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Upphandling av byggentreprenader

Inledning

Goteborg dr inne i expansiv period och det pigar en rad projekt i stadens och andra
aktorers regi. For att kunna gora plats 4t 700 ooo invinare till ar 2035 krivs stora
investeringar inom bland annat bostadsbyggande och kollektivtrafik, men ocksd inom
forskola, skola och dldreomsorg. Enligt stadens drsredovisning for 2018 ska 8o ooo
nya bostider och arbetsplatser byggas under de kommande 20 dren. Som en del i detta
ska Forvaltnings AB Framtiden bygga 14 ooo nya bostider under tio ér. Ar 2018
fardigstilldes 341 nya bostdder i Framtidenkoncernen och under aret var, enligt
moderbolagets drs- och hillbarhetsredovisning, 19oo bostdder i produktion. Utéver
att koncernen har ett omfattande nybyggnationsuppdrag sker betydande renoveringar
och férindringar av det befintliga fastighetsbestindet. 8o procent av det befintliga
bestindet dr byggt under efterkrigstiden fram till miljonprogrammets slut och flera av
fastigheterna dr i behov av bade upprustningar och energieftektiviseringar. Ett av
koncernens fokusomriden dr varsam renovering, vilket innebir att renovering ska
vara bade langsiktig och ske med héllbarhet i dtanke. Koncernen har vidare som
ambition att hilla nere kostnaderna for renoveringar sa att hyresgisterna inte ska
behéva limna sina hem pé grund av £6r hoga hyreshojningar.

Forvaltnings AB Framtiden identifierar i drsredovisningen f6r 2018 flera utmaningar
som pa olika sitt paverkar nyproduktionsmilet och méjligheterna att pi ett fram-
gingsrikt sitt renovera befintliga fastigheter. Till dessa kan nimnas avsaknad av
radighet 6ver planprocessen, leverantorsbrist och otillricklig konkurrens. Enligt
branschorganisationen Sveriges Allmannytta, tidigare SABO, har kostnaderna for
att bygga 6kat med nistan 50 procent de senaste tre aren. Enligt organisationen beror
kostnadsokningen inte pa forindrade byggstandarder, regelindringar eller 6kade
markpriser, utan snarare pd bristande konkurrens bland entreprenorerna. Detta har
paverkat upphandlingarna av byggprojekt och i flera fall har de kommunala bostads-
bolagen inte fatt in nigra anbud. Fér Goéteborgs Stads vidkommande paverkar
ovanstiende inte bara byggandet av bostider, utan dven underhall och nybyggnation
av verksamhetslokaler, kulturfastigheter och arenor som kan bli dyrare.

Stadsrevisionen uppmirksammar i den hir granskningen tre omriden som var for sig
— och tillsammans — kan bidra till kostnads6kningar vid sévil nyproduktion som vid
renoveringar och ombyggnationer:

*  upphandlingen av entreprendr

*  hanteringen av s kallade tilliggs- och dndringsarbeten och,
¢ verksamheternas arbete for att frimja konkurrens och frimja affirsmassighet.
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Rapportsammandraget baseras pa rapporten Granskning av upphandling av
byggentreprenader som finns pA www.goteborg.se/stadsrevisionen.

Utgangspunkter i granskningen
Syftet med granskningen har varit att beddma om de ber6rda bolagen har dndamils-
enliga rutiner fér upphandling av byggentreprenader.

De bolag som har ingitt i granskningen dr Bostads AB Poseidon, Familjebostdder i
Goteborg AB, Framtiden Byggutveckling AB, Goteborgs stads bostadsaktiebolag
och Higab AB.

For att besvara syftet har granskningen uppmirksammat bolagens rutiner for
upphandling av byggentreprenader, bolagens rutiner for att hantera dndrings- och
tilliggsarbeten — iven kallade ATA-arbeten — och bolagens arbete for att frimja
konkurrens och affiarsmissighet. Det forsta omradet relaterar till de senare tva pa
olika sitt. Alltfor omfattande dndrings- och tilliggsarbeten i en entreprenad riskerar
leda till en otilliten direktupphandling. Att sikerstilla en god kostnadskontroll éver
denna typ av arbeten ir siledes viktigt ur ett upphandlingsperspektiv. Mot bakgrund
av att upphandlingslagstiftningen bland annat syftar till att frimja konkurrens och
tillgodose ett effektivt anvindande av offentliga medel dr ocksé bolagens arbete for att
frimja konkurrens och affirsmissighet en viktig del i deras upphandlingsverksamhet.

lakttagelser och bedémningar

Stadsrevisionen bedomer att bolagen bor stirka sina rutiner for upphandling av
byggentreprenader och for hantering av ATA-arbeten. Vi anser ocksi att bolagens
arbete for att frimja konkurrens och affirsmissighet kan utvecklas.

Upphandlingar av byggentreprenader kan dokumenteras battre

Granskningen har uppmirksammat om bolagen har sikerstillt en god f6ljsamhet mot
gillande lagar och regler for offentlig upphandling av byggentreprenader. Bristande
foljsamhet innebir att det finns avvikelser frin lagen om offentlig upphandling, LOU,
och/eller mot Géteborgs Stads riktlinje f6r inkdp och upphandling. Det kan ocksé
innebira att bolagen inte har beaktat egna eller koncerngemensamma riktlinjer och
anvisningar for hur nédvindiga investeringsbeslut — som féregar en upphandling —
ska fattas.

Vibedomer att de granskade bolagen i Framtidenkoncernen behover beakta det
koncerngemensamma kravet att dotterbolagen ska uppritta och besluta bolagsspeci-
fika investeringsanvisningar. Higab bor se 6ver bolagets anvisning for direktupphand-
ling sa att den tydligare beskriver hur direktupphandlingar ska géras. Vir bedémning
ir att bolagen, i de upphandlingar vi har granskat, har anvint rimliga kvalificerings-
krav och utvirderingskriterier. Diaremot bedomer vi att bolagens dokumentation av
hur kvalificeringskraven har kontrollerats och av hur utvirdering av kvalitet har skett
kan forbittras. Vi noterar vissa otydligheter i dokumentationen i upphandlingarna
frin Framtiden Byggutveckling, Poseidon och Bostadsbolaget. De upphandlingar vi
har granskat frin Familjebostider och Higab uppvisar fler brister i detta avseende,
bland annat saknas det dokumentation som beskriver bolagens stillningstaganden nir
kvalitet har utvirderats i upphandlingarna. Vi noterar ocksa att dessa bolags doku-
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mentation av hur kvalificeringskrav har kontrollerats behover stirkas.

Hanteringen av sa kallade ATA-arbeten (4ndrings- och
tilldggsarbeten) kan stadrkas

Vi har ocksi granskat om bolagen har sikerstillt att ATA-arbeten hanteras p ett
korrekt sitt. Vi bedémer att bolagen, med nigot undantag, har vil fungerande rutiner
for att fa underrittelser om ATA-arbeten (dndrings- och tilliggsarbeten) och for att
godkinna desamma. Samtidigt gor vi bedomningen att den hir typen av arbeten kan
hanteras mer enhetligt i bolagen. Som en del i detta anser vi att bolagen bér anvinda
egna sammanstillningar 6ver de ATA-arbeten som uppstar i projekt och inte enbart
anvinda sig av de anlitade entreprendrernas sammanstillningar.

I syfte att identifiera aterkommande och kostnadskrivande arbeten bedémer vi ocksa
att bolagen bér folja upp och utreda vad som orsakar ATA-arbeten och hur dessa
arbeten kan minskas. Mot bakgrund av att alltfér omfattande ATA-arbeten riskerar
leda till otilldtna direktupphandlingar anser vi ocksi att samtliga bolag bor f6lja upp
kostnaderna for dessa arbeten i férhillande till upphandlingarnas kontraktsvirden.
Vad giller Higabs rutiner for detta omride bedémer vi darutéver att bolaget behover
vidta dtgarder som sikerstiller att anlitade entreprendrer pa ett konsekvent sitt
anmiler ATA-arbeten innan dessa paborjas.

Bolagen arbetar fér att frémja konkurrens och affdrsmdéssighet

Vi har dven granskat om bolagen agerar for att frimja konkurrens och affarsmis-
sighet. Granskningen visar att bolagen arbetar pa olika sitt med dessa fragor; bland
annat informerar bolagen om kommande upphandlingsbehov for att pa s vis 6ka
konkurrensen och bredda leverantérsbasen. Vi gér beddmningen att bolagens insatser
ivissa avseenden dr dandamélsenliga, men att det finns utvecklingsméjligheter. Inom
Framtiden finns sedan en tid tillbaka ett koncerngemensamt inkopsrad. Vi bedémer
att de granskade Framtidenbolagen, inom ramen for ridets arbete, kan samordna
arbetet med att vidga marknaden och nd nya leverantorer. Vi bedémer vidare att
bolagen bor £6lja upp sina upphandlingar med avseende pi vilka upphandlings- och
entreprenadformer som ar mest andamélsenliga och kostnadseffektiva. Vi ser positivt
pa att Framtidens inképsrad har initierat en entreprenadrittslig 6versyn som
uppmirksammar dessa frigor och uppmanar de granskade bolagen att inom ramen
for det arbetet beakta de iakttagelser och bedémningar som presenteras i den hir
rapporten.

Vi ser positivt pd Higabs genomlysning av ett antal storre investeringsprojekt och gor
liksom den bedémningen att bolaget i delar behover stirka kostnadskontrollen och
upphandlingskompetensen. For att undvika f6rdyrningar i projekt anser vi att bolaget
utover forbittrad ATA-hantering behover vidta dtgirder som tydliggor och formali-
serar hur, och pa vilka grunder, hyresgister kan initiera dndringar av projekt under
projektens ging.

Sammanfattande beddémning

- Oktober 2019
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Mot bakgrund av de beddmningar som vi har gjort i rapporten limnar vi foljande
rekommendationer:

Stadsrevisionen rekommenderar styrelserna for Familjebostider i Goteborg AB och Higab
AB att vidta dtgdirder som sikerstiller att bolagens entreprenadupphandlingar dokumen-
teras pa ett tillfredsstillande sitt.

Stadsrevisionen rekommenderar styrelsen for Higab AB att vidta dtgirder som sikerstiller
att bolagets hantering av ATA-arbeten forbittras.
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