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Inledning, syfte och metod

Pa uppdrag av kommunens revisorer har KPMG genomfort en granskning av Satoftaskolans
ombyggnad.

Kommunens kostnader for om- och tilloyggnad av Satoftaskolan Oversteg kraftigt den
ursprungliga kalkylen. Kommunstyrelsen har dérefter faststéllt principer for styrning och kontroll
av kommunens investeringar i lokaler och andra byggprojekt.

Syftet &r att Oversiktligt granska orsaken till det kraftiga Gverskridandet samt att bedéma om
kommunstyrelsens atgarder for att undvika sadana handelser ar tillrackliga.

Under vart arbete har vi huvudsakligen fokuserat pa foljande fragor, indelade i tre faser av
projektet:

Innan beslut
m Vilka anskaffningsbeslut finns betréffande investeringen?
m Vilka underlag finns till anskaffningsbeslut? VVad presenterades till kommunstyrelsen?

m Hur dverensstammer kommunens kostnadskalkyl med leverantdrernas anbudsbelopp?

Under byggnation - beslutsprocess

m Vad har orsakat eventuella forseningar och fordyringar av projektet?

m Hur presenteras tilliggsarbeten (ATA) och vem tar beslut om att acceptera dessa?

m Hur ser den I6pande styrningen och kostnadskontrollen ut i projektet?

m Finns stod i form av detaljerad projektredovisning?

m Hur ser beslutsprocessen i stort ut? Kommunikation med ndmnd, kommunstyrelse och
kommunfullméktige under processen.

Efter byggnation

m Har analyser gjorts 6ver kostnadsutfallet enligt efterkalkyl jamfért med en forkalkyl?

m Vilka atgarder vidtas i syfte att halla investeringsbudgeten?

m Vilka brister &r avsikten att den beslutade byggnadskommittén ska avhjélpa?
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Granskningen har genomforts genom dokumentstudier och intervjuer. Intervjuer har genomforts
med ordférande i kommunstyrelsen, kommunchef, fastighetschef, projektledare, f d skolchef samt
barn- och uthildningsndmndens presidium. Vissa ytterligare kontakter har tagits med tjansteman
inom kommunen.

Beslutsgang och beslutsunderlag under projekttiden

Nedan foljer en beskrivning av projektet som det bedrevs fore, under och efter byggnationen. Se
aven bifogad bilaga (Bilaga 1) for en 6versiktlig bild.

Innan byggnation

En ombyggnad av Satoftaskolan har funnits i planeringarna sedan &r 1999. Ar 2001 var dock
forsta gangen som ett konkret forslag utarbetats. Detta gjordes av White Arkitekter AB som da
presenterade ett utkast till ritningar for ombyggnation. En berédknad kostnad om ca 20-25 Mkr var
vid den hér tidpunkten berdknad och totalt skulle skolan 6kas med ca 1 350 kvm.

Pa grund av problem med bygglov lag projektet pa is fram till ar 2005 da bygglovet beviljas efter
beslut i Regeringsratten. Under aren som gatt har behoven hunnit andras och en mer omfattande
ombyggnation behdvs nu. Bland annat behévs en sarskola samt en fotbollsplan, en 6kning med ca
600 kvm jamfort med tidigare (total yta nu berdknat till ca 1950 kvm). Detta enligt en
lokalgenomgang utford av White Arkitekter AB.

| samband med att lokalgenomgangen &r genomford tas totalkalkyl in fran Mangda Produktion
AB som da visar pa en kostnad pa ca 40 Mkr.

En projektgrupp bildas ar 2005 bestaende av Barn- och Utbildningsnamnden (BUN), rektorer pa
Satoftaskolan, Fastighetskontoret (foretradda av Thomas Hakansson, Lars Frostemark och Jan
Malmgren) samt skolchefen Christer Liedheimer. Dessutom var rektor och flera av lararna pa
skolan involverade i gruppen.

Under 2005-2006 tar gruppen emot bade 6nskemal och krav fran personalen pa vad som ska
laggas till vid ombyggnationen. Manga av forslagen bifalles, vilket leder till att projektet utokas
bland annat med tre forskoleavdelningar. I slutet av ar 2006 begars darfor ett nytt forslag pa
ritningar in fran White Arkitekter AB, som nu beréknar ytan till ca 2 400 kvm (samt extra
utrymmen i form av tekniska utrymmen om 400 kvm).

Kommentar: Flera méten halls i projektgruppen under perioden 2005-2008. Vi har dock inte
kunnat identifiera ndgon rapportering till kommunstyrelsen och BUN om utékningen av
projektet.

© 2010 KPMG AB, a Swedish limited liability company and a member firm of the
KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International
Cooperative (‘KPMG International”), a Swiss entity. All rights reserved.




HO66rs Kommuns revisorer
Ombyggnation Satoftaskolan
2011-01-26

Projektet fortloper under ar 2007 och 2008 med Flygfaltsbyran AB som den nya projektoren efter
upphandling. Flygfaltsbyran presenterar ett slutligt forslag vintern 2008. Totalytan ar pa ca 3 140
kvm och lokalerna inrymmer nu en forskola, sérskolan samt en uttkad idrottsplats.

Kommentar: Trots att omfattningen av ombyggnationen har tkat vésentligt sedan 2006 tas
ingen ny totalkalkyl fram. Den enda kalkyl som finns &r alltsd den ursprungliga med en
totalkostnad om ca 40 Mkr.

Baserat pad forslaget fran Flygfaltsbyran AB gor kommunens fastighetskontor varen 2008 en
upphandling. PEAB AB har det vinnande anbudet med en totalkostnad om 59,8 Mkr.

Under anbudstiden har personalen pa Fastighetskontoret diskuterat alternativa losningar for
markarbeten. De bedOmer att detta arbete istdllet kan goras internt (via Gatukontoret) for att
minska totalkostnaden. Samtliga entreprendrer ombeds darfor att inkomma med ett nytt anbud
som &r reducerat med dessa markarbeten samt Gvriga kostnadsbesparande atgarder om ca
1,2 Mkr.

Beslut tas i borjan av juni att valja PEAB AB’s anbud dven denna gang. Totalpriset &r ca
53,2 Mkr pa grund av ovanstaende justeringar.

Kommentar: Upphandlingen har skétts av Fastighetskontoret, dar ett flertal konkurrerande
anbud utvarderats. Det framgar av anbudsutvarderingen att PEAB har den lagsta totalkostnaden.
Anbud beslutas av fastighetschefen enligt delegation pa kommunstyrelsens vagnar.

Den 27 maj 2008 beslutar kommunstyrelsen, efter muntlig foredragning:

att kommunstyrelsen dr beredd att medge igangsattningen av ombyggnaden,

att den dkade hyreskostnaden ska rymmas inom barn- och utbildningsnamndens ram,

att dverlamna drendet till barn- och utbildningsndmnden for slutligt godkannande samt

att anmala arendet till kommunfullmaktige.

En reservation inlamnades skriftligt mot beslutet. Reservanterna anforde att det ar sa stora
??Slrlirr:]%irt iig((jae investeringsanslag som kommunfullméktige beslutat om att ett nytt beslut maste tas

Den 23 juni 2008 beslutar barn- och utbildningsnamnden, efter muntlig féredragning:

att godkdnna om- och tilloyggnad av Séatoftaskolan enligt tidsplan innebdrande att den nya
hogstadiebyggnaden ska tas i drift lasarsstarten 2009/2010,
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att den berdknade hyresmerkostnaden om hogst 440 000 kr (berdknad i 2008 ars prisniva) ska
inrymmas i barn- och utbildningsndmndens ram, samt

att delge kommunstyrelsen detta beslut.

Fastighetschefen utser Thomas Hakansson pa fastighetskontoret till projektledare.

Kommentar: Vi har efterfragat beslutsunderlaget till kommunstyrelsens och BUN’s beslut
men detta har inte kunnat pavisas. Nagon underliggande berakning till hyresokningen om
440 000 kr finns inte diariefort.

Under byggnation

Byggnationen pagar utan vasentliga storningar. Enligt intervjukommentarer har det emellertid
ocksa praglats av bradska och behov av snabba beslut. Vissa tillaggsarbeten (ATA) kravs men de
&r enligt kommentarer inte mer omfattande dn vad som kan anses vara normalt. (En 6versiktlig
specifikation Over tillkommande arbeten visas i Bilaga 1.) De som &r ansvariga vad galler
attestratt pd inkommande fakturor ar vid denna tidpunkt Thomas Hakansson och Jan Malmgren
pa Fastighetskontoret.

Kommentar: Det fors ingen I6pande projektredovisning under byggnationens gang, vilket gor
det svart att se hur man ligger till kostnadsméssigt. Det finns heller ingen uppdaterad forkalky! att
jamfora med.

Nar det galler beslutsprocessen angdende ATAs har den, i stora drag, varit enligt nedan;
1. Byggansvarig pd PEAB kontaktar HFAB om det foreslagna tillaggsarbetet.

2. Thomas Hakansson tillsammans med anlitad byggkonsult gor en rimlighetsbedémning av
foreslagen tillaggskostnad samt om denna anses nddvandig.

3. Diskussion fors mellan Thomas Hakansson och byggansvarig pa PEAB.

4. Thomas Hakansson tar det slutliga beslutet.

Kommentar: Beslutsprocessen i sig bedoms vara utford pa ett adekvat satt. Regelbundna
byggméten med projektledning och entreprendren PEAB har hallits under byggprocessen, dar
bland annat ATA’s har diskuterats och beslutats. Vi har dock inte kunnat identifiera nagon
rapportering till kommunstyrelsen eller till BUN avseende dessa tillaggsarbeten under
byggnationens gang.
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Den 1 januari 2009 ombildas kommunens fastighetskontor till ett fristaende aktiebolag (H66rs
Fastighetsaktiebolag) som till 100 % dgs av H66rs kommun. | samband med ombildningen
forlorar projektledare Thomas Hakansson sin attestratt pa inkommande fakturor, da han inte
langre har de behorigheter i fakturasystemet som kravs. Fran och med 1 januari ar det istéllet Lars
Frostemark (ankomstattest) och Christer Lidheimer (slutattest)' frén BUN som har attestratterna.
Detta lage ar statiskt fram till hosten 2009 dd Thomas Hakansson far ratten att se inkomna
fakturor. Sjélva attestratten ar dock oférandrad.

Kommentar: Vi anser att det & anmdrkningsvart att projektledaren inte har attestratt for
inkommande fakturor under en av de mest vésentliga tidsperioderna i projektet.

Efter byggnation

Skolan star klar for invigning till hostterminen 2009. Vissa tilliggskostnader utéver ATA har
tillkommit, exempelvis flyttkostnader for de gamla provisoriska byggnaderna samt ventilation-
och varmeinstallationer pa omraden dar man hade beraknat utnyttja befintliga dito.

Kommentar: Det inte har funnits ndgon forkalkyl att gora avstamningar mot varfor det ocksa ar
svart att utfora nagra efterkalkyler och finna eventuella avvikelser och fordyringar.
Flyttkostnaderna av paviljonger samt extra arbeten med ventilation paverkar slutkostnaden for
projektet vasentligt.

Personal, elever och 6vriga inblandade i projektet &r, vad vi uppfattar, néjda med hur
slutresultatet av ombyggnationen har blivit. Skolan har motsvarat foérvantningarna och &r
andamalsenlig. Det kan ocksa namnas att Satoftaskolan vunnit ett arkitektpris, da man kom pa
andra plats i Betongindustrins Arkitekttdvling 2010. Enligt fastighetskontoret ar kostnaden per
kvadratmeter inte pa nagot satt dyrare &n andra jamforbara projekt.

Slutsatser
Baserat pa var granskning drar vi féljande slutsatser kring den hantering av projektet som varit:
e Projektet har inte haft ndgon tydlig “agare” som medvetet har det fulla kostnadsansvaret

och tagit ansvar for hela kostnadsbilden. Bildandet av HFAB mitt i byggnationen har inte
medfort att styrningen under resterande projekttid blivit enklare.

! Ersattes 2009-05-01 av Martin Persson genom dennes nyanstallning som skolchef
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e Det har inte funnits nagon uppdaterad forkalkyl, forutom den totalkalkyl som erhélls
2006. Denna blev dock snabbt inaktuell da flera utkningar av projektet gjordes efter
upprattandet.

e Vi kan konstatera att det finns fd dokumenterade beslut under projektets gang.
Huvuddelen av de beslut som fattats har inte lyfts till den politiska nivan.

e Nagon detaljerad projektredovisning under byggnationens gang har inte identifierats.
Ingen rapportering mellan Fastighetskontoret (HFAB) och BUN samt kommunstyrelsen
har identifierats varken fore, under eller efter byggnation géllande kostnadslédget och
ovrig status pa projektet. Enda undantaget, vad vi kunnat se, ar beslutet om hyresokning
och medgivande om ingangsattande av byggstart i kommunstyrelsen respektive BUN
maj/juni 2008.

InfGrande av byggnadskommitte

Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen beslutade 2010-05-04, § 65, att faststalla principer for styrning och kontroll av
kommunens investeringar i lokaler och andra byggprojekt. Beslutet innebédr bland annat att en
byggnadskommitté inrdttas. Syftet ar enligt beslutsunderlaget att fortydliga hantering och rutiner
for att uppna en god kontroll nar det galler genomforande och uppféljning av kommunens olika
projekt.

Kommunstyrelsens arbetsutskott utgér den politiska ledningen som byggnads- och
samordningskommitté. Det anges att utskottet formellt ddrmed blir ansvarigt for att félja upp och
fatta beslut under ett pagaende projekt, till exempel i fraga om kostnadsavvikelser, kvalitetsfragor
och ovantade hinder mm.

Vidare anges i beslutsunderlaget att projektstyrning sker genom en ansvarig projektledningsgrupp
som utses av kommundirektéren. | normalfallet bestdr den av kommundirektor, ekonomichef,
ansvarig sektorschef samt eventuell projektledare. Kommundirektéren ska rapportera till KSAU
for information och eventuella beslut.

I skrivningen utvecklas ocksa rollerna mellan kommunen och HFAB dar kommunen &r bestallare
och dar HFAB éar ansvarigt for genomforandet av byggnation, ombyggnad och renovering. Vid
storre investeringar inrdttar kommundirektéren en uppfoljningsgrupp dar ocksa HFABs
projektledare & med vid projekt som HFAB hanterar. Det noteras slutligen att vid storre
avvikelser eller forandrade forutsattningar kan drende behodvas lyftas for vidare samrad mellan
KSAU och HFABs styrelse som ar formellt ansvarig for utférande av projektet.

Kommentar

Av vara intervjuer framgar att den nya organisationsmodellen tratt i kraft sa tillvida att en
projektledningsgrupp bildats for det pagaende projektet, ombyggnad av Nya Torg.
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Vi beddémer att inférandet av byggnadskommittén och de principer som antagits, bor innebéra en
forenklad dialog samt béttre forutsattningar for styrning och férankring mellan inblandade parter.
For att det ska bli en andamalsenlig och effektiv process ar det viktigt att erforderliga resurser
avsatts for projektledning och att detta ocksa raknas inom ramen for projektet.

Slutkommentar

Vi konstaterar att bade hos kommunstyrelsens foretradare och hos BUN's foretradare finns
uppfattningen om att man inte sjélva ar byggherre och ansvarig for projekt och kostnadskontroll.
Detta anser vi &r anmérkningsvart. Styrningen har darmed varit mycket otillfredsstéllande och har
medfort avsevarda brister i uppfoljning av hela projektet. Vi anser att kommunstyrelsen brustit i
sin uppsikt dver verksamheten och BUN har inte tagit de initiativ till uppféljning av projektets
kostnader som borde skett. Den interna kontrollen har inte fungerat tillfredsstallande.

Vi anser att det hade varit hogst nédvandigt att definiera en tydlig &gare till byggprojektet och att
tydliga rapporteringsrutiner uppréattats. Helst ska det i ett projekt av denna typ bara finnas en
motpart” vilket minskar risken for oklarheter i beslutsprocessen.

Vidare borde det ha funnits en uppdaterad och detaljerad forkalkyl som man hela tiden kan gdra
avstamningar mot. Detta hade underlattat att se hur man ligger till i projektet. Kostnader bor
ocksa kunna fordelas och redovisas i ett projektredovisningssystem for battre analyser under
byggnationens gang.

Vi anser det ocksa anmarkningsvart att inte fler beslut angaende kostnadsokningar
uppmarksammats och tagits in i den politiska beslutsprocessen. For det enda beslut som
kommunstyrelsen respektive barn- och utbildningsnamnden tog angaende hyreshdjning, finns
dessutom inte nagot skriftligt beslutsunderlag, vilket ar graverande. Det kan dessutom starkt
ifrdgasattas om inte kanda kostnadsokningar borde ha foranlett ett fornyat beslut om anslag for
projektet.

De beslutade principerna for styrning och kontroll av kommunens investeringar i lokaler och
andra byggprojekt bor underlatta ansvarsfordelning och en dndamalsenlig process. Vi vill dock
peka pa vikten av att sarskilda medel budgeteras for grundliga forstudier, projektledning, och
samordning.

KPMG AB
Olof Eriksson Erik Antonsson
Certifierad kommunal revisor Revisor
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8. "Anbud 1" begars in 080428
PEAB lagst med 59,9 mkr av totalt fem anbud

Sammanfattning ar 2005 - varen 2008
2. Efter beslut i Regeringsratten Projektgruppen arbetar via White arkitekter 2005-2006 med att ta fram ritningar och underlag. 9. Justeringar gors i anbudet. HFAB ska
beviljas bygglov. Projeketet aterupptas. Totalkalkyl fran Mangda om 40 Mkr tas in. Omfattningen av byggnationen ¢kas efter hand och sjalva (via Gatukontoret utféra markarbeten
Behovet har andrats sedan 2001: nytt arbetsséatt manga forslag och krav fran skolpersonal tas in i skisserna. Bl a ska en storre idrottsplats (kostn ca 3,6 Mkr). Nya offerter begars in utan markarb.
i skolan samt att stérre yta behovs byggas samt att Sarskolan och en forskola ska inrymmas. Under 2007 tar Flygfaltsbyran (FB)
Over som projektor, vilka presenterar den slutliga skissen tidig var 2008. 10. "Anbud 2" inkommer 080603.
2001 2005 A 2008 PEAB lagst igen. 53,2 Mkr 2009 2010
( \ J

........................ / y \’

4. 1 bérjan 2005 lamnar White arkitekter ett forsta férslag pa ritning 11. Beslut att 14. Byggstart 15. Klart HT 2009
pa ca 1930 kvm totalt efter att ha gjort en lokalgenomgang. vélja PEAB
1. Ett forsta utkast till beslut om 7. Flygfaltsbyran 12. Beslut av K.S. att
byggnation till en kostnad om 20-25 Mkr. 5. En totalkalkyl frdn Mangda Produktion tas in 2006-09-06 som visar pa en presenterar en slutlig skiss starta byggnation
Beréaknat ca 1300 kvm. Bygglov ej beviljat kostnad pa ca 40 Mkr véren 2008 om totalt 3 140 kvm samt (juni 2008)
White arkitekter stod for projektering en ombyggnad om totalt 600 kvm.
6. | slutet p& 2006 lamnas en ny omarbetat forslag fran White. Nu ar 13. Thomas H&kansson
3. Projetkgrupp bildas innehallande ytan 6kad till ca 2400 kvm + 400 kvm i 6vriga utrymmen (kulvertar). utses till projektledare.
BUN, rektorer, larare, Christer Lidheimer Notering 3 Notering 4
och Fastighetskontoret (from 1 jan 2009 HFAB) Notering 1 Vi har inte sett underlag som presenterats till BUN Thomas H. blir av med
Méten halls inom projetkgruppen under 2005-2008. Ingen dokumenterad rapportering eller KS dar beréknad totalsumma for sin attestratt i samband
till K.S. om kostnadslage eller status i projektet har kunnat visas under perioden. entreprenaden framgar. Ett protokoll juni 2008 dar med bildandet av HFAB
en hyresokning om 440 tkr/ar framgar finns dock. 2009-01-01
Notering 2
Ingen uppdaterad totalkalkyl tas in under hela projekteringsstadiet trots att projektet Notering 5
blivit storre och att manga forutsattningar andrats. Under byggnationen férs ingen I6pande projektredovisning

dar kostnadsanalyser samt jamforelser mot forkalkyl gors.
Det &r svart att dverblicka hur projektet fortloper, vilket Notering 4

ocksa visar.
Oversiktlig sammanstéllning pé projektets kostnader (Mkr) Notering 6
Ingen tydlig "agare" till projektet med det fulla kostnadsansvaret
PEAB’s offert (Anbud 2) 53,2 Offert daterad 2008-06-03. se separat kopia for detaljer har visats. Fa rapporter har gatt till kommunen under byggtiden.
Kommunens markarbete 3,6 "Brots ut" fran Anbud 1 (se ovan) eftersom man istallet valjer att géra jobbet internt (via gatukontoret)
Projekteringskostn White 0,4 projekteringskostnad innan byggstart. Avser bla en lokalutredning, framtagande av ritningar m.m.
Projekteringskostn FB 29 Innan byggstart. Gor nya projekteringar och tar fram slutliga ritningar baserat pa White’s tidigare forslag.
Extra projektkostnad FB 0,4
Besiktningsman 0,5 Konsulttjanster for besiktningsméan
ATA enl lista PEAB 3,4 se separat lista. Storsta enskilda posten (0,8 mkr) avser avlopps- och avrinningsanlaggning och markarbeten till denna.
tillkommande ATA, PEAB 0,2 se separat lista
Extra ventilation och varme 11 Arbeten man "tvingades" gora for att gora vissa av lokalerna anvéandbara, vilket man inte hade réknat med.
Anslutningsavgifter 0,5
Flytt, reparation baracker 1,4 kostnader for att reparera, aterstélla och flytta paviljonger/baracker som tidigare stod pa skolomradet. Dessa har varit hyrda sedan 2001
Diverse Ovriga kostnader 0,4 se separat spec frdn Thomas Hakansson. Bland annat kopiering 0,1 Mkr.

Summa: 68,0 EAN 2011-01-02
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