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Sammanfattning

Revisionskontoret har granskat gatu- och fastighetsnamndens processbeskriv-
ningar och riktlinjer for investeringsverksamheten och hur delar av dessa regler
tillampats 1 tre olika projekt.

Gatu- och fastighetsndmnden bedoms 1 allt vdsenligt ha dndamalsenliga regler
for styrning av olika typer av investeringsprojekt. Processerna dr vl beskrivna
och bedoms vara tillfredsstillande kvalitetssdkrade. Granskningen av de tva
projekten Erik Dahlbergsgatans mittremsa och Liljeholmstorget etapp 1 visar
en god foljsamhet mot regelverken. Beskrivning av miljobeddmningar och
riskanalyser 1 beslutsunderlagen kan dock bli bittre. Granskningen av ombygg-
naden inom fastigheten Glasbruket 3 indikerar behovet av att djupare analysera
risker och osdkerhetsfaktorer samt att 4gna mer omsorg at miljobeddmningar
och kalkyler i beslutsunderlag i projekt av denna typ. Den senare granskningen
visar ocksa att dokumenthanteringen och dialogen med hyresgisterna behover
forbattras.
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1 Inledning

Revisionskontoret har i enlighet med faststilld revisionsplan 2003 granskat styr-
ning och kontroll av gatu- och fastighetsndamndens investeringsprojekt.

1.1 Bakgrund

1.1.1  Stora varden, manga projekt

Gatu- och fastighetsnimnden har ansvar for att for att forvalta, utveckla och ex-
ploatera merparten av stadens mark och fastigheter. Verksamheten bedrivs dels
inom fastighetsforvaltningen och dels inom regionernas markexploaterings- och
park- och viaghallningsverksamhet. Investeringsbudgeten for 2003 omsluter dver
2,5 miljarder kronor och avser en stor méngd projekt som befinner sig i olika ske-
den av planerings- och genomforandeprocessen. En stor del av investeringarna ar
direkta erséttningar till byggherrar, entreprenorer och konsulter da gatu- och fas-
tighetskontoret dr en utpraglad bestdllarorganisation. For att uppna kvalitet och
kostnadseffektivitet i investeringsverksamheten dr det viktigt med vél utarbetade
rutiner och processer.

1.1.2 Tidigare granskning

Revisionens byggranskningar har under de senaste aren varit inriktade pé gransk-
ning av konsult- och entreprenadupphandling och dd med fokus pé affarsmissig-
het och foljsamheten mot lagen om offentlig upphandling (LOU). Revisionen har
varit kritisk till att flera upphandlingar haft utvirderingsmodeller som inte Gver-
ensstimt med kraven pé forutsdgbarhet i LOU. Prévning och utvérdering av an-
bud har inte alltid skett sd att de Gverensstimmer med de krav och kriterier som
angivits 1 forfragningsunderlaget. Dokumentation for val av anbudsgivare har
ocksa 1 vissa fall varit ofullstdndig och svar att forstda mot bakgrund av de krav
och kriterier som stéllts upp. Revisionskontoret har i drets 10pande granskning
noterat att gatu- och fastighetsnamnden tagit till sig av kritiken och under 2003
aktivt arbetat med att astadkomma forbéttringar. Nimnden godkinde gatu- och
fastighetskontorets forslag till atgérder 2003-05-27.

Revisionens granskning av genomforandeskedet har tidigare skett av tva projekt —
végtrafikcentralen och Raoul Wallenbergs torg (Revisionsrapport nr 6 / 2002, In-
vesteringsprojekt vid tre nimnder). Revisionen fann vad giller végtrafikcentralen
att stadens riktlinjer for styrning och uppfoljning inte f6ljts. lordningsstéllandet av
Raol Wallenbergs torg hade i huvudsak genomforts pa ett andamaélsenligt sitt och
enligt stadens riktlinjer.

1.2 Syfte och avgransningar
Syftet med denna granskning dr att bedoma om styrningen och kontrollen 1 ge-

nomforandet av bygg- och exploateringsprojekt dr andamalsenlig och tillracklig.
Upphandlingsforfarandet ingér primért inte i granskningen. Dock kan iakttagelser

Styrning och kontroll av investeringsprojekt inom gatu- och fastighetsnimnden



STOCKHOLMS STAD
Revisionskontoret 2004-01-30 3

av brister i genomforandet foranleda att revisionskontoret har synpunkter pa hur
upphandlingen genomforts.

1.3 Genomforande

Granskningen har genomforts dels genom studier av processbeskrivningar och
riktlinjer, dels genom studier av projektdokumentation fran tre projekt och genom
intervjuer med berérda handldggare.

Rapporten har faktakontrollerats av forvaltningen.

2 Styrande dokument

Att arbeta efter &ndamalsenliga rutiner och processer ar en forutséttning for god
maluppfyllelse, kvalitet och kostnadseffektivitet. Revisionskontoret har granskat
om det finns dokumenterat relevanta rutiner och processbeskrivningar samt om
det finns former for a jourhallning och information.

2.1 Generella iakttagelser

Gatu- och fastighetskontoret har ett drygt 30-tal policydokument, regler och rikt-
linjer. Flertalet finns samlade digitalt i handbdcker och dtkomliga pa kontorets
intranét. Hér skall den senast uppdaterade versionen finnas. Vidare skall har
framga vem man skall vénda sig till vid fragor och synpunkter pa innehallet.

Policydokument / handbdcker som berors i denna granskning ar i forsta hand:

e Investeringshandboken — regler for styrning och uppfdljning av investeringar
e Exploateringsprocessen

e Anldggningsprocessen samt

e Kovalitetshandbok byggprojekt (fastighetsforvaltningen)

2.2 Regler for styrning och uppféljning av investeringar

Kommunfullmiktige beslutade under 1999 om regler for styrning och uppfdljning
av investeringar och andra betydande projekt (utl 1999:174). Syftet var att klargo-
ra ansvarsfordelningen mellan nimnden, kommunstyrelsen och kommunfullmak-
tige samt att ge nimnderna klara instruktioner om vilken redovisning som kom-
munledningen behover for sin uppfoljning. Ndmnderna forutsétts besluta om egna
regler for hur instruktionen skall tilldimpas. I revisionsrapporten ”Granskning av
investeringsprojekt vid tre ndmnder” (GFN 2002-04-16 §14) konstaterades att
ingen av de dé& granskade ndmnderna déribland gatu- och fastighetsnimnden hade
kompletterat stadens riktlinjer med egna anvisningar. Revisionen saknade bl.a.
regler for hur och nér avvikelserapportering ska ske.
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2.2.1 lakttagelser

Gatu- och fastighetsnimnden har nu antagit egna tilldmpningsregler till stadens
regler GFN 2003-01-21 § 11. I reglerna anges bl.a. vilket beslutsunderlag som
ska tas fram vid olika beslut, nér och hur anmilan om avvikelser jamfort med ti-
digare fattat beslut skall ske, budgethantering samt hur projekt skall foljas upp och
slutredovisas.

Tillimpningsreglerna har ockséa anpassats med anledning av att kommunfullméak-
tige 1 budget 2004 faststdllt en ny definition av s.k. strategiskt viktiga projekt
(GFN 2003-11-04 § 5).

En lathund har tagits fram som ledning for vem som ska fatta beslut vid olika in-
vesteringsbelopp och avvikelsebelopp. Dessutom anges dér vilket beslutsunderlag
som ska tas fram. P& intranétet finns ocksa tillgang till regelverket genom ett antal
OH-bilder.

2.2.2 Bedbmning

Revisionskontoret bedomer att ndmndens tillimpningsanvisningar ansluter till
kommunfullméktiges beslut och kommunstyrelsens tilldimpningsanvisningar. De
tilldgg, preciseringar och fa avvikelser som ndmnden beslutat om anser revisions-
kontoret vara motiverade. Det dr positivt att nimndens tillimpning finns inlagt 1
stadens anvisningar och att det ddrigenom pé ndmndens intranét finns ett samlat
regelverk om hur beslut, uppfdljning och slutredovisning av investeringar och
andra betydande projekt skall ske. Den lathund och de OH-bilder som finns pa
intranétet fyller sitt syfte som handldaggarstod respektive utbildningsmaterial. In-
formationen pé intranétet dr aktuell och det framgar ocksa till vem / vilka ldsaren
kan vénda sig till vid fragor och synpunkter.

2.3 Exploateringsprocessen

Exploateringsprocessen dr en av ndmndens kdrnprocesser. Den har av gatu- och
fastighetskontoret definierats som utveckling av stadens mark med ny bebyggel-
se pa kvartersmark samt nédvéndiga foljdinvesteringar pa allmén plats — frén idé
till slutredovisning”.

2.3.1 lakttagelser

I gatu- och fastighetskontorets kvalitetsarbete har ingatt och ingar att ta fram och
dokumentera en kontorsgemensam bild av verksamhetens huvudprocesser med
faser och beslut som tydliggdr ansvar, roller och samarbetsformer samt aktuella
policys och mallar. Exploateringsprocessen dr en av dessa och dr beskriven pa
intranétet. Dar finns checklistor och rutinbeskrivningar. En huvudchecklista be-
skriver aktiviteter och ansvar fran idéfas till planering och genomférande. Dar
finns korta kommentarer samt hanvisningar och lénkar till mallar, blanketter och
kringrutiner. Det framgar vilka moment som ar obligatoriska och vilka moment
som dr rekommendationer.
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Stod finns for projektadministration med exempelvis projektkort/PM och rekom-
menderad dokumentstruktur. Projektkort dr basen for kontorets ekonomirapporte-
ring vid budget, kvartalsrapporter och verksamhetsplan. Det finns mallar for de
vanliga standardavtalen. Mallarna har upprittas i samrdd med juridiska avdelning-
en och justeras regelbundet. Det finns ldnkar till beslut och policys som &r centrala
for exploateringsprocessen. Det finns dven ldnkar till de viktigaste ramavtalen
med ledningsbolagen och kontaktpersoner hos bolagen.

2.3.2 Bedbmning

Revisionskontoret anser att exploateringsprocessen ér vil beskriven och doku-
menterad. Dokumentationen bor kunna fungera som handlaggarstod. Informatio-
nen bedomer revisionskontoret vara aktuell. Det finns former for a-jourhéllning
och det framgér hur man som handléggare skall férfara om man har fragor eller
forslag pa fordndringar.

24 Anlaggningsprocessen

Anldggningsprocessen dr en annan av ndmndens kdrnprocesser. Den omfattar ny-
byggnad och reinvestering av parker och gator fran programidé till garantibesikt-
ning. I exploateringsprojekt ingér anldggningsprocessen i regel som en delprocess.

2.4.1 lakttagelser

Riktlinjer for anldggningsprocessen har tagits fram, dokumenterats och underhélls
inom ramen for gatu- och fastighetskontorets kvalitetsarbete. Anldggningsproces-
sen ar beskriven pa intranitet med processens skeden: program, projektering och
entreprenad. Strukturen bestar 1 6vrigt av projektparm samt checklistor. I projekt-
parmen samlas all information om projektet. Checklistorna ar kontrollinstrument
med hénvisningar till vissa basdokument som t ex upphandlingshandboken, tek-
nisk handbok och andra rutinbeskrivningar. Centrala delar i systemet dr projekt-
PM, ekonomiuppf6ljning och slutredovisning. Innehallet i avsnittet om besluts-
ordning dr samordnat och dverensstimmer med vad som regleras i ndmndens in-
vesteringshandbok — regler for styrning och uppfoljning av investeringar och 1
ndmndens delegationsordning.

2.4.2 Bedbmning

Processen dr vl beskriven. Det finns former for a-jourhallning och det framgar
hur man som handldggare skall forfara om man har frgor eller forslag pa forédnd-
ringar. Informationen bedomer revisionskontoret vara aktuell. Flertalet intranét-
sidor dr uppréttade eller reviderade under 2002 eller 2003. Dokumentationen,
framforallt genom mallen f6r projektpdrm och de omfattande checklistorna, bor
enligt revisionskontorets uppfattning kunna fungera som handlaggarstdd och ge
goda forutsattningar for ordning och reda samt god kvalitet.
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25 Kvalitetshandbok byggprojekt

Kvalitetshandbok ”Byggprojekt” dr en del 1 fastighetsforvaltningens kvalitetssy-
stem.

2.5.1 lakttagelser

Fastighetsforvaltningens kvalitetssystem &r processorienterade och foljer i viss
man kraven 1 ISO 9000-standarden. Byggprojekt dr en av fem stddprocesser till
huvudprocessen forvaltning. Kvalitetshandboken for byggprojekt reviderades un-
der 2002 av en arbetsgrupp projektledare som berors av byggnadsprocessen.

I kvalitetshandboken redovisas:

e processen

e organisationen

e funktionsbeskrivningar med ansvarsomridden

e rutinbeskrivningar, som beskriver kvalitetspaverkande arbetsmoment i aktuell
process

e hjilpdokument, dvs. mallar, checklistor m.m.

Ett avsnitt om beslutsging dr samordnat och dverensstimmer med vad som regle-
ras i nimndens investeringshandbok — regler for styrning och uppfoljning av inve-
steringar - och 1 nimndens delegationsordning.

2.5.2 Bedbmning

Byggprocessen dr vl beskriven och dokumenterad. Den ar tillgédnglig 1 parmar
eller elektronisk. Informationen bedomer revisionskontoret vara aktuell. Flertalet
revideringar &r fran 2002. Former f6r uppfdljning och underhall av kvalitetssy-
stemet finns och det framgar hur man som handldggare skall férfara om man har
fragor eller forslag pa forandringar.

3 Tre investeringsprojekt

Revisionskontoret har granskat styrningen av tre av ndmndens investeringsprojekt
— ett gatuombyggnadsprojekt, ett exploateringsprojekt och en ombyggnad av hus.
Att 1 detalj granska foljsamheten till alla delar av de ovan redovisade regelverken
skulle hér vara ett for omfattande arbete. Kontoret har valt att koncentrera gransk-
ningen till f6ljsamhet mot investeringsreglerna och hur nagra byggentreprenader
genomforts. Dessutom har ordningen i dokumentation och bokforingen for re-
spektive projekt granskats.

Revisionskontoret har bedomt aktiviteter och atgirder etc. enligt foljande:

T = tillfredsstéllande.

T? = ¢j helt tillfredsstdllande, det finns smérre brister, mojligheter att forbéttra.
ET = ¢j tillfredsstillande, bristfalligt, bor réttas alternativt atgidrdas i kommande
projekt.
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Erik Dahlbergsgatan

Projektet avser upprustning av Erik Dahlbergsgatans mittremsa. Ombyggnaden
innebar att parkeringen pé Erik Dahlbergsgatans mittremsa flyttades ut i korba-
norna sé att esplanaden aterskapades till gang- och cykelstrak. Syftet var 6kad
trafiksdkerhet, forbattrad gang- och cykelmdjligheter, forbattrad miljo for lindarna
pa esplanaden samt nagot fler parkeringsplatser pa strackan. Projektet kalkylera-
des till 9 mnkr och skulle utforas till storre delen under 2002. Slutredovisningen
visar att mal och syfte uppnatts och budgeten héllits. Projektet blev 8 veckor for-
senat pga ej forutsatt nddviandig ombyggnad av kantstdd och automatisk rotbe-
vattning av trdd m.m. Slutfinish gjordes varen 2003.

Aktivitet / datgdrd etc. Omdome | Kommentar

Inriktningsbeslut

Inriktningsbeslut finns T GFN 2000-10-31

Mal / syfte redovisas T Okad trafiksikerhet, forbittrad géng-
och cykelmgjligheter samt forbattrad
miljo for lindarna och nagot fler parker-
ingsplatser

Planerade atgirder redovi- T Parkeringsplatser i mitten flyttas ut till

sas gatan vilket ldmnar plats for cykelbana.

Tidsplan redovisas T Projektet skall genomforas under 2002

Ekonomisk plan redovisas T Det finns en redovisning. Projektet be-
doms kosta 9,5 mnkr.

Framtida driftkostnader T Redovisas. Blir nagot hogre dn tidigare.

Miljokonsekvenser be- T Det finns en miljokonsekvensbeskriv-

skrivs ning. Projektet kommer att leda till for-
battrad miljo for lindarna och for gang-
och cykeltrafikanter i omradet.

Bedomning av risker och ET Saknas. En bedomning av problem eller

osdkerhetsfaktorer oklarheter av teknisk, ekonomisk eller
organisatorisk natur borde ha gjorts.
Liksom bedomning av eventuella kritis-
ka moment i tidsplanen.

Genomforandebeslut

Genomforandebeslut finns T GFN 2001-12-14

Mal / syfte redovisas T Investeringen syftar till att forbéttra bo-
ende- och gatumiljo samt oka trafiksé-
kerheten och livsbetvingelser for allétri-
den.

Planerade atgérder redovi- T Parkeringsplatser i mitten flyttas ut till

sas oversiktligt

gatan vilket lamnar plats till cykelbana.
Upphandling av entreprenér kommer att
ske.
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Tidsplan redovisas T Projektet skall vara avslutat i mitten av
februari 2002.

Organisation T Redovisas inte. Beslut finns om att dessa
uppgifter inte skall behova redovisas for
nimnden.

Kalkyl och forslag till fi- T Projektet berdknas kosta 9 mnkr.

nansiering

Kalkyl 6ver framtida drift- T? Redovisas 1 stort. Dock anges inget be-

kostnader lopp. Inte heller anges berdknade kapi-
talkostnader.

Beskrivning av miljokon- T? Finns inte redovisat under egen rubrik.

sekvenser Ingar som en del av syftet.

Plan for uppfoljning T Redovisas inte. Beslut finns dock om att

dessa uppgifter inte skall behdva redovi-
sas for namnden. Uppfoljning sker enligt
gingse rapporteringsrutiner infor kvar-
talsrapporter och verksamhetsberittelse.
Bedomning av risker och ET Saknas. En bedomning av problem eller
osdkerhetsfaktorer oklarheter av teknisk, ekonomisk eller
organisatorisk natur borde ha gjorts.
Liksom bedomning av eventuella kritis-
ka moment i tidsplanen.

Genomforande (entre-

prenadskede)

Organisation T Tydligt redovisad. Byggledare fran kon-
sultforetag.

Dokumentation T Fran 9 byggmoéten mm. God ordning
kunde konstateras.

Forsdkring och sikerhet T

Hantering av dndringar T Finns vil dokumenterat i byggmotes-

och tilligg protokoll samt ekonomimdétesprotokoll.

Arbetsmiljoplan T

Miljéplan T

Kvalitetsplan T

Ekonomistyrning T Styrningen har gjorts bade via ekono-
mimoten med entreprendren samt att
projektledaren vid GFK har haft en egen
kontinuerlig uppfdljning.

Betalning enligt plan T Vid kontroll stimde reviderad betalplan
mot genomforda betalningar.

Slutreglering, besiktning, T Garantier 1dmnas for fem ar framover.

garantier Slutreglering och besiktning dr genom-
ford.

Uppfoljning

I prognos- / tertialrapporter T Har skett i bdde kvartalsrapporter och

ochi1VB verksamhetsberittelser.
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Slutredovisning
Slutredovisning finns T 2002-12-20. Till nimnden 1 VB 2002.

Projektet var i allt védsentligt avslutat
under 2002 och 1 enlighet med genomfo-
randebeslutet. I slutredovisningen kon-
stateras att vissa tilldgg 1 projektet kunde
ha forutsetts. Den totala kostnaden for
projektet blev 8,6 mnkr.

Bokforing

Kontroll, attest T
Verifikationer avser pro- T
jektet och ar aktiverbara

Bokfort pa rétta konton T
Ritt periodiserat vid ars- T
skiften

Aktiverat T
Allmén ordning 1 rdken- T
skaperna

Bedomning

Under projektets tid ar det flera olika tjanstemén som haft ansvar for projektet i
olika skeden, fran idéfasen under ar 2000 till slutfinish varen 2003. Trots detta
kan revisionskontoret konstatera att projektet 1 huvudsak skotts 1 enlighet med
uppstillda regler. Vid granskningen kunde ocksé konstateras att projekthandling-
arna var i god ordning.

3.2 Liljeholmstorget etapp 1

Projektet omfattar genomforande av detaljplan med 6verbyggnad av tunnelbane-
stationen med ca 115 ldgenheter, butiker och biljetthall. En ny nedsénkt busster-
minal didckas 6ver med ett torg som anldggs och bekostas av staden. Delar av
projektet genomfors som gemensam entreprenad mellan staden, SL och JM. En
stor del av stadens kostnader om totalt 166 mnkr, dr forutom bidrag till grund-
laggning och bullerisolering, byggande av ett torgddck dver bussterminalen. Pro-
jektet dr 1 alla avseenden ett komplext storbygge med tre byggherrar, fem fastig-
heter och en omfattande pagaende trafik i direkt anslutning till byggplatsen. Olika
anldggningsdelar dr konstruktions-, funktions- och tidsméssigt beroende av var-
andra. De flesta av de entreprenader dér staden har ett kostnadsansvar — totalt 9 st,
ar igdngsatta. Berdknat fardigstillande ar 2005.

Revisionskontoret har vid granskning av genomforandeskedet avgriansat denna till

organisation och dokumentation samt till genomforande av en entreprenad — stal-
stommen Over bussterminalen under torget.
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Aktivitet / datgdrd etc

Omdome

Kommentar

Inriktningsbeslut

Inriktningsbeslut finns

Mal / syfte redovisas

Planerade atgérder redo-
visas oversiktligt

Tidsplan redovisas

Ekonomisk plan redovi-
sas

Framtida driftkostnader

Inriktningen av projektet formades innan
kommunfullméktige beslutade om nya
regler for styrning och uppfoljning av in-
vesteringar. 1995 fick JM markanvisning
for lokaler och bostidder dver tunnelbane-
stationen. Ndmnden godkinde en lages-
rapport i maj 1998. Detaljplanen faststdll-
des i november 1999.

Miljokonsekvenser be- -

skrivs

Bedomning av risker och -

osdkerhetsfaktorer

Genomforandebeslut

Genomforandebeslut T GFN 2000-05-23. Kontoret ges 1 uppdrag

finns att vidta atgéarder for att genomfora detalj-
planen. Forslag till investeringar godkan-
nes och forvaltningschefen ges i uppdrag
att besluta om upphandling.
GFN 2001-04-24. Namnden godkénner ett
antal avtal for genomforande.

Mal / syfte redovisas T Ny knutpunkt for kollektivtrafiken, bosta-
der och butiker.

Planerade atgérder redo- T Ett antal avtal, projektering och utférande

visas av anldggningsarbeten.

Tidsplan redovisas T En oversiktlig huvudtidplan om 2,5 ér frdn
2000

Organisation T Redovisas inte. Beslut finns om att dessa
uppgifter inte skall behdva redovisas for
ndmnden.

Kalkyl och forslag till T Exploateringskalkyl redovisas - d4ven for

finansiering etapp tva

Kalkyl 6ver framtida T En grov beddmning av drift- och under-

driftkostnader hallskostnader respektive kapitalkostnader

finns 1 underlaget till genomférandebe-
slutet respektive i projektkortet.
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Beskrivning av miljokon- T(?) Den 6verordnade miljokonsekvensen ar
sekvenser minskad biltrafik i innerstaden.

Som en riskfaktor anges sanering av mar-
ken. En bedomning av miljokonsekvenser
av och under byggtiden kunde ha redovi-
sats tydligare 1 underlaget till genomfo-
randebeslutet .

Revisionskontoret har dock noterat att i
sjdlva genomforandet av projektet har
miljokonsekvenserna mycket medvetet
integrerats i planering, projektering och
byggande for att uppnd bésta maojliga
milj6 pa savél kort som lang sikt.

Plan for uppfoljning T Finns inte redovisat. Beslut finns om att
dessa uppgifter inte skall behdva redovi-
sas for namnden. Uppfoljning sker enligt
géangse rapporteringsrutiner infor kvartals-
rapporter och verksamhetsberittelse.
Beddmning av risker och T Utredningar for att lokalisera och minime-
osdkerhetstaktorer ra risker har gjorts. Kvarvarande riskfak-
torer redovisas. Juridisk konsekvens- och
riskanalys finns 1 avtalsidrendet fran 2001-

04-24.
Genomforande, allméant
Gatu- och fastighetskon- T Framgér tydligt av projekt-PM. Intern
torets interna organisa- samordning mellan markbyran och park-
tion och gatubyran sker med berednings-

gruppsméten. God dokumentation fréan
dessa moten. Pa dessa moten deltar och
styrs ocksa kontorets projektledningskon-
sult. God ordning bland projekthandlingar
hos markbyrans handldggare.
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Gatu- och fastighetskon-
torets kontroll mm av
gemensamma delar

I botten finns ett samarbetsavtal mellan de
tre byggherrarna. Avtalet reglerar ekono-
miskt, organisatoriskt och tidsmassigt ut-
byggnaden av gemensamma delar av pro-
jektet. Parterna har i denna del haft en
gemensam byggledningsorganisation med
extern projektledare. Revisionskontoret
har tagit del av kontrakt, organisation och
ett urval protokoll samt intervjuat hand-
laggare och kontorets egen projektled-
ningskonsult. Darutover har revisions-
kontoret begédrt fram underlag till en
stickprovsmaissigt vald faktura fran JM pa
gatu- och fastighetskontorets del av ge-
mensamma kostnader. Revisionskontoret
bedomer att den gemensamma byggled-
ningsorganisationen fungerat tillfredsstil-
lande. Fragor har oftast 16sts pd genomfo-
randegruppsniva. Det finns goda former
for kontroll av de utligg som faktureras
gatu- och fastighetskontoret. Parternas
utldgg for det gemensamma projektet och
forslag till fordelning presenteras pa eko-
nomimoten. Grunden for fordelning finns
1 en kostnadsfordelningsmatris i samar-
betsavtalet. Innan godkédnnande sker av
gatu- och fastighetskontorets handldggare
har faktura och underliggande verifikat
nagelfarits av kontorets projektlednings-
konsult. Kontrollen &r tillfredsstéllande
utford och dokumenterad 1 det stickprov
revisionskontoret har granskat.

Genomforande av stal-

entreprenaden

Organisation Projektansvarig pa park- och gatubyran.
Framgar i 6vrigt av kontraktsdokumenten.

Dokumentation Sju byggmotesprotokoll. Alla underteck-

nade av parterna. Upprittade enligt stan-
dard. God ordning i &vrigt pa projekt-
handlingar hos handlaggare pa park- och
gatubyran och hos projektledningskon-
sulter.

Forsékring och sikerhet

Hantering av dndringar
och tillagg

Fé @ndrings- och tilliggsarbeten. Redovi-
sas pa blanketter for dndring- och tillaggs-
arbeten (ATA) och hanteras pa byggmé-
ten.
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Arbetsmiljoplan

Kontoret har gjort forhandsanmdlan till
Arbetsmiljoverket i enlighet med forfatt-
ning. Arbetsmiljoplan har upprittats och
godkénts av entreprendr och kontoret.
Arbetsmiljoarbetet inom hela Liljeholms-
projektet har klargjorts genom delege-
ringsdokument. Gemensamma samord-
ningsmoten och gemensamma skyddsron-
der har genomforts.

Miljoplan

Miljoplan har 6verldmnats. Att beakta
miljokonsekvenser har haft en hég priori-
tet. Arbetet har i mojligaste man samor-
dats med Ovriga byggherrar och integre-
rats 1 det Ovriga arbetet for att uppna bésta
mojliga miljo pa savil kort som lang sikt.

Kvalitetsplan

Entreprendren dr ISO-certifierad. Utdver
kvalitetssékringsplan enligt ISO har gatu-
och fastighetskontoret genomfort kvali-
tetsrevisioner med fristdende inspektorer.
Dokumenterade stickprovsgranskningar
har skett under hela byggprocessen.

Ekonomistyrning

Betalning enligt plan

Foljer plan. De fi avvikelser som finns ar
protokollforda dndringar och tilligg. 10%
har innehallits 1 avvaktan pa leverans av
slutdokumentation och godkénd slutbe-
siktning.

Slutreglering, besiktning,
garantier

Décket har inte lagt sig som planerat, vil-
ket orsakat problem med fogar och lager.
Slutbesiktning kommer att ansta till efter
stenséttning 1 var. Fem ars garanti efter
godkénd slutbesiktning.

Overldmning for drift

Gatu- och fastighetskontoret har fatt en
del dokumentation pd papper och digitalt.
Lager och fogar ér kéinsliga delar. Det ar
viktigt att information om dessa fors in 1
brojournalen.

Uppfoljning

I prognos- / tertialrapp-
orter ochi VB

Slutredovisning

Slutredovisning finns

Projektet pagar

Bokforing

Kontroll, attest

Verifikationer avser pro-
jektet och ér aktiverbara
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Bokfort pa rétta konton T? Fakturor frin en leverantor (abonnemang
Byggnet, smé belopp) har bokforts pa tre
olika konton. Revisionskontoret rekom-
menderar en genomgang och rittelse.

Ritt periodiserat vid ars- T
skiften
Aktiverat - Anldggningen har ej tagits i drift.
Allmén ordning 1 rdken- T
skaperna

Bedomning

Utifrdn den avgrinsade granskning revisionskontoret gjort (organisation, doku-
mentation och en entreprenad) beddms att projektet i allt vésentligt har skotts 1
enlighet med géllande regler. God kontroll och god ordning bland handlingar.

3.3 Glasbruket 3

Projektet avser inredning av del av vinden samt ny entré med hiss i fastigheten
Glasbruket 3, Hantverkargatan 3. Bakgrunden var Business Arena Stockholm be-
hov av att expandera inom fastigheten. Att oka tillgdngligheten for rullstolsburna
till hela fastigheten sags ocksa som en prioriterad atgérd. Projektet kalkylerades
vid inriktningsbeslutet till 9 mnkr och vid genomférandebeslutet till 13 mnkr. En
prelimindr slutkalkyl visar en slutkostnad pa 14 mnkr varav 0,1 mnkr finansieras
av ndmndens anslag for tillgédnglighetsatgirder. Resterande 13,9 mnkr skall i prin-
cip finansieras av 6kade hyresintékter. Lokalerna och hissen har tagits i bruk.
Projektet blev 11 veckor forsenat. Slutredovisning avses ske i januari 2004 och
ingd verksamhetsberéttelsen for 2003.

Aktivitet / dtgdrd etc Omdome | Kommentar

Inriktningsbeslut

Inriktningsbeslut finns T GFN 2001-09-11

Mal / syfte redovisas T

Planerade atgarder redo- T

visas oversiktligt

Tidsplan redovisas T Investeringar 2001 och 2002

Ekonomisk plan redovi- T? Berdknad investering om 9 mnkr avses
sas finansieras av hyresintdkter fran kontors-

ytan pd vinden. Berdknad hyra:2400 kr /
kvm. En 6versiktlig men tydligare kalkyl
borde ha upprittats.

Framtida driftkostnader ET Saknas. Dock anges att beréknad hyra
avses ticka dven driftkostnader. En grov
driftkalkyl bordde ha upprittats.
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Miljokonsekvenser be- ET Saknas. Miljokonsekvenser skall kom-
skrivs menteras dven om investeringen inte be-

doms ha ndgon miljokonsekvens.
Bedomning av risker och ET Av tjansteutldtandet framgar att Business
osdkerhetsfaktorer Arena Stockholm AB (BAS) avser att

endast binda hyrestiden till ett &r. Om
BAS skulle flytta ut sa bedomer gatu- och
fastighetskontoret att det finns andra hy-
resgéster som snabbt kan dverta hyres-
kontrakt. Risker i byggprojektet redovisas
inte. Vid genomforandebeslutet framkom
tex att stadsmuseet hade synpunkter pa
utformning av tak och hiss. Inte heller
miljorisker berérs. Det framkom tex vid
byggnationen att det fanns asbest i kélla-
ren. En 6versiktlig bedomning av pro-
blem eller oklarheter av teknisk, ekono-
misk eller organisatorisk natur borde ha
gjorts. Liksom bedomning av eventuella
kritiska moment i tidsplanen.

Genomforandebeslut

Genomforandebeslut T GFN 2002-05-07

finns

Mal / syfte redovisas T? Beskrivs kortfattat men inte under egen
rubrik. Syftet dr att mojliggora for BAS att
expandera. Samt att forbattra tillgénglig-
heten till lokalerna i 6vrigt. Bor beskrivas
under egen rubrik.

Planerade atgarder redo- T Nytt hisschakt, forstirkt grundldggning,

visas dndrad utformning av tak och takfonster
samt atgdrder i pannrum och flyttning av
fjarrvarme bl.a. efter synpunkter fran
Stadsmuseet.

Tidsplan redovisas ET Saknas. En tidsplan borde ha redovisats.

Organisation T Redovisas inte. Beslut finns om att dessa
uppgifter inte skall behova redovisas for
ndmnden.
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Kalkyl och forslag till
finansiering

T?

Beskrivs kortfattat. Investeringsbeloppet
har okat till 13 mnkr frdn 9 mnkr 1 inrikt-
ningsbeslutet. Anledning till kostnadsok-
ning redovisas. Se ovan under planerade
atgarder.

Det dndrade ldget av hissen medfor att den
uthyrbara lokalytan minskas med 100kvm.
Okade hyresintikter for nya kontorsytor
samt hyresh6jning pa befintliga ytor avser
finansiera kostnaderna for investering och
drift. En 6versiktlig kalkyl redovisas. En
tydligare kalkyl bor ha upprittats.

Kalkyl 6ver framtida
driftkostnader

ET

Saknas. Dock anges att berdknad hyra och
hyreshdjning om 300 kr/kvm i befintliga
lokaler avses ticka dven driftkostnader.
En driftkalkyl borde ha upprittats.

Beskrivning av miljokon-
sekvenser

T?

Att anvinda naturmaterial och uppfylla
kraven pa milj6anpassat kontor ér vad
som anges. Miljokonsekvenser under
bygget borde ha redovisats.

Plan for uppfoljning

Finns inte redovisat. Beslut finns om att
dessa uppgifter inte skall behdva redovi-
sas for namnden. Uppfoljning sker enligt
géangse rapporteringsrutiner infor kvartals-
rapporter och verksamhetsberittelse.

Beddmning av risker och
osédkerhetsfaktorer

ET

Saknas. Se ovan under inriktningsbeslut.

Genomforande (entre-
prenadskede)

Organisation

T?

Projektansvarig ér fastighetsforvaltning-
ens forvaltare for aktuell fastighet. Detta
avviker fran det gidngse med projektansva-
rig frn tekniska enheten (nuvarande pro-
jektenheten). Detta har inneburit mindre
tid och kan ha varit negativt for forvaltar-
uppgifterna. Dock har projektansvarig haft
bra stod av kompetent konsult for bygg-
ledning och kontroll. Kontakter med lo-
kalhyresgésterna (bl. a. revisionskontoret)
bedoms ha skett pa ett tillfredsstillande
satt.
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Dokumentation

T?

Dokumentation i ett antal pdrmar ordnade
for olika skeden av projekt enligt system
pa fastighetsforvaltningen. Det har varit
19 protokollférda byggméten. Det fanns
ingen forteckning dver in-/utgaende hand-
lingar varfor det inte gar att konstatera om
alla handlingar fanns i parmar. Vid
granskningstillfdllet var pdrmen for pro-
jektslut som byggledaren skulle stélla
samman inte klar. Skriftvixling om tids-
forlaingning och merkostnader var diar-
1forda vid granskningen.

Forsékring och sikerhet

Hantering av dndringar
och tillagg

Andringar och tilligg redovisas i PM eller
pa blanketter for andrings- och tillaggsar-

beten (ATA). Hanteras pa byggméten och
i brev mellan parterna.

Arbetsmiljoplan

Miljoplan

Ingér i kvalitetsplan

Kvalitetsplan

T?

Fler fel &n vanligt vid slutbesiktning. Ent-
reprendrens egenkontroll har stdmts av 1
anslutning till byggmoten. Underentrepre-
norernas egenkontroll har fungerat mindre
bra. Byggledaren som ocksa ér kvalitets-
ansvarig enligt PBL har fatt ligga pd och
utfora byggkontroller. Elarbeten har kon-
trollerats av el-konsult.

Ekonomistyrning

Pa byggméten (i huvudsak dndrings- och
tilliggsarbeten), AT A-blanketter med be-
kréftelser samt PM och brev. Nagra eko-
nomimdten har ocksa hallits. Revisions-
kontoret har inte sett ndgra protokoll. Av-
stimningsmaten internt inom fastighets-
forvaltningen har héllits — 14 st. Byggle-
darkonsulten har héllit ihop projektets
budget och uppfoljning.

Betalning enligt plan
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Slutreglering, besiktning, T I juli gjordes slutbesiktning med ett stort
garantier antal dd kvarstaende fel och bister. Fler-

talet av dessa har dtgirdats. Lokalerna och
hissen har tagits 1 bruk. Tva ars garanti
giller.

Gatu- och fastighetskontoret har godként
3 veckors forldngning av totalt 11 veckor.
Entreprenoren har begért ersittning for
ytterligare 8 veckors forlingning. Konto-
ret har forkastat faktura for tidsforléng-
ning mm och aberopat vitesklausulen om
1% av kontraktsumman for varje paborjad
veckas forldngning, totalt 750 tkr. Entre-
prendren hédvdar att rivning och omlégg-
ning av VVS-installationer skulle varit
utforda fore byggstarten. Gatu- och fastig-
hetskontoret menar att arbetets omfattning
var ként och entreprendren missbeddmt
omfattningen av arbetena. Bada parter har
kopplat in sina jurister.

Uppfoljning

I prognos- / tertialrapp- T

orter och i VB

Slutredovisning

Slutredovisning finns T Slutredovisning har ej gjorts mot bak-

grund av oklarheter under hosten 1 den
ekonomiska slutregleringen. Slutredovis-
ning planeras till januari 2004 och avses
ingd 1 VB {or 2003.
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Overldmning for drift

Formellt ¢j klar. Vissa drift- och skotsel-
instruktioner av virme- och ventilation
mm &r fardiga och granskade. Annat kvar-
stér. Driftansvarig pa fastighetsforvalt-
ningens har deltagit pa avdelningens av-
stimningsmoten.

Bokforing

Kontroll, attest T

Verifikationer avser pro- T? Projektet har belastats med en post for

jektet och ar aktiverbara hyresbortfall om 166 tkr. Hyresbortfall
kan inte rdknas som en investering enligt
god redovisningssed. Revisionskontoret
har rekommenderat att bokforingen korri-
geras. Detta har gjorts.

Bokfort pa rétta konton T? Entreprenadfakturor har ibland bokforts
som tekniska konsulter. Revisionskontoret
har rekommenderat en genomgang och
rattelse. Detta har gjorts.

Raétt periodiserat vid érs- T

skiften

Aktiverat T Projektet ej aktiverat (dec 2003). Enligt
redovisningslagen ska aktivering ske sa
snart en anldggning tagits i1 bruk. Hiss och
vindsvaning togs i bruk under sommaren
2003. Mot bakgrund av oklarheter under
hosten i den ekonomiska slutregleringen
ar aktivering per 2003-12-31 acceptabel.

Allmén ordning i rdken- T God ordning.

skaperna

Bedomning

Beslutsunderlaget for inriktning och genomforande brister vad giller driftkalky-
lerna, som revisionskontoret anser vara otillrickliga. Vidare ar det inte acceptabelt
att bedomning av risker och osdkerhetsfaktorer saknas i planeringsskedet pa ett

ombyggnadsprojekt av denna karaktér.

En orsak till forsening &r att rivning och omlaggning av VVS 1 killaren inte var
slutférda vid byggstarten som de skulle vara enligt anbudsforfragan. Entreprend-
ren har enligt uppgift fatt information om detta. Hur detta har dokumenterats har
inte gatu- och fastighetskontoret kunnat klarligga. Genomforandet av entreprena-
den 1 0vrigt anser revisionskontoret ha bedrivits pa ett tillfredsstillande sétt fran
gatu- och fastighetskontorets och engagerad byggledares sida. Dokumentationen
bedoms ha ndgra smarre brister 1 forsta hand att den inte varit ordnad pd samma
prydliga sétt som 1 projekten Erik Dahlbergsgatan och Liljeholmstorget ovan.
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Overslagskalkylen i genomforandebeslutet ger inget klart svar pa frigan om inve-
steringen pa 13,9 mnkr kan finansieras av 6kade hyresintidkter. Enligt revisions-
kontorets beddmning finansierar hyresintékterna fran vinden ombyggnaden av
densamma, ddremot inte hiss och entréinvesteringen. For att forrédnta denna inom
fastigheten skulle det krévas en kraftigt 6kad arshyra pa dvriga lokaler.

Trots att revisionskontoret dr en av de berdrda hyresgésterna i fastigheten vill
kontoret rent principiellt framhalla att om hyreshdjningar kan forvéntas genom
atgarder fran fastighetségarens sida som inte har begérts av hyresgisterna s maste
en dialog pa ett tidigt stadium upprittas mellan parterna. Ar det dessutom fraga
om betydande hyreshéjningar méste dessa naturligtvis aviseras i sddan tid att de
kan beaktas i budgetsammanhang. Inget av det nu berdérda har skett.

4 Samlad beddémning

Revisionskontoret anser att gatu- och fastighetsndmnden i allt vésenligt har dnda-
malsenliga regelverk for styrning av olika typer av investeringsprojekt. Processer-
na &r vl beskrivna och bedoms vara tillfredsstdllande kvalitetssdakrade. Gransk-
ningen av de tva projekten Erik Dahlbergsgatans mittremsa och Liljeholmstorget
etapp 1 visar en god foljsamhet mot regelverken. Beskrivning av miljobedom-
ningar och riskanalyser 1 beslutsunderlagen kan dock forbattras. Granskningen av
ombyggnaden inom fastigheten Glasbruket 3 indikerar behovet av att djupare
analysera risker och osékerhetsfaktorer samt att gatu- och fastighetskontoret bor
dgna mer omsorg dt miljobedomningar och kalkyler i beslutsunderlaget i projekt
av denna typ. Har &r det ocksd onskvért att forbattra dokumenthanteringen.

Revisionskontoret vill inte dra for ldngtgiende slutsatser av granskning av endast
tre projekt. Dock péastér kontoret att de behov av forbattringar som hir noterats
finns 1 flera projekt. Denna beddmning baserar revisionskontoret pa I6pande
granskning av vad som redovisas i nimnden som inriktnings- respektive genomfo-

randeédrenden.
Jan-Erik Ek Staffan Brunborg Hans Classon Cornelia Schroeder
enhetschef revisor revisor revisor

Styrning och kontroll av investeringsprojekt inom gatu- och fastighetsnimnden



