Upplands-Bro kommun Revisionsskrivelse 2023-04-18
Revisorerna

Till: Kommunstyrelsen, styrelsen fér Upplands-Bro kommunfastigheter
For kdnnedom: Kommunfullmaktige, fastighetsnamnden

Granskning av styrning av byggprojekt

EY har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Upplands-Bro och
lekmannarevisorerna i Upplands-Bro Kommunfastigheter genomfort en granskning med
syftet att bedéma om kommunen och det kommunala bolaget har en tillracklig styrning och
kontroll 6ver byggprojekt. Rapporten omfattar en éversikt éver arbetet med ombyggnation av
Granhammarsvagen och en bedémning av om problem som uppstatt i detta byggprojekt kan
fangas upp i ett tidigare skede med nu gallande styrmodell. Fér bolaget har motsvarande
jamforelse gjorts avseende byggnation av Ringblommans Férskola. Granskningens
slutsatser och rekommendationer avser styrmodellen for byggprojekt i allmanhet.

Vi noterar att det i Upplands-Bro kommun inte har funnits en heltdckande, inford och
tillampad process for plan- och exploateringsverksamheten. Under 2022 har dels en process
for att uppratta detaljplan, dels for att genomféra utbyggnad av allmdnna anlaggningar
faststallts. Dessutom pagar for narvarande ett arbete med utforma en projektmodell som
enligt var uppfattning bade omfattar en projektmodell och en process for plan- och
exploatering. Var beddmning ar att det finns flera delar i modellen som kan bidra till att starka
styrning och kontroll av byggprojekt. Vi anser samtidigt att det ar vasentligt att arbetet med
projektmodellen sa snart som mojligt kan fardigstallas for ett inforande. Vi konstaterar dock i
granskningen att flera brister som uppstod i samband med projekt Granhammarsvagen
redan har omhandertagits genom &ndrade rutiner.

Gaéllande Ringblommans forskola skedde genomforande av projektet inte helt i enlighet med
den da gallande processen for ny- och ombyggnad. Vi bedémer dock att det finns en
lokalforsorjningsprocess i kommunen som har férutsattningar, om den tillampas i sin helhet,
att bidra till en effektiv lokalférsorjning. Samtidigt &r hanteringen av fastighets- och lokalfragor
i kommunen inne i en forandringsprocess vilket resulterat i att en fastighetsnamnd inforts
fr.o.m. 2023 bl.a. med uppgift att ansvara for kommunens lokalférsérjning. Vi bedémer det
som vasentligt att forutsattningar ges for att sa snart som mojligt kunna sakerstalla att
lokalférsorjningsprocessen kan genomforas i enlighet med vad som foljer av
kommunfullmaktiges regler for lokalresursplanering.

Var samlade bedomning &r att det &r av stor vikt att kommunen definierar och faststaller en
andamalsenlig process for ny- och ombyggnad som komplement till
lokalférsdrjningsprocessen. Vi ser samtidigt positivt pa de initiativ som tagits for att utveckla
och komplettera styrande dokument i form av att tydliggora beslutspunkter och krav pa
underlag for vad som ska vara uppfyllt vid respektive beslutspunkt samt att finansieringen av
tillkommande hyreskostnader ska ha sékerstallts innan beslut om genomférandet.

Mot bakgrund av vad som framkommit i granskningen lamnar vi féljande rekommendationer
avseende plan- och exploateringsprocessen:

Ta fram och besluta om riktlinjer for plan- och exploateringsprocessen.

Klargdr hur exploateringsprojekt ska hanteras i kommunens budgetprocess och
budget.

Sakerstall att exploateringsprojekt foljs upp och rapporteras i den periodiska
uppfoljningen (tertial- och arsrapporter).

Sakerstall att forvaltningen beaktar évriga rekommendationer ur rapporten i det
fortsatta arbetet med projektmodellen for plan- och exploateringsprojek.

Mot bakgrund av vad som framkommit i granskningen l&mnar vi foljande rekommendationer
avseende processen for ny- och ombyggnad:

Sakerstall att lokalférsorjningsprocessen genomfors i enlighet med vad som foljer av
kommunfullméaktiges regler for lokalresursplanering.



Besluta om en process for ny- och ombyggnad for att sékerstélla en andamalsenlig
och ekonomiskt tillfredsstallande l6sning av lokalbehovet. Overvag i sarskild ordning:
o Vilka krav som stalls pa de underlag som ska ligga till grund for olika
beslutssteg och pa vilken niva besluten ska tas.
o Attriskanalyser ska ingd i forstudie- och programrapporterna.
Se dver gallande ramavtal fran 2006 mellan kommunen och Kommunfastigheter och
anpassa det efter kommunens aktuella krav p& ny- och ombyggnadsprocessen.

Vi dnskar gemensamt svar frdn kommunstyrelsen och berérda namnder och bolag senast
2023-10-31.

For Revisorerna i Upplands-Bro kommun samt lekmannarevisorer i Upplands-Bro
kommunfastigheter

Roger Gerdin Thomas Ljunggren

Bilaga: Revisionsrapport — Styrning av byggprojekt
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Sammanfattning

EY har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna och lekmannarevisorn i Upplands-Bro Kom-
munfastigheter genomfért en granskning med syftet att bedéma om kommunen och det kommunala
bolaget har en tillrécklig styrning och kontroll 6ver byggprojekt. Granskningen har ocksa omfattat en
Oversikt dver arbetet med ombyggnation av Granhammarsvagen och en bedémning av om problem
som uppstatt i detta byggprojekt kan fangas upp i ett tidigare skede med nu gallande styrmodell. F6r
bolaget har motsvarande jamfdrelse gjorts avseende byggnation av Ringblommans Férskola. Gransk-
ningens slutsatser och rekommendationer ska avse styrmodellen fér byggprojekt i allmdnhet.

De problem som vi har uppfattat betréaffande Granhammarsvagen ar att:

» Det saknades budget fér Granhammarsvagen.

Projektet genomférdes utan godkand exploateringskalkyl.

Upphandlingen av entreprenaden hanterades som ett verkstallighetsbeslut.
Vasentlig fordyrning av projekt i férhallande till upphandlat pris.

Risk for att dvertrddelse av LOU.

vVVvyvyyvyy

Exploateringsavtalen finansierade inte de faktiska exploateringsutgifterna.

Var samlade bedémning nar det géller de problem och avvikelser som har framkommit avseende
ombyggnationen av Granhammarsvagen ar att de kan férklaras som en systembrist. Det har sak-
nats:

» Beslutade riktlinjer fér och en tillampad exploateringsprocess.
> En till exploateringsprocessen tillampad integrerad projektmodell.

> Definierade beslutssteg som ingar i processen, vem som beslutar vad och vilka underlag som
ska ligga till grund for respektive beslutssteg.

> Tydlighet i hur exploateringsprojekten ska hanteras i kommunens budget och hur bered-
ningen av exploateringsbudgeten ska integreras i kommunens beredningsprocess av kom-
munplanen.

Enligt var beddmning &r det en grundfdrutsattning for att kunna kvalitetssdkra och sékerstélla en
tillrdcklig styrning och kontroll av plan- och exploateringsprocessen att processen har kartlagts och
dokumenterats tillsammans med de aktiviteter som ingar i processen. Till processen ska finnas stod-
jande dokument i form av riktlinjer, rutiner och mallar. | processen maste ocksa definieras vilka be-
slutspunkter som ingar, d.v.s. vilka beslut som ska fattas och av vem. Enligt var uppfattning ska det
ocksa framga vilka underlag som ska inga i beslutsunderlaget for respektive beslut.

Vi noterar att det i Upplands-Bro kommun inte har funnits en heltdckande, inférd och tilldmpad pro-
cess for plan- och exploateringsverksamheten. Under 2022 har dels en process for att uppratta de-
taljplan, dels for att genomféra utbyggnad av allménna anldggningar faststallts. Dessutom pagar fér
narvarande ett arbete med att utforma en projektmodell som enligt var uppfattning bade omfattar
en projektmodell och en process for plan- och exploatering. Var bedémning &r att det finns flera de-
lar i modellen som kan bidra till att starka styrning och kontroll av byggprojekt. Vi anser samtidigt
att det &r vasentligt att arbetet med projektmodellen sa snart som mdjligt kan fardigstéllas for ett
inférande. Vi konstaterar ocksa att de problem som redovisats ovan avseende Granhammarsvagen
har delvis omhdndertagits. | det nu tilldmpade arbetssattet upprattas en exploateringskalkyl som un-
derlag vid beslut om att godkénna detaljplan och att projekten far en beslutad budget. Upphand-
lingar genomfors inte Idangre med stéd av verkstallighetsbeslut utan beslut upp till 45 mnkr ar dele-
gerade till kommundirektdren och vid belopp darutdver beslutar kommunstyrelsen. Av mallen for
exploateringsavtal framgar att exploatdren ska finansiera de faktiska utgifterna fér anldggning av
allman plats.

Ringblommans forskola fardigstalldes till en hég produktionskostnad men inom ramen fér godkand
investeringskalkyl. Projektet forsenades framst beroende pa att en vattenledning behévde flyttas
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men ocksa till viss del beroende pa felaktigheter i samband med grannhdrandet da bygglov bevilja-
des.

Problem som vi har noterat som kan férklara de hdga produktionskostnaderna ar att genomférande
av projektet inte var helt i enlighet med den da géllande processen for ny- och ombyggnad. Det gal-
ler t.ex. att behovsanalysen som Iag till grund for bestalining av forstudien var otillrécklig och inte
utformad i enlighet med den checklista fér behovsanalys som framgar av utbildningsndmndens
ramprogram och enligt det innehall som féljer av Kommunfastigheters process. Enligt var uppfatt-
ning borde inte Kommunfastigheter ha accepterat den behovsanalys som 1ag till grund for bestall-
ningen av férstudien. Férstudien bedrevs inte pa ett férutsattningslost satt i syfte att komma fram
till en &ndamalsenlig och kostnadseffektiv lokallésning. Bestallaren valde att forstudien skulle utga
fran en befintlig férskola i en annan kommun. | férstudien togs inte heller fram en preliminar investe-
rings- och hyreskalkyl. Vi anser inte att Kommunfastigheter genomfért forstudien helt i enlighet med
den da gallande processen.

Vi anser dessutom att det finns brister i modellen t.ex. att det var det projektgruppen och kontors-
ledningen som beslutade om Idsningen att ga vidare i programfasen trots att det inte fanns underlag
i form av investerings- och hyreskalkyl. Férst och framst anser vi att beslutet om att ga vidare i
denna fas inte ska kunna tas med mindre an att det finns underlag i form av investerings- och hyres-
kalkyler men ocksa att beslutet att ga vidare med programfasen inte kan hanteras som ett verkstal-
lighetsbeslut. Enligt var bedémning borde beslutet om programfasen ha tagits av ndmnden bl.a.
med utgangspunkt fran att ndmnden hade sdkerstallt finansieringen av tillkommande hyra.

Vi beddmer att det finns en lokalférsdrjningsprocess i kommunen som har férutsattningar, om den
tilldmpas i sin helhet, att bidra till en effektiv lokalférsérjning. Samtidigt ar hanteringen av fastig-
hets- och lokalfragor i kommunen inne i en férdndringsprocess vilket resulterat i att en fastighets-
namnd inférts fr.o.m. 2023 bl.a. med uppgift att ansvara fér kommunens lokalférsdrjning. Vi bedé-
mer det som vésentligt att férutsattningar ges for att sa snart som méjligt kunna sadkerstélla att
lokalférsérjningsprocessen kan genomfors i enlighet med vad som foljer av kommunfullméktiges reg-
ler f6r lokalresursplanering.

Enligt var samlade bedémning &r att det av stor vikt att kommunen definierar och faststéller en
dndamalsenlig process fér ny- och ombyggnad som komplement till lokalférsérjningsprocessen. Vi
ser samtidigt positivt pa de initiativ som tagits for att utveckla och komplettera styrande dokument i
form av att tydliggdra beslutspunkter och krav pa underlag fér vad som ska vara uppfyllt vid respek-
tive beslutspunkt samt att finansieringen av tillkommande hyreskostnader ska ha sakerstallts innan
beslut om genomférandet.

Mot bakgrund av vad som framkommit i granskningen lamnar vi féljande rekommendationer avse-
ende plan- och exploateringsprocessen:

» Ta fram och besluta om riktlinjer for plan- och exploateringsprocessen.
» Klargodr hur exploateringsprojekt ska hanteras i kommunens budgetprocess och budget.

> Sdkerstall att exploateringsprojekt f6ljs upp och rapporteras i den periodiska uppféljningen
(tertial- och arsrapporter).

» | det fortsatta arbetet med projektmodellen rekommenderar vi:

» Tydliggér i modellen att den avser dels plan- och exploateringsprocessen och en modell for
att genomfdra plan- och exploateringsprojekt.

» Tydliggdr hur avvikelser i férhallande till projektbudget ska hanteras.

» Riskanalyser och riskhantering maste fa en hdgre prioritet i projektmodellen. Riskanalyser
behdver fortldpande uppdateras samtidigt som riskhanteringen féljs upp och rapporteras.

» Sakerstall att erforderliga mallar och checklistor finns eller tas fram till projektmodellen for:
projektdirektiv, projektplan, projektbudget, tidplan, resursplan, statusrapport, slutrapport,
protokoll fér projektméte, kravspecifikation, kommunikationsplan, projektloggbok, atgéards-
lista, andringsforfragan, riskanalys, etc.
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» Overvdg att inféra ett projektverktyg fér hantering av exploateringsprojekt.

Mot bakgrund av vad som framkommit i granskningen lamnar vi féljande rekommendationer avse-
ende processen for ny- och ombyggnad:

» Sakerstdll att lokalférsérjningsprocessen genomférs i enlighet med vad som féljer av kommun-
fullmaktiges regler for lokalresursplanering.

» Besluta om en process fér ny- och ombyggnad for att sdkerstélla en &ndamalsenlig och ekono-
miskt tillfredsstéllande 18sning av lokalbehovet. Overvég i sdrskild ordning:

» Vilka krav som stélls pa de underlag som ska ligga till grund fér de olika beslutssteg och pa
vilken niva besluten ska tas.

> Att riskanalyser ska ingd i underlagen till férstudie- och programrapporterna.

» Se dver gdllande ramavtal fran 2006 mellan kommunen och Kommunfastigheter och anpassa
det efter kommunens aktuella krav pa ny- och ombyggnadsprocessen.
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Inledning
Bakgrund

Kommunen ansvarar for samhallsplanering och beslutar om hur mark- och vattenomraden ska an-
vandas for att komma invanarna till bdsta nytta. Samhéllsbyggnadsprocessen &r uppdelad i ett antal
separata processer dar arbetet med 6versiktsplan, detaljplan och byggprojekt ar vasentliga delar.
FOor narvarande pagar ett flertal byggprojekt dar kommunen tillsammans med upphandlade entre-
prendrer uppfér vagar, bostader, skolor och férskolor.

For att genomfora byggprojekt med dnskade resultat maste de forberedas och planeras i fraga om
tid, omfattning, resurser, budget, risker, delmal, beslutspunkter med mera. Att kontraktera externa
entreprencrer stéller ytterligare krav pa kommunens formaga som uppdragsgivare. Med anledning
av detta har revisorerna beslutat att genomfdra en granskning av kommunens och Upplands-Bro
kommunfastigheters styrning av byggprojekt.

Syfte och revisionsfragor

Granskningens syfte ar att beddma om kommunen och det kommunala bolaget har en tillrdcklig
styrning och kontroll dver byggprojekt. Revisorerna dnskar att granskningen omfattar en 6versikt
Over arbetet med ombyggnation av Granhammarsvagen (invigd i december 2021) och en beddém-
ning av om problem som uppstatt i detta byggprojekt kan fangas upp i ett tidigare skede med nu gél-
lande styrmodell. F6r bolaget sker motsvarande jamfdrelse med byggnation av Ringblommans For-
skola. Granskningens slutsatser och rekommendationer avser dock styrmodellen fér byggprojekt i
allmanhet.

Foljande fragor ska besvaras:

» Hur ser modellen fér planering, beslut, uppféljning och ekonomistyrning av olika typer av bygg-
projekt ut i kommunen respektive i bolaget?

» Ger projektmodeller med tillhérande riktlinjer forutsattningar for en tillracklig kontroll fér an-
svariga namnder och styrelser?

> Vilka lardomar har kommunen dragit av byggprojekt Granhammarsvégen? Pa vilket s&tt har
kommunens principer for planering och uppfdljning utvecklats sedan genomférandet av detta
projekt?

» Vilka [drdomar har Upplands-Bro kommunfastigheter AB dragit av byggprojekt Ringblommans
férskola? Pa vilket satt har bolagets principer for planering och uppfdljning utvecklats sedan
genomfdérandet av detta projekt?

Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses beddmningsgrunder som anvdnds i granskningen fér analyser, slutsat-
ser och beddmningar. | denna granskning utgdrs revisionskriterierna av:

Plan- och bygglag (2010:900)

Kommunallagen (2017:725).

Kommunfullmaktiges styrande dokument.

Lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (Allbolagen).
Bolagsordning.

Aktiedgardirektiv.

vV vVvyVvyyvVvyywy

Avgransning och ansvariga namnder/styrelser

Granskningen avser kommunstyrelsen och Upplands-Bro kommunfastigheter. Ytterligare namnder
kan delvis komma att beréras.
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Metod och genomfdrande

Granskningen har genomfdérts med hjdlp av intervjuer och analys av dokument i form av protokoll,
beslutsunderlag och 6vriga fér granskningen relevanta underlag. Intervjuer har genomforts med:

VVVVYVVYVYYVYYVYY

VD, Upplands-Bro Kommunfastigheter.

Chef fastighetsutveckling.

Projektledare.

Kommundirektor.

Samhaéllsbyggnadschef.

Enhetschef Plan- och exploateringsenheten.
Ekonomichef.

Projektcontroller.

Mark- och exploateringsingenjor,
Ekonomichef,

Exempel pd dokument som har granskat ar:

VVYVVVYVYVVVYVYVVYYVYVYYVYYVYY

v

Kommunplan 2023.

Reglementen fér kommunstyrelse och fastighetsnamnd.
Kommunstyrelsens delegationsordning.

Agardirektiv Upplands-Bro Kommunfastigheter.

Riktlinjer fér markanvisning och exploateringsavtal.

Exploateringsavtal.

Upphandlingsdokumentation Granhammarsvéagen.

Processbeskrivningar detaljplan och utbyggnad av allmanna anldaggningar.
Projektmodell med underliggande dokument.

Utvarderingsrapport - Ringblommans forskola.

Ny- och ombyggnadsprocess, Upplands-Bro Kommunfastigheter.

Ny- och ombyggnadsprocess (nya).

Framtidens forskola och skola.

Behovsanalys, forstudie och rapport programfas, Ringblommans forskola.
Lokalbehovsrapport 2022.

Lokalférsérjningsplan 2022.

Lokal resursplan 2017-2022.

Kvalitetssakring

Resultaten av granskningen genomgar kontinuerligt intern kvalitetssdkring. Darutdver far samtliga
intervjuade mdojlighet att sakgranska rapportutkastet. Detta for att sakerstalla att revisionsrapporten
bygger pa korrekta fakta och uttalanden.
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Byggprojekt - Granhammarsvagen
Exploatering

I enlighet med plan- och bygglagen (PBL) ansvarar Sveriges kommuner fér all anvandning av mark
och fattar beslut om 6versiktsplaner, detaljplaner, omradesbestammelser och lov/tillstand.

Exploateringsverksamhet omfattar bland annat markberedande atgarder av kvartersmark samt ut-
byggnad av allmén plats och vattenomraden. Vad som &r allman plats, kvartersmark respektive vat-
tenomraden och hur dessa omraden ska anvandas definieras i respektive detaljplan. Allman plats &r
platser som ska vara tillgdngliga fér allménheten, sdsom gator, végar, kajer, torg och parker. |

regel &r kommunen huvudman for allman plats. Kvartersmark ar den mark dar fastighetsagaren
uppfdr enskild bebyggelse.

Exploateringsprocessen stracker sig fran idé om anvandning av ett markomrade som kan komma
fran en extern intressent eller fran kommunen med utgangspunkt i kommunens planering enligt
PBL, till det fardigstéllda exploateringsprojektet.

De vanligast férekommande exploateringsprojekten ar av féljande typer:

» En eller flera byggherrar deltar aktivt i processen och marken ar kommunalt &gd. Sedan éver-
|ats marken via en markanvisning till byggherren/byggherrarna. Infér genomférande av pla-
nen, tecknas ett genomférandeavtal.

» En eller flera byggherrar &ger marken och ett exploateringsavtal ingas mellan kommunen och
byggherren.

| de fall en exploatér dger marken tecknas, enligt ovan, ett exploateringsavtal. Ett exploateringsavtal
far enligt PBL omfatta ett dtagande for en byggherre eller fastighetsdgare att vidta eller finansiera
nédvandiga atgarder for detaljplanens genomférande, som anldggande av gator och andra allmanna
platser samt VA-anldggningar. Nar en detaljplan har antagits och vunnit laga kraft och kommunen &r
huvudman for allman plats, ar kommunen skyldig enligt 6 kap 18 § PBL att ordna gator och all-
manna platser i takt med att bebyggelsen fardigstalls. | detta avseende skiljer sig exploateringar fran
andra investeringar. Separata beslut tas av kommunfullmdktige for exploateringsinvesteringar och
de redovisas och féljs upp sarskilt fran dvriga investeringar.

Under exploateringsprojektets genomférande ska enligt var uppfattning uppféljning, prognostise-
ring, avvikelsehantering, rapportering och utvardering av projektet ske.

Exploateringsavtal

Enligt plan- och bygglagen (2010:900,PBL) ska en kommun som har som avsikt att teckna exploate-
ringsavtal fér genomférandet av en detaljplan, anta riktlinjer fér sddana avtal. Av riktlinjerna ska
framgd grundldggande principer fér genomférandet av en detaljplan som har betydelse fér beddm-
ningen av konsekvenserna av att inga exploateringsavtal med en kommun.

Exploateringsavtal definieras enligt PBL 1 kap. 4 § som ett avtal om genomférande av en detaljplan
och om medfinansieringsersattning mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsagare
avseende mark som inte dgs av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om ut-
byggnad av statlig transportinfrastruktur.

Upplands-Bro kommuns Riktlinjer for markanvisning och exploateringsavtal antogs av kommunsty-
relsen i februari 2016. Riktlinjerna syftar till att initiera och tydliggéra de rutiner som finns kring hur
kommunen férhaller sig till anvdndande och exploatering av mark i kommunen. Riktlinjerna &r inde-
lade i tva delar. | riktlinjer beskrivs kommunens utgangspunkter och mal fér exploateringsavtal.
Kommunen har en mall for exploateringsavtal som togs fram under 2018.

EY |7



3.1.2

3.2
3.2.1

EY Building a better
working world

Det framgar av mallen att normalt ansvarar exploatéren for anldggningskostnaderna for allmanna
platser. Kommunen ansvarar for projektering, upphandling och anldggande av allmén plats. Vidare
galler enligt mallen att exploatéren ska till kommunen erldgga de faktiska kostnaderna for anlag-
gande av allman plats.

Ansvar for exploatering

Enligt reglementet ska kommunstyrelsen utifran ett strategiskt perspektiv leda och samordna den
fysiska planeringen (6versiktsplanering och detaljplanering) av anvéandningen av mark-och vatten-
omraden. Kommunstyrelsen ansvarar for uppgifter enligt kapitel 3-7, plan- och bygglagen om &ver-
siktsplan, detaljplan och omradesbestammelser samt plangenomférande och regionplanering.

Kommunstyrelsen har ett samhéllsbyggnadsutskott for att bereda, stédja, samordna, félja upp och
utvérdera kommunens insatser inom samhallsbyggnadsomradet och da bl.a. avseende detaljplaner,
Oversiktsplaner, avtal for genomférande av detaljplaner och exploatering och bostadsforsérjning.

Ombyggnaden av Granhammarsvagen

Granhammarsvagen - Bakgrund

Ombyggnationen av Granhammarsvagen utgér en del (etapp eller delprojekt) i exploateringspro-
jektet utveckling av Norrboda-Brunna handelsplats. Det finns tre exploateringsavtal och ett tilldggs-
avtal med exploateringsbidrag som berér ombyggnaden av Granhammarsvagen.

1. Exploateringsavtal mellan Upplands-Bro kommun och HSB Norrboda handelsomrade i Upplands-
Bro AB, 2015-02-02. Avser detaljplan Kungsangen-Tibble 1:33 m.fl.

a) Exploateringsbidrag 19 mnkr plus index (KPI).
b) Tilldggsavtal (2021 -06-16) Exploateringsbidrag 16,405 mnkr plus index (KPI).
2. Exploateringsavtal mellan Upplands-Bro kommun och AB Civic, 2012-09-21. Avser detaljplan
Viby 19:1.
a) Exploateringsbidrag 4,7 mnkr.

3. Exploateringsavtal mellan Upplands-Bro kommun och Kungsangen Exploatering AB, 2014-02-
10. Avser detaljplan Upplands-Bro Ornés 1:9.

a) Exploateringsbidrag 13,7 mnkr.

Enligt exploateringsavtalet med HSB skulle exploatdren svara fér utbyggnaden av en del allmdnna
anldggningar inom avtalsomradet sdsom lokalgatan, belysning vid lokalgatan och lekplatsen, ut-
byggnaden av rondellen och ramper sdder om Brunna trafikplats samt utbyggnaden av trappor och
dvergangsstalle éver Granhammarsvagen. Kommunen skulle svara fér del av allménna anldggningar
sasom utbyggnad av Pettersbergsvégen, VA-anldggningar och belysning samt ombyggnad av befint-
lig gang- och cykelvdg ldngs Granhammarsvagen. For detta andamal ska bolaget utge exploaterings-
bidrag med 19 mnkr férdelat pa 6 etapper. En del av exploateringsbidraget avser Granhammarsva-
gen dock oklart med hur stor del av bidraget pd 19 mnkr.

Det visade sig dock senare, att ombyggnaden av Granhammarsvdgen dar bl.a. trafikplatsen ingick
med anslutning till statlig vdg, att en privat exploatér inte kunde ansvara for genomférande. Med an-
ledning darav skrevs ett tilldggsavtal till exploateringsavtalet som innebar att kommunen évertog
genomfdrandet av ombyggnationen och att bolaget skulle utge exploateringsersattning med 16,4
mnkr plus index.

En iakttagelse &r att tva av exploateringsavtalen &r skrivna med exploateringsbidrag uttryckta i fasta
priser.

Vi noterar att markférsaljning avseende tre fastigheter gjordes till ett sammanlagt varde av 53,3

mnkr. Enligt uppgift skulle férsaljningen bidra till utgiften fér utbyggnaden av all allman platsmark
eftersom exploateringsbidragen inte motsvarade kommunens forvantade exploateringsutgifter.
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Utbver exploateringsbidragen for ombyggnaden finns en statlig medfinansiering fran Trafikverket pa
4 mnkr redovisad. Ytterligare ca 0,5 mnkr kommer att betalas ut fran Trafikverket i medfinansiering
efter besiktning och slutredovisning.

Exploateringsprojekt Norrboda-Brunna

Ombyggnaden av Granhammarsvagen ingar som en etapp i exploateringsprojektet Norrboda-
Brunna. Enligt intervju har framgatt att tidigare har exploateringsprojekt genomférts med konsult-
stéd och Norrboda-Brunna var det forsta som skulle genomféras med av kommunen anstélld tjanste-
person som projektansvarig. Uppdraget formedlades muntligt utan ett skriftligt projektdirektiv.

Av intervju har framgatt att det for exploateringsprojektet saknades en projektplan och en beslutad
projektbudget for projektet i sin helhet och fér etappen Granhammarsvdgen. Genomférandet av pro-
jekt har dock skett i en projektorganisation med bl.a. en styrgrupp. Beslut om detaljplan betraktas
som genomférandebeslut for utbyggnaden av allmédnna anldggningar (exploateringsprojektet) trots
att i samband med beslutet saknades en framtagen exploateringskalkyl. Fér att projektet ska kunna
fa en budget forutsatts att kommunfullméktige anvisat medel i exploateringsbudget inom ramen for
den ordinarie budgetprocessen eller i ett sarskilt beslut. Vi har tolkat att det i samband med beslutet
om detaljplan inte ingick ndgon exploateringskalkyl.

| kommunens exploateringsbudget framgar budgeterade utgifter och inkomster f6r Granhammarsva-
gen. | budgeten framgar dock inte budgeterat totalbelopp for exploateringsinvesteringar.

Tabell 1 - Exploateringsbudget - 2019-2021, tkr

2019 2020 2021
Exploateringsprojekt Utgifter Inkomster | Utgifter | Inkomster | Utgifter Inkomster
Granhammarsvagen 20 000 20000 15000 15000 22000 1600

Enligt var uppfattning visar exploateringsbudgeten det férvéntade betalningsflddet for det kom-
mande budgetaret utan att det finns en godkand budget for projektet i sin helhet. Fr.o.m. 2022 bud-
geteras utgifter och inkomster fér budgetaret plus de ddrefter kommande tva aren.

Upphandling av entreprenad - faststallande av upphandlingsvarde

Infér en upphandling behdver upphandlingens varde uppskattas. Troskelvardet fér byggentreprena-
der var 2020 54,9 mnkr. Det uppskattade vardet ar av betydelse foér beddmningen av vilka regler
som ska anvandas i upphandlingen. Vardet av en upphandling ska uppskattas till det totala belopp
som ska betalas enligt de kontrakt som ingar i upphandlingen. Om upphandlingens varde dverstiger
gallande tréskelvarde gdller som huvudregel de direktivstyrda delarna av lagarna, det vill sdga de
regler som ar gemensamma for hela EU:s inre marknad. Om en upphandlings varde understiger trés-
kelvardet ska de nationella bestammelserna tilldampas.

| enlighet med ovanstaende bedémdes upphandlingens vdrde understiga 54,9 mnkr varfér de nat-
ionella reglerna tillampades.

Av intervju har framgatt att det fanns en kalkyl (kostnadsbedémning) framtagen for projekt Gran-
hammarsvagen pa ca 76,5 mnkr. Vi har tagit del av kalkylen som &r uppréattad av konsult i septem-
ber 2019 pa uppdrag av projektledaren. Av kalkylen framgar att entreprenadkostnaden berdknades
till 63,750 mnkr inklusive ATA och detaljering samt till 12,750 mnkr fér projektering, projekt-/bygg-
ledning och byggherreadministration. Kalkylen var dock inte godkand eller hade legat till grund for
beslut om projektets budget. Med tanke pa vad kalkylen kom fram till, d.v.s. att upphandlingsvardet
dversteq troskelvardet, &r det svart att forsta varfor inte upphandlingen gjordes enligt de direktiv-
styrda upphandlingsreglerna.

Vad avsag upphandlingen

| den entreprenad som upphandlades ingick ombyggnad av Granhammarsvagen med gang- och cy-
kelbanor, gang- och cykelvégsbro, nya cirkulationsplatser samt refuger. Ett syfte i genomférandet av
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byggprojektet var att sdkerstélla och underldtta trafikflédet for boende och 6vrig trafik till Norrboda-
Brunna handels- och verksamhetsomrade som var under utveckling.

Trafik under byggtiden

Entreprenaden delades in i tva etapper. Trafik under byggtiden dér entreprenaden i etapp 2 ej far
starta innan etapp 1 ar fardigstalld och avsynad for nyttjande av tredje man. Ett sarskilt PM i upp-
handlingsunderlaget orienterade om trafik under byggtiden. PM:et redovisade vilka méjliga avstdng-
ningar och omledningar av trafiken som kan gdras under entreprenadtiden. For att skapa sa goda
forutsattningar som mojligt for att uppratthalla en god framkomlighet utgjorde PM:et underlag for
entreprenérens trafikanordningsplaner (TA-planer) och atgéarder for trafiken under byggtiden. Det
framgar att gang- och cykeltrafik skall vara tillgénglig under hela entreprenaden och att vagutrym-
met 1dngs Granhammarsvagen mojliggor fér dubbelriktad trafik under hela entreprenaden. Den
forsta etappen innebar att den norra sidan av Granhammarsvdgen och GC-bron anldaggs medan trafi-
ken leds dubbelriktad pa de tva sddra korfélten. Den andra etappen innebdr att den sédra sidan av
Granhammarsvagen anléggs. Trafiken leds dubbelriktad i de tva norra kdrfélten och trafikerar de
norra delarna av cirkulationsplatsen och dropprefugen.

Av de administrativa foreskrifterna framgar att trafikanordningsplaner ska upprattas. Dessa ldmnas
in i Easycase innan starttillstand kan erhallas. Trafikanordningsplan utférs av entreprenéren i sam-
rad med bestéllaren.

Kortfattat beskriver en TA-plan fakta om ett vagarbete och hur det ska markas ut. Kartor och skisser
dver det aktuella omradet ska visa hur trafiken ska ledas om och hur skyltningen kommer att se ut.
Av TA-planen ska framga hur sékande tankt skapa en s&ker arbetsplats for trafikanter och personal.
Kommunen godkanner TA-planer avseende kommunala gator och vdgar. Bestallaren har inte nagot
inflytande dver hur TA-planerna (entreprentrens arbete) ska utféras, detta beslutas av kommunens
utsedda myndighetsperson tillsammans med entreprenéren.

Upphandling av entreprenad

Upphandlingen genomfdrdes i enlighet med de nationella reglerna som en férenklad upphandling
enligt LOU med upphandlingsformen generalentreprenad och entreprenadformen utférandeentre-
prenad. Ersattningsformen var fast pris utan indexreglering. Sista anbudsdag var den 20 januari
2020 och tilldelningsbeslutet meddelades den 22 januari 2020 for det anbud som bedémdes som
ekonomiskt mest fordelaktig med tilldelningsgrund pris. Fyra anbud hade inkommit och vinnande
anbudsgivare hade lagst anbudspris.

Ersattning

Enligt entreprenadkontraktet ar ersattningen 40 203 000 kr exklusive moms och utgdr fast pris
utan indexreglering. Férdelningen sker efter prissatt mangdférteckning. Enligt de administrativa f6-
reskrifterna ska anbudet vara baserat pa i mangdforteckningen upptagna kvantiteter. De av bestélla-
ren i mangdférteckningen angivna mangderna utgar fran berdkningar som i vissa hdnseenden &r
osakra. Efterhand gors en uppmatning av arbetet samt bestdmmer slutsumman efter uppmat-
ningen. Ersattningen kan med andra ord féréndras beroende pa utfallet for de reglerbara méng-
derna.

Av kontraktet framgar dven att ersattning for &ndrings-, tilldggs- och avgdende arbeten (ATA-arbe-
ten) hanteras enligt AFC1.611.

1
Entreprenadféreskrifter vid utférandeentreprenad.
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Vilka problem och avvikelser har framkommit vid ombyggnaden av
Granhammarsvagen?

Utgangspunkt

| avsnittet lyfts i férsta hand brister, avvikelser och problem som framkommit vid genomférandet av
projektet.

Det saknades budget for Granhammarsvdgen och projektet i sin helhet

Det ar av grundldaggande betydelse fér genomfdrande och styrning av ett entreprenadprojekt att det
finns en beslutad projektbudget. Ett projekt ska foljas upp i forhallande till projektbudget men &ven i
forhallande till godkdnd exploateringskalkyl. Ingen faststalld budget fanns for exploateringsprojektet
eller for etappen Granhammarsvagen. Utan budget finns risk att den ekonomiska uppféljningen
"famlar i ett mérker"” eftersom det ekonomiska utfallet inte kan jamfdras mot ett férvantat resultat.
For Granhammarsvagen fanns dock en framtagen kalkyl eller kostnadsberdkning.

3.3.1 Projektet genomférdes utan godkdand exploateringskalkyl

Av vad som har framkommit i granskningen sa har beslutet om att anta detaljplanen jamstéllts med
genomférandebeslut dock utan att en exploateringskalkyl fanns med i beslutsunderlaget. Enligt var
uppfattning forutsatter ett genomférandebeslut av ett exploateringsprojekt att medel ocksa anvisas
projektet och att det finns val dokumenterad underlag fér beslutet.

3.3.1 Upphandlingen av entreprenaden hanterades som ett verkstallighetsbeslut

Nar upphandlingen gjordes fanns ingen delegation utan enligt uppgift genomférdes upphandlingar
genom verkstallighetsbeslut. | kommunstyrelsens delegationsordning fran 2019 har vi noterat att
den enda delegation som da fanns var upphandling av évergripande avropsavtal fér inkdp utan be-
loppsgrans. Enligt var uppfattning maste det, fér att en upphandling ska kunna genomféras med
stdd ett s.k. verkstallighetsbeslut, finnas ett underliggande politiskt beslut som har anvisat medel
det dndamal som upphandlingen avser.

Vi har noterat att det i t.ex. kommunstyrelsens nuvarande delegationsordning framgar att till kom-
mundirektéren har delegerats att godkdanna upphandlingsdokument for upphandling av gdllande
bygg, anldggning eller mark med totalt kontraktsvarde pa 45 mnkr.

3.3.2 Vasentlig fordyrning av projekt i forhallande till upphandlat pris

Det har inte for exploateringsprojektet Granhammarsvagen upprattas en efterkalkyl men enligt upp-
gift sd kommer det att géras senare under varen 2023. Den uppgift som vi har fatt ar fran verksam-
hetsberattelsen av vilken det framgar en redovisad investeringsutgift pa 71,7 mnkr 2021 och 1,8
mnkr 2022, d.v.s. sammanlagt ca 73,5 mnkr. Av kommunens svar pa fragor fr&n Konkurrensverket
om ombyggnation av Granhammarsvagen och upphandlingsférfarandet framgar féljande svar pa vad
som forklarar avvikelsen i férhallande entreprenadkontraktets avtalade ersattning pa 40 203 000

kr:
Tabell 2 - Tillkommande utgifter - Granhammarsvdgen, kr

Ersattning enligt avtal 40203 000
Omlaggning av vag 13 590 613
Tillkommande reglerbara mangder = 8 186 300
Tillaggsarbeten 6 890 195
Tungavstiangning? 3596 678

Summa 72 466 786

Av ovanstaende tabell framgdr att ca 15 mnkr férklaras av tillkommande reglerbara mangder och
tillaggsarbeten. Ett tilldggsarbete kan rdknas som ett ATA-arbete under vissa forutsattningar. Fér

2
Tung avspdarrning anvands till exempel som personskydd vid arbete i trafikerad miljo, eller som tillfalligt eller
permanent mittracke pa végar.
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rena tilldaggsarbeten ar bestallaren begrénsad i sin ratt att bestalla. Tungavstdngningen upphandla-
des separat, d.v.s. inte via entreprenéren.

Omldggning av vdg innebar en merutgift pa 13,6 mnkr och fér tungavstangningen tillkom ytterligare
3,6 mnkr. Vi har uppfattat att tungavstédngningen blev en konsekvens av att detaljplanen hade felak-
tigheter, sdsom bredden pa tunneln och ett férbisett godkdannande av fran region Stockholm om
busstrafikens utférande.

Oml&ggningen av vag innebar en férandring av upphandlingsforutsattningen som utgick fran PM:et
med underlag fér entreprenérens trafikanordningsplaner (TA-planer) och atgéarder for trafiken under
byggtiden. Tungavstangningen ingick inte i upphandlingen av entreprenaden. Av kommunens svar
till Konkurrensverket framgar att "géllande &ndringen av TA-planen och ddrav medféljande and-
ringar av arbete uppskattades ursprungligen till ca 15-20 miljoner”.

| avtalet med entreprenaden framgick dels att ersattningen kunde féréndras beroende pa utfallet for
de reglerbara mangderna, dels att ersattning fér andrings-, tilldggs- och avgdende arbeten (ATA-
arbeten) hanteras enligt AFC3.611.

| vilken utstrackning som omlaggningen har paverkat ATA-arbeten och tillkommande reglerbara
mangder har vi inte uppgift om. Vi noterar dock att reglerbara mangder och ATA-arbeten (vi antar
att tilldggsarbetena utgjorde sa kallade ATA-arbeten) innebar en 6kning i férhallande till kontrakts-
priset med 38 procent, vilket maste betraktas som ovanligt hdgt. Orsaken till ATA-arbeten och k-
ning av reglerbara mangder har sannolikt ett samband med ofullsténdigheter i férfragningsunderlag
ofullstdndigheter i projekteringen. Vid upphandling pa fast pris kravs ett val underbyggt och kom-
plett forfragningsunderlag.

N&r det galler omldggning av vég har det framgatt att det under projektets gang fran allmanheten
hade framkommit synpunkter pa framkomligheten. Representanter for politiskt ansvariga bedémde
att atgarder behdvde vidtas i syfte att underlatta for trafikanter under byggtiden. Efter ett méte
med representanter foér politiskt ansvarig m.fl. uppfattade projektansvarig att uppdraget gavs att
tillse att atgarder genomférdes for att férbattra framkomligheten. Fér att méjliggora férandringen
kravdes att en ny ansékan om TA-plan gjordes som sedan godkandes av kommunen. Entreprenéren
raknade sedan pa vad férandring innebar i férdyring. Nagon prévning i det har skedet av om tillvdga-
gangssattet kunde komma i konflikt med upphandlingsreglerna gjordes dock inte. | princip hantera-
des férandringen som ett ATA-arbete.

Risk for att dvertradelse av LOU

Konkurrensverket har efter anmalan inlett en granskning om Uppland-Bro kommuns hantering av
upphandlingskontraktet kan innebéra évertradelse av LOU. Av vad vi har férstatt har dock konkur-
rensverket inte kommit till ndgot staliningstagande i drendet. Konkurrensverket kan vélja att avsluta
arendet, rikta kritik eller att i vissa fall anséka om upphandlingsskadeavgift hos férvaltningsdomstol
t.ex. om bedémningen &r att det har varit frdga om otillaten direktupphandling. En sadan ansdkan
om upphandlingsskadeavgift ska ldmnas in till domstolen inom ett ar fran det att den upphandlande
organisationen tecknat det aktuella avtalet.

Andring av kontrakt

Huvudregeln &r att ett kontrakt eller ramavtal inte far &ndras under avtalstiden utan att en ny upp-
handling gors. | vissa fall &r dock &ndringar tillatna. For att andringar ska vara tillatna kravs det att
avtalet eller ramavtalets dvergripande karaktér inte dndras och att vardet pa dndringen, i 6kande
eller minskande riktning, ar lagre an:

1. Det aktuella troskelvardet, och

3
Entreprenadféreskrifter vid utférandeentreprenad.
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2. 10 procent av avtalets eller ramavtalets varde, om det &r frdga om varuupphandling eller upp-
handling av tjanst, eller 15 procent av avtalets eller ramavtalets vdrde, om det &r fraga om upp-
handling av byggentreprenad.

Aven &ndringar som genomfors till féljd av andrings- eller options-klausuler, genom kompletterande
bestallningar (géller inte ram-avtal) eller pa grund av oférutsebara omsténdigheter kan vara tilldtna.
Ytterligare ett exempel &r nér en leverantér byts ut mot en annan leverantér pa grund av exempelvis
foretagsomstruktureringar. Aven andra dndringar kan tilldtas, férutsatt att de inte &r vésentliga. N&r
det galler vardet av eventuella prisékningar till féljd av kompletterande bestallningar eller oférut-
sedda omstandigheter innehaller LOU ett tillatet hégsta varde. Motsvarande begransning saknas i
LUF.

Exploateringsavtalen finansierade inte de faktiska kostnaderna

Vi noterar att exploateringsavtalen inte har reglerats pa sa satt att exploatdrerna till kommunen ska
erlédgga de faktiska kostnaderna for allménna anldggningen. | de tva &ldsta avtalen &r exploaterings-
bidraget fast och i avtalet och tilldggsavtalet med HSB ar exploateringsbidraget kopplat till KPI. Ex-
ploateringsbidragen motsvarar inte de faktiska kostnaderna fér Granhammarsvagen.

Hittills bokférda inbetalde bidrag till Granhammarsvégen utgér enligt de uppgifter vi fatt 21,1 mnkr
varav 4 mnkr fran Trafikverket. Samtidigt har 18,4 mnkr bokférts som bidrag exploateringsprojekt
Norrboda-Brunna.

Den mall for exploateringsavtal som togs fram under 2018 sdkerstaller om den tillampas att avtal
tecknas med exploatérer som motsvarar den faktiska kostnader fér anldggande av allman plats.

Sammanfattande beddémning

Ombyggnaden av Granhammarsvagen blev vasentligt dyrare jamfort med det upphandlade kon-
traktspriset och exploateringsbidragen finansierar inte den faktiska investeringsutgiften. Samtidigt
fanns en tidig kalkyl fran 2019 som indikerade en beddmning i nivda med det faktiska utfallet eller till
och med nagot dardver, d.v.s. 76,5 mnkr. for entreprenaden. Trots att det fanns en exploateringskal-
kyl fér Granhammarsvagen sa hade ingen budget for projektetappen faststéllts. Kalkylen hade inte
ingatt som underlag da genomférandebeslutet togs i kommunfullmé&ktige eller godkénts pa annat
satt. Vi har inte heller kunnat notera att det i kommunens budget finns beslut om en exploaterings-
budget som ocksd innefattar Granhammarsvagen.

Exploateringsavtalen hade inte utformats sa att de kunde sékerstalla att exploateringsbidragen fi-
nansierade ombyggnaden av Granhammarsvdgen. Vi beddmer dock att den mall frdn 2018 som
finns for exploateringsbidrag hanterar fragan sa att det &r den faktiska utgiften fér allménna anlégg-
ningar som exploatdrerna i normalfallet ska finansiera.

Upphandlingsvardet ska uppskattas infér en upphandling. Trots att och det fanns en kalkyl som be-
démde att entreprenaden dversteg tréskelvardet sa valdes att géra upphandlingen enligt de nation-
ella bestammelserna i stallet fér de direktivstyrda reglerna. Enligt var beddmning &r det en brist i
den tillampade upphandlingsprocessen att sa kan ske. Det faktum att upphandlingar oavsett belopp
da ansags som s.k. verkstéllighetsbeslut visade pa en allvarlig brist i styrningen. Den fragan har
dock hanterats pa sa satt att upphandlingar med ett varde dver 45 mnkr beslutas pa politisk niva
och belopp darunder ar delegerat till kommundirektéren.

Férandringar av entreprenaduppdraget under genomférandet riskerar att komma i konflikt med upp-
handlingsreglerna enligt LOU. Det kan mycket val vara sa i en politisk styrd verksamhet att politiken
kommer fram till att det finns motiv att géra en féréndring. Enligt var uppfattning maste dock en sa-
dan férandring hanteras genom beslut i den politiska organisationen och baseras bl.a. pa en konse-
kvensanalys som bl.a. bedémer om férandring kan hanteras inom avtalet eller om en ny upphandling
maste goras. De ekonomiska konsekvenserna av férandringen behdver ocksa berdknas och hanteras
om de inte ryms inom projektet budget. Enligt var uppfattning kan det aktuella uppdraget som gavs

EY |13



4.2
4.2.1

4.2.2

EY Building a better
working world

betraktas som en projektférandring. Handlar det om beslut om en férandring inom faststalld projekt-
budget bor det kunna tas av projektets styrgrupp.

| férhallande till det upphandlade kontraktspriser innebar det faktiska utfallet en betydande negativ
avvikelse, vilket innebar en 6kning med 6ver 80 procent.

Var samlade beddémning nar det galler de problem och avvikelser som har framkommit avseende
ombyggnationen av Granhammarsvagen ar att de kan férklaras som en systembrist. Det har sak-
nats:

> Beslutade riktlinjer fér och en tillampad exploateringsprocess. Riktlinjerna syftar till att klar-
gora roller och ansvar i planering och genomférande av exploateringsprojekt i kommunen.

» En till exploateringsprocessen tilldmpad integrerad projektmodell.

> Definierade beslutssteg som ingar i processen, vem som beslutar vad och vilka underlag som
ska ligga till grund for respektive beslutssteg.

> Tydlighet i hur exploateringsprojekten ska hanteras i kommunens budget och hur bered-
ningen av exploaterings budgeten ska integreras i kommunen beredningsprocess av kommun-
planen.

Med utgangspunkt fran Granhammarsvagen har vi inte kunnat initiera att formella beslut om att in-
leda forstudie eller om program/projektering och genomférande. Vi har inte heller kunnat identifiera
exploateringsbudget eller investeringsram for Granhammarsvéagen.

Exploateringsprocess och projektmodell
Utgangspunkt

Exploateringsverksamhet innebér atgarder for att anskaffa, bearbeta och iordningstélla rdmark for
bostads-, affars- och industrisndamal. | exploateringsverksamheten ingar ocksa att bygga gemen-
samma anldggningar inom omradet som exempelvis gator, grénomraden och VA. En exploaterings-
process &r en process dar markanvandningen dndras och ny bebyggelse tillkommer i ett omrade,
fran projektidé till att bebyggelsen uppforts. Exploateringsprojekt kan variera i omfattning och stor-
lek.

En val utvecklad process kraver riktlinjer, rutiner och mallar fér att garantera att all information och
kunskap finns tillgénglig och att transparens rader under processens gang.

Ett exploateringsprojekt kan besta av tre olika typer av delprojekt; detaljplan, allmdnna anléggningar
och kvartersmark. Kvartersmark ingar i projekt dar det &r aktuellt med markdverlatelse.

Process och modell for exploateringar
Utgangspunkt

Upplands-Bro kommunen har inte haft en definierad och beslutad samhallbyggnadsprocess eller pro-
cess for utbyggnad av allménna anlaggningar och uppréattande av detaljplan. Olika rutinbeskriv-
ningar har dock funnits.

Ett arbete har genomférts for framtagande av processbeskrivningar dels for upprattande av detalj-

plan, dels fér genomférande av utbyggnad av allmanna anldggningar. De framtagna processbeskriv-
ningarna har antagits pa tjanstepersonsniva inom samhéllsbyggnadskontoret den 1 juni respektive

30 maj 2022.

Processbeskrivning - Uppratta detaljplan

Den process som definierats avser uppratta detaljplan enligt standardférfarande. Standardférfaran-
det kan tillampas om forslaget till detaljplan ar férenligt med éversiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande, inte ar av betydande intresse fér allménheten eller i dvrigt av stor betydelse.
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Ett utdkat forfarande ska anvandas om forslaget inte ar forenligt med dversiktsplanen. En detaljplan
ska som huvudregel antas av kommunfullmaktige, men fullmaktige far uppdra at kommunstyrelsen
eller byggnadsnamnden att anta en plan som inte ar av principiell beskaffenhet eller annars av
storre vikt.

Processen startar nar en prévning av planbesked gjorts, ett plandirektiv upprattats och ett planupp-
drag beslutats i samhallsbyggnadsutskottet (SBU). Processens slutprodukt ar en lagakraftvunnen
plan som sedan detaljprojekteringen och genomférandeprocessen baseras pa.

Processen &r indelad i delprocesser som i sin tur innehaller ett antal steg/aktiviteter/moment. | inled-
ningen av processen tas en projektplan fram. Av processen foljer att en exploateringskalkyl ska tas
fram under "utforma samradsférslag” och processteget "ta fram annat underlag for planen” for att
sedan detaljeras nar projektplanen uppdateras.

Processbeskrivningen redovisar ett antal olika beslut som tas under genomfdrandet av processen
och vem som fattar besluten. Av processbeskrivningen framgar i ytterst begrénsad utstrackning
hanvisningar till rutiner och checklistor.

Processbeskrivning - Genomfdra utbyggnad av allmanna anldaggningar

Utgangspunkten for processbeskrivningen &r att detaljplan vunnit laga kraft, att exploateringsavtal
ar klart och att projektledaren har fatt ett uppdrag/projektdirektiv. Darefter uppréattas en projekt-
plan. Stegen fram till upphandling av entreprendr bestar av upphandling av projektorer, etablering
av projektgrupp, framtagande av bygghandling och detaljering av kalkyl och tidplan. Uppdatering av
kalkyl och tidplan ar en upphandlad tjanst. Enligt beskrivningen gérs upphandlingen enligt kommu-
nens upphandlingsprocess (ej framgatt att det finns en definierad beslutad upphandlingsprocess).
Efter upphandlingen ska projektplanen uppdateras vari det ingar att uppdatera kalkyl, tidplan och
organisation. Under genomférandet av entreprenaden féljs leverans, kalkyler, tidplan m.m. upp och
rapporteras till styrgrupp. Processen innehaller beskrivning av slutbesiktning, éverldmning till drif-
ten och externa aktérer, bevakning av garantitid, eventuell fastighetsreglering, garantibesiktning,
projektutvardering och avslutning.

Aven fér denna process framgar i ytterst begrénsad utstréckning hdnvisningar till rutiner och check-
listor.

Projektmodell for Upplands-Bro kommun

For projekt finns en projektmodell som antogs av kommunledningsgruppen den 27 september 2016.
Projektmodellen ska vara ett stdd for styrning, ledning och genomférande av projekt inom den kom-
munala organisationen men med tanke pa att kommunens projekt &r av varierande karaktar &r det
tankt att projektmodellen utgdr ett ramverk som kan anpassas till de olika projektférutsattningar
som finns inom kommunen. Det ar dock osdkert hur val implementerad och tilldmpad den ar i kom-
munen. Vi gor en kortfattad évergripande beskrivning av modellen nedan.

Figur 1 - Projektmodellens indelning av projekt i faser

Forstudie L} Planering \_} fG;rr;(:]r;e_ JL') Avslut J

Projektmodellen beskriver pa ett dvergripande satt vad som ingar i respektive fas tillsammans med
beslutspunkter. Modellen anger tre beslutspunkter; ta stallning till om projektet ska genomféras eller
ej, ta stédllning till projektdirektivet och bestallaren godkanner projektplanen.

Under planeringsfasen bor, enligt projektmodellen, en projektbudget upprattas och en riskanalys ge-
nomférs. Uppfdljning av projektet (dess aktiviteter) gors regelbundet av projektledaren genom ldges-
rapporter till projektgruppen och till styrgruppen vid styrgruppsmdéten. Styrgruppen beslutar om
godkdnnande av projektets leverans och slutrapport.
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| 6vrigt beskriver projektmodellen ansvar och roller i projektorganisationen. En iakttagelse ar att
modellen ar generell och évergripande och i sin grundform inte anpassad till exploateringsproces-
sen.

Projektmodell for plan- och exploateringsprojekt

Det pdgar for ndrvarande ett arbete med att utveckla och anpassa en projektmodell fér plan- och
exploateringsprojekt. Syftet ar att etablera en ge-
mensam process med delprocesser for olika verk-
samhetsomraden. For delprocesserna/faserna har
checklistor med aktiviteter och underaktiviteter tagits Beslutsgrindar
fram. | ett nasta steg ska stédjande dokument, mallar

och checklistor utvecklas.

Figur 2 - Projektmodell under arbete

Ett syfte med projektmodellen &r att styra projekt pa Rollskiingar Sieparans
ett enhetligt och specifikt satt och skapa férutsatt- :

ningar for en 6kad styrbarhet, kontroll och planering Projekt-

och genomférande av projekt. Projektmodellen inne- ‘ process

haller process, styrande dokument och roller. Till mo- \

dellen hoér ett antal beslutspunkter som ska bl.a. god-

kénna resultat fran ett skede och godkanna att kom- e Enhetligt
mande skede far pabdrjas eller alternativt avsluta pro- begrepp arbetssatt
jektet. I modellen har ansvar och roller évergripande

beskrivits for uppgifterna att styra och évervaka (pro-

jektagare och styrgrupp), leda och organisera (projektansvarig och delansvarig) samt genomféra och
utféra (projektmedlemmar, verksamhetsstéd, sakkunniga och experter). Det ar t.ex. projektagaren
som ansvarar for att underlag for beslut i namnd/kommunfullmaktige uppréattas. Projektstyrgruppen
faststaller projektplanen. Projektansvarig ska planera och genomfdra projektet enligt plan.

| projektmodellen beskrivs plan- och exploateringsprocessen. Nedan redovisas processens indelning
i faser och beslutssteg. Initieringen av processen sker vanligtvis genom en planbegéran fran en ex-
tern exploatdr men kan dven ske utifran ett behov i kommunen.

Figur 3 - Skeden i processen och beslutssteg

Genomfora

4 - Planforslag 8 — Planera genomférande

5 - Samrada Plan

9 — Genomfora utbyggnad
6 — Granska Plan
7—Anta Plan

10 - Avsluta genomfora

BP 1 Baslut om planbesked BP 4 Beslut om samrad av plan BP & Godkdnna upphandling
BP 1.1 Beslut att starta programuppdrag GK & Godkinna genomfora
aller BP 5 Beslut om granskning av plan

utbyggnad
BP 1.2 Beslut att starta planuppdrag

BP & Beslut att anta plan B -
BP 2 Baslut om samrad av program GK 10 Godkinna slutredovisning

GK 7 Godkanna starta genomfara
BP 3 Beslut att godkanna program
BP 3.1 Beslut om planuppdrag

M UPPLANDS-EF
*" KOMMUN

Vi noterar efter en genomgang av de aktiviteter som ingar i respektive fas/delprocess att utkast till
projektplan och projektbudget tillsammans med exploateringskalkyl och driftkalkyl (utifran schablon-
vérden) ska uppréattas innan beslut om planbesked. Infér beslut om samradd av plan revideras projekt-
plan och projektbudget samtidigt som exploaterings- och driftkalkyl upprattas. Samma sak sker infor
beslut om granskning av plan och infor beslut om att anta detaljplan.
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Under genomférandefasen och infor beslut om upphandling av entreprenad ska ocksa en revidering
goéras av projektplan och kalkyler. Det framgar av aktivitetslistan att upphandlingar 6ver 45 mnkr
beslutas av kommunstyrelsen. N&r det géller beslutspunkterna enligt ovanstaende processbild sa
fattas de inledande besluten BP 1 till BP 1.2 av samhallsbyggnadsutskottet medan beslut om sam-
rad av program och beslut om att godkadnna planprogram och starta planuppdrag av kommunfull-
maktige. Under planeringsskedet beslutar samhéllsbyggnadsutskottet om samrad av plan medan
kommunfullméktige beslutar om granskning av detaljplan och om att anta detaljplanen. | samband
med antagandet av detaljplan fattas dven beslut om exploateringsavtal och i férekommande fall av-
tal om gatukostnadsersattning och medfinansiering. | genomférandeskedet beslutar kommunstyrel-
sen om upphandlingar 6verstigande 45 mnkr. En kommentar &r att kommunstyrelsen fran kommun-
fullméktige har en delegering om att besluta om upphandlingar enligt lagen om offentlig upphand-
ling inom ndmndens verksamhetsomrade utan nagon beloppsbegransning.

Nar det galler aktiviteterna omnamns riskanalys endast i samband med kritisk konst och att riskana-
lys da ska upprattas och uppdateras beroende pa den typ av arbeten som ingar.

Projektmodellen &r i sin nuvarande form ett pagaende utvecklingsarbete.

Beddmning

Enligt var beddmning &r det en grundférutsattning for att kunna kvalitetssakra och sakerstalla en
tillrécklig styrning och kontroll av plan- och exploateringsprocessen att processen har kartlagts och
dokumenterats tillsammans med de aktiviteter som ingar i processen. Till processen ska finnas stdd-
jande dokument i form av riktlinjer, rutiner och mallar. | processen maste ocksa definieras vilka be-
slutspunkter som ingar, d.v.s. vilka beslut som ska fattas och av vem. Enligt var uppfattning ska det
ocksa framga vilka underlag som ska ingd i beslutsunderlaget for respektive beslut.

Vi noterar att det i Upplands-Bro kommun inte har funnits en heltdckande, inférd och tilldmpad pro-
cess for plan- och exploateringsverksamheten. Under 2022 har dels en process for att uppratta de-
taljplan, dels for att genomféra utbyggnad av allm&nna anldggningar faststallts. Dessutom pagar for
narvarande ett arbete med att utforma en projektmodell som enligt var uppfattning bade omfattar
en projektmodell och en process foér plan- och exploatering. Vi tolkar projektmodellen som ett férsék
att klargdra hur projekt ska genomféras inom ramen for plan- och exploateringsprocessen. Plan- och
exploateringsprocessen beskriver hur ett plan- och exploateringsdrende genomfdérs fran initiering till
fardig leverans. Genomférandet av processen sker i form av projekt med stéd av en projektmodell.
Enligt var uppfattning &r en projektmodell styrande f6r hur projekt initieras, organiseras, planeras,
resursatts, styrs och féljs upp. Fér att det ska bli mdjligt att uppna det férvéntade resultatet maste
projektet férberedas och planeras vad galler tid, omfattning, resurser, budget, risker, beslutspunkter
m.m. vilket bér beskrivas i en projektplan. Var beddmning &r saledes att projektmodellen omfattar
bade plan- och exploateringsprocessen och en projektmodell fér genomférande av plan- och exploa-
teringsprojekt. Vi anser dock att det ar viktigt att i modellen sarskilja vad som ar projektmodell och
vad som &r plan- och exploateringsprocessen.

Processen for att uppratta detaljplan och den fér att genomféra utbyggnad av allmanna anldgg-
ningar dverensstammer inte helt med den beskrivning av plan- och exploateringsprocessen med till-
hérande aktiviteter och underaktiviteter enligt projektmodellen. Var tolkning &r dock att den process
som ingar i projektmodellen &r den som kommer att gélla fr.o.m. modellens inférande. Vi anser dock
att det maste klargdras hur projektmodellens beskrivning av processen paverkar de beslutade pro-
cesserna for detaljplan och utbyggnad av allmdnna anlaggningar.

De underliggande dokument som vi har tagit del av fran projektmodellen redovisar i nuldget de akti-
viteter och underaktiviteter som ingar i plan- och exploateringsprocessens tre faser. Vi har inte note-
rat att det annu har tagits fram mallar och checklistor nar det géller sjdlva projektmodellen.

Den fas som i projektmodellen kallas utreda motsvarar enligt var uppfattning en férstudie i vilken
bl.a. en indikativ exploateringskalkyl ska tas fram som ytterst ska ligga till grund fér att bedéma om
projektet kan bara sig eller inte. Den fas som kallas genomférande innehaller bdde framtagande av
program och projektering som sedan ska ligga till underlag fér upphandling av entreprenad. | det

EY |17



EYBuiIding a better
working world

skedet innan beslut om upphandling ingar dven att bl.a. revidera projektbudget och exploaterings-
kalkyl. Beslutet om att godkdnna upphandling kan jamstéllas med ett igdngsattningsbeslut (eller ge-
nomfdrandebeslut) av byggandet av allmdnna anlaggningar.

Var bedémning med utgangspunkt fran vad som har framgatt av det pagaende utvecklingsarbetet
med projektmodellen ar att modellen bl.a. tydliggér:

> Vilka beslut som ska fattas av vem inom plan- och exploateringsprocessen.

> Nar projektplanen ska tas fram och uppdateras tillsammans med projektbudget att exploate-
rings- och driftkalkyler ska upprdattas och uppdateras.

Var bedémning att det finns flera delar i modellen som kan bidra till att stérka styrning och kontroll
av byggprojekt. Vi anser samtidigt att det &r vasentligt att arbetet med projektmodellen sa snart
som mojligt kan fardigstallas for ett inférande.

Vara rekommendationer nar det géller det fortsatta arbetet med modellen &r:

» Tydliggdr i modellen att den avser dels plan- och exploateringsprocessen och en modell for
att genomféra plan- och exploateringsprojekt.

» Ta fram och besluta om riktlinjer for plan- och exploateringsprocessen. Sakerstall att exploa-
teringsprojekt foljs upp och rapporteras i den periodiska uppféljningen (tertial- och arsrappor-
ten).

> Klargér hur exploateringsprojekt ska hanteras i kommunens budgetprocess och budget.

Tydliggdr hur avvikelser i forhallande till projektbudget ska hanteras.

P> Riskanalyser och riskhantering maste fa en hdgre prioritet i projektmodellen. Riskanalyser
behdver fortlépande uppdateras samtidigt som riskhanteringen féljs upp och rapporteras.

> Sakerstall att erforderliga mallar och checklistor finns eller tas fram till projektmodellen for:
projektdirektiv, projektplan, projektbudget, tidplan, resursplan, statusrapport, slutrapport,
protokoll fér projektméte, kravspecifikation, kommunikationsplan, projektloggbok, atgards-
lista, andringsforfragan, riskanalys, etc.

» Overvdg att inféra ett projektverktyg fér hantering av exploateringsprojekt.

v

Byggprojekt - Ringblommans forskola
Utgangspunkt

Figur 4 - Lokalférsérjningsprocess

Byggandet av en férskola ar en konsekvens av kommu-
nens lokalférsdrjningsprocess. | korta drag ska lokalfor-
sérjningsprocessen beskriva och generera fran uttryckt

behov till fardigstalld och anpassad lokal fér kommunala Genomfdrande Nuliges-
& Uppfoljning beskrivning

verksamheter. Byggandet av Ringblommans forskola ar
ett inslag i genomférandet av lokalférsérjningsproces-

sen.
Lokalforsorjnings-

Framtagande av process
Lokalférsérjningsprocessen illustreras i figur 4 hamtad '°ka”5{$";{"i"95' Behovs-
fran SKR:s skrift "Lokalférsérjningsprocessen”. Enligt DecOniig
skriften varierar kommunernas lokalférsérjningsproces-
ser beroende pé forutsattningar och behov. Fem 6vergri- Sl
pande faser, som framgar i figuren, som &r grundl&g- ieshingay

gande har utstakats.
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Styrande forutsattningar

Framtidens forskola och skola

Utbildningsnamnden beslutade i augusti 2016 om ett ramprogram fér utbildningskontorets verk-
samhetslokaler. Ramprogrammet ska vara ett stdd infor arbetet med nya férskole- och skolprojekt. |
ramprogrammet beskrivs processen fér ny- och tillbyggnader av lokaler som ar framtaget av Kom-
munfastigheter. Till programmet hor ocksa en checklista vid behovsanalys. Ramprogrammet innehal-
ler nyckeltal och ytbehov, 1armiljons utformning och funktionsmodeller men daremot inte ett kon-
cept for hur kommunens framtida forskolor och skolar ska byggas. Tanken bakom koncept &r ofta att
skapa och utga fran en samsyn kring hur nya lokaler ska byggas for att fungera val for bade barn,
elever, pedagoger samt forvaltare samtidigt som hyreskostnaderna kan hallas rimliga.

Ramavtal for verksamhetslokaler

Det finns ett ramavtal for verksamhetslokaler mellan Upplands-Bro kommunfastigheter AB och Upp-
lands-Bro kommun# som reglerar relationerna mellan kommunen och Kommunfastigheter gallande
lokalfragor fér den kommunala verksamheten.

| ramavtalet faststélls kommunens, Kommunfastigheters, och ndmndernas respektive ansvarsomra-
den. Kommunen ska inventera och sammanstélla kommunens lokalbehov pa olika tidsperspektiv och
[dmna 6ver det som underlag till Kommunfastigheters planering. Kommunfastigheter svarar for att
tillhandahalla lokaler som uppfyller de krav som foljer av gallande lagar, férordningar och andra be-
stdmmelser utifrdn kommunens behovsplanering.

Ramavtalet faststaller en arbetsprocess fér Kommunfastigheter vid ny- om- och tillbyggnader som
delas in i fyra skeden. | det forsta skedet, utredningsskedet, klarldggs hyresgastens lokal- och funkt-
ionskrav och forslag till I[6sning [dmnas. Hyresgdsten ar sjalv ansvarig for detta skede, men Kom-
munfastigheter ska ldmna fastighetstekniska och arkitektoniska férslag samt féresla lésningar och
Overlamna kostnadsbeddmning med uppskattad hyreskostnad. Det andra skedet, forslagsskedet, in-
begriper utarbetning av beslut féor genomférande, vilket innefattar utarbetande av férslagshand-
lingar och kalkyler, som i sin tur ligger till grund fér en hyresoffert som [dmnas till hyresgdsten. | det
tredje skedet, genomférandeskedet, ska Kommunfastigheter, efter skriftlig bestéllning, genomfdra
projektering, upphandling och produktion. Slutligen sker i det fjarde skedet, uppféljningsskedet, en
slutredovisning om projektets ekonomiska utfall och funktion till hyresgasten.

Process for ny- och ombyggnad av verksamhetslokaler

Upplands-Bro Kommunfastigheter (Upplands-Brohus) har sedan tidigare en framtagen guide (revide-
rad 2019-05-20) som beskriver processen och hur det gar till vid ny- och ombyggnad. | princip &r
det den process som var géllande d& nybyggnaden av Ringblommans férskola genomférdes. Proces-
sen har dock senare reviderats. Nedan framgar processen som &r indelad i atta faser

Figur 5 - Process for ny- och ombyggnad

Fas 1 - Fas 2 Fas3 -~ Fas 4

Fas5 Fas 6
Upphandling Byggnation

4
Beslutat av kommunstyrelsen 2006-11-20.
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Enligt beskrivningen av processen fattas vid tre tillféllen beslut om att fortsatta lokalprojektet till
nasta fas eller att avbryta det. Det ar efter behovsanalys, forstudie och programarbete. En eventuell
ny beslutsomgang kan bli aktuellt efter projektering och upphandling, om avvikelsen mot beslutad
kalkyl ar for stor. Den férsta fasen - behovsanalysen - ansvarar respektive kontor fér. Bolaget tar se-
dan dver vid férstudien och ansvarar for hela lokalprojektets genomfdrande.

Varje fas beskrivs utifran syfte, innehall, ansvar, finansiering, resultat och beslut. Nedan féljer en
kortfattad beskrivning av de tre férsa faserna.

For behovsanalysen ar beskrivningen relativt omfattande avseende vad den bor innehalla. Det &r
den berdérda ndmnden som ska besluta om behovsanalysen. Férstudien ska resultera i en forstudier-
apport som visar foreslagen I6sning eller alternativa l6sningar. Vid nybyggnad ska férstudien inne-
halla lokalisering, d.v.s. férslag om byggbar tomt. Det &r projektgruppen som beslutar tillsammans
med kontorsledning om forstudierapportens 16sning och om man ska ga vidare till programfasen.
Programarbetet ska resultera i en programhandling fér planerad ny-eller ombyggnad, programkal-
kyl, investerings- och driftkostnadskalkyl samt preliminart hyresavtal. Namnd fattar beslut om pro-
gramhandlingen och den féreslagna preliminara hyresnivan. Arendet behandlas av kommunstyrel-
sen och kommunfullmaktige, som tar stallning till investeringsvolym, 6kade driftkostnader till foljd
av hyra for lokalférandringen och slutligen beslutar om genomférandet samt kommunal borgen.
Slutligen beslutar bolagets styrelse om programhandling och om investeringen och finansieringen.
Vid avvikelse mot tidigare kalkyl fran programarbetet, motsvarande 5-10 procent, krévs nya beslut
av ndmnd, kommunstyrelse och kommunfullmaktige och i bolagets styrelse. Enligt processbeskriv-
ningen ar syftet ndsta fas som ar projektering att ta fram handlingar for att s6ka bygglov och skapa
ett férfragningsunderlag fér upphandling av entreprenaden.

Ringblommans férskola

Behovsanalys

En bakgrund till tillkomsten av Ringblommans férskola ar den behovsanalys som utbildningskontoret
tog fram daterad den 25 maj 2016. Av behovsanalysen framgar nuldget som beskriver att antalet
barn som behdéver férskoleplatser fortsatter att 6ka i Kungsangen vilket leder till att antalet platseri
omradet inte récker till. Hur behovet av framtida platser kommer att éka framgar inte av behovsana-
lysen men dock nuvarande kapacitet och att en férskola (Blasippan) med 50 platser ska avyttras till
forman for bostéder. N&r det géller nya krav pa utrymmen och lokalfunktioner, aktiviteter och rums-
funktioner, mangsidiga lokaler och samband h&nvisas till utbildningskontorets ramprogram "Framti-
dens skola och férskola”. En iakttagelse ar att den mycket kortfattade behovsanalysen inte var utfor-
mad i enlighet med checklistan som ingar i utbildningskontorets ramprogram. Av ramprogrammet
framgar att vid behovsanalysen ska en checklista fyllas i som ska vara ett komplement till rampro-
grammet och mer beskriva specifika behov utifran varje ny- och tillbyggnadsprojekt.

Utbildningskontoret fick i uppdrag av utbildningsndmnden att tillsammans med Upplands-Bro Kom-

munfastigheter AB forprojektera (gora en forstudie av) en ny férskola vid detaljplan nr. 0803. Vi har
noterat att det av lokalresursplanen 2017-2022 som antogs av kommunstyrelsen i december 2017
att Ringvégens forskola ar ett beslutat/pagaende projekt.

Forstudie

Infér arbetet med forstudien valde bestédllaren att anvanda en férskola i Botkyrka som ett bra exem-
pel avseende tomt- och terrdnganpassning, verksamhetens organisation och samband samt inte-
ridra kvaliteter. Férstudien, arbetats fram under perioden februari t.o.m. april 2017.

| forstudien utreddes tre alternativ; 6 avdelningar, 5 avdelningar och 4 avdelningar. Férstudien resul-
terade inte i att en preliminar investerings- och hyreskalkyl togs fram. Fragan om lokalisering préva-
des inte i forstudien med hanvisning till att tomten var given.

Forstudien genomfdrdes i projektform med representanter for Upplands-Bro kommunfastigheter, ut-
bildningskontoret och konsulten som anlitades for férstudien (Tengbom).
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Programfas

Utbildningskontoret var bestallare av programarbetet och valde att ga vidare med alternativet med
6 avdelningar for 120 barn med en yta pa ca 11 kvm per barn och med en utgard med en yta om 13
kvm per barn. Det kan jdmfdras med lokalprogrammets planeringsnorm pa 10 kvm per barn inom-
hus och 30 kvm utomhus. Utemiljon var en sarskild utmaning i projektet med tanke pa tanke pa ni-
vaskillnaden med 7 meters hdjddifferens pa en utegard med totalt 1 600 kvm.

Resultatet av programfasen presenterades i form av en programhandling med kalkyl. Investerings-
kalkylen berdknades till 80 mnkr och hyreskalkylen berdknade arshyran till 5,5 mnkr per ar. Investe-
ringsbeslut.

Enligt processen ska kommunstyrelse och kommunfullmdktige besluta om investering, 6kade drift-
kostnader i form av hyra, genomférande av projektet och kommunal borgen. Dessutom ska enligt
det generella agardirektivet vid nyproduktion hégre an 50 mnkr kommunfullmaktige beredas tillfdlle
att ta stéllning. Bestdllande ndmnd ska besluta om programhandlingen och den féreslagna prelimi-
nara hyresnivan.

Arendet "investeringsbeslut - Ringblommans férskola hanterades inledningsvis i utbildningsndmn-
den som foreslog kommunfullmaktige att godkdnna investeringen av nybyggnation av Ringblom-
mans férskola. Vid kommunstyrelsens hantering av drendet féreslogs kommunfullméaktige besluta
att:

> Upplands-Bro Kommunfastigheter AB far i uppdrag att genomféra nybyggnation av Ringblom-
mans forskola vid Ringvdgen i Kungsangen i enlighet med Utbildningskontorets och Upplands-
Bro Kommunfastigheter AB:s forslag.

» Upplands-Bro kommun tecknar borgen som fér egen skuld fér Upplands-Bro Kommunfastigheter
AB:s 1an om hégst 80 mnkr fér att genomfdra nybyggnationen i enlighet med Utbildningskon-
torets och Upplands-Bro Kommunfastigheter AB:s forslag

» En borgensavgift pa 0,35% uttas.

Kommunfullmaktige beslutade den 20 december 2017 i enlighet med kommunstyrelsens férslag. Av
tjidnsteskrivelsen till beslutet framgar att byggstart berdknas till augusti 2018.

Beddmning

Ringblommans forskola &r en nybyggnation dar investeringen genomfors av det kommunala bolaget
Upplands-Bro Kommunfastigheter som sedan hyrs in av kommunen for utbildningsnamndens verk-
samhet.

Nar det galler tilldmpade processen vid tillkomsten av Ringblommans forskola gér vi féljande be-
démning:

» Den behovsanalys som 13g till grund fér bestalining av férstudien var otillrdcklig och inte utfor-
mad i enlighet med den checklista for behovsanalys som framgar av utbildningsndmndens
ramprogram och enligt det innehall som féljer av Kommunfastigheters process. Enligt var upp-
fattning borde inte Kommunfastigheter ha accepterat den behovsanalys som 1&g till grund for
bestédliningen av férstudien.

> Foérstudien bedrevs inte pa ett férutsattningsldst satt for att komma fram till en &ndamalsenlig
och kostnadseffektiv lokalldsning. Bestéllaren valde att forstudien skulle utga fran en befintlig
forskola i en annan kommun. Forstudien resulterad inte i att en prelimindr investerings- och hy-
reskalkyl togs fram. Vi anser inte att Kommunfastigheter genomfért férstudien helt i enlighet
med den da gallande processen.

» Enligt den tilldmpade processen var det projektgruppen och kontorsledningen som beslutade om
[dsningen och att ga vidare i programfasen. Forst och framst anser vi att beslutet om att ga vi-
dare i denna fas inte ska kunna géras med mindre an att det finns framtagna kalkyler. Vi bedo-
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mer ocksa att for att ga vidare maste det framga att den ansvariga namnden har ett har ett ut-
rymme i sin budgetram fér att finansiera tillkommande hyra. Enligt var beddmning borde ett be-
slut om att ga vidare med programfasen ha tagits av ndmnden och inte som ett s.k. verkstallig-

hetsbeslut av tjanstepersoner.

» Utbildningsndmnden beslutade inte om programhandlingen och den prelimindra hyresnivan utan
att foresld kommunfullmaktige att godkdnna investeringen. Vi noterar att inga synpunkter har
framkommit under den fortsatta beredningen av drendet till kommunfullmdktige med anledning
av med anledning av den héga investeringsutgiften och hyreskostnaden.

» Enligt var uppfattning ar det kommunen tillsammans med Kommunfastigheter som maste defini-
era processen fér ny- och ombyggnad och vilka beslutssteg och underlag som ska inga i den. Det
kan inte enbart vara en fraga fér Kommunfastigheter.

» Utifradn de underlag vi har tagit del av har det inte framgatt att riskanalyser tagits fram och re-

dovisats tillsamman med 6vriga underlag.

> Processen har kdnnetecknats av att bestéllaren har haft ett starkt inflytande pa genomférandet
av processen utan behéva véga in ekonomiska konsekvenser. Det &r ocksa var bedémning att
Kommunfastigheter inte har haft tillrdckliga incitament att utifran kommunnyttan sakerstalla en

kostnadseffektiv I16sning.

» Det faktiska genomférandet av projektet Ringblommans forskola har inte skett helt i enlighet
med den da géllande processen och ramavtalet mellan kommunen och Kommunfastigheter.

Enligt var uppfattning ska ett drende avseende inhyrning av lokal som &r férenat med en investering
hanteras i enlighet med en beslutad process for investeringar dar tva huvudsakliga stéllningsta-
gande ska goras, d.v.s. att godkdanna investeringen (genomférandebeslutet) och godkdnna den fore-
slagna hyran. Nedan finns exempel pa hur en investeringsprocess kan vara utformad med besluts-

punkter.

Figur 6 - Exempel pd en investeringsprocess

Program

Behovsanalys Forstudie

Behovsanalys- Forstudierapport
rapport Ja pp Ja

Beslut Beslut
Forstudie Program

Projektering

Genomférande

Programrapport

Processen fram till avslut har delats in i fyra steg efter initiering av ett investeringsbehov; behovsa-
nalys, forstudie, program/projektering och genomférande. For varje steg i processen bor det tydligt
definieras krav pa de underlag som ska ligga till grund for respektive beslut. | ett ekonomiskt per-
spektiv &r det viktigt att sa tidigt som méjligt ta fram tillférlitliga investerings- och hyreskalkyler.
Vem som har befogenhet att fatta de beslut som krévs boér framga i processen och éverensstamma

med gallande delegationsordningar.

Nar det galler ramavtalet mellan kommunen och Kommunfastigheter beslutades av kommunstyrel-
sen 2006 finns det enligt var beddmning behov av att se dver avtalet med hanseende till nuvarande

forhallanden.

Utvarderingsrapport - Ringblommans férskola

Kommunfastigheter har genomfort en utvardering av projekt Ringblommans forskola som presente-
ras i en utvarderingsrapport daterad den 15 februari 2022.
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| rapporten framgar en efterkalkyl som jamfors med kalkylen fran programfasen. Summa investering
i efterkalkylen blev 80,7 mnkr jamfoért med programfasens kalkyl pa 80 mnkr. Exklusive verksam-
hetsbestdllningar blev slutkostnaden 79,5 mnkr. Det konstateras i rapporten att projektet genomfor-
des inom ramen for avsatt budget.

De problem och avvikelser som lyfts fram i rapporten ar;

> Projektet fardigstalldes 11 manader senare jamfort med den ursprungliga planeringen. Anled-
ningen till férseningen var att en vattenledning behévde flyttas innan produktionsstart. Enligt
exploateringsavtalet skulle denna atgéard utféras och bekostas av kommunen.

> Behovsanalysen var tunn och innehéll varken bakgrund, syfte, projektmal eller effektmal och
forstudiefasen genomférdes genom att identifiera en fardigbyggd forskola i Botkyrka och inte
fran att I8sa ett utbildningskontorets specifika behov. | rapporten lyfts dven fram att utbildnings-
kontoret beslutade sig for alternativet med sex avdelningar trots att den anvisade tomten visade
sig vara slitagekanslig pa grund av den begrénsade tomtstorleken samt dess beskaffenhet.

» Nar samhdéllsbyggnadskontoret beviljade bygglovet férekom felaktigheter i samband med gran-
nehdrandena, vilket fick stora konsekvenser. Ett nytt grannhérande behdvdes goras vilket bl.a.
ledde till en dverklagan av bygglovet. Produktionen fick da fortgd utan ett laga kraft vunnet
bygglov. Fragan |6stes genom ett avtal med den klagande som i utbyte mot ett hégt bullerplank,
aterkallade 6verklagan.

> Forskolans areor visar pa att lokalerna inte ar ytoptimerade. Verkningsgraden métt som forhal-
landet mellan lokalarea (LOA) och bruttoarea (BTA) 59 procent vilket jamférs med en férskola i
Knivsta som hade en verkningsgrad pa 83 procent.

» Produktionskostnaden for Ringblommans forskola blev relativt hdg ca 50 000 kr/m2 BTA jamfort
med en platsbyggd férskola som beddms kosta ca 35 000 - 40 000 kr/m2 BTA. Flera forklaringar
till det anges t.ex. valet av plats var inte optimal varfér det inte gick att bygga nagon form av
konceptférskola pa grund av stora nivaskillnader och hdga kostnader foér markentreprenad. Vi-
dare anges som férklaring att inte bygga efter verksamhetens egna behov medférde en for 1ag
verkningsgrad, planlésning och utformning I6stes i ett sent skede och dverklagan av bygglovet.

En slutsats som Kommunfastigheter drar med anledning av utvarderingen &r att ett satt att halla
kostnaderna pa en ldgre nivd men utan att géra avkall pa funktion &r faststélla hur en férskola i Upp-
lands-Bro kommun ska ske ut med avseende pa ytor och funktion. Vidare konstateras att bolaget i
sin iver att vara lyhord gatt for 1angt nar det géller att justera efter kundens synpunkter. Vidare kon-
staterar man att varken behovsanalys och férstudie inte har genomférts enligt processmodellen.

Beddmning

Vi noterar att resultatet av byggprojektet ar att Ringblommans forskola levererades till en hdg pro-
duktionskostnad men inom ramen for godkdnd investeringskalkyl. Projekt forsenades framst bero-
ende pa att en vattenledning behovde flyttas men ocksa till viss del beroende pa felaktigheter i sam-
band med grannhdrandet da bygglov beviljades.

N&r det galler den da tillampade processen fér ny- och ombyggnad av verksamhetslokaler har vara
synpunkter redovisats i avsnitt 5.3.4 bedémning nér det géller beslutsstegen och kravet pa underlag
i form av kalkyler i samband med férstudie. Vi vill dock sarskilt lyfta att fram att besluta om [6sning
och att ga vidare till programfasen kunde tas pa tjanstepersonsnivd och dessutom utan att investe-
rings- och hyreskalkyl féreldg &r klart otillfredsstéllande. Desamma galler det férhallandet att en
ofullstdndig behovsanalys kunde accepteras for att ga vidare i en forstudie. Vi forstar egentligen inte
heller hur det &r méjligt att en forstudie som rimligen syftar till att identifiera &ndamalsenliga alter-
nativa losningar i férhallande till ett behov kan inriktas pd att kopiera en befintlig I6sning i en annan
kommun. Det som har intréffat visar pa en brist att sékerstalla tilldmpningen av en definierad pro-
cess for ny- och ombyggnad vilket indikerar en otillracklig styrning och kontroll. Vi vill trots allt
havda att om processen hade féljts i enlighet med hur den beskrivs hade resultatet kunnat bli ett an-
nat. Ansvaret for hur processen tillampats faller bade pa utbildningskontoret och Kommunfastig-
heter.
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Lokalforsorjningsprocess - Upplands-Bro kommun
Utgangspunkt

| detta avsnitt gors en kortfattad genomgang av hur lokalférsérjningsprocessen i Upplands-Bro kom-
mun &r utformad och hur ansvaret for fastighetsfragor ar férdelade i kommunen. Ett konstaterande
ar att det for narvarande &r ett fokus i kommunen pa bostads- och fastighetsfragorna och samtidigt
starka styrningen och ledningen i de verksamheter som ansvarar for kommunens bostadsutveckling,
fastighetsfragor och lokalférsérjning. Ett resultat av detta ar att fr.o.m. 2023 inrdttades en fastig-
hetsndmnd.

Ansvar for fastigheter och lokalfragor

Kommunstyrelsen

Nar det galler kommunstyrelsens ansvar for lokal- och fastighetsfragor anges i reglementet, beslu-
tad den 15 februari 2023, att kommunstyrelsen i sin styrfunktion ska ldmna direktiv angaende f6r-
valtningen av kommunens fastigheter och verka fér ett optimalt utnyttjande av kommunens lokaler.

Fastighetsnamnd

En fastighetsndmnd inrdttades fr.o.m. den 1 januari 2023. Enligt reglementet senast beslutad av
kommunfullméktige den 15 februari 2023 sa ansvarar fastighetsnamnden for att:

» Bereda och bevaka kommunens bostads- och lokalférsérjningsbehov i form av férvaryv, forsalj-
ning och nybyggnation av kommunens bostads- och lokalbestand. Fastighetsnamnden svarar
dven for kommunens samlade lokalférsérjning.

Vidare enligt reglementet ska fastighetsnamnden svara foér;

P> Forvaltningen av kommunens lokaler och kommunens inhyrda lokaler fran Upplands-Bro Kom-
munfastigheter AB.
» Den samlade lokalférsérjningen for kommunens verksamheter, sdkerstélla &ndamalsenliga

lokaler for kommunens valfardstjanster samt lokaler for kommunens évriga namnder och
verksamheter, i férsta hand fran Upplands-Bro Kommunfastigheter AB.

Enligt delegering fran kommunfullmaktige ska fastighetsndmnden bl.a. besluta i féljande drenden:

» Hyra lokaler for kommunens behov, i férsta hand fran Upplands-Bro kommunfastigheter AB,
» Vidareuthyrning av lokaler till dvriga namnder for att tillgodose deras behov.

Fastighetsorganisation

| juni 2020 infordes en fastighetsenhet inom ekonomiavdelningen med en fastighetschef med syfte
att arbeta med fastighetsekonomiska analyser och planering. Malsattningen var att enheten skulle
leda till starkt langsiktighet i prognosarbete, skapa tydlighet inom lokalresursprocessen och bereda
forbattrade forutsattningar fér kommunens strategiska arbete med fastighetsfragor. Fastighetsche-
fen slutade dock under varen 2022 och déarefter har inte tjdnsten aterbesatts. Fér nérvarande finns
en inhyrd konsult som arbetar med att uppdatera kommunens lokalférsorjningsplan och att utveckla
en ny internhyresmodell.

Hur tjanstepersonstddet till fastighetsnamnden ska utformas och organiseras ar for tillfallet inte helt
klart men enligt uppgift kommer funktionen att knytas till samhallsbyggnadskontoret.
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Upplands Bro Kommunfastigheter AB

Bolagsordning

Upplands-Bro Kommunfastigheter AB har enligt bolagsordningen® till féremal for sin verksamhet att
inom Upplands-Bro kommun képa, sélja och dga fastigheter fér att pa dessa uppfora, férvalta, hyra
in och upplata lokaler, utrymmen och anléggningar fér kommunala verksamheter eller verksamheter
som dr angeldgna fér kommunens utveckling och drift. Bolaget ar skyldigt att utféra de uppdrag som
bolaget tilldelas av sin dgare. Verksamheten ska bedrivas at &garen/i dgarens stélle.

Andamalet med bolagets verksamhet &r att férse kommunens férvaltningar och andra organisat-
joner som bedriver kommunalt finansierade eller angeldgna verksamheter med dndamalsenliga loka-
ler och anléggningar samt att i évrigt hyra ut pa marknaden.

Agardirektiv

Av dgardirektivet® fér Upplands-Bro kommunfastigheter AB som finns i kommunplan 2023 framgar
att det bland annat aligger bolaget att:

> Lata uppfora/forvarva nya forskolor, skolor och verksamhetslokaler som efterfragas av kom-
munen.

» Vara en aktiv aktor for forvary, forsaljning och nybyggnation av férskolor, skolor och verk-
samhetslokaler efter 6nskemal fran kommunen.

Av det generella dgardirektivet framgar att kommunfullméktiges stéllningstagande bl.a. ska inham-
tas vid:

» Nyproduktion hégre dn 50 mnkr.

> Kop eller forsaljning av fast egendom fér hdgre belopp &n 50 mnkr per ar eller hégre &n 10
mnKkr per objekt.

» Sammanhalina renoveringsobjekt hégre &n 100 mnkr.
Lokalférsdrjningsprocessen

Lokalférsorjningsprocess

Regler for lokalresursplanering faststalldes av kommunfullmdktige i december 2021. Av reglerna
framgar att lokalresursplaneringens évergripande mal &r att uppna en &ndamalsenlig, effektiv, sund
och sdker verksamhetsmiljé som bidrar till h6g produktivitet och kvalitet for kommunens verksam-
heter.

Reglerna for lokalresursplanering definierar en process for att samordna planeringen fér kommu-
nens lokalfdrsorjning. Processen och dess huvudsakliga innehall framgar i nedanstaende figur.

5

Bolagsordning for Upplands-Bro kommunfastigheter AB beslutad i kommunfullmdktige 2022-12-14.
6 ..

Agardirektiv i Kommunplan 2023.
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Figur 7 - Lokalférsériningsprocessen
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Lokalférsdrjningsprocessen har borjat att tilldmpas fr.o.m. 2021 och vi noterar att lokalférsérjnings-
plan finns med som bilaga till kommunens budget 2021 och 2022 men att framtagandet av lokalfor-
sorjningsplan pausades under 2022. For 2023 finns en framtagen lokalbehovsrapport.

Av reglerna for lokalresursplanering framgar att det ska finnas enligt nedan en lokalstyrgrupp och
en lokalberedningsgrupp. Av intervju har dock framgatt att efter det att fastighetschefen slutat har
ingen kallat samman grupperna for fysiska moéten.

Lokalstyrgrupp

Av reglerna framgar att det ska finnas en lokalstyrgrupp som ansvarar for den strategiska samord-
ningen, planeringen och uppféljningen av lokalférsérjningen samt att driva lokalférsérjningsfragorna
framat och tillse att beslut kan fattas av ratt organ inom kommunen. Gruppen ska:

» Leda och samordna kommunens lokalresurser samt ta fram férslag till prioritering mellan
olika behov och dnskemal om lokaler

» Samordna lokalplanering med kommunens fysiska planering, verksamhetsplanering, bo-
stadsférsorjningsplanering, investeringsplanering, ekonomiska planering samt miljoplane-
ring.

> Foresla beslut som effektiviserar lokalutnyttjandet.

Lokalberedningsgrupp

Lokalberedningsgruppen svarar fér samordning, planering, uppfdljning och beredning av drenden
infor beslut i styrgruppen. Beredningsgruppen rapporterar till styrgruppen. Lokalberedningsgruppen
ska:

Uppratta forslag till lokalresursplan och lokalférsérjningsplan

Foresla atgarder for att effektivisera lokalanvandning
Foresla prioriteringar mellan olika behov och dnskemal
Foresla atgarder for att minska kostnader

Foresla foréndringar i lokalbestandet

Behandla otydligheter i processer fér att fa drenden framat
» Samordning mellan lokalbehov - samhdllsbyggnad

VVvVYVYyvVvVYvYYy

Atgarder i dvrigt for att effektivera lokalférsorjningsprocessen
Av intervju har framgatt att kommundirektdren beslutat om ett antal atgérder dar arbetet pabérjats.
Det galler t.ex. féljande:

> Behov av utveckling och komplettering av styrande dokument. Det handlar d& om att tydlig-
goéra beslutspunkter och vad som ska vara uppfyllt vid respektive beslutspunkt, krav pa full-
standiga beskrivningar och analyser av ekonomiska konsekvenser, sakerstalla att den verk-
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samhet som ska nyttja en investering ar medveten om driftkonsekvenserna och har forut-
sattningar att finansiera tillkommande driftskostnadskonsekvenser innan genomférandebe-
slut tas.

» Utveckla/komplettera styrande principer/indikatorer kopplat till investeringsbudget.

> Utveckla uppféljning av pagaende investeringsprojekt for att sakra att verkstallandet av pro-
jekten sker i enlighet med beslut och inom beslutad omfattning, budget och tid.

Upplands-Bro Kommunfastigheter - Process for ny- och ombyggnad

En revidering av tidigare process for ny- och ombyggnad har gjorts inom Upplands-Brohus. Proces-
sen galler for bade verksamhetslokaler och bostader.

Figur 8 - Ny process fér ny- och ombyggnad

Verksamhetsfastigheter

Bestilining fran Beslut av Genomfdrandebesiut av Vid stérre avvikelse reviderat

verksamhet att projektgrupp namnd cch UBH:s genomfSrandebesiut av namnd
genomfGra tillsammans med styrelse samt KS ach och UBH:s styrelse samt KS
farstudie kontorsledning alt KF vid investering >50 och KF vid investering > 50 mkr
namnd mkr

=

Beslut av VD att Beslut av VD Genomfbrandebesiut av Vid stérre avvikelse reviderat

genomftra samt information UBH:s styrelse samt K3 genomftrandebesiut av
forstudie fill styrelse och KF vid investering UBH:s styrelse samt KS och
50 mkr KF vid investering > 50 mkr

Projektavsiut
Projekt

avslutat

Behov av
projekt
(Behovs-
analys
ramtagen)

Bostéader

Till processen hor ett antal mallar fér olika moment i de faser som ingar i genomférandeprocessen
t.ex. fér behovsanalys verksamhetslokaler, for maldokument och férstudierapport under férstudiefa-
sen, m.fl.

Av intervju framgar att man i processen betonar vikten av en vél genomarbetat behovsanalys och
att det inledande maldokumentet i forstudiefasen &r vasentligt for férstdelsen av uppdraget. | mal-
dokumentet ska det beskrivas vilka handlingar som ska levereras efter projektet, vilka format dessa
levereras i och var de ska sparas. Forstudiens syfte &r att utifrdn behovsanalysens férutséttningar
och krav ta fram I6sningsférslag eller alternativa I6sningar och programfasens syfte ar att forprojek-
tera och ta fram ramhandlingar och kalkyl infor beslut.

Vi noterar att beslutsordningen i processen i stort motsvarar vad som gallde i den tidigare processen
och att det inte av processen framgar att pa forstudien bl.a. ska resultera i en preliminar investe-
rings- och hyreskalkyl.

Beddmning

Bedémningen ar att det finns en lokalférsérjningsprocess i kommunen som har férutsattningar, om
den tilldmpas i sin helhet, att bidra till en effektiv lokalférsérjning. Under det senaste aret bl.a. bero-
ende pa att fastighetsenheten saknat befattningshavare har inte alla delar av processen tillampats
fullt ut. Samtidigt &r hanteringen av fastighets- och lokalfragor i kommunen inne i en férandrings-
process vilket resulterat i att en fastighetsnamnd inférts fr.o.m. 2023 bl.a. med uppgqift att ansvara
for kommunens lokalférsorjning. Med vilka resurser och hur fastighetsndmnden arbete ska organise-
ras och genomfdras ar inte vid den tidpunkten som granskningen gors helt klarlagt. Vi bedémer det
som vasentligt att forutsattningar ges for att sa snart som méjligt kunna sédkerstéalla att lokalforsorj-
ningsprocessen kan genomfoérs i enlighet med vad som féljer av kommunfullmaktiges regler for lo-
kalresursplanering.

Genomfdrandet av nybyggnaden av Ringblommans férskola skedde innan nuvarande lokalférsorj-
ningsprocess hade tagits fram. Var tolkning av lokalférsérjningsprocessen ar att den ska resultera i
att ett lokalférsérjningsbehov tillgodoses pa ett bade dndamalsenligt och ekonomiskt effektivt satt.
Om processen leder till att ett lokalférsérjningsbehov ska tillgodoses genom nybyggnad i kommu-
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nens regi sd maste den enligt var uppfattning genomféras inom ramen f6r en modell som kan sdker-

stalla en dndamalsenlig och kostnadseffektiv byggnation. Vi bedémer att den process som fér narva-

rande &r gallande for ny- och ombyggnad inte fullt ut &r tillrdcklig for att sdkerstélla en &ndamalsen-
lig och ekonomiskt tillfredsstallande |6sning av lokalbehovet.

En forklaring till de problem som visat sig nér det galler projektet Ringblommans férskola ar att den
da géallande processen fér ny- och ombyggnation inte har tilldmpats pa det satt som var avsett
framst vad géller behovsanalys och forstudie. Ytterligare en forklaring &r kravet pa de underlag som
ska ligga till grund for beslut att ga vidare med programfasen inte har varit tillrdckliga framst med

avseende pa att det saknades en investeringskalkyl och hyreskalkyl. Beslut att ga vidare till program-

fasen i projekt dar det handlar om investeringar 6ver 50 mnkr och héga hyreskostnader maste tas
av namnd som kan sdkerstalla finansieringen av den tillkommande hyreskostnaden. Avgdrande be-
slut att ga vidare i processen fram till genomférandebeslutet har tagits som verkstallighetsbeslut.
Bade bestéllaren och Kommunfastigheter har i fallet med Ringblommans férskola inte haft tydliga

incitament att efterstrava kostnadseffektiva [3sningar. Av granskningen har ocksa framgatt att riska-

nalyser inte har ingatt som underlag i férstudie- och programrapporter.

Nuvarande process for ny- och ombyggnad har tagits fram av Kommunfastigheter. Enligt var uppfatt-

ning maste det finnas en 6verenstdmmelse mellan processen for ny- och ombyggnad och kommu-
nens investeringsprocess. Var beddmning &r att det &r bestéllaren d.v.s. kommunen som efter sam-
rad med Kommunfastigheter som ska kravstalla och faststélla processen fér ny- och ombyggnad.

Var samlade bedémning &r att det stor vikt att kommunen definierar och faststéller en &ndamalsen-
lig process for ny- och ombyggnad som komplement till lokalférsdrjningsprocessen. Vi ser samtidigt
positivt pa de initiativ som tagits fér att utveckla och komplettera styrande dokument i form av att
tydliggéra beslutspunkter och krav pa underlag f6r vad som ska vara uppfyllt vid respektive besluts-
punkt samt att finansieringen av tillkommande hyreskostnader ska ha sdkerstéllts innan beslut om
genomfdrandet.

Svar pa revisionsfragor

Delfréga

1.

Hur ser modellen for planering, beslut,
uppfdéljning och ekonomistyrning av
olika typer av byggprojekt ut i kommu-
nen respektive i bolaget

. Ger projektmodeller med tillhérande

riktlinjer férutsattningar for en tillrack-
lig kontroll fér ansvariga né@mnder och
styrelser?

. Vilka Idrdomar har kommunen dragit

av byggprojekt Granhammarsvagen?
Pa vilket s&tt har kommunens principer
for planering och uppféljning utveck-
lats sedan genomférandet av detta
projekt?

. Vilka lardomar har Upplands-Bro kom-

munfastigheter AB dragit av byggpro-
jekt Ringblommans forskola? Pa vilket
satt har bolagets principer for plane-

ring och uppféljning utvecklats sedan
genomférandet av detta projekt?

Svar

Fragan besvaras genom den redovisning i rapporten
som gors av plan- och exploateringsprocessen samt
lokalférsorjningsprocessen tillsammans med proces-
sen for ny- och tillbyggnad.

Delvis. Det finns fortsatta behov av att utveckla
bade projektmodellen for plan- och exploaterings-
processen for att sdkerstalla en tillracklig kontroll.
Detsamma géaller processen for ny- och ombyggnad.

Framfor allt att det behdvs en tydlig process foér ge-
nomfdrandet av plan- och exploateringsprocessen
tillsammans med en anpassad projektmodellen. Ar-
betet med projektmodellen &r ett pagaende utveckl-
ingsarbete.

Enligt vad vi har uppfattat har inte problemet varit
sjalva genomférandet utav byggprojektet utan sna-
rare hur processen fram till genomférandebeslutet
har tilldmpats. En [drdom ar att processen fér ny
och om byggnad maste tilldmpas i enlighet med vad
som framgar av processbeskrivningen framfér allt
betraffande behovs- och forstudiefasen. Kommun-
fastigheter har tagit fram en ny process fér ny- och
ombyggnad.
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