Stadsrevisionen

Granskning: upphandling av
byggentreprenader




November 2019

Granskning av upphandling av byggentreprenader
Diarienummer: 0212/19

Stadsrevisionen 1 Goteborgs Stad

Yrkesrevisor: Peter Hakansson, Stefan Elmgren-Warberg, Terez
Lindbom, Magnus Gréen

www.goteborg.se/stadsrevisionen



Innehallsforteckning

Inledning och lidsanvisning 4
LASANVISHIAG ...t 4
Sammanfattning 5
Bakgrund 6
Granskningens utgangspunkter 9
REVISIONSKITIO IO .........cc.vvieeeeiie e 10
Metod och av@ranSningar................ccccccevveeeiesieiieiiieieee e 10
Iakttagelser och bedomningar 12
Bolagens arbete med entreprenadupphandlingar ............................... 12
Bolagens hantering av dndrings- och tilldggsarbeten......................... 25
Bolagens arbete for att framja konkurrens och affdrsmdssighet......... 32
Sammanfattande bedomning 40
Stadsrevisionens uppdrag och rapportering 43
Sprakbruk och revisionstermer 44



Inledning och lasanvisning

Stadsrevisionens rapport Granskning av upphandling av
byggentreprenader blev klar den 26 november 2019. Till rapporten finns
ett rapportsammandrag.

Rapporten syftar till att beddma om styrelserna har dndamalsenliga
rutiner for upphandling av byggentreprenader.

Lasanvisning

Vi inleder med en sammanfattning av vad vi har granskat och vad vi
har kommit fram till. Darefter beskriver vi utgangspunkterna for
granskningen.

Pé sidorna 12-39 f6ljer revisorernas iakttagelser och bedomningar. Vi
har delat in redovisningen i tre avsnitt. Varje avsnitt beskriver
granskningens iakttagelser och avslutas med vara bedomningar. Var
sammanfattande bedomning finns pa sidorna 40—42.

Rapporten, med diarienummer 0212/19, och rapportsammandraget
finns tillgingliga pd www.goteborg.se/stadsrevisionen.
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Sammanfattning

Stadsrevisionen har granskat upphandling av byggentreprenader.
Granskningen omfattar Bostads AB Poseidon, Familjebostédder 1
Goteborg AB, Framtiden Byggutveckling AB, Goteborgs stads
bostadsaktiebolag och Higab AB.

Syftet med granskningen har varit att bedoma om bolagen har
andamélsenliga rutiner for upphandling av byggentreprenader. Med
andamalsenliga rutiner avser vi rutiner som dverensstimmer med bland
annat lagen om offentlig upphandling, LOU, stadens riktlinjer och de
allminna bestammelserna for byggnadsentreprenader.

For att besvara syftet uppmérksammar granskningen tre omraden:
bolagens rutiner for upphandling av byggentreprenader, bolagens rutiner
for att hantera indrings- och tilliggsarbeten — 4ven kallade ATA-arbeten
— och bolagens arbete for att framja konkurrens och affarsmissighet.

Stadsrevisionens bedémning

Stadsrevisionen beddmer att bolagen bor stérka sina rutiner for
upphandling av byggentreprenader och for hantering av ATA-arbeten. Vi
anser ocksaé att bolagens arbete for att frimja konkurrens och
affarsmissighet kan utvecklas.

Stadsrevisionen beddmer att bolagen har fungerande rutiner for att ta
investeringsbeslut. Granskningen visar samtidigt att bolagen behdver
utveckla den styrande dokumentationen pd omradet, bland annat behdver
bolagen 1 Framtidenkoncernen besluta om egna investeringsanvisningar.
Granskningen visar ocksé att bolagen har anvént rimliga
kvalificeringskrav och utvérderingskriterier i de upphandlingar vi
granskat, men att bolagens dokumentation av hur kvalificeringskraven
har kontrollerats och av hur utvérdering av kvalitet har skett kan
forbattras.

Stadsrevisionen beddmer att bolagen behdver utveckla rutinerna for att
hantera ATA-arbeten. Vi beddmer siledes att bolagen pa ett mer
konsekvent sitt bor uppritta egna sammanstillningar 6ver den hér typen
av arbeten, att de bor vidta atgérder for att folja upp vad som orsakar
ATA-arbeten och att de bér folja upp kostnaderna for dessa arbeten i
forhéllande till upphandlingarnas kontraktsvarden.

Stadsrevisionen bedomer att bolagen i flera avseenden vidtar atgarder for
att frimja konkurrens och affarsméssighet. Vi bedomer dock att bolagen i
det fortsatta arbetet bor f6lja upp vilka upphandlings- och
entreprenadformer som ar mest &ndamalsenliga och kostnadseftektiva.

Stadsrevisionen ldmnar tvd rekommendationer med anledning av
granskningen (se sidan 41).
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Bakgrund

Goteborg ér inne 1 expansiv period och det pagar en rad projekt i stadens
och andra aktorers regi. For att kunna gora plats at 700 000 invénare till
ar 2035 krévs stora investeringar inom bland annat bostadsbyggande och
kollektivtrafik, men ocksa inom forskola, skola och dldreomsorg. Enligt
stadens arsredovisning for 2018 ska 80 000 nya bostdder och
arbetsplatser byggas under de kommande 20 aren.! Som en del i detta ska
Férvaltnings AB Framtiden bygga 14 000 nya bostider under tio ar. Ar
2018 fardigstilldes 341 nya bostidder i Framtidenkoncernen och under
aret var, enligt moderbolagets ars- och héllbarhetsredovisning, 1900
bostider i produktion. Utdver att koncernen har ett omfattande
nybyggnationsuppdrag sker betydande renoveringar och fordndringar av
det befintliga fastighetsbestandet. 80 procent av det befintliga bestdndet
ar byggt under efterkrigstiden fram till miljonprogrammets slut och flera
av fastigheterna dr i behov av bade upprustningar och
energieffektiviseringar. Ett av koncernens fokusomriden &r varsam
renovering, vilket innebér att renovering ska vara bade langsiktig och ske
med héllbarhet 1 dtanke. Koncernen har vidare som ambition att hilla
nere kostnaderna for renoveringar sé att hyresgésterna inte ska behova
limna sina hem pa grund av for hoga hyreshdjningar.>

Forvaltnings AB Framtiden identifierar i arsredovisningen for 2018 flera
utmaningar som pa olika sitt paverkar nyproduktionsmalet och
mojligheterna att pa ett framgangsrikt sétt renovera befintliga fastigheter.
Till dessa kan ndmnas avsaknad av radighet 6ver planprocessen,
leverantorsbrist och otillrdcklig konkurrens. Enligt branschorganisationen
Sveriges Allménnytta, tidigare SABO, har kostnaderna for att bygga okat
med néstan 50 procent de senaste tre aren. Enligt organisationen beror
kostnadsokningen inte pa fordndrade byggstandarder, regeldndringar eller
okade markpriser, utan snarare pa bristande konkurrens bland
entreprenorerna. Detta har paverkat upphandlingarna av byggprojekt och
i flera fall har de kommunala bostadsbolagen inte fatt in nigra anbud.’
For Goteborgs Stads vidkommande péverkar ovanstaende inte bara
byggandet av bostidder, utan d&ven underhall och nybyggnation av
verksamhetslokaler, kulturfastigheter och arenor som kan bli dyrare.

' Goteborgs Stads arsredovisning 2018, s. 7.
2 Framtiden ars- och hallbarhetsredovisning 2018, s. 16—19.

3 https://www.hemhyra.se/nyheter/allmannyttans-byggkostnader-har-rusat-hojden/
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Stadsrevisionen uppmirksammar i foreliggande granskning tre omréden
som var for sig — och tillsammans — kan bidra till kostnadsdkningar vid
savil nyproduktion som vid renoveringar och ombyggnationer:

e upphandlingen av entreprendr

e hanteringen av sa kallade tillaggs- och dndringsarbeten och,

e verksamheternas arbete for att frimja konkurrens och frimja
affarsméssighet.

Offentlig upphandling regleras i lagen (2016:1145) om offentlig
upphandling (LOU). Lagen syftar bland annat till att frimja ett effektivt
anviandande av offentliga medel, att genom fri rorlighet undanrdja hinder
som begrinsar konkurrens inom EU/ESS samt till att sékerstilla att den
leverantor som erbjuder den efterfrigade varan eller tjansten till de mest
formanliga villkoren vinner upphandlingen. Lagen bygger pa fem
upphandlingsrittsliga grundprinciper. Principen om icke-diskriminering
innebdr att den upphandlade myndigheten inte fér stélla krav i
upphandlingen som enbart svenska leverantorer kidnner till eller kan leva
upp till. Utifran samma princip far lokala leverantorer inte gynnas. Enligt
principen om likabehandling ska leverantorer i lika situationer behandlas
lika. Alla leverantorer ska exempelvis fi samma information om
upphandlingen och vilka krav som géller i den. Med principen om
proportionalitet avses att kraven, kriterierna och villkoren 1
upphandlingen maste vara rimliga i1 forhallande till det som ska
upphandlas. Om det finns alternativ ska upphandlande myndigheten vélja
det som &r minst belastande for leverantdrerna. Principen om omsesidigt
erkdnnande innebér att intyg, certifikat och bevis som har utfardats i ett
EU- eller EES-land ska erkénnas av dvriga ldnder. Slutligen innebar
principen om éppenhet — transparensprincipen — att den upphandlande
myndigheten under hela upphandlingen ska agera pa ett oppet sétt. Det
upphandlingsrittsliga regelverket ska alltid ses och tolkas utifran dessa
fem upphandlingsrittsliga grundprinciper. Detta innebér exempelvis att
forfragningsunderlagen ska vara klart och tydligt formulerade, innehélla
alla krav som stélls och ha information om hur upphandlingen kommer
att genomforas. Vidare ska man av upphandlingsdokumentationen i
efterhand kunna forstd hur och pa vilka grunder inkomna anbud har
utvirderats, hur leverantorer har kvalificerat sig och varfor avtal har
tecknats.*

4 Kristian Pedersen, (2013), Upphandlingens grunder — en introduktion till offentlig upphandling
och upphandling i férsérjningssektorerna, tredje upplagan, Stockholm, Jure Férlag, s. 11-12. Se
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Niér byggentreprenader upphandlas — och fullgdrs — forekommer det
risker av olika slag. For att kunna avgora vilket upphandlingsforfarande
som ska tilldimpas vid upphandlingen méste den upphandlande
myndigheten uppskatta virdet av kontraktet. Utover att det berdknade
kontraktsvirdet avgor vilket upphandlingsforfarande som tillimpas, sa &r
det slutgiltiga kontraktsvirdet av betydelse for att kunna avgora i vilken
utstrackning kontraktet far &ndras och om kompletterande bestallningar
far goras. LOU 17 kap. 8 — 17 §§ reglerar hur upphandlade kontrakt far
andras. Av sirskilt intresse for denna granskning dr 11 § som anger nér
en upphandlande myndighet far géra kompletterande bestéllningar fran
en leverantor utan att gora en ny upphandling. Dér framgér att detta ar
tilldtet under foljande forutsittningar:

1. Att ett byte av leverantor (for den kompletterande leveransen)
inte kan ske av tekniska eller ekonomiska skél och:

2. Attett byte av leverantor (for den kompletterande leveransen)
skulle medfora betydande oldgenheter eller betydligt storre
omkostnader for den upphandlande myndigheten och:

3. Att eventuella virdeokningar (av kontraktet) till foljd av
kompletteringsbestéllningen inte dverstiger 50 procent av vardet
pa det ursprungliga kontraktet.

Skulle den upphandlande myndigheten inte iaktta dessa forutsittningar
riskerar en kompletterande bestéllning att utgora en otillaten
direktupphandling. Féljden av en otilliten direktupphandling kan bli att
den upphandlande myndigheten tvingas betala sévil skadestand som
upphandlingsskadeavgift. Vidare kan en otillaten direktupphandling leda
till att det ingdngna kontraktet ogiltigforklaras och att genomforda
prestationer dtergar. Aven om kompletterande bestillningar inte leder till
en otillaten direktupphandling kan de medfora att projektet/entreprenaden
fordyras avsevirt. For att sdkerstélla god intern kontroll och en
andamélsenlig styrning av entreprenadprojekt dr det darfor centralt att
kompletterande bestillningar, eller vad som inom entreprenadrétten
kallas 4ndrings- och tilliggsarbeten — ATA-arbeten — hanteras pa ett
korrekt sitt.

Utover att byggprojekt fordyras pa grund av felaktigt genomforda
upphandlingar, eller att bestéllaren inte har hanterat andrings- och
tillaggsarbeten pa ett korrekt satt, kan de bli dyrare pa grund av bristande
konkurrens. Som framgar ovan har Sveriges Allmannytta
uppmérksammat att byggkostnaderna i Sverige har 6kat mycket pa kort
tid. Det kan finnas fler anledningar till de hdga kostnaderna. Enligt
Konkurrensverket kan det 6kande bostadsbyggandet, och de ddrmed

ocksa https://www.upphandlingsmyndigheten.se/upphandla/om-upphandlingsreglerna/om-
lagstiftningen/Principerna/
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okade kostnaderna, delvis forklaras av en gynnsam konjunktur, stark
efterfrigan, ett 1agt rinteldge samt ett mer aktivt arbete frin kommunerna
vad giller planliggning av mark.’

Bristande konkurrens kan i vissa fall vara osund konkurrens. I en annan
aktuell undersokning uppmarksammar Konkurrensverket hur sévil
foretrddare fran byggbranschen som offentliga upphandlare tror att det
forekommer otillatet agerande, sasom karteller, som snedvrider
konkurrensen.® Medan konkurrenslagstiftningen vénder sig till
leverantorer kan upphandlande myndigheter agera pa olika sétt for att
fraimja konkurrens och affarsméssighet och ytterst motverka risken for att
bli utsatt for oegentligheter. Det kan rora sig om att informera om
kommande upphandlingar, om att vidta atgirder for bredda marknaden
och att attrahera nya leverantdrer — inklusive utldndska leverantorer —
men ocksd om att se over forfragningsunderlag sé att de inte gynnar
storre och/eller befintliga leverantérer.’

Granskningens utgangspunkter

Syftet med granskningen ar att bedoma om de berérda bolagen har
andamalsenliga rutiner for upphandling av byggentreprenader.

Granskade bolag dr Bostads AB Poseidon, Familjebostdder i Goteborg
AB, Framtiden Byggutveckling AB, G6teborgs stads bostadsaktiebolag
och Higab AB.

Inom ramen for granskningen ska foljande revisionsfrdgor besvaras:

e Har bolagen sékerstillt god foljsamhet mot gillande lagar och
regler for offentlig upphandling av byggentreprenader?

e Har bolagen sékerstillt att &ndrings- och tilldggsarbeten hanteras
pa ett korrekt sétt?

5 Konkurrensverket, Béttre konkurrens i bostadsbyggandet — en uppfélining av utvecklingen
2015-2018 samt en kartldggning av fortsatt utredningsbehov, Rapport 2018:7.

5 Bland de tillfragade upphandlarna trodde tre av tio att det férekommer
konkurrensbegransande samarbeten mellan leverantérer. Det omrade dar risken framholls som
storst var entreprenadupphandling. Vad galler de tillfragade foretradarna fran byggbranschen
trodde hela 49 procent att det fanns karteller i den egna branschen.
http://www.konkurrensverket.se/nyheter/ny-undersokning-manga-tror-att-karteller-och-
korruption-forekommer-i-byggbranschen/

7 Se till exempel SABO:s rapport Frén noll till &tta procent fran april 2019, och Arlighet ska I6na
sig — sé upptécker och férebygger du anbudskarteller, Konkurrensverket: Information fran
Konkurrensverket.
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e Har bolagen vidtagit atgérder for att frimja konkurrens och
affarsmissighet?

Med dndamalsenliga rutiner avser vi rutiner som verensstimmer med de
lagar och foreskrifter som géller for omradet, och som 1 Gvrigt
sakerstéller en god intern kontroll.

Revisionskriterier

Revisionskriterier dr de bedomningsgrunder som stadsrevisionen utgér
ifrén vid analys och beddmningar. Nér vi redovisar vara iakttagelser 1
rapporten beskriver vi ndrmare vilka revisionskriterier som
beddomningarna utgar ifran. Nedan foljer en upprikning av de kriterier
som kommer att tilldimpas:

lag (2016:1145) om oftentlig upphandling
upphandlingsférordningen (2016:1162)

Goteborgs Stads riktlinje for inkdp och upphandling

Goteborgs Stads riktlinjer for styrning, uppfoljning och kontroll
De allménna bestammelserna for entreprenadkontrakt (AB 04)
och totalentreprenadkontrakt (ABT 06)

e De granskade bolagens investeringsanvisningar och anvisningar
for upphandling och ink&p.

Metod och avgransningar

Granskningen har genomf6rts genom olika metoder. Vi har intervjuat de
personer som &r inkOps- och upphandlingsansvariga pa bolagen, samt de
som har ett sarskilt ansvar for om-, ny- och tillbyggnation. Dessa
intervjuer har syftat till att ge en overgripande bild av bolagens
upphandlingsrutiner samt av hur bolagen hanterar s kallade dndrings-
och tilliggsarbeten, det vill siga ATA-arbeten.

Vi har ocksé gjort ett antal stickprov. Vi har granskat 25
entreprenadupphandlingar — fem per granskat bolag — for att kunna
beddéma om bolagen har en god foljsamhet mot utvalda delar av LOU.
Denna del av granskningen har syftat till att faststdlla om bolagen stillt
proportionerliga kvalificeringskrav och om inkomna anbud har
utvérderats utifran de grunder som preciserats i forfragningsunderlagen.
Vi har dven uppmirksammat om upphandlingarna har varit transparenta
med avseende pa hur och till vem kontrakt har tilldelats. De tekniska krav
som har stéllts i upphandlingarna har inte granskats. Vi har saledes inte
granskat om entreprenaduppdraget har beskrivits pa ett
fackmannamadssigt sétt. Det bor ocksd ndmnas att vi enbart har granskat
bolagens egna upphandlingar av byggentreprenader. Vi har dirmed inte
granskat foljsamheten mot stadens ramavtal for byggtjanster.
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Vi har ocksa gjort stickprov pA ATA-arbeten. Vi har granskat om ett 15-
tal AT A-arbeten per bolag har hanterats i enlighet med de allminna
bestimmelserna for utforande- och totalentreprenader.® Vi tar hér frimst
fasta pa om entreprendrerna har underréttat bolagen och inhdmtat deras
godkinnande innan ATA-arbeten paborjats. Vi gor didremot ingen teknisk
beddmning av om arbetena borde ses som ATA-arbeten, eller utgdra
arbeten som den kontrakterade entreprendren enligt avtal har en
skyldighet att gora utan sarskild ersittning.

8 Som kommer framga i avsnittet som berdr ATA-arbeten sammanstalls den har typen av
arbeten lite olika pa bolagen, varfor det har varit svart att erhalla helt jamférbara uppgifter fran
de granskade bolagen.
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lakttagelser och bedomningar

I det hér kapitlet redovisar vi granskningens iakttagelser. Redovisningen
ar uppdelad 1 tre delar som vardera innehéller ett eller flera avsnitt. De tre
delarna redogor for:

e bolagens rutiner for investeringar och entreprenadupphandlingar
samt de iakttagelser som har gjorts i granskningen av enskilda
upphandlingar

e bolagens rutiner for Andrings- och tilliggsarbeten (ATA-arbeten)
samt de iakttagelser som har gjorts i granskningen av bolagets
hantering av ATA-arbeten.

e bolagens arbete for att frimja konkurrens och affarsméassighet vid
upphandling av byggentreprenader.

Varje avsnitt inleds med en beskrivning av det regelverk — de
revisionskriterier — mot vilket de darpa kommande iakttagelserna
bedoms. Varje avsnitt avslutas med en bedomning. Den bedomning som
presenteras i det avslutande kapitlet 4r dirmed mer sammanfattande och
overgripande till sin karaktér. I den kommande framstillningen redovisar
vi inte samtliga iakttagelser, utan ger snarare exempel pa de vasentliga
iakttagelser som har gjorts.

Bolagens arbete med
entreprenadupphandlingar

Det hér avsnittet av rapporten redogor for tre omraden. Inledningsvis
redogor vi kort for hur investeringsprocessen ser ut i bolagen. Vi
granskar sdledes om bolagen har erforderliga styrdokument for
investerings- och upphandlingsomradet, for att darefter kontrollera om de
entreprenadupphandlingar som ingétt 1 véra stickprov har beslutats pé ett
korrekt sétt.

De f6ljande styckena redogér for merparten av iakttagelserna fran var
stickprovsgranskning. Som framgar i den ovan nimnda avgransningen
fokuserar vi framst pd om upphandlingarna har skett pa ett transparent
och tydligt séitt. Mot bakgrund av detta redovisar vi iakttagelser om de
kvalificeringskrav som stills pa anbudsgivare ar tydliga och i enlighet
med géllande lagar och regler och om genomforda utvarderingar av
inkomna anbud, och tilldelning av kontrakt, dr tydliga och foljer av de
tilldelningskriterier som bolagen har beskrivit i forfragningsunderlagen.
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Forutsattningar och rutiner

Goteborgs Stad saknar policys och riktlinjer som i ndgon storre detalj
reglerar hur investeringar — sdisom ny-, om- eller tillbyggnation — ska
hanteras. Enligt stadens principer for beredning och uppf6ljning av
investeringar, leasing och tecknande av hyresavtal ska bolagens
investeringar dels folja bolagens ordinarie rutiner, sdsom dessa faststélls 1
deras arbetsordningar, dels kommunstyrelsens anvisningar for omradet.
Enligt uppgift fran stadsledningskontoret avses med kommunstyrelsens
anvisningar Goteborgs Stads regler for ekonomisk planering, budget och
uppfoljning. Arenden som enligt kommunallagen ir av principiell
beskaffenhet ska enligt ovan nimnda principer foras till
kommunfullméktige for stéllningstagande innan beslut.

Hur investeringar — till vilka upphandlingar av bade nyproduktion och
renoveringar/ombyggnation kan riknas — ska hanteras regleras ocksa i
bolagens egna anvisningar och dgardirektiv. Av Forvaltnings AB
Framtidens dgardirektiv framgér att moderbolaget “ansvarar for och
beslutar om koncernens nyproduktion av bostdder i ndra samverkan med
de allminnyttiga bolagen”. Vad giller Framtiden Byggutveckling
framgar det av dess dgardirektiv att bolaget ”bygger pa uppdrag av
moderbolaget som ansvarar for och beslutar om koncernens nyproduktion
1 ndra samverkan med de allménnyttiga dotterbolagen”. Denna
ansvarsfordelning uttrycks ocksa i dgardirektiven for de forvaltande
bostadsbolagen.

Beslutsgangen vid sévil nyproduktion som vid om- och tillbyggnation —
de senare dr omrdden som de forvaltande bolagen fortfarande ansvarar
for — regleras i de koncerngemensamma projekt- och
investeringsriktlinjerna. Enligt dessa ska projekt som omfattar mer &n 15
miljoner kronor understéllas AB Framtidens styrelse for beslut. Enligt de
forvaltande bolagens attestregler far vd ta beslut om projekt upp till 10
miljoner och styrelsen om projekt pa 10 till 15 miljoner. Av de
koncerngemensamma riktlinjerna framgar ocksa att dotterbolagen ska
utarbeta anvisningar som ansluter till de koncerngemensamma
riktlinjerna.

Vad giller Higab framgar det av dgardirektivet att Higab “’ska yttra sig
over drenden frin dotterbolag som ska till kommunfullmiktige for
stdllningstagande. I beredningsansvaret ingar att anlédgga ett
koncerndvergripande perspektiv och att vid behov begira kompletterande
underlag fran dotterbolag samt att utfirda gemensamma anvisningar for
drendets struktur och innehall, exempelvis i samband med storre
investeringar.”

Hur investeringar och lokalanpassningar ska hanteras framgar delvis av
en anvisning faststélld av foretagsledningen ar 2019 samt en
overenskommelse mellan lokalforvaltningen, lokalsekretariatet och
Higab fran &r 2013. Enligt anvisningen paverkas beslutsgangen av att
investeringar och lokalanpassningar framfor allt uppkommer genom
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behov hos kund. I vissa fall kan de initieras frdn Higabs sida, men det
forekommer mer sillan. Av anvisningen beskrivs delar av bolagets
interna beslutsprocess och dven vissa krav pd underlag for investeringar
och lokalanpassningar, men i huvudsak beskriver den vilka metoder
bolaget anvénder sig av for att finansiera olika typer av investeringar och
lokalanpassningar.

Overenskommelsen reglerar i vissa delar hur investeringar och
lokalanpassningar ska hanteras i lokaler som forhyrs av stadens nimnder
och bolag. Enligt uppgift fran bolaget pagar det en diskussion om att
revidera 0verenskommelsen. Higab saknar koncerngemensamma
investeringsriktlinjer, motsvarande sddana som Framtidenkoncernen
tillimpar, och riktlinjer for storre investeringar som dotterbolagen
inhdmtar kommunfullmaktiges stdllningstagande for. Av Higabs styrelses
arbetsordning framgar att beslut om investeringar som inte &r faststidllda
av bolagets budget och som dverstiger 10 miljoner ska beslutas av
styrelsen. Av arbetsordningen framgar ocksa att avtal som overstiger 10
miljoner men som foljer av beslutad budget eller ett sérskilt beslutat
investeringsdrende kan ingés av bolagets vd.

Medan de granskade bolagen dr skyldiga att f6lja LOU finns det — med
ett undantag — inga krav i lagen att de uppréttar egna anvisningar for
omradet. Enligt 19 kapitlet 17 § ska en upphandlande myndighet besluta
om riktlinjer for anvdndningen av direktupphandlingar. Vad géller de
krav Goteborgs Stad stéller anger riktlinjen for inkdp och upphandling att
varje nimnd och styrelse hor ta fram en anpassad inkdpsanvisning for
den egna verksamheten.

Viss styrande dokumentation saknas

Vi noterar att de granskade bolagen i Framtidenkoncernen inte méter
kravet om att ha egna investeringsanvisningar som ansluter till den
koncerngemensamma projekt- och investeringsriktlinjen. Framtiden
Byggutveckling framhaller att bolaget enbart bygger pa uppdrag av
Forvaltnings AB Framtiden och bostadsbolagen och ddrmed inte har
nagra egna investeringar. Bostadsbolagen saknar samtliga, 1 formell
mening, anvisningar. Poseidon har ett bildspel som 6vergripande
beskriver bolagets investeringsrutiner. Den dr emellertid inte beslutad av
bolagets vd och hinvisar inte till de koncerngemensamma riktlinjerna.

Granskningen visar att bolagen dverlag moter kravet att de ska ha
riktlinjer for direktupphandling och att de bor ha anvisningar for inkop-
och upphandlingsomrédet. Higab har en anvisning for inkdp och
upphandling, beslutad av styrelsen, samt en kompletterande instruktion,
beslutad av foretagsledningen. I den senare beskrivs under rubriken
”Direktupphandlingar” under vilka forutsittningar sddana fdr goras, men
inte hur de ska goras.

For de granskade Framtidenbolagen noterar vi att de alla har styrande
dokument for inkdps- och upphandlingsomradet. Familjebostdder och
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Framtiden Byggutveckling har skrivningar om direktupphandling i
bolagens inkopsregler respektive upphandlingsrutiner. Vi noterar i
sammanhanget att bdda dessa — liksom Higabs anvisning och instruktion
— ar uppréttade efter att nya LOU tradde i kraft den forste januari 2017.
Bostadsbolaget har flera dokumenterade rutiner for
upphandlingsomradet, dédribland en rutin for direktupphandlingar och en
for entreprenadupphandlingar. Poseidon har inga stédjande dokument
som pa ett generellt plan beskriver bolagets inkdps- och
upphandlingsrutiner, ddremot har bolaget en anvisning for
direktupphandling. Vad géller Bostadsbolaget och Poseidons anvisningar
for direktupphandlingar kan vi se att dessa, liksom vissa av
Bostadsbolagets vriga styrande dokument for omradet, dr beslutade
innan nya LOU tradde 1 kraft.

Korrekta beslut om upphandlingarna

Vi har granskat om de 25 upphandlingar som utgér véra stickprov har
beslutats i rétt ordning, det vill siga om det finns investeringsbeslut tagna
av ritt instans i bolagen och/eller koncernen. I de projektkostnader som
godkdnns genom investeringsbesluten ingar utover
entreprenadkostnaderna regelmaissigt ocksa myndighetsavgifter,
kostnader for projektering och byggledning och i forekommande fall
kostnader for markkop.

Omfattningen pa upphandlingarna varierade bade inom och mellan
bolagen. I Bostadsbolagets fall varierade utvérderingspriserna mellan 2,5
och 59,8 miljoner kronor. Pa Familjebostdder och Poseidon var
motsvarande siffror 946 000 kronor och 66,7 miljoner kronor respektive
5,8 och 209,8 miljoner kronor. Vad géller de granskade upphandlingarna
pa Poseidon var tva av fem upphandlingar sé kallade samverkans- eller
partneringprojekt. Vid dylika projekt utvéirderas inte en fast
anbudssumma. I den hér typen av projekt, dir entreprendren erstts for
sina kostnader l0pande, utvirderas istillet anbudsgivarnas
entreprenorsarvoden, vilket kan ségas var det paslag pa kostnader som de
anger. Dartill utvdrderas mer mjuka parametrar som leverantorernas
projektorganisationer. Likasa pd Higab var en av de granskade
upphandlingarna ett sé kallat partneringprojekt. Vad géller 6vriga fyra
projekt sa 1ag utvirderingspriserna mellan 1,5 och 12,1 miljoner. Pa
Framtiden Byggutveckling varierade utvirderingspriserna mellan 42,9
och 234,5 miljoner kronor.

Det bor i ssmmanhanget nimnas att utviarderingspriserna som regel inte
ar desamma som kontraktssummorna. Genom att gora tillagg for fiktiva
s kallade ATA-arbeten och/eller avdrag for hur projektgenomférande
beskrivs — det senare giller nér grunden for utvirdering dr bdde pris och
kvalitet — kan utvirderingssumman var hogre eller ldgre dn den
anbudssumma som en leverantdr presenterar. Det forekommer ocksa att
kontraktsvirdet dr lagre an utvarderingssumman. Ett skl till detta kan
vara att virdet pa eventuella optioner har utvéarderats, men att det
kontrakt som tecknats bara avser den forsta delen pa ett projekt.
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De investeringsbeslut for Framtiden Byggutveckling som vi har granskat
har alla, i enlighet med investeringsriktlinjerna och dgardirektiven
beslutats av moderbolaget, Forvaltnings AB Framtiden. Vad giller de
ovriga Framtidenbolagen ser vi att investeringsbesluten har tagits pa rétt
niva, det vill sdga av dotterbolags-vd, styrelsen for dotterbolaget och vid
investeringsbeslut som 6verskrider 15 miljoner ocksa av moderbolagets
styrelse. Liknande iakttagelser gors for Higab. Av de granskade
upphandlingarna var tre av en sddan storlek att investeringsbesluten som
foregick dem 61l inom vd:s delegation och tvé av en sddan omfattning att
de beslutades av bolagets styrelse. Vi noterar inga avvikelser hérvidlag.

Kvalificering

Vid en upphandling far den upphandlande myndigheten stélla s& kallade
kvalificeringskrav i upphandlingsdokumenten/forfragningsunderlagen.
Dessa ska sikerstélla att anbudsgivaren har tillrackliga resurser och
kapacitet for att utfora det uppdrag som upphandlingen avser. Kraven
maste ha anknytning till den vara eller tjinst som ska anskaffas och ska
std 1 proportion till denna.

Den upphandlande myndigheten fér stilla krav pa att en anbudsgivare &r
behorig att utdova yrkesverksamhet, pd ekonomisk och finansiell stillning
och pé teknisk och yrkesmaissig kapacitet. Vad géller det forsta kravet
innebér det att leverantoren ar registrerad i ett aktie-, handels-, eller
foreningsregister i det land dér leverantorens verksamhet &r etablerad,
eller att leverantoren har ett erforderligt tillstand eller 4r med i sddan
organisation som krivs for att bedriva verksamhet i det land dir
leverantdren ir etablerad.’

Med ekonomisk och finansiell stillning avses att leverantoren ska ha en
minsta arsomséttning, en viss kvot mellan tillgangar och skulder, eller en
lamplig ansvarsforsidkring. Kravet pd arsomséattning innebér att den
upphandlande myndigheten — om det inte finns sirskilda skél — inte far
stdlla ett omsattningskrav som ar hogre dn tva ganger det uppskattade
vérdet av upphandlingen. Om ett kontrakt ska tilldelas i delar géller
omséttningskravet for varje enskild del. Om en leverantor inte har den
ekonomiska eller finansiella stdllningen, eller nddvandig teknisk och
yrkesmissig kapacitet, for ett visst kontrakt kan leverantdren aberopa ett
annat foretags kapacitet och darigenom visa att den disponerar over de
resurser som krivs for att uppna kvalificeringskraven. '

9LOU 14 kap. 1-2 §.

11 OU 14 kap. 3-6 §.
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Om en anbudsgivare inte moter de stidllda kvalificeringskraven kan den
upphandlande myndigheten forkasta dess anbud. Vidare ska en leverantor
uteslutas fran upphandlingen om den har dgnat sig at vissa typer av
brottslig verksamhet eller inte har betalat skatter och
socialforsikringsavgifter. Den upphandlande myndigheten far slutligen
ocksé utesluta en leverantor som misskott sin verksamhet eller uppdrag
pa olika sitt.!!

Nér den upphandlande myndigheten kontrollerar kvalificeringskraven
kan den tillampa sa kallad begransad kontroll. Detta innebér att
myndigheten fir utvirdera anbuden innan den kontrollerar leverantdren.
Detta mojliggor att myndigheten bara behdver kontrollera att den
leverantdr som har 1dmnat det ekonomiskt mest fordelaktiga anbudet
lever upp till kvalificeringskraven. '

Varierande kontroll och dokumentation av kvalificeringskrav

Granskningen visar att bolagen har stillt rimliga kvalificeringskrav som
anknyter till tjinsten som upphandlats. Bolagen har stillt liknande krav i
de granskade upphandlingarna, men det forekommer skillnader, bland
annat med avseende pad om och hur referensuppdrag podngsatts.
Granskningen visar ocksé att bolagens kontroller av kvalificeringskraven
dokumenterats pd olika sétt och 1 olika omfattning.

Enligt de administrativa foreskrifterna — i upphandlingsdokumenten/
forfrdgningsunderlagen — kontrolleras regelmassigt att entreprenorerna ar
registrerade, att de har en viss kreditvardighet och oftast ocksd att de har
en omsittning av en viss storlek. Dartill behover de i regel styrka att de
har tillracklig teknisk kapacitet for att genomfora den typen av projekt
som upphandlingen avser. Vad giller Bostadsbolaget noterar vi att
bolaget har stillt krav av ovanstaende slag i de flesta granskade
upphandlingar. Bolaget har for samtliga upphandlingar dokumenterade
sammanstdllningar som visar att kvalificeringskraven har kontrollerats.
Av dessa framgér att bolaget har tillaimpat begridnsad kontroll och
kontrollerat att den vinnande anbudsgivaren lever upp till stillda
kvalificeringskrav. Av sammanstillningarna framgar ocksa att bolaget
har kontrollerat referenserna for den vinnande anbudsgivaren. Vi noterar
att bolaget i en av de granskade upphandlingarna har stéllt ett
omséttningskrav som ar mer én tva gdnger kontraktssumman. Enligt
uppgift fran bolaget beror detta pa att det l4gsta anbudet var ldgre &n vad
bolaget hade kalkylerat med. Omséttningskravet hade satts till tva ganger

" Se LOU 13 kap. 1-3 § fér omstandigheterna under vilka en leverantér kan uteslutas fran en
upphandling.

210U 4 kap. 12 & 19 kap. 20 §.
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den kalkylerade summan. Vi gor liknande iakttagelser for Poseidon. I
fyra av fem upphandlingar som vi har granskat finns det dokumentation
over att bolaget har kontrollerat att den vinnande entreprendren lever upp
till kvalificeringskraven. I det femte fallet framgér det av
tilldelningsbeslutet att kontrollen har gjorts. Vi noterar i sammanhanget
att bolaget ibland gor fullstdndiga eller delvisa kontroller av
kvalificeringskraven dven av de anbudsgivare som inte vinner
upphandlingen. I tvd av de granskade upphandlingarna har bolaget anvént
sig av podngséttning vid referenstagning, vilket innebér att referenterna
utifran kriterier som anges i forfragningsunderlaget ska podngsétta den
entreprendr som ldmnar det basta anbudet. Systemet fungerar pa ett
sadant satt att allt for [dga podng leder till ett forkastande av anbudet. De
poédng som referenterna har ldmnat i de aktuella upphandlingarna framgér
av upphandlingsdokumentationen.

Medan Poseidon och Bostadsbolaget har liknande forfaranden vid
kontroll och dokumentation av kvalificeringskrav, har Familjebostédder ett
delvis annorlunda tillvigagangssitt. [ samtliga granskade upphandlingar
framgér det av tilldelningsbesluten att kvalificeringskraven har
kontrollerats for vinnaren. Vi har ddremot inte kunnat ta del av den typen
av utviarderingsdokument som Bostadsbolaget och Poseidon anvinder sig
av och som pa ett overskadligt sitt visar att vinnaren och ovriga
anbudsgivare lever upp till kvalificeringskraven.

I fyra av de fem granskade upphandlingarna har bolaget krivt att
anbudsgivarna ska inkomma med referenser och beskriva referensprojekt.
Referensprojekten har emellertid inte anvénts for att kontrollera, och
eventuellt forkasta, det vinnande anbudet, utan har snarare anvénts vid
utvirderingen av anbud. Vi kan konstatera att dokumentationen av
utvirderingen av anbud &r ofullstindig, men mot bakgrund av att
referensprojekten anvinds 1 utvirderings- snarare dn kvalificeringssyfte
kommer vi beskriva detta ndrmare i avsnittet som beror utvardering och
tilldelning.

Vad giller Higab har bolaget som rutin att forst bedoma hur vl samtliga
anbudsgivare uppfyller kvalificeringskraven. De anbudsgivare som har
inkommit med kompletta handlingar och lever upp till
kvalificeringskraven gér dérefter vidare till en utvirdering av inkomna
anbud. Att kvalificeringskraven kontrollerats framgar delvis av
tilldelningsbesluten. For de upphandlingar vi har granskat finns det inga
sammanstillningar som beskriver hur vil vinnaren och/eller 6vriga
anbudsgivare lever upp till kvalificeringskraven. I tvd av de granskade
upphandlingarna framgar det av tilldelningsbesluten att samtliga
anbudsgivare har kvalificerat sig for att g& vidare till utvérdering av
anbud. I ett fall noterar vi att en av anbudsgivarna inte gick vidare till
kvalificering och att ytterligare fyra inte gick vidare till
anbudsutvérdering. Det framgar emellertid inte av tilldelningsbeslutet
varfor berérda anbudsgivare inte gick vidare till kvalificering och
utvirdering. Vi noterar i ett fjarde fall att tilldelningsbeslutet enbart
beskriver vem som vunnit.
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I det fallet framgdr inte om bolaget kontrollerat kvalificeringskraven for
varken vinnaren, eller ndgon av de 6vriga sex anbudsgivarna.

Framtiden Byggutveckling anvénder sig av ett utviarderingsdokument for
att bedoma inkomna anbud. Av detta framgar inte bara utvéirderingen av
anbuden, utan ocksa kontrollen av kvalificeringskraven. Vi noterar att
bolaget har anvént dokumentet vid fyra av de fem upphandlingarna. I det
femte fallet framgar det av tilldelningsbeslutet att anbudsgivaren
uppfyller erforderliga kvalificeringskrav. I de fall dar bolaget har anvint
utvirderingsdokumentet noterar vi ndgra mindre avvikelser. [ en av
upphandlingarna har en av anbudsgivarna inte mott omséttningskravet
och ddrmed inte kvalificerat sig. I den upphandlingsrapport som bolaget
upprittat for upphandlingen ifrdga framgér emellertid att samtliga
anbudsgivare uppfyllde kraven pa lamplighet.

Ett av de kvalificeringskrav som Framtiden Byggutveckling stéllt i de
granskade upphandlingarna &r att anbudsgivarna ska styrka sin tekniska
kapacitet genom referensprojekt. Av utviarderingsdokumentet kan vi se
att bolaget inte kontrollerat referensprojekten pa ett fullt ut konsekvent
satt. Medan vi inte kan se att det skulle ha paverkat utgangen i
upphandlingen noterar vi 1 ett fall att bolaget inte uttryckligen tagit
stdllning till om bifogade referensprojekt ir tillfredsstillande; foljaktligen
har bolaget inte heller kontrollerat referensprojekten. I en annan
upphandling anger bolaget att referensprojektet for vinnaren ar ok, men
nagon kontroll av projektet har enligt utvdrderingen inte gjorts. I en av de
granskade upphandlingarna valde bolaget att tillimpa forhandlat
forfarande utan foregaende annonsering. Av utvarderingsdokumentet for
den anbudsgivare som vann upphandlingen framgar inte om nagot av
kvalificeringskraven som stélldes har kontrollerats.

Utvardering och tilldelning

Enligt LOU 16 kap. 1 § ska den upphandlande myndigheten tilldela
kontrakt till den leverantdér som har det anbud som &r ekonomiskt mest
fordelaktigt. Vilket anbud som &ar ekonomiskt mest fordelaktigt ska
avgoras utifran nagon av foljande tre grunder:

e Dbista forhallandet mellan pris och kvalitet
e kostnad, eller
e pris.

Vilken utvdrderingsgrund som ska tillimpas ska framga av
upphandlingsdokumenten och kontrakt ska tilldelas utifran den
utvirderingsgrund som bestdms i upphandlingsdokumenten. Vid
utvirdering enligt det basta forhallandet mellan pris och kvalitet kan
andra tilldelningskriterier &n pris virderas. Exempelvis kan leverantorens
projektorganisation bedomas. Nar sa sker ska myndigheten bedoma
anbudet utifran kriterier som har anknytning till varan eller tjinsten som
ska upphandlas. Vidare ska tilldelningskriterierna pris och kvalitet viktas
inbdrdes. Hur denna viktning ska goras ska anges i
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upphandlingsdokumenten. Nér tilldelning baseras pa kostnad ska den
upphandlande myndigheten utvéirdera anbudets effekter i termer av
kostnadseffektivitet, sésom kostnaderna under en livscykel for en vara,
tjénst eller ett byggnadsverk.

Nér utvirderingen enbart baseras pa pris ér det leverantdrens offererade
pris som ska ligga till grund for tilldelningen. Hér bor ndmnas att det pris
som utvarderas kan besté av flera delar. Som kommer att framga nedan ar
det vid entreprenadupphandlingar vanligt att utviarderingssumman bestar
av anbudspriset och ett tilligg for fiktiva ATA-arbeten.

Om myndigheten fér in ett anbud som forefaller onormalt lagt ska den
begdra att leverantoren forklarar det ldga priset eller kostnaden. Om
leverantoren inte kan forklara priset eller kostnaden ska myndigheten
forkasta anbudet. Den upphandlande myndigheten far ocksa forkasta
anbud som enligt LOU 6 kap. 12 § inte dr lampliga, till exempel genom
att vara for hoga och inte rymmas inom ramen for myndighetens
investeringsram. I ett sadant fall kan den upphandlande myndigheten
inleda forhandlingar med anbudsgivarna — i syfte att forbéttra deras
anbud — utan att pa nytt annonsera upphandlingen.

Nér den upphandlande myndigheten har provat anbuden och beslutat
vilken leverantdr som ska tilldelas kontrakt ska anbudsgivarna meddelas
skriftligt om beslutet 1 form av ett sé kallat tilldelningsbeslut.
Tilldelningsbeslutet, som ska ldmnas s fort som mgjligt, ska innehdlla
information om vald leverantor, varfor denne valdes och for hur lang tid
avtalssparr for ingdende av avtal giller.

Vissa otydligheter vid utvéardering av kvalitet

De upphandlingar vi har granskat har haft utvirderingsgrunderna pris,
samt pris och kvalitet, for att avgdra vilka anbud som har varit
ekonomiskt mest fordelaktiga. Ingen av upphandlingarna har haft kostnad
som utvarderingsgrund. Familjebostdder dr det bolag som 1 hogst
utstrackning har anvént sig av pris och kvalitet, i fyra av fem granskade
upphandlingar har utvirderingsgrunden varit pris och kvalitet. Framtiden
Byggutveckling och Bostadsbolaget har 1 tvé fall vardera anvént sig av
pris och kvalitet. Som tidigare ndmnts har Higab och Poseidon anvint sig
av partneringprojekt vilket kan ses som en variant av pris och kvalitet dér
man bedomer entreprendrens projektorganisation och arvode. Higab har
anvint sig av det i ett fall och Poseidon i tva.

Tvéa av de granskade upphandlingarna — pa Poseidon och Framtiden
Byggutveckling — har skett genom sa kallat forhandlat forfarande utan
foregdende annonsering. I bada fallen har forhandlingarna foregatts av
annonserade upphandlingar i vilka de inkomna anbuden beddomdes vara
for hoga. I bada fallen har bolagen bjudit in de anbudsgivare som
kvalificerade sig 1 de ursprungliga upphandlingarna till att forhandla.
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I de fall bolagen har utgatt ifran pris dr det genomgaende tydligt pa vilka
grunder kontrakt har tilldelats. I de fall som bolagen har anvént sig av
pris och kvalitet har kvalitetsbedomningarna paverkat
utvirderingspriserna pa anbuden; antingen genom att det har skett avdrag
fran anbudssummorna och/eller att man gjort paslag. Utifrdn de
bedomningar av kvalitet som bolagen har gjort ar det tydligt hur
utvirderingspriserna har rédknats fram. De otydligheter vi noterar berdr i
huvudsak hur bolagen har bedomt kvalitet och dokumenterat dessa
beddmningar.

Som vi nimnde ovan anvénder sig Familjebostidder av referensprojekt vid
utvédrderingen av pris och kvalitet. I de fall vi har granskat har bolaget
anvint sig av tvd modeller for att rdkna ut det mervirde som péverkar
utvirderingspriset. I den ena modellen ska tvé referenter pa en fyragradig
skala bedoma tva referensprojekt som anbudsgivarna ska inkomma med.
Referenterna ska ta stéillning till entreprenorens leverans och
samarbetsformaga. Varje referent kan ge maximalt 16 podng per projekt,
anbudsgivarna kan séledes fa totalt 32 poéng. De poidng som
anbudsgivarna erhéller omvandlas sedan till ett mervirde som dras fran
anbudssumman. Vi har granskat tvd upphandlingar som har anvént den
hir modellen. I bada fallen framgér det av tilldelningsbesluten hur stort
avdrag pd anbudssumman som referensprojekten har gett. Daremot har vi
inte kunnat ta del av ndgon dokumentation som beskriver antalen podng
som vinnaren och dvriga anbudsgivare fétt, eller hur och pé vilka grunder
referenterna har tilldelat podng. I de andra tva fallen har Familjebostidder
anvint sig av en modell dér referenterna poangsatter vissa
kompetenser/nyckelpersoner i projekten. Varje poing belonas dérefter
med att virde som dras fran anbudssumman. Av tilldelningsbesluten kan
vi se att avdrag har gjorts frdn anbudssumman, men inte heller hér har vi
kunnat ta del av ndgon utvéarderingsdokumentation som beskriver antalet
poédng anbudsgivarna fick, eller pa vilka grunder poidngen gavs.

Vi gor liknande iakttagelser i de fall 6vriga bolag har anvint sig av pris
och kvalitet. Bostadsbolaget har i tva fall bedomt anbudsgivarnas
tidsplaner och beskrivningar av projektgenomforande. For varje poing pa
en tiogradig skala gors ett avdrag med ett belopp som bestamts utifran
upphandlingens storlek. I de utvérderingsprotokoll som vi har tagit del av
framgéar det vilka poidng de olika anbudsgivarna har erhallit, vilka avdrag
som har gjorts pa anbuden samt vem som har inkommit med det mest
fordelaktiga anbudet och ddrmed vunnit upphandlingen. Bolaget noterar
kortfattat 1 utvarderingsprotokollen varfor anbudsgivarna har erhallit de
olika podngen, men bolaget har ingen ytterligare dokumentation som mer
utforligt motiverar och forklarar poéngséttningen.

Poseidon har i de tva partneringprojekten begért beskrivningar av
leverantorernas platsorganisationer och modeller for samarbete med
bestdllaren. Dessa bada dimensioner kan ge 0, 10, 20 eller 30 poidng
vardera, bedomningen sker sdledes pa en fyragradig skala. De
entreprenodrsarvoden som anbudsgivarna anger, och konkurrerar med, kan
ge upp till 40 poing, totalt kan man fa 100 podng. Vi noterar att
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forfrdgningsunderlagen for upphandlingarna ifradga delvis beskriver vad
som krévs for att fa de olika podngen. For att exempelvis f& 30 poidng for
platsorganisation formodas nyckelpersonerna i projekten ha kompetens
och erfarenhet som med mycket stor sannolikhet bidrar till ett
framgéngsrikt genomforande. For 10 podng riacker det med att personerna
bedoms ha majlighet att kunna bidra. Vilken typ av kompetens som
bolaget varderar framgér inte av forfragningsunderlagen. Av bolagets
utvirderingsdokument framgar de antal podng anbudsgivarna har fatt for
beskrivna platsorganisationer och samarbeten. Vi noterar emellertid att
bolagets forklaringar till varfor anbudsgivarna har erhillit utdelade poing
varierar 1 omfattning och tydlighet.

Liksom Poseidon har Higab anvént sig av partnering i en av de granskade
upphandlingarna. Av forfrigningsunderlaget framgar att foljande, utdver
entreprenorsarvodet, ska utvédrderas: projektorganisation,
genomforandebeskrivning och ekonomistyrning. Forfragningsunderlaget
beskriver forhallandevis detaljerat hur dessa tre ska beddmas och
poéngsittas. Vi har tagit del av en anbudsutvirdering som beskriver vilka
poédng anbudsgivarna har fatt, men vi har inte kunnat ta del av nagon
dokumentation som beskriver hur bolaget har gjort bedémningen av
anbuden och tilldelat podng. I forfrigningsunderlaget star det vidare att
intervjuer ingar som en del av provningen av anbuden och att resultaten
av intervjuerna ligger till grund for de podng som anbudsgivarna kan fa.
Det gir emellertid inte att utldsa av upphandlingsdokumentationen hur
intervjuerna har podngsatts och/eller viktats mot de skriftliga anbuden.

Framtiden Byggutveckling har i tva av de granskade upphandlingarna
anvint sig av pris och kvalitet. I den ena upphandlingen har bolaget
bedomt kvalitet genom att utviardera genomforandebeskrivningar,
projektorganisationer samt muntliga presentationer. Medan samtliga
anbudsgivares dokumenterade genomforandebeskrivningar och
projektorganisationer har utvirderats, har enbart de tre anbudsgivare som
dédrigenom erholl de lagsta utvirderingspriserna gétt vidare till muntlig
presentation. De podng som anbudsgivarna har fétt for de olika delarna
har dversatts till avdrag — eller paslag om ndgot eller ndgra moment inte
har godkénts — pa anbudssumman. Utifran de podng som anbudsgivarna
har fatt ar det tydligt hur bolaget har riknat ut utvérderingspriserna och
varfor kontrakt har tilldelats. Daremot framgar det inte pa ett konsekvent
och transparent sitt av upphandlingsdokumentationen hur, och pa vilka
grunder, poing har tilldelats. De utvirderingar av
genomforandebeskrivningar och presentationer som vi har tagit del av
beskriver till viss del anbudens fortjdnster och svagheter. Vi noterar i
sammanhanget ocksé att bolagets beddmningar inte alltid tydligt
korresponderar mot den information forfrdgningsunderlaget efterfragar
frén anbudsgivarna.

Vi gor liknande iakttagelser i den andra upphandlingen. I den har kvalitet
bedomts genom att en bedomningsgrupp har tagit stéllning till ett antal
kvaliteter av arkitektonisk och teknisk samt ekonomisk karaktér. De olika
kvaliteterna ges poidng och den anbudsgivaren som har den hogsta
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poédngen (anbudspriset omvandlas ocksa till podng) vinner. Av
utvirderingsprotokoll och tilldelningsbeslut framgéar det hur minga
poédng anbudsgivarna har fatt och vem som har vunnit upphandlingen. Vi
har ddremot inte kunnat ta del av ndgon dokumentation som beskriver
hur bedomningsgruppen har resonerat och kommit fram till de poing
som anbudsgivarna fick. Enligt uppgift fran bolaget &r tydligheten i
kvalitetsbedomningar ett omrdde som har utvecklats sedan
upphandlingen ifraga genomfordes, inte minst for att 6ka tydligheten mot
framtida anbudsgivare.

Beddmning

Stadsrevisionen gor, utifran genomford granskning, bedomningen att
bolagen 1 huvudsak har tillfredsstéllande rutiner for upphandling av
byggentreprenader. Samtidigt menar vi att det finns forbéttringsomraden.
Granskningen visar att samtliga bolag har erforderliga anvisningar for
direktupphandlingar. Dessa varierar emellertid bade i aktualitet och
omfang och de bolag — Poseidon och Bostadsbolaget — vars anvisningar
ar dldre dn den nu géllande lagen om offentlig upphandling bor, om de
anser att behov foreligger, uppdatera dokumenten ifraga. Higab bor
utveckla sin anvisning sé att den 1 hogre utstrackning beskriver hur
direktupphandlingar ska goras.

Vad giller 6vriga krav pé styrande dokumentation bor de granskade
bostadsbolagen i Framtidenkoncernen horsamma kravet i den
koncerngemensamma projekt- och investeringsriktlinjen och uppritta och
besluta om bolagsspecifika investeringsriktlinjer. Arbetet med att
upprétta dessa anvisningar kan med fordel ske gemensamt mellan
bolagen och inom ramen for det koncerngemensamma inkdpsradets
verksamhet (inkopsradet beskrivs utforligare i rapportens avslutande
avsnitt). Mot bakgrund av att Framtiden Byggutveckling inte genomfor
nagra egna investeringar bor bolaget initiera en diskussion med
moderbolaget om hur bolaget ska forhélla sig till kravet i projekt- och
investeringsriktlinjen.

Stickprovsgranskningen visar att samtliga upphandlingar har beslutats av
ratt instans. For Framtidenbolagen tydliggdr koncernens projekt- och
investeringsriktlinje nir investeringar ocksa ska beslutas av
moderbolaget. Som vi noterat ovan beskriver inte Higabs anvisning for
investeringar och lokalanpassningar fullt ut hur beslut ska tas och hur
lokalhyresgésterna ska involveras 1 den processen. Vi kommer att
aterkomma till den hér frigan i det avslutande avsnittet av den har
rapporten men vill redan hér uttrycka att anvisningen ifrdga kan
fortydligas i det avseendet.

Vi bedomer att bolagen har stéllt kvalificeringskrav som &r relevanta och
proportionerliga i forhéallande till vad som har upphandlats. Vara
synpunkter ror snarare hur kvalificeringskraven har kontrollerats och hur
dessa kontroller har dokumenterats. Med undantag av Higab har bolagen
anvint sig av begrinsad kontroll och kontrollerat kvalificeringskraven for
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den eller de anbudsgivare som kan komma ifrdga for kontrakt. For att 6ka
transparensen 1 upphandlingarna bor Higab och Familjebostader
dokumentera vilka kontroller som gors av kvalificeringskrav; detta &r
sarskilt viktigt for Higab som regelméssigt kontrollerar samtliga
anbudsgivare. Vad géller Framtiden Byggutveckling noterar vi enbart
smarre avvikelser, men vi vill &ndé framhélla att bolaget framgent bor
kontrollera stillda kvalificeringskrav pa ett mer enhetligt satt.

Vi gor liknande beddmningar med avseende pa hur inkomna anbud har
utvérderats. Enligt LOU 16 kap. 2 § ska en upphandlade myndighet, nér
de utvirderar anbud pa grunden bésta forhallande mellan pris och
kvalitet, bedoma kvalitet utifrdn kriterier som har anknytning till det som
ska anskaffas. Stadsrevisionen har inga synpunkter de kriterier som
bolagen har anvént sig av for att utvirdera kvalitet. Som framgar ovan
anser vi, med niagot undantag, ocksa att det ar tydligt hur tilldelade
podng/mervérden har paverkat utvdrderingssummorna och darmed vilka
leverantorer som har tilldelats kontrakt.

Med detta sagt menar vi att bolagen — genomgéende men i varierande
omfattning — behover tydliggéra dokumentationen av hur och pa vilka
grunder de beddmt kvalitet och tilldelat podng. Medan dokumentationen
av hur kvalitet har utvérderats har varierat hos Bostadsbolaget, Framtiden
Byggutveckling och Poseidon saknas den helt eller delvis hos Higab och
Familjebostéder. Vi anser att det r viktigt att dokumentera de
stdllningstaganden som gors 1 en upphandling, 4ven nér dessa gors av en
utomstdende part som en referent; bland annat for att referenternas
omdomen i vissa fall paverkar utviarderingssummorna, och darmed
utgéngen av upphandlingarna, forhallandevis mycket.

Att inte pa ett utforligt, konsekvent och transparent sétt motivera och
dokumentera hur man som upphandlande myndighet har utvirderat
kvalitetskriterier dr forknippat med risker av olika slag. P4 ett direkt plan
forsvarar det for upphandlingens anbudsgivare att forsta pd vilka grunder
kontrakt har tilldelats och varfér man som anbudsgivare eventuellt har
forlorat en upphandling. Detta kan leda till att den upphandlande
myndighetens trovirdighet ifrdgasitts och att upphandlingar dverprovas.
For en byggande verksamhet, likt de granskade bolagen, kan en
overprovning leda till att upphandlingen maste goras om, att byggprojekt
inte startar vid planerad tidpunkt och att verksamheten tvingas att betala
upphandlingsskadeavgift pa grund av att LOU:s regler inte foljts. I
samtliga fall innebér det merkostnader. Upphandling &r dessutom ett
fortroendekénsligt omrdde. Att som upphandlande myndighet vara tydlig
med utifran vilka kriterier inkomna anbud ska utvérderas och tydligt
dokumentera dessa stillningstaganden minskar risken for att
likabehandlingsprincipen inte beaktas.
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Bolagens hantering av andrings- och
tillaggsarbeten

Som framgar i inledningen av den hér rapporten far den upphandlande
myndigheten gora kompletterande bestillningar fran en leverantoér under
forutsittning att bestidllningarna inte medfor att virdet av kontraktet 6kar
med mer dn 50 procent av kontraktsvirdet och under forutsattning att
bestdllningarna dr nddvandiga och inte kan goras utan att leverantoren av
tekniska eller ekonomiska skél inte kan bytas. Vidare dr kompletterande
bestdllningar enbart tillatna under forutsittning att ett byte av en
leverantor skulle innebéra betydande olédgenheter eller betydligt storre
omkostnader for den upphandlande myndigheten. '®

Inom entreprenadritten dr kompletterande bestillningar en del av vad
som kallas dndrings-, tilliggs och avgéende arbeten, eller ATA-arbeten. '*
Vad som utgdr ATA-arbeten, och hur dessa ska hanteras, regleras i de
allménna bestimmelserna for utférande- respektive totalentreprenader,
AB 04 och ABT 06. De allminna bestimmelserna &r framtagna av
Byggandets Kontraktskommitté, BKK, vilket &r ett forhandlingsorgan
med foretriidare frin bade byggherresidan och entreprenérsidan.'® Vad
giller hanteringen av ATA-arbeten s4 #r den snarlik i AB 04 och ABT
06.

Enligt AB 04 ska den upphandlade entreprenaden utforas pa ett
fackmannamadssigt sétt i enlighet med bestédllningshandlingarna. Utéver
detta har entreprenoren en skyldighet att under entreprenadtiden utfora de
ATA-arbeten som foreskrivs av bestillaren. Innan vi beskriver
regleringen av dessa arbeten ndrmare ar det virt att forklara vad
andrings-, tilldggs och avgaende arbeten star for. Med dndringsarbeten
avses arbeten som foreskrivs efter att avtal slutits, men innan arbetet har
utforts. Om en bestdllare 1 avtalshandlingarna har angett att ett kakel ska
vara vitt, men innan kaklingsarbetet inleds anger att det ska vara gratt
foreligger ett andringsarbete. Om arbetet med att sitta upp det vita kaklet
déremot redan har utforts nér bestéllaren vill ha det ersatt med gratt kakel
foreligger ett tilldggsarbete; tilligget bestar 1 att riva det vita kaklet och
ersitta det med det gratt. Om diremot bestdllaren — efter avtalsslut men
innan arbetet har utforts — anger att det kaklet ska utga och erséttas med
ett annat ytskikt foreligger ett sa kallat avgdende arbete. Skillnaden
mellan de olika typerna av arbeten innebdr saledes att entreprendren kan

8 LOU, 17 kap. 9 §.
4 Fallgropar vid entreprenadupphandlingar, Konkurrensverket, Rapport 2011:2, s. 35-36.

'® Stig Hedberg, (2010), Kommentarer till AB 04, ABT 06 och ABK 09, Svensk Byggtjanst,
Stockholm.
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f4 bade merarbete och att arbeten kan utga eller bli mindre omfattande.
Det innebir ocksé att entreprendren kan komma att savél fakturera som
kreditera bestllaren. '

For att ett arbete ska riknas som ett ATA-arbete méaste det ha ett
omedelbart samband med 6vriga kontraktsarbeten, det maste vara sa niara
forknippat med kontraktsarbetena att de tillsammans utgor en teknisk
helhet. Detta innebér att entreprenoren inte per automatik har en
foretradesratt att utfora ett arbete. Skulle arbetet kunna genomforas efter
att entreprenad har fardigstéllts kan bestéllaren vélja att anlita en annan
entreprendr. Samtidigt har den anlitade entreprendren en skyldighet att
utfora de dndringar och tilligg som bestillaren foreskriver.'”

Medan ATA-arbeten kan initieras av bestillaren #r det lika vanligt, om
inte vanligare, att de pétalas av entreprendren. Denna typ av ATA-
arbeten — som ofta kallas "likstillda” AT A-arbeten — kan uppkomma av
flera orsaker: att bestdllaren har limnat oriktiga eller ofullstdndiga
uppgifter om uppdraget, att arbetsomradet inte dr i forvéntat skick, eller
att entreprendren trots fackmassiga bedomningar drabbas av
kostnadskrivande verraskningar.'® Till den senare kategorin kan
foljande exempel rdknas: vid en fasadrenovering visar det sig att den
gamla fasaden, som ska tas bort, innehaller asbest eller miljofarligt avfall,
vilket foranleder merarbete och 6kade kostnader. I dessa fall har
entreprenoren ratt till ersdttning for de tillkommande kostnaderna.

Nar entreprendren uppticker ovanstdende omstédndigheter ska bestillaren
underréttas sd att denne har mdjlighet att paverka och godkénna
kostnaden for det uppkomna arbetet. Entreprendrens underrittelse om en
ATA och bestillarens godkéinnande av densamma ska ske skriftligt, om
sa angivits i entreprenadhandlingarna. Att bade underréttelse och
godkinnande av ATA-arbeten sker skriftligt dr, enligt entreprenadrittslig
doktrin, viktigt for att sdkerstélla bdde att entreprendren far betalt for
tillkommande kostnader och att bestéllaren inte 6verraskas av kostnader
for AT A-arbeten som &r okiinda till dess att en faktura kommer.'” Att
kriva skriftliga underrittelser om och beslut av ATA-arbeten kan saledes
sdgas bidra till en &ndamalsenlig intern kontroll hos bestéllaren.

'8 Eilert Andersson och Stig Hedberg, (2012), ATA-arbeten och ekonomisk reglering enligt AB
04 och ABT 06, Svensk Byggtjanst, Stockholm.

7 Hedberg, (2010), s. 43.
'8 Hedberg, (2010), s. 45.

19 Hedberg, (2010), s. 46, 48,
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ATA-arbeten hanteras éverlag i enlighet med de allménna
bestammelserna

Med undantag av Bostadsbolaget, som kort beskriver hur kostnader for
ATA-arbeten ska regleras i bolagets rutin for hantering av projekt, har de
granskade bolagen inte nagra uttryckliga anvisningar eller
dokumenterade rutiner for hur ATA-arbeten ska hanteras. I intervjuer
hinvisar bolagen istillet till de allménna bestimmelserna, AB04 och
ABTO06, och de krav som finns 1 dessa. Vi kan ocksa se att formerna for
att anméla ATA-arbeten regleras i bolagens upphandlingar. I de allminna
foreskrifterna for de upphandlingar som har granskats finns det dverlag
skrivningar om att entreprendren skriftligen ska underrétta bestdllaren om
ATA-arbeten.””

Vir stickprovsgranskning av enskilda ATA-arbeten visar att bolagen dverlag
har fungerande rutiner fér omradet, men att det forekommer variationer i hur
fragan hanteras. Utdver att ATA-arbeten delvis hanteras olika mellan de
granskade bolagen noterar vi ocksa att det forekommer skillnader inom
bolagen. For Familjebostéder noterar vi atta fall dir anlitad entreprendr har
anmilt ATA-arbeten via mejl, i 6vriga fall har det skett genom en formell
ATA-anmilan, eller vad som ocksa kallas AT A-rapport. For tre arbeten
saknas dokumenterade anmélningar och godkidnnanden av arbeten. I 6vriga
fall har bolaget godkiint de varslade ATA-arbetena antingen vid byggméten,
eller genom att ansvarig projektledare pa bolaget har signerat och returnerat
den ATA-rapport som entreprendr anvint for anmélan. Samtliga arbeten har
fakturerats 1 sirskild ordning, i bemérkelsen att det framgér av fakturan vilka
ATA-arbeten den avser.

Vi gor liknande iakttagelser for Bostadsbolaget och Poseidon. Vad géller
Bostadsbolaget har tretton av de femton granskade arbetena anmélts
skriftligt, i de tvd Ovriga fallen har anmélan enligt bolaget skett muntligt. I
Poseidons fall har vi skriftliga anmélningar i samtliga fall. Anmélda arbeten
har, som p& Familjebostdder, godkénts pé olika sitt. Antingen genom att
ATA-rapporten har signerats och returnerats, genom separat mejl eller
genom att noteras i bygg- eller ekonomimétesprotokoll. Vi noterar att tva
projekt pa Poseidon, som bada har haft samma leverantor, saknar
sammanstillningar ver samtliga AT A-arbeten. De arbeten vi har granskat
niarmare pa Bostadsbolaget och Poseidon har fakturerats i sirskild ordning
och det framgar av fakturorna vilka arbeten de avser.

Av de fjorton stickprov vi har granskat pa Framtiden Byggutveckling har tva
varit si kallade likstillda AT A-arbeten, det vill séiga arbeten som har
bestillts av bolaget. Vad géller de 6vriga noterar vi att de har anmalts och
godkints pa olika sétt. Dels forekommer det att entreprendren inkommit med
skriftliga AT A-rapporter dels forekommer det att arbeten tagits upp vid

20 Detta galler inte det partnering- eller samverkansprojekt pa Higab som vi har granskat.
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byggmdten och noterats i byggmotesprotokollen. Vi har ocksa sett
kombinationer av dessa forfaranden i form av att entreprendren inkommit
med en skriftlig underrittelse efter att ett arbete anmalts vid byggmdétet. 1
dessa fall har underrittelsen haft en bekriaftande roll. De granskade arbetena
har godkénts genom mejl frén bolaget till entreprendren, genom noteringar i
byggmétesprotokoll — antingen vid samma méten som de anméldes eller
senare mdten — eller genom att de har forts in i ATA-listor som har fungerat
som bilagor till byggmotesprotokollen. Det framgér av de fakturor vi
granskat vilka ATA-arbeten som avses.

I ndgra fall har vi noterat att de enskilda ATA-rapporterna har innehallit
flera arbeten, och ddrmed haft karaktiren av sammanstéllningar. Vi har
noterat detta pd Poseidon, men ockséd pa Higab dér det har varit mer
frekvent. Detta medfor att det blir svart att jamfora antalet stickprov
mellan bolagen. Med detta sagt noterar vi att ATA-arbeten har anmiilts
och godkints muntligt 1 tva av sex granskade projekt pd Higab. Av
faktureringen framgar att i fem projekt har entreprendrerna fatt ersittning
for tillkommande kostnader pé 16pande rékning. I flera fall forefaller det
som att arbetet redan ar utfort nar de ldmnats in fér godkdnnande av
bestdllaren. Bara i ett fall visar dokumentationen tydligt att bestéllaren i
forvig godkint utforandet och kostnaden for AT A-arbeten.

Utover ovanstidende visar stickprovsgranskningen att bolagen har olika
rutiner for att sammanstiilla ATA-arbeten. Familjebostider och
Framtiden Byggutveckling har egna dokument/mallar for andamalet. I
Framtiden Byggutvecklings fall noterar vi att dessa varierar nagot i
utformning och att de forefaller anvéndas i olika omfattning.
Bostadsbolaget har en mall for att sammanstilla projektkostnader,
inklusive ATA-kostnader. I tvd av de granskade projekten har den
anvénts. Vad géller de sammanstéllningar som entreprendrerna anvander
och tillhandahaller noterar vi att dessa varierar i omfang och tydlighet.

Mot bakgrund av att hanteringen av enskilda ATA-arbeten handlar om att
godkdnna kostnader for bolagen ar det ett omrade dir god intern kontroll
ar av vikt. Vi noterar att Framtiden Byggutveckling, som det enda av de
granskade bolagen, uppmirksammar bolagets ATA-hantering i sitt
internkontrollarbete. 1 2018 ars uppfoljning av bolagets
internkontrollplan identifieras behovet av att se 6ver bolagets rutiner for
att godkiinna och bestilla ATA-arbeten. I de kontroller som bolaget
sedermera har gjort, och som stadsrevisionen har tagit del av, har man
gjort stickprov pA om ATA-arbeten har anmiilts och godkiints pa ett
korrekt sétt. Bolaget har ocksa kontrollerat om det finns
loggar/sammanstillningar dver ATA-arbeten och om de #r sokbara via
fakturor.
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Kostnader fér ATA-arbeten féljs delvis upp

En vanlig orsak till omfattande kostnader for AT A-arbeten ir, enligt
savil litteraturen?' som de granskade bolagen, otillrickliga
forfragningsunderlag och/eller brister i projektering. ATA-arbeten kan
saledes uppsté for att bestéllaren inte tillrdckligt vdl har beskrivit
uppdraget. Detta kan bero pé otillrdckliga resurser eller kompetens for att
formulera uppdraget, eller pa det faktum att vissa tillkommande arbeten
svarligen kan forutsédgas. Vi noterar i sammanhanget att ingen av de
granskade bolagen gor nigon systematisk och aterkommande ATA-
analys, det vill sdga en analys av dterkommande @ndrings- och
tilliggsarbeten som syftar till att precisera framtida forfrdgningsunderlag
och dirmed minska kostnaderna for ATA-arbeten framgent. Det bolag
som kommer ndrmast denna typ av analys dr Framtiden Byggutveckling.
Bolaget har en dokumenterad nyproduktionsstandard som ar gemensam
for samtliga projekt bolaget upphandlar. Denna standard revideras utifran
de lardomar pagaende och avslutade projekt ger upphov till. Det projekt
som enligt bolaget har blivit dyrast — i bemérkelsen avvikit mest fran
budget — dr uppforandet av modulbostider i Askimsviken, delvis pa
grund av att projektet planerades och upphandlades innan sagda standard
hade bdrjat tillaimpas.

Kostnaderna for AT A-arbeten utgér en del av ett projekts totala
kostnader. I den ekonomiska projektuppf6ljning som sker hos bolagen
stdlls projektens utfall mot budget. Budgeten bestar ofta av den summa
som beslutas i investeringsbeslutet, men det hénder att detta belopp
revideras, vanligtvis uppat. Om budgeten revideras sker uppfoljningen
mot den reviderade budgeten. Utfallet — de upparbetade kostnaderna —
bestar bade av kostnader som &r interna for bolagen och externa
kostnader. Erséttningar till den upphandlade entreprendren, inklusive
ersittningar for ATA-arbeten, utgdr en stor del av de externa
kostnaderna. Granskningen visar att samtliga bolag genom att 1 sina
projektuppfoljningar stilla upparbetade kostnader mot budget inte
uppmirksammar kostnaderna for ATA-arbeten i forhallande till
avtalsbeloppet. Upphandlingsbeloppet ér ju bara en del av
projektbudgeten och ATA-arbetena ér ju bara en del av de externa
kostnaderna. Detta kan leda till att bolagen och deras styrelser inte far en
fullstdndig bild av centrala kostnader och ytterst till att risken for otillatna
direktupphandlingar inte uppmarksammas.

Utover att den projektuppfoljning som stélls till bolagens styrelser inte
sarskilt redovisar kostnaderna for AT A-arbeten noterar vi att flera av
bolagen pa var begdran inte kunde ta fram sammanstéllningar for

21 Andersson och Hedberg, (2012), s. 22.
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samtliga pdgdende och nyligen avslutande projekt dir kostnaderna for
ATA-arbeten stilldes i forhallande till avtalsbeloppet. Vi fick enbart
saddana uppgifter frdn Familjebostider. I det fallet noterade vi att det
forekom avslutade projekt dir kostnaderna for ATA-arbeten med
marginal hade overstigit 50 procent av avtalsbeloppet. Vi noterar ocksa
att det forekommer projekt pa Higab dir kostnaderna for ATA-arbeten
kraftigt Gverstiger 50 procent av avtalsbeloppen.

Bedomning

Stadsrevisionens granskning visar pd bade god och mindre god kontroll
over potentiellt kostnadsdrivande arbeten. Den storsta avvikelsen som vi
noterar ir att Higab i vissa fall har fatt skriftliga underrittelser om ATA-
arbeten forst 1 samband med, eller efter, att de har fakturerats. Medan
detta forfarande strikt taget inte dr oforenligt med AB04 och ABT06 gar
det stick i stdv med bolagets skrivningar i forfragningsunderlagen att
ATA-arbeten ska anmiilas skriftligt innan de pabdrjas. Vi anser att
bolaget behdver vidta atgirder som sikerstéller att anlitade entreprendrer
varslar om och far ATA-arbeten godkiinda innan de pabérjas.

Stickprovsgranskningen visar ocksa att det forekommer olika forfaranden
pa bolagen avseende hur AT A-arbeten godkinns och hélls ordnade.
Medan ATA-arbeten regelmissigt godkinns pa byggméten och noteras i
byggmotesprotokollen anser vi att forhandsgodkédnnanden, nir de
forekommer, kan dokumenteras béttre. Exempelvis bor bolagen, nir den
méjligheten finns, signera och godkinna de ATA-rapporter som
entreprendrerna anvinder sig av for att anméla dessa arbeten. For att 6ka
den interna kontrollen inom detta omrade, och gora bolagen mindre
beroende av anlitade entreprendrer, anser vi att de bolag som inte
anvinder sig av egna sammanstillningar — vad som ocksa kallas ATA-
liggare — for dessa arbeten bor gora det. Genom att bara anvédnda sig av
entreprenorernas listor riskerar bolagen hamna i en situation dir dessa
uppgifter hanteras och dokumenteras pa olika sétt i olika projekt; i vissa
fall kan anlitad entreprenor tillhandahalla fullédiga sammanstillningar
medan sammanstillningar i andra fall kan saknas helt.

Som framgar ovan genomfor inget av de granskade bolagen nagon
dokumenterad analys av ATA-arbeten i syfte att identifiera
aterkommande och kostnadsdrivande arbeten. Mot bakgrund av att
ménga ATA-arbeten orsakas av forhallanden som inte uppmirksammats i
forfrdgningsunderlag och uppdragshandlingar anser vi att samtliga
granskade bolag ytterligare kan folja upp och utreda vad som orsakar
ATA-arbeten och hur dessa arbeten kan minskas. I den analysen anser vi
att bolagen bor beakta hur mingden ATA-arbeten och kostnaderna for
desamma beror pa vilken upphandlings- och entreprenadform som viéljs
(mer om detta i den hir rapportens avslutande avsnitt).

Vi anser ocksaé att samtliga granskade bolag bor starka uppfoljningen av
kostnaderna for ATA-arbeten. Genom radande praxis, att stilla
upparbetade kostnader mot budget, riskerar bolagen och dess styrelser att
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inte fa en fullstindig bild av vad det &r som driver kostnader i projekt.
Genom att inte systematiskt stiilla kostnaderna for ATA-arbeten i
forhallande till kontraktssumma riskerar bolagen géra kompletterande
och dndrande bestillningar som tillsammans 6verskrider 50 procent av
kontraktssumman och dirmed riskerar utgora otillatna
direktupphandlingar.

Stadsrevisionen inser att rattsldget i detta avseende ar osékert, sétillvida
att det inte finns nagon tydlig réttspraxis som slar fast att alltfor
omfattande ATA-arbeten utgér otillatna direktupphandlingar. Till detta
kan ndmnas svarigheten med att byta entreprenor under ett byggprojekts
gang. Att avbryta en entreprenad leder inte bara till forseningar — vilka i
sig kan fordyra projektet — det kan ocksd medfora ett kontraktsbrott och
att den tidigare kontrakterade entreprendren inte ldmnar garantier pé
utfort men inte fardigstéllt arbete. Med detta sagt bedomer vi dnda att en
stirkt uppfoljning av ATA-arbeten kan bidra till en forbittrad
projektstyrning och kostnadskontroll och ddrmed en 6kad intern kontroll
i de granskade bolagen.
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Bolagens arbete for att framja konkurrens
och affarsmassighet

Som framgar av inledningen av den hér rapporten sa regleras
konkurrensfrdgor framst av konkurrenslagen. Denna vénder sig till
leverantorer och forbjuder vissa typer av konkurrensbegriansande
samarbeten mellan leverantorer. De granskade bolagen utgor
bestdllarsidan och dr de som skulle kunna utséttas for bristande
konkurrens. Den kravbild som de star infor 1 det hir sammanhanget ar
dédrmed svagare dn den de méste beakta vid upphandlingar och vid
hanteringen av ATA-arbeten.

Det finns emellertid mjukare reglering som syftar till att framja
konkurrens och motverka oegentligt beteende. Enligt LOU 13 kapitlet 3 §
far en upphandlande myndighet utesluta en leverantor som har ingatt
Ooverenskommelser med andra leverantdrer som syftar till att snedvrida
konkurrensen. For att sé ska fa ske maste myndigheten ha tillrackligt
sannolika indikationer ddrom.

Samtidigt som detta Oppnar upp for de granskade bolagen att agera vid
misstinkta oegentligheter ska de ocksé agera for att frimja konkurrens
och affirsméssighet. Enligt stadens riktlinje for inkdp och upphandling
ska upphandling karaktariseras av affirsméssighet. Detta innebar bland
annat att den upphandlande nimnden eller bolaget ska skaffa sig kunskap
om relevanta branscher och branschvillkor, till exempel genom att ha
kontakt med leverantorer. For att underlétta for mindre leverantorer ska
upphandlingar, nér det 4r mojligt, delas upp sa att det dr majligt att ldgga
anbud pa avgrinsade delar. Enligt stadens riktlinjer for styrning,
uppfoljning och kontroll ska ocksd ndmnderna och styrelserna bedriva sin
verksamhet med fokus pd kvalitet for dem som verksamheten riktar sig
till. Till detta hor att f6lja upp och forbittra centrala processer, sdsom
upphandling.

De granskade bolagen i Framtidenkoncernen lyder dessutom under lagen
om allméinnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, dven kallad allbolagen.
Enligt denna ska kommunala bostadsbolag framja bostadsforsorjningen
utan att gora avkall pa att verksamheten bedrivs pa affirsmaéssiga
grunder. I det senare ligger bland annat att bolagen ar undantagna
kommunlagens sjdlvkostnadsprincip, och ddrmed far bedrivas med
vinstsyfte, och att bolagen ska utgd frdn vad som ar langsiktigt bast for
dem.?

22 Sveriges Allmannytta, tidigare SABO,
https://www.sverigesallmannytta.se/allmannyttan/allmannyttan-viktigare-an-
nagonsin/samhallsansvar-och-affarsmassighet/
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Arbetet med att framja konkurrens varierar

I intervjuer séger foretrddare for samtliga granskade bolag att de inte har
missténkt forekomsten av karteller vid upphandlingar. Samtliga sdger
forvisso att det forekommer att anbudsgivare utesluts vid upphandlingar,
men att det i regel beror pé att leverantoren inte klarar kvalificeringskrav
sasom tillracklig omséttning eller kreditvardighet. Anbudsgivare har
ocksé uteslutits pa grund av att de 1 sina anbud aberopar annans kapacitet
pa ett felaktigt sétt, eller pa grund av att de inkommer med ofullstindiga
anbudshandlingar.

Samtidigt som det inte forekommer ndgra konkreta misstankar om
kartellverksamhet tror ndgra av bolagen att leverantdrerna pa andra sétt
bevakar marknaden och vérnar varandras intressen. Det kan rdra sig om
att leverantorer inte lagger anbud hos bestéllare som konkurrenter redan
levererar till och att man aktivt bevakar hos vilka bestéllare konkurrenter
lagger anbud for att pé sa vis identifiera affairsmojligheter.

Vad giller konkurrenssituationen upplever Framtidenbolagen att den
Overlag dr nagot béttre dn den var for tva till tre ar sedan. De stora
leverantorerna lagger fler anbud numera, vilket enligt foretradare for de
granskade bolagen kan bero pa att de i lagre utstrickning bygger for egen
rdkning. Higab framhaller i sammanhanget att bolagets fastighetsbestand,
med ménga dldre och unika hus, har en begrinsande effekt pa vilka som
har kapacitet att ligga anbud.

Granskningen visar att bolagens arbete for att frimja konkurrens varierar
1 bade omfattning och karaktar. I Framtidens koncerngemensamma
affarsplan for 2019, som ligger till grund for dotterbolagens
verksamhetsplaner, identifieras nyproduktion som ett av sex prioriterade
omraden. For att na malet att 6ka tempot i bostadsbyggandet och bygga
bostider for alla goteborgare ska koncernen pé olika sétt agera for att
bredda marknaden.

Av Framtiden Byggutvecklings verksamhetsplan for 2019 framgar att
bolaget har som maél att behélla och attrahera nya leverantorer, samt
attrahera utldndska leverantorer. Bolagets ambition &r att fa fyra nya
leverantorer jamfort med foregaende ar och minst fyra anbud per projekt
och upphandling. Vidare arbetar bolaget for att kunna teckna kontrakt
med en utlandsk leverantor under aret. Bolaget, som sedan tidigare har
upphandlat en utlandsk leverantor, vidtar olika atgirder for na malen.
Bolaget har bade anordnat frukostméten, vid vilka man bjudit in och
informerat flera leverantorer om bolaget och dess behov, och haft
individuella moten med leverantdrer. Bolaget har under tre ar samarbetat
med Sveriges Allméinnytta 1 syfte att 6ka konkurrensen och frimja en vl
fungerande marknad. Som ett led 1 detta arbete har bolaget bland annat
verkat for att Sveriges Kommuner och Landsting ska upphandla ramavtal
for avrop av bostadsfastigheter. For att na den europeiska marknaden har
bolaget i samarbete med Business Region Goteborg ocksa deltagit vid
fastighetsmassorna Exporeal och Mipim. Av den verksamhetsuppfoljning
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som stélldes till Framtiden Byggutvecklings styrelse 1 maj 2019 framgar
att bolaget har fétt fler anbudsgivare per upphandling och att man
kontrakterat ytterligare leverantorer.

Aven Poseidon har med i sin verksamhetsplan for 2019 att 6ka
konkurrensen sé att minst tre bolag lamnar anbud per upphandling.
Bolaget verkar ocksé for att f4 anbud fran minst fem foretag som tidigare
inte ldmnat anbud. Bolaget anvinder olika metoder for att na dessa mal.
Dels hinder det att bolaget kontaktar leverantdrer som inte har Idmnat
anbud, for att pd sd sitt sikerstdlla att de uppméarksammat upphandlingen,
dels hdnder det att bolaget infor en upphandling informerar relevanta
aktorer om att upphandlingen kommer att annonseras. Det omrade som
regelmaissigt far f4 anbud ar hissreparationer. For att utreda orsakerna till
det l4ga antalet anbud har bolaget 1atit en student — som en del i dennes
examensarbete — intervjua foretrddare for bolag i den branschen.

Aven de andra granskade bolagen anvinder sig av liknande insatser for
att informera om kommande projekt och upphandlingar. Higab traffar
leverantorer pa varen och hosten; pa varen for att informera om
kommande upphandlingsbehov och pa hosten for att f6lja upp
leverantorernas arbete. Bostadsbolaget anger att bolaget tidigare
annonserade om kommande upphandlingar pa hemsidan, men att detta
inte gav Onskvérd effekt varfor man numera istillet kontaktar presumtiva
leverantorer infor upphandlingar. Familjebostader har anvént sig av
traffar med entreprendrer infor upphandlingar, men menar att detta ar ett
omrade som kan utvecklas.

Utover att anvénda ovanstiende metoder kan bolagen péverka antalet
inkomna anbud, konkurrenssituationen och ytterst affairsmissigheten i
sina upphandlingar utifran vilken upphandlings- och entreprenadform de
anviander sig. Bolagen justerar forfragningsunderlagen, men de dndringar
som genomfors gors snarare utifrdn lardomar fran tidigare upphandlingar,
an utifrdn en ambition att skapa oforutsigbarhet for eventuella karteller.
Att inte gora for stora fordndringar 1 forfrgningsunderlagen — och inte
avvika frn de allminna bestaimmelserna AB04 och ABT06 — uppfattas
av bolagen som centralt for att framsta som transparenta och ldngsiktiga
bestdllare. Andra metoder som de granskade bolagen overlag framhaller
som viktiga for att kunna 6ppna upp for mindre leverantorer ar att
annonsera upphandlingarna tidigt, ha langa tidsfrister for att komma in
med anbud och att inte sidtta hogre omséattningskrav dn nodvandigt.

Av de granskade bolagen dr Framtiden Byggutveckling det som mest
uttalat anvinder sig av ldgre omséattningskrav for att attrahera mindre
entreprenorer. Som en f6ljd av detta, och av att vissa leverantorer har
omfattande uppdrag hos bolaget, har man inréttat en arbetsgrupp som
sarskilt bevakar leverantorernas ekonomiska stillning och tidiga tecken
pa insolvens.
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Okad affirsméssighet utreds pa olika sétt

Samtidigt som det rdder samstdmmighet kring vikten av framforhdllning
och transparens gentemot leverantdrerna forekommer det delvis olika syn
pa vilken samarbets- och entreprenadform som ar bast. Foretrddare for
Poseidon menar exempelvis att sa kallade partnering- eller
samverkansprojekt kan vara bra vid mer komplicerade projekt dir
slutprodukten i forvig inte kan preciseras fullt ut. Det kan till exempel
rora sig om renoveringsprojekt som kréaver omfattande projektering.
Bolaget menar ocksa att samverkansentreprenader kan vara ekonomiskt
gynnsamt dd kostnaden for anbudsgivarna att rakna fram anbud minskar,
vilket kan leda till fler inkomna anbud och ddrmed 6ka konkurrens.
Higab ser ocksé fordelar med samverkansprojekt och menar att
projektformen kan vara bra for att tillvarata entreprendrens kompetens;
nagot som enligt bolaget ar viktigt d& fastighetsbestandet till stor del
bestar av dldre hus som kan utgdra utmaningar for manga entreprendrer.

Bostadsbolaget och Framtiden Byggutveckling ser inte samma fordelar
med samverkansprojekt och menar att bestéllaren, vid den hér typen av
upphandlingar, bér den storsta ekonomiska risken. For att framgangsrikt
kunna driva samverkansprojekt, vid vilka entreprenérerna i ndgon
mening ersdtts pa 16pande rikning, behdver man ha storre
bestdllarkompetens och en mer omfattande projektledning &n vad som ér
fallet vid upphandlingar dér fast pris utvérderas.

Att de granskade bolagen huvudsakligen anvinder sig av
totalentreprenader forklaras pa ett liknande sétt. Medan de alla framhaller
att utforandeentreprenader kan ha fordelen att de mojliggor for mindre
entreprenorer att ldgga anbud pa en del av ett projekt menar de att
utforandeentreprenader krédver en mer omfattande samordning, och
dédrmed en storre projektorganisation, for bolagen.

Fragan om vilken upphandlings- och entreprenadform som &r lampligast,
bide for att vidga marknaden och sikerstélla affairsméssighet, r ytterst
grundad pé erfarenhet. For att kunna besvara den méste de granskade
bolagen sédledes utvirdera sina inkdp och upphandlingar. Av de
granskade bolagen ér det bara Poseidon som gor en samlad och
dokumenterad uppfoljning av bolagets inkdps- och
upphandlingsverksamhet.

I rapporten, som stilldes till styrelsen den 9 april 2019, redogdr bolaget
for konkurrenssituationen inom ett antal avtalsomraden och konstaterar
att intresset for att lamna anbud é&r tillfredsstillande inom bland annat
bygg och el med i snitt 5,4 och 3,5 anbud per upphandling. Daremot ar
intresset for att ldmna anbud inom hissomradet — som framgar ovan —
lagre, med bara 1,8 anbud per upphandling. Utover att redogora for
konkurrenslaget for ett antal avtalsomraden beskriver rapporten bland
annat ocksa hur bolaget arbetar med leverantdrsuppfoljning och hur stor
andel av leverantdrernas totala omséttning Poseidon svarar for.
Rapporten konstaterar att Poseidon har en dominerande stéllning hos tio
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leverantorer for vilka bolaget star for mer &n hélften av arsomséttningen.
Samtidigt som bolagets uppfoljning beskriver delar av det gdngna arets
upphandlingsverksamhet, noterar vi att den inte tar stéllning till vilka
forbéttringar som skulle kunna goras. Detta dr diremot en fraga som
diskuteras i Framtidens gemensamma inkopsrad.

Rédet, som bestér av inkOpscheferna eller motsvarande fran
dotterbolagen, ska bidra till att koncernens gemensamma malbild for
inkop och upphandling nés. Enligt mélbilden ska bolagens inkdps- och
upphandlingsverksamhet bidra till att de genom goda affdrer nar uppsatta
mal. For att 4stadkomma detta understryker mélbilden betydelsen av
koncerngemensam styrning och samarbete mellan bolagen. Radet kan ta
beslut om enskilda upphandlingar om de &r av koncerngemensamt
intresse och arbetar for att astadkomma samsyn kring inkdps- och
upphandlingsfragor. I detta ligger bland annat att de enskilda bolagens
”best practice” ska bli tongivande for hela koncernen.

Medan radet inte bara uppmérksammar entreprenadupphandlingar? har
det initierat en entreprenadrittslig 6versyn. Som ett steg i detta arbete har
radet latit gora en sammanstillning av alla entreprenadupphandlingar
sedan ar 2014 som har overstigit 20 miljoner kronor. |
sammanstdllningen finns uppgifter om vilken entreprenadform
upphandlingarna har haft — merparten har varit totalentreprenader med
eller utan partnering — hur manga anbud som kom in samt vilka
leverantorer som har kontrakterats. Enligt koncernens chefsjurist, tillika
sammankallande i rdet, ska dversynen folja upp och utvirdera vad som
fungerar vil och mindre vil och vilka upphandlings- och
entreprenadformer som leder till den bésta affaren.

Medan Higab inte har f6ljt upp bolagets eller koncernens
upphandlingsverksamhet pa ovanstaende sétt har bolaget pa andra sétt
utrett hur kostnader kan minskas och affarsmassighet okas. I rapporten
En kultur ofokuserad pad kostnader belyser bolagets fore detta vd, pa
uppdrag av styrelsen, varfor tre storre projekt blev, eller forvéntas bli,
dyrare 4n vad de ursprungliga kalkylerna forutsadg. Projekten ifraga ar
ombyggnationerna av verksamhetslokalerna for kretslopp och vatten,
kvarteret Hogvakten och Sjéfartsmuseet.

Sammanfattningsvis hdvdar rapporten att det i bolaget — men dven i
Goteborgs Stad generellt — finns ett fokus pa att halla budget, pa
bekostnad av att folja upp och ytterst sdnka kostnader. I rapporten
konstaterar den fore detta vd:n att investeringsbesluten/projektbudgetarna
for ovanstiende tre projekt har hojts. I kretslopp och vattens fall frdn 420

2 Bland de verksamhetskritiska avtalsomraden som radet uppmarksammat finns ocksa
bredband, fastighetssystem och vitvaror.
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till 485 miljoner och fallet Hogvakten fran 410 till 432 miljoner. I fallet
Sjofartsmuseet har kalkylen dndrats fran 95 till 136 miljoner.

Rapporten gor antagandet att projektet kretslopp och vatten med stor
sannolikhet kommer att hélla sig inom den reviderade budgeten pé 485
miljoner. Med detta sagt framhéller den att besparingar pa tiotals
miljoner troligen hade kunnat géras om projektet hade beslutats och
styrts annorlunda. Bland orsakerna till de uteblivna besparingarna ndmns
bland annat foljande: sena beslut om verksamhetens krav samt manga
och sena forandringar. Vidare identifieras brist pa anbud vid
upphandlingen av entreprendr — det inkom bara ett anbud — samt
bristande upphandlingskompetens som bidragande orsaker till att
projektet fordyrats.

Vad giller projektet Hogvakten valde Higab att styra mot den
ursprungliga budgeten pa 410 miljoner kronor dven efter det att den ar
2016 reviderades till 432 miljoner. 2018 togs emellertid beslut om
tilliggsinvesteringar, om totalt 25 miljoner, for att bekosta andringar och
tilligg som hyresgisten dnskade; det rorde sig bland annat om
tillkommande bestéllningar till fullméktige-salen och dndrad belysning.
Da projektet Hogvakten forvisso var ett partneringprojekt som inte gav
upphov till ndgra ATA-arbeten — den upphandlade huvudentreprendren
ersittes pd lopande rdkning — pdminner de av hyresgisten dnskade
arbetena om ATA-arbeten, sitillvida att de tillkom under projektets gang.

Bland de dvergripande orsakerna till fordyringarna framhéller rapporten,
utover for lite fokus pa att halla nere kostnader och styra mot uppsatta
mal, avvikelser fran fattade beslut. Vidare identifieras otydlighet i ansvar
och organisation och bristande kompetens som bidragande orsaker till
kostnadsokningar.

Vad giller fragan om organisation framhaller rapporten att det ofta ar
oklart hur kostnadsansvar ar fordelat inom projekten och mellan
deltagande parter. Kompetensen bor ocksa stirkas, bdde hos Higabs
hyresgéster avseende vad ny- och ombyggnationsprojekt innebér, och
inom den egna organisationen. Den senare bilden bekréftas av foretrddare
for bolaget som stadsrevisionen har triffat. I intervjuer sdger dessa att
bolagets decentraliserade inkdps- och upphandlingsorganisation, dér
projektledarna gor mycket av upphandlingsarbetet, innebar en risk for
bolaget. Detta da projektledarnas primédra expertis dr projektledning
snarare dn upphandling, som de dgnar sig at ganska séllan.
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Beddmning

Som framgar i inledningen av det hér avsnittet dr regleringen avseende
att frimja konkurrens och affarsméssighet svagare &n den som reglerar
upphandling och ATA-arbeten. Stadsrevisionen noterar att bolagen i flera
avseenden vidtar dtgirder for att framja konkurrens, dka affarsméssighet
och ytterst minska kostnaderna for entreprenadupphandlingar. Enligt
stadens krav ska nimnder och bolag agera proaktivt och informera om
kommande upphandlingar och upphandlingsbehov. Vi bedomer att de
granskade bolagen genom att dterkommande, men pa olika sétt och med
olika frekvens, triffa leverantorer horsammar detta krav. Mot bakgrund
av att detta arbete varierar i bade i form och omfattning anser vi att det
inom Framtiden finns utrymme for samordning och att erfarenhetsutbyte
kring dessa fragor med fordel kan ske inom ramen for koncernens
inkopsrad.

Medan insatser for att attrahera nya leverantdrer, och vidga
leverantorsbasen, kan bidra till 6kad konkurrens och ldgre kostnader
menar vi att det finns potential att 6ka affirsmissigheten hos bolagen
genom att utvardera effekterna av valda upphandlings- och
entreprenadformer. Vi bedomer att samtliga bolag som ingatt i
granskningen bor gora detta. Av de granskade bolagen dr det i dagsldget
bara Poseidon som utvirderar sin upphandlingsverksamhet pa ett
systematiskt séitt, men dven dar finns det utvecklingsmojligheter.

De granskade bolagens upphandlingar uppgar till stora belopp.
Exempelvis uppgar Poseidons investeringar i nyproduktion till drygt 512
miljoner och 1 befintligt bestand till 372 miljoner, &r 2019. Motsvarande
siffror for Familjebostdder dr 752 och 288 miljoner. For Higab uppgér de
berdknade summorna for ny- respektive reinvesteringar till 314 och 106
miljoner.** Medan de beriknade investeringsbeloppen inbegriper andra
kostnader @n entreprenadkostnaderna utgor de senare en stor del. Om en
utvirdering kommer fram till att vissa upphandlings- eller
entreprenadformer dr mer kostnadseffektiva kan det finnas stora
besparingar att gora. Vi ser sdledes positivt pa den entreprenadréttsliga
oversyn som pagar i Framtidens inkopsrad och vi uppmanar de granskade
Framtidenbolagen att horsamma 6versynens framtida slutsatser. Vi har i
granskningen observerat att entreprenorsarvodet vid totalentreprenader
kan vara tio procent eller mer. Dértill kommer det paslag som
huvudentreprendren redan 1 anbudssumman gor for att samordna och 1
forekommande fall projektera. Utan att foregripa radets arbete och
Oversynens resultat ser vi positivt pa att dessa kostnader genomlyses och
utvirderas. Vi anser ocksa att Higab i den utvirdering av bolagets

% Dessa siffror ar hamtade fran bolagens budgetar for ar 2019.

STADSREVISIONEN e 2019-11-26

38



39

upphandlingsverksamhet som vi efterlyser ovan bor belysa dessa fragor
och vid behov vidta nédvéndiga atgérder.

Medan Higabs granskning av tre storre investeringsprojekt inte kan ségas
vara en regelritt utvirdering av bolagets upphandlingsverksamhet belyser
den ett antal fragor som har direkt baring pa hur bolagets kostnader kan
minska och affirsméssighet 6ka. Vi delar rapportens bedomning att
bolaget behdver vidta atgarder som stirker kostnadskontrollen, dkar
upphandlings- och bestillarkompetensen och ytterligare formaliserar
ansvarsfordelningen mellan bolaget och dess hyresgéster vid
renoverings- och nyproduktionsprojekt. Iakttagelserna i den hir rapporten
— avseende bolagets investeringsprocess, delar av dess
upphandlingsverksamhet och hantering av AT A-arbeten — samt
vittnesmal frin bolaget, stirker den bedomningen.
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Sammanfattande bedomning

Syftet med den hér granskningen ir att bedoma om bolagen har
andamélsenliga rutiner for upphandling av byggentreprenader. De bolag
som ingar i granskningen dr Bostads AB Poseidon, Familjebostédder 1
Goteborg AB, Framtiden Byggutveckling AB, Goteborgs stads
bostadsaktiebolag och Higab AB.

For att besvara syftet uppmérksammar granskningen tre omraden:
bolagens rutiner for upphandling av byggentreprenader, bolagens rutiner
for att hantera dndrings- och tilliggsarbeten — dven kallade ATA-arbeten
— och bolagens arbete for att framja konkurrens och affarsméssighet. Det
forsta omradet relaterar till de senare tva pa olika sétt. Alltfor omfattande
andrings- och tilldggsarbeten i en entreprenad riskerar leda till en
otillaten direktupphandling. Att sikerstélla en god kostnadskontroll 6ver
denna typ av arbeten &r sdledes viktigt ur ett upphandlingsperspektiv.
Mot bakgrund av att upphandlingslagstiftningen bland annat syftar till att
fraimja konkurrens och tillgodose ett effektivt anvdndande av offentliga
medel dr ocksa bolagens arbete for att framja konkurrens och
affarsméssighet en viktig del i deras upphandlingsverksambhet.

Stadsrevisionen beddmer att bolagen bor stérka sina rutiner for
upphandling av byggentreprenader och for hantering av ATA-arbeten. Vi
anser ocksa att bolagens arbete for att frimja konkurrens och
affarsmaissighet kan utvecklas.

Upphandlingar av byggentreprenader kan
dokumenteras battre

Granskningens forsta revisionsfraga ér att bedoma om bolagen har
sakerstéllt en god foljsamhet mot gillande lagar och regler for offentlig
upphandling av byggentreprenader. Bristande foljsamhet innebar att det
finns avvikelser fran lagen om offentlig upphandling, LOU, och/eller mot
Goteborgs Stads riktlinje for inkdp och upphandling. Det kan ocksé
innebdra att bolagen inte har beaktat egna eller koncerngemensamma
riktlinjer och anvisningar for hur nddvindiga investeringsbeslut — som
foregér en upphandling — ska fattas.

Vi bedomer att de granskade bolagen i Framtidenkoncernen behdver
beakta det koncerngemensamma kravet att dotterbolagen ska uppritta
och besluta bolagsspecifika investeringsanvisningar. Higab bor se over
bolagets anvisning for direktupphandling sé att den tydligare beskriver
hur direktupphandlingar ska goras.

Var bedomning ar att bolagen, i de upphandlingar vi har granskat, har
anvant rimliga kvalificeringskrav och utvarderingskriterier. Daremot
bedomer vi att bolagens dokumentation av hur kvalificeringskraven har
kontrollerats och av hur utvardering av kvalitet har skett kan forbittras.
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Vi noterar vissa otydligheter i dokumentationen i1 upphandlingarna fran
Framtiden Byggutveckling, Poseidon och Bostadsbolaget. De
upphandlingar vi har granskat fran Familjebostdder och Higab uppvisar
fler brister i detta avseende, bland annat saknas det dokumentation som
beskriver bolagens stillningstaganden nir kvalitet har utvarderats i
upphandlingarna. Vi noterar ocksé att dessa bolags dokumentation av hur
kvalificeringskrav har kontrollerats behover stirkas. Stadsrevisionen
riktar darfor foljande rekommendation till Familjebostdder och Higab:

Stadsrevisionen rekommenderar styrelserna for Familjebostdder i
Goteborg AB och Higab AB att vidta dtgdrder som sdkerstiller att
bolagens entreprenadupphandlingar dokumenteras pa ett
tillfredsstdllande sdtt

Kostnadskontrollen for ATA-arbeten kan
starkas

Den andra granskningsfrigan dr att beddma om bolagen har sdkerstéllt att
ATA-arbeten hanteras pa ett korrekt sitt. Stadsrevisionen beddmer att
bolagen, med ndgot undantag, har vél fungerande rutiner for att fa
underrittelser om ATA-arbeten (indrings- och tilliggsarbeten) och for att
godkdnna desamma. Samtidigt gor vi beddmningen att den hér typen av
arbeten kan hanteras mer enhetligt i bolagen. Som en del i detta anser vi
att bolagen bor anviinda egna sammanstillningar 6ver de ATA-arbeten
som uppstar i projekt och inte enbart anvinda sig av de anlitade
entreprenodrernas sammanstéllningar.

I syfte att identifiera aterkommande och kostnadskriavande arbeten
bedomer vi ocksa att bolagen bor folja upp och utreda vad som orsakar
ATA-arbeten och hur dessa arbeten kan minskas. Mot bakgrund av att
alltfor omfattande AT A-arbeten i projekt riskerar leda till otillitna
direktupphandlingar anser vi ocksé att samtliga bolag bor folja upp
kostnaderna for dessa arbeten i forhdllande till upphandlingarnas
kontraktsviarden. Vad géller Higabs rutiner for detta omrade bedémer vi
déarutover att bolaget behover vidta atgarder som sikerstéller att anlitade
entreprendrer pa ett konsekvent sitt anmiler ATA-arbeten innan dessa
pabdrjas. Vi riktar darfor foljande rekommendation till bolaget:

Stadsrevisionen rekommenderar styrelsen for Higab AB att vidta
dtgdrder som sdkerstdller att bolagets hantering av ATA-arbeten
forbdittras.

Bolagen arbetar for att framja konkurrens
och affarsmassighet

Granskningen tredje revisionsfraga ar att bedoma om bolagen agerar for
att frimja konkurrens och affarsméssighet. Granskningen visar att
bolagen arbetar pa olika sétt med dessa fragor; bland annat informerar
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bolagen om kommande upphandlingsbehov for att pé sé vis 6ka
konkurrensen och bredda leverantdrsbasen. Vi gor bedomningen att
bolagens insatser 1 vissa avseenden dr &ndamaélsenliga, men att det finns
utvecklingsmojligheter. Inom Framtiden finns sedan en tid tillbaka ett
koncerngemensamt inkdpsrad. Vi bedomer att de granskade
Framtidenbolagen, inom ramen for radets arbete, kan samordna arbetet
med att vidga marknaden och né nya leverantdrer. Vi bedomer vidare att
bolagen bor f6lja upp sina upphandlingar med avseende pa vilka
upphandlings- och entreprenadformer som dr mest &ndamalsenliga och
kostnadseffektiva. Vi ser positivt pa att Framtidens inkopsrad har initierat
en entreprenadrittslig dversyn som uppmairksammar dessa fragor och
uppmanar de granskade bolagen att inom ramen for det arbetet beakta de
iakttagelser och bedomningar som presenteras i den hir rapporten.

Vi ser positivt pa Higabs genomlysning av storre investeringsprojekt och
gor liksom den bedomningen att bolaget i delar behover stirka
kostnadskontrollen och upphandlingskompetensen. For att undvika
fordyrningar i projekt anser vi att bolaget utdver forbittrad ATA-
hantering behover vidta atgérder som tydliggdr och formaliserar hur, och
pa vilka grunder, hyresgister kan initiera dndringar av projekt under
projektens gang.
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Stadsrevisionens uppdrag och
rapportering

Den kommunala revisionen ar ett lokalt demokratiskt kontrollinstrument
med uppdrag att granska den verksamhet som bedrivs i kommunen.

Revisorerna ér fortroendevalda och utses av kommunfullméktige. I
Goteborg ér de totalt 22 stycken. Revisorerna dr oberoende och granskar
pa kommunfullmiktiges uppdrag, och diarigenom indirekt ocksa for
medborgarna.

Revisorerna provar arligen om ledaméterna i kommunstyrelsen och
ndmnderna fullgor sina uppdrag. Revisorerna uttalar sig arligen om
nimndledamdternas ansvar i en revisionsberittelse som ldmnas till
kommunfullmiktige. Utdver revisionsberittelsen uppréttar revisorerna
aven revisionsredogorelser, en for varje nimnd. I revisionsredogorelsen
sammanfattas all granskning som revisorerna har genomfort i nimnden
under aret.

Bland de valda revisorerna utser kommunfullméktige dven lekmanna-
revisorer. Dessa har ett sjalvstandigt uppdrag att granska de bolag som
helt eller delvis dgs av kommunen. I G6teborg utses 1 regel tva
lekmannarevisorer for varje bolag.

Revisorerna genomfor ocksa sirskilda granskningar som 1 regel ror flera
ndmnder och bolag. Dessa redovisas 16pande under aret till kommun-

fullmidktige 1 revisionsrapporter.

Revisorerna tar dven varje ar fram en drsredogdrelse som sammanfattar
all den granskning som har gjorts i kommunen under det aktuella aret.

Revisorernas rapporter hittar du pd www.goteborg.se/stadsrevisionen.
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Sprakbruk och revisionstermer

Nér revisorerna har genomfort en granskning lamnar de ofta
rekommendationer till de granskade ndmnderna och bolagen.
Ibland ldmnar de dven revisionskritik.

Rekommendationer ldmnas nér revisorerna ser brister 1 verksamheten.
Rekommendationerna syftar till att utveckla och forbéttra verksamheten.

Revisionskritik 1dmnas nér revisorerna ser brister i verksamheten
som dr av mer allvarlig karaktir. Revisionskritik graderas genom
begreppen erinran eller anmérkning. Anmarkning &r allvarligast.
Niér det géiller nimnderna kan en anméarkning 1dmnas med eller
utan tillstyrkan om ansvarsfrihet.

Under kommande ar foljer revisorerna upp vilka atgirder som ndimnden
eller bolaget har gjort for att folja revisorernas rekommendationer.
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Stadsrevisionen

Postadress: Box 2141, 403 13 Goteborg

Besoksadress: Stora Badhusgatan 6

Goteborgs Stads kontaktcenter: 031-365 00 00, kansli: 031-368 07 00
stadsrevisionen@stadsrevisionen.goteborg.se
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