Dartill har dokumentstudier genomforts samt stickprov. Tre
byggprojekt har valts ut for stickprov. De byggprojekt som valts ut har under
granskningsperioden varit pagaende och urvalet har skett bland samtliga projekt som
har den dignitet att de rapporteras till n&mnden. | stickproven har vi foljt upp vilka
kontroller forvaltningen genomfor for att sakerstalla att entreprendrer och eventuella
underentreprendrer (UE) utfor arbetet utifran stéallda villkor i avtal, exempelvis vad
galler arbetsrattsliga villkor och miljé- och kvalitetskrav. Se sammanstallning i avsnitt
Uppfoljning i projekten.

Intervjuade i granskningen samt tillférordnad fastighetsdirektor har erhallit
granskningen for faktakontroll.

! Projekt som redovisades vid namndssammantradet i maj 2025 har projektbudgetar pa mellan 25
mnkr och 375 mnkr.



Resultat av granskningen

Lagstiftning och regler

Lag om offentlig upphandling reglerar i 17 kapitlet att en upphandlande myndighet far
stalla sarskilda miljomassiga, sociala, arbetsrattsliga och andra villkor for hur ett
kontrakt ska fullgoras. De sarskilda villkor som stélls maste dock ha anknytning till
den vara, tjanst eller byggentreprenad som anskaffas och ska dartill anges i
upphandlingsdokumenten. | lagstiftningen regleras att myndigheten ska krava att
leverantoren sakerstaller att dennes underleverantorer uppfyller villkoren. Den
upphandlande myndigheten ska stélla krav pa att leverantoren anger namn pa och
kontaktuppgifter for de underleverantorer som anlitas. Uppgifterna ska lamnas innan
leverantoren paborjar fullgorandet av kontraktet.

Staden har en policy foér inkdp och upphandling? med tillhérande riktlinjer for inkop
och upphandling®. Dessa géller for samtliga namnder och forvaltningar inom staden.
Riktlinjerna syftar till att fortydliga hur policyn ska forverkligas i Helsingborgs stad. Ett
sarskilt avsnitt i riktlinjerna tar upp avtalsuppfdljning. Bland annat namns vikten av
uppfoljning av kvalitets- och héallbarhetskrav och att bestallaren far avtalade priser.
Riktlinjen tar ocksa upp att vad som ska foljas upp avgors av stallda krav i
upphandlingen, avtalsvillkor och vilka behov verksamheten har.

Kommunfullmaktige antog i december 2024* en klimat- och energiplan for
Helsingborg for dren 2025-2030. | denna betonas vikten av att koncernen, i sin roll
som kravstallare och upphandlare, tydliggor klimatkrav i upphandlingar som beror
staden. | detta innefattas mojligheten att paverka och framja overgangen till
fornybara drivmedel sdsom biodrivmedel och el. Klimat- och energiplanen tar ocksa
upp att koncernen forvantas ha storst mojlighet att paverka de aktorer som arbetar
med entreprenad inom bygg och anlaggning och drift, d& koncernen &r en stor
bestallare av sédana tjanster. Det anges ocksa att under planperioden behdver
koncernen stalla krav pa fossilfria arbetsmaskiner hos samtliga entreprencrer som
anlitas och framat aven utslappsfria maskiner.

Riktlinjer, rutiner och processer

| detta avsnitt besvaras revisionsfragan "Finns andamalsenliga riktlinjer, rutiner och
processer for kontroll av att avtal efterlevs?”.

2 Antagen i kommunfullméaktige 15 mars 2022, § 59.
3 Antagna i kommunstyrelsen 2 mars 2022, § 47.
417 december 2024, § 162.



Organisation

P4 fastighetsforvaltningen finns en projektavdelning som arbetar med olika
nybyggnads- och renoveringsprojekt samt hyresanpassning av stadens fastigheter.
Projektavdelningen leds av en projektchef och har dartill 11 projektledare anstallda
och tva ritningssamordnare. Vid behov anlitas externa projektledare i olika projekt.
Projektavdelningen fungerar som stod till framfor allt fastighetsavdelningen.
Fastighetsavdelningen ar bade bestallare och fastighetsagare.

Anvisningar och systemstod

Administrativa foreskrifter och avtal

Till varje projekt hor administrativa foreskrifter. De administrativa foreskrifterna ar en
del i upphandlingen och reglerar formalia for projektet. Dartill tecknas ett avtal med
entreprenoren. | detta avtal framgar exempelvis kontraktssumman och dar i klargors
ocksd vilka handlingar som ar underlag till bestallningen, exempelvis protokoll frén
entreprenadforhandling. | de administrativa foreskrifterna hanvisas till AB 04° eller
ABT 06°, vilka géller for respektive entreprenad. Vilken som &r tillamplig beror pd om
det ar en utforarentreprenad eller en totalentreprenad.

Projekteringsanvisningar

Fastighetsforvaltningen har tagit fram sarskilda projekteringsanvisningar samt
tillhorande bilaga over projektprocessen med flodesschema som anvands som
overgripande anvisningar i projekten. Tanken med projekteringsanvisningarna ar att
sakerstalla att arbetet bedrivs enhetligt och oberoende av vilka konsulter och/eller
entreprencrer som deltar i projekten. | de administrativa foreskrifterna hanvisar
fastighetsforvaltningen till projekteringsanvisningarna, bland annat att entreprendren
ska leverera handlingar i projektet utifran anvisningarna. Enligt uppgift i intervju
skapar projekteringsanvisningarna en tydlighet och underlattar aven drift och
hantering av fastigheterna efter fardigstallande, da projekten med hjalp av
anvisningarna utfors pa likartat satt och sakerstéller en viss standard.

Systemstdod

Det systemstod som anvands i projekten ar framfor allt Drops som fungerar som en
gemensam projektportal. | Drops finns olika skeden i projektet:

Forstudie - Program - Systemhandling - Detaljprojektering = Upphandling >
Byggskede > Overlamnande

> Allmanna Bestammelser for byggnads-, anlaggnings- och installationsentreprenader
¢ Allminna bestdmmelser fér totalentreprenader avseende byggnads-, anldggnings- och
installationsarbeten



Kopplat till varje skede finns ett antal kontrollpunkter som ar obligatoriska att
genomfora innan projektet kan fortsatta till nasta steg i projektprocessen. Utover
detta stod finns det, i Drops, aven att-gora-listor som stod till projektledaren. Listor
finns for varje skede. Dessa ar dock inte obligatoriska att fylla i utan fungerar som
stod i processen. Aven entreprencren har tillgéng till Drops och de handlingar som
styr projektet.

Parallellt med hanteringen av projekthandlingar i Drops sker aven enligt uppgift
separat diarieforing av handlingar kopplade till projektet, exempelvis avseende
upphandlingsdokumentation och avtal.

Nar det galler uppfoljning av ekonomi i projektet sa hanteras detta i en sarskild
projektuppfoljningsmodul i ekonomisystemet. All ekonomisk uppfoljning ar kopplad
till projektets budget som laggs in som grund i ekonomisystemet. Fakturor som
kommer in i projektet matchas da direkt mot budgeten. Berakning av kommande
kostnader laggs in i systemet pa kontoniva och enligt uppgift ger detta en mer exakt
prognos.

Intervjuade projektledare uppger att bade projektuppfoljningen i Drops med
tillhorande listor som stod samt den ekonomiska uppfdljningen fungerar val.

Avstamningar med entreprendren

Projektledarna uppger att faststallda startmoten, byggmaoten och i forekommande fall
teknikmaoten i stor utstrackning anvands som grund i avtalsuppfoljningen.

Startmote

Infor uppstart av ett projekt halls ett startmote mellan bestallaren
(fastighetsforvaltningen) och entreprenoren samt andra eventuella parter som
behover delta. Pa startmétet gar deltagarna igenom projektet, tydliggor
uppdragsorganisationen och vilka styrande dokument som galler samt hur handlingar
ska hanteras. Aven tidplan och resurser, arbetsmiljoé och ekonomi diskuteras pa
startmotet.

Enligt de administrativa foreskrifterna ska, utover bestallare och entreprencr, aven
berdrda konsulter, underkonsulter och underentreprenorer kallas till startmotet.

| nedan tabell framgar att underentreprendrer (UE) inte alltid deltar pa startmétena.

Startméte Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3
Har UE deltagit? Nej, bestallaren och Nej, bestallaren och Ja, flera olika UE
entreprendren. entreprendren. tillsammans med
bestallaren och
entreprenoren.




Byggmote

Byggmote med entreprendren hélls enligt de intervjuade I6pande i projektet, varannan
eller var tredje vecka beroende pa skede i projektet eller vilken komplexitet projektet
har. Enligt uppgift i granskningen ar det avgorande for projektuppfoljningen att
byggmotena anpassas och halls i det intervall som kravs for att bade entreprendren
och projektledaren ska fa snabb aterkoppling om nagot inte fungerar i projektet eller
om nagot behover justeras. Det innebar da att produktionen inte behdver pausas pa
grund av langa ledtider.

P& byggmaotenas agenda star bland annat tidplan, kvalitetsplan, tekniska fragor,
konstruktionsfragor, arbetsmiljo och ekonomi. Entreprencrens kvalitetssakring ar en
sak som tas upp pa byggmote, redovisning av skyddsronder en annan. Vad galler
egenkontroller kopplat till kvalitet tas aven formerna for detta upp pa byggmote, men
foljs upp separat av projektledaren eller pa teknikmaéte. Enligt projektledarna ar
byggmotena avgorande for uppfoljning av avtal.

Vi noterar i granskningen att strukturen pa byggmatena skiljer sig ndgot at,
exempelvis vad galler agenda och hur mycket som dokumenteras i protokollen fran
byggmotena. Detta kan dock bero pé att vii granskningen valt ut projekt med bade
interna och externa projektledare. Det ar ocksa upp till projektledaren att styra
uppfoljiningen pa byggmaotena, vilket gor att dessa anpassas efter respektive projekt.

Ovriga méten

Utover byggmoten kan det hallas andra moten med entreprendren i projekten.
Teknikmote, ibland kallat installationssamordningsmote, forekommer i tva av
granskade projekt. | ett av projekten har teknikmote genomforts i samband med
byggstart, och ett ytterligare innan besiktning. Daremellan sker informationsutbyte
och kontroller via byggmaéte. | det andra projektet har teknikmote genomforts av
sakkunniga inom el, styr och VVS, en gang i manaden. Vi har inom ramen for
granskningen tagit del av separat motesprotokoll for dessa moten dar projektledaren
ocksa deltagit.

Entreprendren haller sjalv interna planeringar, samordningsmaoten och
arbetsberedningar. Bestallarens projektledare bjuds in vid behov eller tar del av
protokoll.

Dagbok

Entreprendren har en skyldighet att fora dagbok och denna ska dverlamnas till
bestallaren veckovis genom Drops. Enligt intervjuade projektledare dverlamnar
entreprenoren dagboken Iopande.

Dagboken visar vilka medarbetare hos entreprencren som har genomfort vilket arbete
under den senaste veckan, b&de for ordinarie arbeten och ATA-arbeten’.

7 Andrings-, Tilldggs- och Avgdende-arbeten
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Projektledarna uppger att de [opande stammer av dagboken for att notera eventuella
avvikelser. | projekt med fast pris har antalet arbetade timmar ingen betydelse, sa
lange debitering sker enligt betalningsplan. En projektledare uppger att dagboken foljs
upp i samband med byggmaoten och anvands som stod om det blir diskussioner om
arbeten som utforts. Projektledarna uppger att dagboken anvands mer som stod for
att folja processen och framfor allt som stdd vid bedomning av ATA-arbeten.

Enligt de administrativa foreskrifterna ska entreprendren bestélla ATA-arbeten
skriftligen av bestallaren innan arbeten far pabdrjas. | intervjuerna framkommer att sa
alltid sker och att projektledaren godkanner innan arbetet pabdrjas. Vi noterar att
entreprendren i de projekt ATA-arbeten forekommer, ldmnar ATA-sammanstallning i
samband med byggmate, vilken godkanns av projektledaren.

Avtalsuppfoljning i praktiken

Intervjuade projektledare bedomer att de i stort har tid och verktyg for att folja upp
avtal pa ett tillrackligt satt. Projektledarna har inte identifierat ndgot omrade som de
anser sarskilt svart att folja upp kopplat till gallande avtalsforeskrifter. En
forutsattning for avtalsuppfoljningen ar dock som tidigare namnts att byggmaoten
halls med tata intervaller sa att bada parterna ar informerade om vad som hander i
projektet.

Enligt uppgift finns det ett genomgaende tank att projektledaren gor ytterligare
uppfoljning om det finns avvikelser i projektet, exempelvis da det kravs mer sanering
an planerat eller om det blir manga tillagg och andringar.

Beddmning

Vi bedomer att det finns andamalsenliga riktlinjer, rutiner och processer for arbetet
med avtalsuppfoljning och kontroll av att avtal efterlevs, men bedomer att det finns
forbattringsomraden. De anvisningar, kontrollpunkter och att-gora-listor som finns
bedomer vi tacker behovet av riktlinjer och rutiner som stod i projektuppfoljningen.
Processen med startmaoten, byggmaoten och dvriga moten for uppfoljning i projekten
bedomer vi ar inarbetad, likasa processen for ekonomisk uppfoljning.

Vad galler startmoten ar dock var bedéomning att arbetet kan starkas avseende
underentreprendrers deltagande da granskningen visar att de inte alltid deltar
systematiskt.

Ansvarsfordelning for avtalsuppfoljning

| detta avsnitt besvaras revisionsfragan "Ar ansvarsfordelningen for
avtalsuppfoljningen tydlig?”.
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| intervjuerna har framkommit att det ar respektive projektledare som ansvarar for
avtalsuppfoljningen, med stod av projektchefen. Samtliga vi intervjuat i granskningen
anser att ansvarsfordelningen vad galler avtalsuppfoljning ar tydlig dar det tydligt
uttrycks att det ar projektledaren som har helhetsansvaret for sitt projekt. For
projektledare anstallda péa fastighetsforvaltningen ar detta enligt uppgift reglerat
utifran att de ar anstallda som byggprojektledare. Enligt uppgift framgar det ocksa i
respektive projektledares medarbetarplan att de ar ansvariga for att driva byggprojekt.

Vad galler projektledare som anlitas externt av fastighetsforvaltningen ar uppdraget
som projektledare kravstallt och dokumenterat i administrativa foreskrifter for det
specifika uppdraget. Har framgar exempelvis att konsulten ska folja och utféra
projekteringen utifran bestéllarens projekteringsanvisningar, samt att projektportalen
Drops och det arbetssatt som finns for projekthantering ska foljas.

| de administrativa foreskrifterna som tillhor varje projekt och som reglerar
avtalsvillkoren mellan bestéllaren fastighetsforvaltningen och entreprendren, framgar
vem som ar projektledare/handlaggare for projektet. Det framgar ocksa att det ar
projektchefen som ar bestallarens ombud.

Projektchefen haller projektdialoger tertialvis med projektledare, representant fran
ekonomiavdelningen och vid behov forvaltare. | avstamningen foljer projektchefen
upp att projektet foljer uttalade anvisningar, respektive tidplan och budget etc.
Eventuella avvikelser i projektet fangas upp i dessa projektdialoger. Projektdialogerna
genomfors tidsmassigt sa att dessa utgor underlag for vad som sedan redovisas till
fastighetsnamnden.

Projektdialogerna lyfts i intervjuerna fram som ett centralt verktyg for att sakerstalla
uppfoljning och att projektet fungerar val. Dessa moten fungerar enligt de intervjuade
inte bara som uppfoljning utan ocksa som ett styrinstrument dar projektledare
forvantas vara val forberedda, vilket skapar struktur och ansvarstagande.

Utover de formella projektdialogerna diskuterar projektchefen pagaende projekt med
respektive projektledare vid informella avstamningar. Dialog halls sarskilt om nagot
avviker i projektet.

Arbetsplatstraffar (APT) hélls en gang i manaden och utgor enligt uppgift ett bra
tillfalle att diskutera avvikelser eller svarigheter i projekten. Verksamhetsutveckling
sker pa APT. Intervjuade projektledare uppger att de far tillrackligt med stod for
avtalsuppfoljning i samtal med projektchef och i de diskussioner som fors med andra
kollegor, bland annat pa APT.

Nyligen har hela projektavdelningen ocksa genomgéatt utbildning avseende
byggarbetsmiljo for att uppdatera kompetensen inom omradet. En utbildning om nya
byggregler ar ocksa planerad for hela teamet under 2025.

12



Bedomning

Var bedomning ar att ansvarsfordelningen for avtalsuppfoljning i allt vasentligt ar
tydlig. Vi grundar var bedomning pa att det finns klargjorda rutiner och processer for
avtalsuppfoljning och dar ansvaret tydliggors i administrativa foreskrifter. Vi grundar
ocksa var bedomning pa att uppfoljningsstrukturen ar val inarbetad och bidrar till
tydlighet i ansvarsfordelningen samt att intervjuade anser att ansvarsfordelningen ar
tydlig. Rollen som byggprojektledare for interna projektledare ar dock inte
dokumenterad i nagon arbetsbeskrivning.

Kontroll och uppfoljning av avtal

| detta avsnitt besvaras revisionsfragan “Sker tillracklig kontroll och uppféljning av
avtalen utifran 6verenskomna villkor?”.

Vilka avtalskrav som finns i ett projekt mellan bestallaren och entreprendren regleras
framfor allt i de administrativa foreskrifterna. Dessa har sin grund i upphandlingen.

Ekonomisk och finansiell stallning

Nar det galler entreprendrens ekonomiska och finansiella stallning framgar i de
administrativa foreskrifterna att entreprendren ska ha en god och stabil ekonomi med
minst rating 40-60 (olika krav i projekten) enligt CreditSafe. Det framgar ocksa att
anbudsgivaren ska vara registrerad for redovisning och inbetalning av
mervardesskatt, F-skatt och socialforsakringsavgifter, samt ha fullgjort sina
aligganden vad galler betalning av sddana skatter och avgifter. |
forfragningsunderlaget framgar att bestéllaren genom fastighetsforvaltningen
kommer att kontrollera att anbudsgivaren fullgjort sina skyldigheter avseende
betalning av skatter och socialforsakringsavgifter. Kontrollen av ovanstaende
genomfors i anbudsutvarderingen.

| granskningen har framkommit att kreditupplysning via CreditSafe ar den kontroll
som framst genomfors, i vissa fall med kompletterande upplysningar fran
Skatteverket. Projektledarna har inte tillgang till CreditSafe utan far ett rapportutdrag
fran systemet som ligger till grund for den analys de gor. | kreditupplysningen framgar
bland annat rating, omsattning, F-skatt samt om det finns skuldsaldo hos
Kronofogden. Enligt intervjuade anses denna kreditupplysning vara tillracklig utifrén
satta krav. Nagon vidare uppféljning avseende finansiell och ekonomisk stallning gors
inte Iopande i projektet.

| samtal med stadens inkdpsenhet framkommer vikten av att tydligt analysera de
uppgifter som framkommer i en kreditupplysning, garna i systemet da det ger
mojlighet till en bredare analys. Dartill att det ar vardefullt att gora ytterligare
kontroller under pagaende projekt.
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Fastighetsforvaltningen har en ny inkdpscontroller sedan i varas som framover
kommer att vara behjalplig vid framtagande av kreditupplysningar samt som stod till
projektledarna. Ett arbete pagar for att hitta formerna for detta. Inképscontrollern
planerar ocksa att infora Iopande bevakning for padgdende avtal dar ny
kreditupplysning da kommer att inhamtas efter en tid.

Arbetsrattsliga villkor

Nar det galler arbetsmiljoansvaret sa overgar detta till entreprendren i enlighet med
Arbetsmiljdlagen. | och med Overlatelsen ska entreprencren utse en BAS-P8och en
BAS-U°. Innan byggarbetsplatsen etableras ska en arbetsmiljoplan for utférandet vara
fardigstalld och delges projektledaren. Projektledarna uppger att de laser igenom
arbetsmiljoplanen varav planen antas i samband med byggstart. Som namnt ovan
under avsnitt "Ansvarsfordelning for avtalsuppfoljning” har hela projektavdelningen
nyligen genomgatt utbildning avseende byggarbetsmiljo. | intervjuerna framkommer
att det inte ar ett omrade som upplevs sarskilt svart att folja upp, men samtidigt finns
det en stravan att utvidga kontrollerna. Darfor har projektavdelningen pabdrjat ett
samarbete med Byggforetagen'® och ett projekt som kallas "Sunda byggen”. Tva av
arets bygg-/renoveringsprojekt kommer att innefattas i detta arbete dar syftet ar att
forebygga oegentligheter och sakerstalla en sund och saker byggbransch.

Under hosten 2024 genomfordes i samarbete med stadens inkopsenhet fordjupade
arbetsplatskontroller i ett antal av fastighetsforvaltningens projekt. | redovisningen av
kontrollerna konstaterades att platsbesok bor utforas utifran risk. Dartill att alla typer
av arbetsplatser bor besokas. Av rapporten framgar att det generellt finns fler
avvikelser pa de mindre arbetsplatserna dar det inte finns en fast arbetsledning. |
aterredovisningen framgar dock inte vilken typ av avvikelser som férekommer.
Ytterligare synpunkter som framkom var att staden generellt bor forstarka
avtalsskrivningarna med fokus pa ¢kad insyn. Dartill att IDO6'" ar en mycket bra bas
att bygga vidare pa, men att bestallaren maste folja upp de krav de stéller.

Entreprendren ansvarar for att skyddsronder genomfors och att protokoll fran dessa
ar tillgangliga for projektledaren att ta del av. Att skyddsronder genomforts stams av
pa byggmoten, vilket vi noterat i nagra av de byggmotesprotokoll vi tagit del av i
granskningen.

Vad galler arbetstider finns detta reglerat i respektive administrativa foreskrifter. |
intervjuerna har framkommit att arbetstider foljs upp pa olika satt. | ett av granskade
projekt foljs detta genom ID06 dar projektchefen far Iopande information fran
platschefen. Nagon sarskild dokumentation av kontrollen gors dock inte. | dvriga
granskade projekt foljs det inte upp sarskilt om inte projektledaren ser ett behov av

8 Byggarbetsmiljosamordnare for planering och projektering.
9 Byggarbetsmiljdsamordnare for utférandet av arbetet.
10 Entreprendrernas branschorganisation.

11 ID06 innebar legitimationsplikt och nérvaroregistrering pa byggarbetsplatsen
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det. Om arbeten behover utforas utanfor de ordinarie arbetstiderna ska detta ske i
samrad med projektledaren. | intervjuerna uppges att detta fungerat val i projekten.

Kvalitets- och miljokrav

Entreprenoren ska genom en kvalitets- och miljoplan visa hur de avser att sakerstalla
entreprenadens kvalitet. Denna ska overlamnas till projektledaren efter bestallning. |
entreprendrens kvalitets- och miljoplan ska det ocksa framga rutiner for uppfoljning
av underentreprenoren och dennes kvalitetsplan. | intervju framkommer att
projektledarna i olika utstrackning gar igenom kvalitets- och miljoplanen och
anvander den i olika omfattning, som stod i uppfoljning.

Uppfoljning av kvalitetskrav sker framst pa byggmoten och den egenkontroll som
entreprencren ar skyldig att genomfora. Att vara ute pa arbetsplatsen anser
projektledarna vara avgorande for att de ska kunna veta att allt gar ratt till och att
kvalitet och miljo ar i enlighet med stallda krav. Utsedda kontrollansvariga ar stod till
projektledaren och gor kontroller inom sina respektive ansvarsomraden.

Om entreprencren genomfor en kvalitets- och miljorevision ska resultatet delges
bestéllaren om bestallaren sa dnskar. | ett av de granskade projekten har
entreprenoren genomfort en sadan revision och delgett projektledaren resultatet.

Krav utifrdn stadens klimat- och energiplan

| enlighet med stadens klimat- och energiplan har stadens namnder och forvaltningar
skyldighet att kravstalla i upphandlingar och darigenom ocksa majligheten att vara
med och paverka klimatet. Har innefattas krav pa fossilfria arbetsmaskiner hos
samtliga entreprencrer som anlitas och framat aven utslappsfria maskiner.

Nagra uttalade krav avseende fossilfria arbetsmaskiner har inte stéllts i de projekt
som vi har granskat. | upphandlade ramavtal avseende exempelvis VS-arbeten har
dock detta kravstallts. | intervju har framkommit att projektledarna pa andra satt
arbetar for att minska klimatpaverkan, exempelvis genom krav pa en viss CO2-niva i
nybyggnadsprojekt. Fastighetsnamnden har ett uttalat mal att klimatpaverkan i nya
projekt som projekteras under 2024 i genomsnitt ska vara max 230 kg CO2/ kvm.
Malsattningen har justerats under aren och f6ljs upp och redovisas i namndens
arsbokslut. Nagot uttalat mal for renoveringsprojekt ar inte satt. Enligt uppgift har
forvaltningen gjort bedomningen att total CO2-belastning ger storst effekt pa
klimatavtryck och méal som finns uttalade i stadens klimat- och energiplan.

Material

En del i att minimera miljopaverkan i projekten ar att det stélls krav pa att material och
varor inte innehaller farliga @mnen samt lever upp till sarskilda miljokrav. Det ar
entreprendrens ansvar att uppfylla detta utifran stallda avtalskrav. Exempelvis
framgar i tva av projekten i de administrativa foreskrifterna att de ska anvanda
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byggvaror och material utifran klassificeringar som finns i SundaHus Miljodata'%
Enligt uppgift ar det klargjort redan i samband med projekteringen vilket material som
ska anvandas i projekten. Avsteg fran dverenskommet material uppges inte vara
sarskilt vanligt forekommande. Vid avsteg anger intervjuade projektledare att
entreprendren tar en stor risk, da allt material kontrolleras vid slutbesiktningen. | ett av
projekten ar det i de administrativa foreskrifterna klargjort att entreprencren ska
tillhandahalla en klimatdeklaration som inte far Gverstiga 270 kg/CO2 per BTA'®. Med
ett sadant uttalat krav blir det enligt projektledaren extra viktigt att [opande ga igenom
material och mangder for att veta att entreprendren kommer att nd uppsatt
klimatmal. Av intervjuerna framgar dock att det varierar i vilken man specifika
klimatmal uttrycks.

Underentreprendrer

Enligt upphandlingslagstiftningen ska den upphandlande myndigheten stalla krav pa
att leverantoren ska ange namn pa och kontaktuppgifter for de underleverantorer
som anlitas, samt dverlamna uppgifterna innan leverantoren paborjar fullgorandet av
kontraktet. | de administrativa foreskrifterna ar det till viss del beskrivet vilket ansvar
entreprencren har for eventuella underentreprendrer. Entreprencren ska exempelvis
sakerstalla att underentreprencrer ar registrerade for "betalning av mervardesskatt,
innehallen preliminar F-skatt och arbetsgivaravgifter”. Enligt intervjuade ar det tydligt
att det ar entreprendren som fullt ut ar ansvarig for att underentreprendrer, i alla led,
uppfyller stéllda krav i entreprenaden. Detta regleras ocksa i AB 04 och ABT 06 som
utgor allmanna bestammelser till avtalet.

Enligt uppgift &r det enklare vid en partneringentreprenad’ att se till att krav och
kompetens uppfylls aven for underentreprendrer, exempelvis deltar projektledaren vid
intervjuer med storre underentreprendrer for att sakerstalla detta. Projektledaren
tillser aven att krav enligt de administrativa foreskrifterna fors vidare i upphandlings-
dokument som entreprendren anvander vid upphandling av underentreprencorer.

Entreprendren ska samrada med bestallaren vid val av underentreprencrer enligt
administrativa foreskrifter. | samtliga granskade projekt har underentreprendrer
anlitats. Val av underentreprendrer uppges i granskade projekt ha skett i samrad med
bestallaren, men detta har inte sarskilt dokumenterats. Projektledarna har enligt
uppgift inte gjort nagra efterforskningar eller bakgrundskontroller pa
underentreprendrerna. Vi noterar ocksa att entreprendren inte alltid aterkopplar till
projektledaren vilken kontroll de har genomfort av underentreprendrer. Pa startmote i
ett av projekten framkommer dock denna information, se tabell nedan.

2 SundaHus Miljodata ar ett system fér materialval inom bygg- och fastighetsbranschen.
13 Koldioxidutslapp per kvadratmeter av byggnadens brutto totala area.
14 Strukturerad samverkansform mellan bestéllaren och entreprenéren.
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Projekt 1

Projekt 2

Projekt 3

Har entreprendren
&terkopplat till bestéllaren
vilken kontroll av UE som
gjorts?

P& startméte har
entreprenoren informerat
vilka UE som ska anlitas
och vilken kontroll av
dessa som entreprendren
gjort.

Saknas information om
namngivna UE. | underlag
framgar inte vilka
kontroller entreprencren
har gjort av UE.

Saknas information om
namngivna UE. | underlag
framgar inte vilka
kontroller entreprencren
har gjort av UE.

| samtal med stadens inkdpsenhet framkommer att det ar lampligt att bestallaren inte
bara samrader med entreprendren utan bade godkanner och kontrollerar de
underentreprenorer som entreprenoren planerar att anlita i projektet. Kontrollen sker
lampligen pd samma séatt som for entreprencren.

Uppfdljning i projekten

| nedanstdende tabell framgar vilka avsnitt i avtalet som har foljts upp i respektive
projekt enligt genomford stickprovskontroll. Utgangspunkten har varit de
administrativa foreskrifterna som finns for respektive projekt samt uppgifter som
framkommit i intervju. Av stickprovskontrollen framgar att merparten av de krav som
stélls enligt avtalen foljs, dock med vissa variationer mellan projekten. Beddmningen
har utgatt ifrdn nedan bedomningsskala:

Bedomningskriterierna ar i allt vasentligt uppfyllda. Avvikelser/brister
som behover atgérdas ar av mindre karaktar.

O

Bedomningskriterierna bedoms delvis vara uppfyllda. Det finns
avvikelser/brister som behdver atgardas dar forbattringsatgéarder kravs.

Bedomningskriterierna bedéms inte vara uppfyllda. Det finns vasentliga
avvikelser/brister som behdver atgérdas.

Projekt 1

Projekt 2

Projekt 3

Bedémning

Kreditupplysning

Ja, har tagits i borjan av
projektet. Ingen ytterligare
kontroll har gjorts.

Ja, har tagits i borjan av
projektet. Ingen ytterligare
kontroll har gjorts.

Ja, har tagits i borjan av
projektet. Ingen ytterligare
kontroll har gjorts.

Arsredovisningar

Finns sammanfattade i
kreditupplysning.

Finns sammanfattade i
kreditupplysning.

Har sarskilt begarts in och
kontrollerats.

Skatter och sociala

Har kontrollerats genom

Har kontrollerats genom

Har kontrollerats genom

kreditupplysning.

kreditupplysning.

avgifter kreditupplysning. kreditupplysning samt kreditupplysning och
begéran om sarskild Skatteverket.
upplysning fran
Skatteverket.

F-skatt Ja, finns med i Ja, finns med i Ja, finns med i

kreditupplysning.

@ ® & O
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Arbetsmiljoplan

Ja, har godkants i
samband med startmote.

Ja, genomgang och
godkannande har skett pa
separat mote.

Ja, genomgang och
godkédnnande har skett pa
separat mote.

Arbetsrattsliga villkor

Foljs upp i samtal med
platschef och kontroller pa
bygget. Dokumenteras ej
sarskilt. Projektledare far
del av protokoll fran
skyddsronder vid behov.
Staende punkt pa
byggmote.

Foljer upp i samtal med
platschef och kontroller pa
bygget. Dokumenteras ej
séarskilt. Avvikelser lyfts pa
byggmote. Projektledare
far del av protokoll fran
skyddsronder.

Foljer upp i samtal med
platschef och kontroller pa
bygget. Dokumenteras €j
sérskilt. Avvikelser lyfts pa
byggmote. Projektledare
far del av protokoll fran
skyddsronder vid behov.

Kvalitets- och
miljéledningssystem

Foljs upp framst via
byggmote.
Kontrollansvarig i projektet
granskar entreprendrens
egenkontroll och
rapporterar avvikelser till
projektledaren.

Foljs upp framst via
byggmote. Projektledare
far del av egenkontroll.
Projektets CO-krav foljs
|6pande.

Foljs upp framst via
byggmote och med hjalp
av kontrollansvariga.
Egenkontroll diskuteras for
att se om den ér i fas eller
inte for respektive fack (el,
bygg etc.). Internrevision
har genomforts av
entreprenoren.

Kvalitets- och miljoplan

Ja har erhéllits i form av
tva separata planer.
Projektledaren granskar
inte dessa sarskilt.

Ja, har erhéllits i form av
en samlad projektplan for
kvalitet och miljo.
Projektledaren har gatt
igenom dessa.

Ja, har erhéllits i form av
tva separata planer.
Projektledaren har gatt
igenom dessa.

Material som anvands i
projektet

Materialval listas i
upphandling utifrén
miljokrav i SundaHus
Miljodata. Byte av material
kommuniceras och
godkanns av projektledare.

Materialval listas i
upphandling utifrén
miljokrav i SundaHus
Miljodata. Genomgang
med entreprendren har
skett. Sarskild uppfdljning
gors utifrdn CO2-krav i
projektet. Byte av material
kommuniceras och
godkanns av projektledare.

Materialval klargors i
bygghandlingar.
Utvardering av stora inkop
av material gors
tillsammans med
bestallaren. Sakkunniga
anvands som stod i denna
uppfdljning.

Underentreprendrer (UE)

Val av UE har enligt uppgift
skett i samrad med
bestéllaren. Samradet ar
inte dokumenterat.
Entreprencren ansvarar for
uppfoljning i enlighet med
administrativa foreskrifter
och AB 04. P3 startméte
har UE listats och
entreprendren har
aterredovisat kontroll av
UE.

Val av UE har enligt uppgift
skett i samrad med
bestallaren. Samradet &r
inte dokumenterat.
Entreprencdren ansvarar for
uppfoljning i enlighet med
administrativa foreskrifter
och ABT 06. Entreprendren
har inte listat UE.
Entreprencren har inte
aterredovisat kontroll av
UE.

Val av UE har enligt uppgift
skett i samrad med
bestallaren. Samradet &r
inte dokumenterat.
Entreprencdren ansvarar for
uppfdljning i enlighet med
administrativa foreskrifter
och ABT 06. Entreprendren
har inte listat UE.
Entreprendren har inte
dterredovisat kontroll av
UE.

Bedomning

Var bedomning ar att det delvis sker en tillracklig kontroll och uppféljning av avtalen
utifran dverenskomna villkor. Vi grundar var bedomning pa att det i stort finns
andamalsenliga rutiner och kontinuerlig avtalsuppfoljning for de delar vi kontrollerat.
Dock forekommer variationer i projekten och vi bedomer att det finns vissa
forbattringsomraden for att uppfoljningen ska ske likvardigt i projekten. Vi vill betona
vikten av att underlag avseende entreprendrernas ekonomiska och finansiella
stallning analyseras och kontrolleras under pagdende projekt. Vi ser positivt pa att
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forvaltningen avser starka analysen framaover. Vi ser ockséa positivt pa att
forvaltningen valt att utoka kontrollerna kopplat till arbetsrattsliga villkor.

Vi bedomer ocksa att det ar av vikt att entreprendrens kvalitets- och miljoplan
granskas innan projektet startar. Detta for att klargora vilka krav som galler och ha
mojligheten att genomfora eventuella revideringar.

Kontaktuppgifter pa underentreprendrer ska enligt gallande lagstiftning namnges
innan projektet startas. Av genomford stickprovsgranskning bedémer vi att namnden
behover starka kontrollen och dokumentera genomforda samrad. | det
framatsyftande arbetet bedomer vi dven det som viktigt att namnden starker
uppfoljningen att entreprendren har kontroll pa sina underentreprencrer. | detta
avseende kan namnden med fordel genomfora egna kontroller av
underentreprencrer.

Vibedomer ocksa att vad galler krav som stalls i upphandlingarna kan sparbarheten
till stadens klimat- och energiplan starkas, framfor allt gallande renoveringsprojekt.

Atgarder vid avvikelser

Ett vite i ett avtal ar ett forbestamt botesbelopp som ska betalas ut exempelvis vid
avtalsbrott. For respektive projekt regleras vite i de administrativa foreskrifterna. Det
ror sig till exempel om vite vid forsening eller vid andra former av avvikelser i arbetet.
Vite kan aven tilldelas om entreprenoren avser att byta ut nyckelpersoner som
presenterats i entreprendrens anbud. Vite ska ocksa betalas till bestallaren om fel
angivna i besiktningsprotokoll €] avhjalps av entreprendren inom foreskriven tid eller
om projektets CO-krav inte klaras.

Summorna for eventuella viten framgar i de administrativa foreskrifterna, antingen i
form av specifika belopp, en procentsats kopplat till kontraktssumman eller utifran
sarskilda berakningsmodeller.

Enligt uppgift i intervju forekommer det sallan att det blir juridiska tvister kopplat till
upphandlade avtal. | de fall det forekommer tvister med entreprencrer finns det
mojlighet for projektledningen att anlita jurister som stod i processen, bade stadens
egna och externa. Namnden far enligt uppgift information om det finns sarskilda
avvikelser i projekten. | protokoll noterar vi att namnden under 2025 tagit beslut om
uppdrag till fastighetsdirektoren att teckna forlikningsavtal avseende arkitekttjanst for
ett pagaende projekt.

Bedémning

Var bedomning ar att fastighetsnamnden i allt vasentligt har sakerstallt mojlighet till
atgarder vid avvikelser mot gallande avtal genom reglering av vite som anges i de
administrativa foreskrifter som finns kopplat till respektive upphandling. Av
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granskningen framgar att namnden framarbetat rutiner som ska atféljas om
avvikelser uppstar.

Aterrapportering till nAmnden

| detta avsnitt besvaras revisionsfragan "Sker det en systematisk aterrapportering till
namnden?”.

Fastighetsnamnden far enligt uppgift i intervju information med tillhdrande
dokumentation om pagaende projekt och eventuella avvikelser tertialvis, det vill sdga
pa namndens maote i februari, maj och september. Informationen till ndmnden ges av
projektchefen och bygger pa den information som respektive projektledare har delgett
i de projektdialoger som halls tre ganger om aret. Fokus ligger pa tidplan,
ekonomi/prognos och status i projekten. Utover dessa tre tillfallen deltar
projektchefen vid ytterligare tillfallen under aret om det finns nagon information att ge
fran p&dgaende projekt. Aven fastighetsdirektdren kan informera néamnden om
pagaende projekt om det ar pakallat.

Vi noterar utifran protokoll under 2024 att namnden fick projektinformation med
tillhorande dokumentation vid sammantrade i februari, maj och september, samt
hittills under 2025 i februari och maj. Aven ovriga sammantraden under 2024 och
2025 har en stdende punkt for projektinformation dar antingen projektchefen eller
fastighetsdirektoren informerar. Nagra bifogade handlingar till denna punkt pa 6vriga
sammantraden finns dock inte. Enligt uppgift visas information i en powerpoint-
presentation for namnden om det finns information att ge.

| dialog med namndens presidium under senhosten 2024 framkom att de ar nojda
med den aterredovisning avseende projektuppfoljning som sker pa
namndsammantraden.

Bedémning

Var bedomning ar att det sker en systematisk aterrapportering till fastighetsnamnden.
Vi grundar var bedomning pé att namnden I6pande under aret far en muntlig
aterrapportering samt tillhorande handlingar om status, tidplan och ekonomi i
pagaende projekt. Mot bakgrund av att flera stora projekt ar pa gang i staden ar det
lampligt att namnden utvarderar om nuvarande intervall for dterrapportering ar
tillracklig.
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Samlad bedomning och
rekommendationer

Syftet med granskningen har varit att beddoma om fastighetsnamnden utovar en
andamalsenlig och tillracklig avtalsuppfoljning av entreprendrer som anlitas i
byggprojekt.

Var samlade bedomning utifrdn granskningens syfte ar att fastighetsnamnden i allt
vasentligt utovar en andamalsenlig och tillracklig avtalsuppfoljning.

Vi grundar var bedomning pa att det finns formaliserade riktlinjer och rutiner som
sakerstaller att avtalsuppfoljningen foljer namndens krav och stadens policy for inkop
och upphandling. Vi bedomer ocksa att det finns ett andamalsenligt systemstod for
avtalsuppfoljningen med tillhorande checklistor och en i allt vasentlig tydlig roll- och
ansvarsfordelning for avtalsuppfoljningen.

Vidare grundar vi var bedéomning pa att stickproven visar fa avvikelser, dock
forekommer viss variation i projekten. Vi bedémer att rutinerna éver vad som ska
foljas upp inom vissa omraden enligt de administrativa foreskrifterna, behover
fortydligas. Exempelvis vad galler uppfoljning av kvalitets- och miljoplan samt
underentreprendrer. Vi ser det som viktigt att namnden i hogre utstrackning
sakerstaller rutiner inom omradet for att mota uppstallda krav saval vad galler att
sakra en sund och saker byggmiljo som att na stadens uttalade klimatmal. Vidare
bedomer vi att namnden behdver sakerstalla valda underentreprendrer enligt gallande
lagstiftning.

Utifran att staden har flera storre projekt pa gang bedémer vi att namnden bor
utvardera om nuvarande intervall for aterrapportering av projekt till namnden ar
tillracklig.

Utifrdn genomford granskning rekommenderar vi fastighetsnamnden att:

e i0Okad utstrackning verka for informations- och erfarenhetsutbyte mellan
projektledarna for att sakerstalla att avtalsuppfoljningen ar likvardig,

o sdkerstalla rutinerna for kontroll och samréad avseende underentreprencrer,

e utveckla nuvarande krav i upphandlingar for att i hogre utstrackning stodja
stadens klimat- och energiplan och namndens uttalade klimatmal framfor allt
gallande renoveringsprojekt,

e iett framatsyftande perspektiv utvardera om nuvarande aterrapportering till
namnden avseende pagaende projekt ar tillracklig.
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