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Kommunrevisionen 

Till: Kommunstyrelsen och Tekniska nämnden 
För kännedom: Kommunfullmäktige 

Granskning av påverkan för allmänhet och affärsidkare vid större anläggningsprojekt 

På de förtroendevalda revisorernas uppdrag har KPMG AB genomfört en granskning av hur kommunen 
förebygger och minimerar negativ påverkan för allmänhet och affärsidkare vid genomförande av större 
investeringsprojekt och ombyggnationer. Det huvudsakliga syftet med granskningen har varit att bedöma 
om kommunens process för förebyggande och minimerande av negativ påverkan för allmänhet och 
affärsidkare är ändamålsenligt utformad. Uppdraget ingår i revisionsplanen 2019. 

Vår sammanfattande bedömning utifrån den genomförda granskningen är att kommunens process för 
förebyggande och minimerande av negativ påverkan för allmänhet och affärsidkare endast delvis är 
ändamålsenlig.  

Utifrån den genomförda granskningen rekommenderar vi kommunstyrelsen och tekniska nämnden att: 

• Upprätta skriftliga rutiner för att förebygga och minimera negativ påverkan för allmänhet och
affärsidkare i samband med större investeringar eller ombyggnationer som även innehåller stöd i
hur dialog och kommunikation skall ske genom hela projektet

• Upprätta skriftliga rutiner för hur planering inför större investeringar eller ombyggnationer ska
genomföras samt ansvar och befogenheter avseende initiering, planering och genomförande

• Upprätta rutiner och regler för hur näringsidkare ska kompenseras vid större investeringar och
ombyggnationer

• Upprätta enhetliga mallar för slutredovisning och löpande uppföljning samt hur större avvikelser
både avseende ekonomi och förseningar ska hanteras och redovisas i styrelse, nämnd eller
fullmäktige

Revisorerna önskar att kommunstyrelsen samt tekniska nämnden inkommer med yttrande med anledning 
av genomförd granskning senast 31 januari 2020.  
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Allgun Wilhelmsson Bo Lastell 
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1 Sammanfattning 
Vi har av Järfälla kommuns revisorer fått i uppdrag att granska hur kommunen 
förebygger och minimerar negativ påverkan för allmänhet och affärsidkare vid 
genomförande av större investeringsprojekt och ombyggnationer. 

Det huvudsakliga syftet med granskningen är att bedöma om kommunens process för 
förebyggande och minimerande av negativ påverkan för allmänhet och affärsidkare är 
ändamålsenligt utformad. 

Vår sammanfattande bedömning utifrån granskningens syfte är att kommunens 
process för förebyggande och minimerande av negativ påverkan för allmänhet och 
affärsidkare endast delvis är ändamålsenlig . 

Utifrån vår bedömning och slutsats rekommenderar vi att: 

• Upprätta skriftliga rutiner för att förebygga och minimera negativ påverkan för 
allmänhet och affärsidkare i samband med större investeringar eller 
ombyggnationer som även innehåller stöd i hur dialog och kommunikation 
skall ske genom hela projektet 

• Upprätta skriftliga rutiner för hur planering inför större investeringar eller 
ombyggnationer ska genomföras samt ansvar och befogenheter avseende 
initiering, planering och genomförande 

• Upprätta rutiner och regler för hur näringsidkare kan ansöka om 
kompensation vid större investeringar och ombyggnationer 

• Upprätta enhetliga mallar för slutredovisning och löpande uppföljning samt 
hur större avvikelser både avseende ekonomi och förseningar ska hanteras 
och redovisas i styrelse, nämnd eller fullmäktige 
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2 Inledning/bakgrund 
Vi har av Järfälla kommuns revisorer fått i uppdrag att granska hur kommunen 
förebygger och minimerar negativ påverkan för allmänhet och affärsidkare vid 
genomförande av större investeringsprojekt och ombyggnationer. 

Vid större investeringar och ombyggnationer finns ofta en risk för olägenheter för 
allmänhet men också ekonomiska avbräck för affärsidkare. Detta särskilt när det 
uppstår fördröjningar i markarbeten och liknande. 

Det är av stor vikt att kommunen säkerställer goda rutiner för planering och 
genomförande av investeringar och ombyggnationer och att negativa konsekvenser för 
allmänhet och affärsidkare förebyggs och hanteras under byggprocessen. 

Mot ovanstående bakgrund har revisorerna i Järfälla kommun bedömt att en fördjupad 
granskning bör genomföras, som tar sikte mot kommunens övergripande rutiner avse­
ende genomförandeprocessen för investeringar och större ombyggnationer. 
Granskningen har skett med utgångspunkt från pågående anläggningsarbeten i 
Kallhälls centrum. 

2.1 Syfte, revisionsfråga och avgränsning 
Det huvudsakliga syftet med granskningen är att bedöma om kommunens process för 
förebyggande och minimerande av negativ påverkan för allmänhet och affärsidkare är 
ändamålsenligt utformad. 

Granskningen har omfattat följande övergripande revisionsfrågor: 

• Vilka rutiner finns för att förebygga och minimera negativ påverkan för 
allmänhet och affärsidkare vid genomförande av större investeringar och 
om bygg nationer? 

• Hur sker planering inför större investeringar eller ombyggnationer? 

• Finns i rutinerna tydlighet gällande ansvar och befogenheter avseende 
initiering, planering och genomförande av investeringar och ombyggnationer? 

• Hur beaktas tidplan i upphandling och avtal med anlitade entreprenörer? 

• Hur följs förseningar under byggprocess upp och vad resulterar eventuella 
avvikelser mot tidplanen i? 

• Hur sker kommunikation med allmänhet och affärsidkare inför och under 
genomförandet av en investering eller ombyggnation? 
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2.2 Revisions kriterier 
Vi har bedömt om rutinerna uppfyller: 

• Policys fastställda av fullmäktige 

• Interna riktlinjer och rutinbeskrivningar 

• Allmänna krav på en god intern kontroll 

• Kommunallagens krav på en god ekonomisk hushållning 

• Projektet i Kallhälls centrum har valts ut för granskning utifrån ovan angivna 
revisionsfrågor. 

2.3 Metod 
Granskningen har genomförts genom dokumentstudier och intervjuer/avstämningar 
med berörda tjänstemän däribland controller, exploateringschef, projektchef, 
avdelningschef projektledning, biträdande projektchef och projektledare. 

Granskningen avser den övergripande genomförandeprocessen, som i allt väsentligt 
handhas av tekniska nämnden och kommunstyrelsen. 

Parallellt med denna granskning har även en granskning av beslut och genomförande 
av investeringar utförts. Denna gransknings huvudsakliga inriktning är därför rutiner 
kring de delar i ett investeringsprojekt som är inriktade mot allmänhet och 
näringsidkare. Den övergripande processen kring investeringar behandlas därför inte i 
denna rapport. 

Rapporten är faktakontrollerad av de tjänstepersoner som bidragit med faktauppgifter 
till rapporten . 
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3 Resultat av granskningen 

3.1 Arbetet med information till allmänhet och näringsidkare i 
praktiken 
I syfte att kartlägga befintliga rutiner och arbetssätt har vi vid intervjuer bett ansvariga 
tjänstepersoner att beskriva hur arbetet fungerar i praktiken. Det vi inledningsvis kan 
konstatera är att det inte finns några nedskrivna generella rutiner för projekt som har 
påverkan på allmänhet och näringsliv ska hanteras. Avsaknaden av skriftliga rutiner 
har i sig utgjort en begränsning för vår granskning. 

Inför uppstart av ett projekt sker dialog med berörda byggherrar på ett tidigt stadium. 
Kommunen går ofta ut med information i dialog med näringslivsföreningar och ber dem 
i sin tur att kommunicera med enskilda näringsidkare. Dialog sker också direkt med 
näringsidkare och föreningar. Det beskrivs som viktigt att fånga upp olika parters 
synpunkter och att utifrån den informationen hitta en balans mellan näringsidkares och 
boendes åsikter. Det svåra och det som ställer särskilda krav på dialog anses vara när 
man förtätar i ett område där det redan bor personer som i stor utsträckning kommer 
att beröras under byggtiden. 

Initiativ till exempelvis en centrumombyggnad kommer ofta från privata fastighetsägare . 
Av våra intervjuer framkommer att allmänheten har förväntningar på information och i 
fall då informationen inte anses tillräcklig riktas missnöjet i första hand mot kommunen 
snarare än fastighetsägare och andra aktörer som kanske varit de som initierat 
projektet. 

En lärdom som dragits är att kommunen måste vara mer framsynt i dialogen i områden 
där någon redan bor eller verkar. Någon rutin eller checklista för hur kommunikation 
ska ske med allmänhet under en byggprocess finns inte. En förklaring som ges är att 
kommunen under ett antal år haft ett stort antal projekt igång samtidigt och helt enkelt 
inte hunnit med att få alla erforderliga dokument på plats. 

3.1.1 Bedömning 

Vi noterar att det inte finns några skriftliga rutiner för hur projekt som har påverkan på 
allmänhet eller näringsidkare ska hanteras avseende dialog och information. En 
rutinbeskrivning avseende dialog och kommunikation under en byggprocess skulle 
behöva tas fram. Rutinbeskrivningen skulle kunna innehålla någon form av 
checklista/vägledning över hur dialog och kommunikation ska genomföras för olika steg 
inför och under en byggprocess. Ett sådant dokument kan utöver att utgöra ett stöd i 
detta arbete också säkerställa ett konsekvent sätt att kommunicera information och 
föra dialog vid framtida anläggningsprojekt. 
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3.2 Kallhälls centrum 
För denna granskning har anläggningsprojektet i Kallhälls centrum valts ut för 
granskning . Nedan beskrivs översiktligt projektets förutsättningar och fortskridande 
samt de beslut och uppföljningar som avser projektet. 

3.2.1 Beskrivning av projektets fortskridande 

Detaljplanen för området trädde i kraft under 2015. Projektet har innefattat två olika 
aktörer som avsåg att uppföra bostäder i fem etapper, vilket också innefattade ett torg 
med fokus på trygghet och tillgänglighet. I september 2019 inleddes den sista etappen i 
projektet. I projektet har även ingått att räta ut en väg och bygga lastkaj för en 
livsmedelshandel. Kommunen har sålt mark med relativt stora markintäkter som följd. 
Kommunens del i projektet har delats upp i två olika upphandlingar där en och samma 
entreprenör tilldelades båda delarna. I dagsläget är i princip samtliga av kommunens 
åtaganden färdigställda, med några mindre justeringar som återstår. 

Av våra intervjuer framstår det som oklart vad den ursprungliga budgeten från början 
uppgick till. Som underlag finns endast exploateringsavtalet där ett belopp omnämns. 

Vissa delar i detaljplanen visade sig senare vara omöjliga att genomföra. Som exempel 
nämns att räddningstjänsten hade synpunkter på torgets utformning där det i det 
förslag som finns i detaljplanen inte skulle vara möjligt för räddningstjänsten att ta sig in 
vid en eventuell insats. Liknande behov av förändringar har gjort att projektet blivit 
dyrare än beräknat. Ett annat exempel på oförutsedda och fördyrande faktor som 
nämns är att elledningar och en tryckavloppsledning inte legat på de platser på vilka de 
märkts ut på karta, utan istället överraskande upptäckts i samband med grävning för 
vatten och avlopp. I våra intervjuer framkommer att bygg herrarna varit de som varit 
drivande i processen kring detaljplanen medan kommunen innehaft en mer passiv roll. 
Numera beskrivs kommunen eftersträva att vara mer förutseende och proaktiv så att 
de förutsättningar som anges i detaljplanen också ska vara möjliga att genomföra. 

Ansvariga tjänstepersoner vid kommunen beskriver att det generellt varit färre 
klagomål än vid exempelvis andra liknande ombyggnationer som genomförts under 
samma tidsperiod . Dialogen med både allmänhet och näringsidkare beskrivs från 
kommunens sida som tillfredsställande. Med livsmedelsbutiker i området anses det ha 
skett en tät dialog. Projektet har kännetecknats av större proaktivitet än tidigare och 
väldigt mycket samordning . Utöver kommunens projektledare har en konsult anlitats för 
att hjälpa till med vissa delar i dialogen. 

I exploateringsavtalet har ingått att entreprenörerna ska utföra vissa åtaganden i 
anläggningar som de därefter ska överlämna till kommunen. Detta har lett till 
diskussioner med krav från exploatören som anser sig vilja ha betalt för ökad 
omfattning av åtgärderna. I de avtal som skrivs i dag ska kommunen inte överlämna 
egna åtaganden på andra aktörer då det förutom liknande oklarheter dessutom kan 
leda till en viss problematik när det gäller efterlevnaden av LOU. 
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Hittills har en näringsidkare yrkat på ersättning för uteblivna intäkter under byggtiden. 
Det finns inte någon beslutad princip om hur näringsidkare ska ersättas i samband med 
anläggningsarbeten. Av en sådan princip borde det vara fastställt hur kompensation 
ska räknas ut, vilka kriterier som ska finnas och vilka underlag som ska skickas in och 
hur de ska verifieras. I förlängningen skulle det i så fall införas en särskild budgetpost 
för ändamålet. 

3.2.1.1 Beslut och uppföljningar 

För att granska processen med byggnation i Kallhälls centrum har vi använt oss av 
Boverkets anvisningar om planering inför detaljplaner och byggnationer. Anvisningarna 
är helt baserat på plan- och bygglagen och fått utgöra delar av kriterierna för vår 
granskning1. Av anvisningarna framkommer att ett utökat förförande skall användas vid 
detaljplaneringen om det är av betydande intresse för allmänheten. Järfälla kommun 
har använt sig av utökat förfarande då renovering av torg får anses vara i allmänhetens 
intresse. 

I processen med Kallhälls centrum har Järfälla kommun tagit nödvändiga beslut för 
processen och genomfört såväl kungörande om samråd, hållit i samråd samt gjort en 
samrådsredogörelse. Samrådet hölls genom öppet hus den 4 juni 2014 och inför detta 
har förslag till detaljplan varit utsänd mellan 7 maj till 2 juni 2014. Förslaget har även 
funnits att tillgå på flera platser i kommunen samt på kommunens hemsida. Efter 
samrådet redovisades redogörelsen, som blev klar den 11 december 2014. Vi noterar 
att beslut om att ta fram ett program för detaljplan till dess att en detaljplan för samråd 
var redo tagit drygt fem år. 

Därefter saknas dock en spårbarhet i processen vilket begränsar granskningen för hela 
processen, däri om detaljplanen genomgått förändringar mellan samråd och beslut i 
kommunfullmäktige. Av besluten framkommer inte budget för projektet eller om en 
tidplan upprättats. Däremot finns tidplan och budget dokumenterat, om än bristfälligt. 
Särskilt budget förefaller mycket otydligt och svagt dokumenterad. Den tidplan som 
finns överensstämmer inte fullt ut med avtalens löptider, vilket gör det svårt att få en 
klar bild över projektets eventuella förseningar. Att förseningar sker är inte ovanligt, 
dock finns ingen dokumentation av sådana eller riktlinjer för hur sådant ska hanteras. 
Vidare kan noteras att flertalet personer under processen tecknat avtal för kommunens 
räkning , vilket kan vara problematiskt om det inte finns en tydlig budget för projektet. 
Även avtalens löptid varierar där avtal som ingåtts inte överensstämmer med varandra 
i slutdatum, trots att de av karaktär bör vara avklarande vid ungefär samma tid . 

I genomförandet av processen är dokumentationen bristfällig, det som finns är 
ekonomiavstämningar med olika leverantörer, främst med den entreprenör som anlitats 
för ombyggnation av torget. Utöver ekonomiavstämningar finns inget dokumenterat 
från kontroll av genomförandet som redovisats för politiken . 

1 Detaljplaneprocessen , Boverket: httos://www.boverket.se/sv/PBL­
kunskapsbanken/planerinq/detaljolan/detaljplaneorocessen/. (Hämtad 2019-09-27) . 
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3.2.2 Bedömning 

Processen med Kallhälls centrum har pågått under drygt ett decennium, från att första 
beslutet om program för detaljplan fattades 2008. Järfälla kommun har under 
processen följt de regler som PBL anvisar, dock brister dokumentationen av processen 
i vissa delar att vi inte kan uttala oss om ifall processen från start till slut är korrekt 
genomförd. Det finns ett behov av att förbättra dokumentationen, särskilt avseende 
budget, ekonomiskt utfall och tidplan för projektet på en aggregerad nivå. Vår 
bedömning är att riktlinjer för hur investeringsprocesser ska genomföras skulle bidra till 
att ha god kontroll över projekten och också erbjuda större transparens . Vidare finns ett 
behov att genomföra kontroller av processens fortskridande, för att förhindra 
kostsamma förseningar. Vidare är det rimligt att tydliga slutredovisar av projekt 
genomförs utifrån en gemensam mallstruktur. 

Vi har också noterat att det saknas en fastställd princip för hur näringsidkare ska 
ersättas i samband med större byggnationsprojekt liksom vilka kriterier och underlag en 
sådan ersättning ska beräknas utifrån. 

4 Slutsats och rekommendationer 
Vår sammanfattande bedömning utifrån granskningens syfte är att kommunens 
process för förebyggande och minimerande av negativ påverkan för allmänhet och 
affärsidkare endast delvis är ändamålsenlig . Inom kommunens organisation har 
ansvariga tjänstepersoner haft ambitionen att upprätthålla dialog med allmänhet och 
näringsidkare. Det som tydligt framkommer i vår granskning är däremot avsaknaden av 
rutiner och vägledningar som stöd i dessa processer av hur dialog ska ske och hur 
information ska kommuniceras. 

Av de underlag vi tagit del av framgår att såväl budget som tidplan för projektet skiljer 
sig åt mellan olika tidpunkter under projektets gång. Det saknas också enhetliga rutiner 
och mallar för uppföljning av projektet under såväl löpande avstämningar av projektet 
som slutredovisning. Eftersom någon enhetlig slutredovisning inte upprättas och att 
redovisning inte heller sker politiskt av projektets utfall återkopplas inte ekonomiska 
avvikelser eller förseningar på ett enhetligt sätt. 

Införande av fastställda rutiner, vägledningar och enhetliga mallar skulle underlätta vid 
byte av personal som exempelvis projektledare under projektets gång. Det skulle också 
underlätta för beslutsfattare med tydliga och mer enhetliga beslutsunderlag samt ange 
om några särskilda åtgärder behöver vidtas vid eventuella förseningar i ett projekt. 

Vi har i granskningen också noterat att det saknas riktlinjer för hur näringsidkare ska 
kunna söka kompensation i samband med större byggnadsprojekt. Sådana riktlinjer 
skulle kunna innehålla vilka kriterier och underlag som ska ligga till grund för en 
beräkning av kompensation . 

4.1 Rekommendationer 
Utifrån vår bedömning och slutsats rekommenderar vi att: 
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• Upprätta skriftliga rutiner för att förebygga och minimera negativ påverkan för 
allmänhet och affärsidkare i samband med större investeringar eller 
ombyggnationer som även innehåller stöd i hur dialog och kommunikation 
skall ske genom hela projektet 

• Upprätta skriftliga rutiner för hur planering inför större investeringar eller 
ombyggnationer ska genomföras samt ansvar och befogenheter avseende 
initiering, planering och genomförande 

• Upprätta rutiner och regler för hur näringsidkare kan ansöka om 
kompensation vid större investeringar och ombyggnationer 

• Upprätta enhetliga mallar för slutredovisning och löpande uppföljning samt 
hur större avvikelser både avseende ekonomi och förseningar ska hanteras 
och redovisas i styrelse, nämnd eller fullmäktige 

Datum som ovan 

KPMG AB 

JIJ;I 
David Bäcker 
Certifierad kommunal revisor 

Detta dokument har upprättats enbart för i dokumentet angiven uppdragsgivare och är baserat på det särskilda uppdrag som är avtalat 
mellan KPMG AB och uppdragsgivaren. KPMG AB tar inte ansvar för om andra än uppdragsgivaren använder dokumentet och 
informationen i dokumentet. Informationen i dokumentet kan bara garanteras vara aktuell vid tidpunkten för publicerandet av detta 
dokument. Huruvida detta dokument ska anses vara allmän handling hos mottagaren regleras i offentlighets- och sekretesslagen samt i 
tryckfrihetsförordningen. 
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