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Sammanfattning

Kontoret har fétt en skriftlig frdga fran Sebastian Wiklund (V) hur risk- och sérbarhets-
analys anvinds i byggprojekt samt vilka atgédrder som vidtas for att undvika risker och
formildra konsekvenserna. Nér det giller byggprojekt kan dessa till storsta delen
kategoriseras som komplexa pd grund av att det mycket séllan gér att, i sin helhet,
upprepa nagot som tidigare gjorts. Bade vid om- och nybyggnad finns manga parametrar
som inte gar att faststdlla i forvag. Redan i det tidiga skedet gors dérfor en inledande
riskanalys for att se om en forstudie alls ska startas. Riskanalys genomfors sedan i de
olika faserna som projektet gar igenom. I ett litet och relativt enkelt projekt kan
riskanalysen besta i ett samtal mellan projektledare och Gvriga berdrda parter for att
identifiera potentiella risker och konsekvenser om dessa intréffar, medan man i stora
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komplexa projekt genomfor ett betydligt mer omfattande och systematiskt arbete med
riskanalysen. Vanligt forekommande risker ér relaterade till kostnadsdkning och
tidsforskjutning men ocksé inom omraden som miljopaverkan och sikerhet (bade
géllande arbetsmiljo och gillande sékerhet for intressenter i anslutning till ett
entreprenadomréde). De dtgérder som vidtas for att minimera olika risker liksom for att
minimera konsekvenser om de dnda intraffar dr i stor utstrackning projektspecifika.

Inom ramen for kontorets kvalitetsprojekt finns utveckling av processer och rutiner for att
pa ett systematiskt sitt arbeta kontinuerligt med stindiga forbattringar géllande riskanalys
och konsekvenshantering av risker i kontorets byggprojekt.

Utlatande

Vad fréagan géller

Fran Sebastian Wiklund (V) inkom foljande skriftliga fraga till fastighetsndmnden vid
ndmndens sammantride 2012-06-19:

Vid olika tillfillen har vi kunnat se projekt som pd olika sitt inte genom{irs sd som man
plangrat [rin bérjan. Exempelvis kan det ske fSrdyringar, fdrdedjningar eller uppstd tvister
med den man ingdtt avial med. Hur ser forvaltningens risk och konsekvensanalys ut for detta
och vilka Atgfivder vidtar man fidr att undvika riskerna eller firmildra konsekvenserna?

Kontorets svar

Kontoret har, frdn ndmnden, erhallit en fraga gillande hur risk- och sarbarhetsanalys
anvinds i projekt samt vilka atgédrder som vidtas for att undvika risker och férmildra
konsekvenser.

I tidiga skeden i projekt finns ofta bara en idé om vad som kan astadkommas, alternativt
ett behov som behdver 16sas. Redan i det mycket tidiga skedet gors ndgon form av
riskanalys for att se om en forstudie alls ska startas. Beroende pa projektets troliga
omfattning och komplexitet gérs denna riskanalys antingen omfattande och strukturerat
eller endast diskussionsmaéssigt mellan projektets uppdragsgivare och dess tinkta
genomforare.

Nér det géller byggprojekt, ndgot som kontoret driver i stor omfattning, kan dessa till
storsta delen, kategoriseras som komplexa pa grund av att det mycket sdllan gar att i sin
helhet, upprepa négot som tidigare gjorts. Bdde vid om- och nybyggnad finns manga
parametrar som inte gar att faststilla i forvdg. Det kan gélla detaljplaner som behdver
andras och dar ett 6verklagande kan kullkasta tidplanen och ddrmed ocksa en ursprunglig
projektbudget.

Vid ombyggnader gors dessa i ménga fall i fastigheter dar tillgédngliga relationshandlingar
ar bristfalliga, alternativt helt saknas. For att exakt ta reda pa omfattningen i ett sddant
ombyggnadsprojekt, behdvs en s& omfattande utredning och projektering, att kostnaderna
for detta vida 6verskrider de merkostnader som i normalfallet uppstér som éndrings- och
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tilliggskostnader. Att hitta den optimala nivan for utredning och projektering dr nagot
som kontinuerligt diskuteras och nivén justeras utifran det specifika projektets kdnda
forutsattningar.

I ett projekt genomfors riskanalys i de olika faserna (utredning, projektering och
genomforande). En riskanalys vid ett litet, relativt enkelt projekt kan besta i ett samtal
mellan projektledare och narmast berdrda dér projektet gas igenom for att identifiera
potentiella risker och konsekvenser om dessa risker intraffar. Detta dokumenteras i en
anteckning eller hanteras omgéende genom att beslut kring vissa fragor fattas direkt
utifran riskdiskussionen.

For infor ett nybyggnadsprojekt pa en viss tomt eller omréade, gors i ett inledande skede
en geoteknisk undersokning och jordanalys. Dels for att skaffa ett underlag for vilken
grundldggning som &r ldmplig for en tinkt byggnad och dels for att se om det finns nagot
miljofarligt material i marken som inte kan anvindas eller som maste tas om hand. Aven
hér kan kontoret fran borjan gora en riskbedomning utifrén hur marken tidigare anvénts
etc. Atgirderna foljer vad som anges i gillande miljobestimmelser.

Vid ett stort och komplext projekt &r riskanalysen mer formell och dokumenteras i olika
typer av protokoll. Konsekvenser av de uppkomna riskerna beddéms och utifran olika
scenario framkommer ofta olika beslut for projektégaren alternativt projektledaren att
fatta. Nar det géller ombyggnadsprojekt dr en aterkommande risk att byggnaden inte visar
sig ha de egenskaper som de inledande undersdkningarna visade. Exempelvis kan
avloppsror 1 ndrheten av en yta som ska renoveras vara i gott skick men ldngre fram i
projektet kan det visa sig att stammar ldngre bort i systemet ar i s& dligt skick att de inte
gér att renovera utan behdver bytas. Detta kan 1 sin tur paverka en langt mycket storre del
av byggnaden &n vad som i projektet ursprungligen var tinkt att ingd. Konsekvenserna
om detta skulle intrédffa, ar naturligtvis att den ekonomiska omfattningen blir storre &n vad
man ursprungligen kalkylerat.

Aven den totala projekttiden kan paverkas, liksom i konsekvens med detta, att ytterligare
hyresgésters verksamheter paverkas. For att hantera denna typ av risker gors alltid ett
kalkylpéslag avseende oforutsedda och tillkommande kostnader, som storleksmissigt
baserar sig pa erfarenheter fran liknande projekt. Nar det giller risken for forseningar
gors ofta beddmningen om konsekvensen ska hanteras genom att slutleveransen till kund
satts till ett visst datum medan leverantoren eller entreprendren har ett tidigare
leveransdatum.

Risker som identifieras dr ofta relaterade till fordyringar och tidsférdrdjningar (och
dédrmed dven tvister med entreprendr eller leverantdr). Men dven andra riskbedomningar
hanteras i kontorets projekt sa som risk for negativ opinion relaterat till allménhetens
forvéantan pa kontoret, sdkerhetsaspekter for allménhet och projektdeltagare under
projektet och efter dess fardigstillande. Av erfarenhet vet man att manga nybyggnads-
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projekt, sérskilt i innerstaden, blir féremal for dverklagan i planskedet, vilket man dérfor
maste rdkna med i skeden innan en detaljplan ar faststélld och vunnit laga kraft.

I riskanalysen &r ocksa kontorets arbete med erfarenhetsaterforing fran avslutade projekt
en viktig parameter, speciellt om nagon risk intréffat med stora konsekvenser alternativt
om en risk identifierats och hanterats pé ett fortjanstfullt sétt som skulle kunna anvéndas
som modell for kommande projekt med liknande risker.

En annan ekonomisk risk man bdr ta med i berédkningen ar kopplad till rédande konjunk-
tur pa marknaden och nér kontoret under aret gar ut med anbudsforfragan. Géller det ett
nagot mindre byggprojekt och kontoret gar ut sent pa viren med forfragan, kan foretagen
ha orderbockerna fyllda for arbeten som ska utféras samma ar. Man kanske darfor avstar
frén att lamna anbud. Gér kontoret ut med sin forfragan i slutet av aret, exempelvis i
november, for arbeten som ska utforas ndstkommande ar, ar situationen den motsatta
vilket forhoppningsvis innebér fler limnade anbud och ddrmed 6kad konkurrens.

Projekt Engelbrektshallen ér ett idag pagaende projekt dér det tidigt i utredningsskedet
gjordes en forsta riskanalys dir en av de storsta riskerna bedomdes vara forsening av
projektet pa grund av forsenad detaljplan och 6verklagat bygglov. Projektet genomfors i
néra samarbete med Sisab som renoverar Engelbrektsskolan och om fardigstallande-
tiderna ej dr samordnade drabbar det skolans elever genom att alternativa lokaler behdver
anvéndas. Kontoret gjorde en intressentanalys och tog fram olika mojliga scenario for att
ha fardiga alternativa planer om risken skulle intréffa.

Infér genomforandeskedet gjordes ytterligare en riskbedomning som bland annat
innefattade logistik pa grund av projektets lokalisering, dven inklusive analys av
omkringliggande vigars bérighetsklasser, vad innebér det med produktion efter skolans
Oppnande, ldmnande av barn i ndrheten av arbetsomradet, gransdragning inom
arbetsomradet da det &r tre projekt som pagar samtidigt (byggherrar ér fastighetskontoret,
Sisab och Veidekke Bostad med Exploateringskontoret som samordningsansvarig).

I projektet Engelbrektshallan planerades for bortspréangning av 28 000 m3 berg varfor en
separat riskanalys gjordes for detta moment av en expert pd omradet. Risker som uppkom
d4 var bland annat nérheten till Engelbrektskyrkan som ar kulturminnesméirkt, narheten
till tunnelbanan samt fastigheter med boende i direkt anslutning till arbetsomradet.
Utifran gjord riskanalys vidtogs manga atgéirder, bland annat foreskrevs gransviarden och
krav pa hur spridngningen fick genomf6ras i upphandling av entreprendr, vibrationsmétare
utplacerades i fastigheter inom berort omrade och en omfattande informationsinsats till
berérda intressenter genomfors.

Nir det géller arbetet med riskanalys och konsekvenshantering av risker ar det ett arbete
dér stindiga forbattringar kan och ska ske. Inom ramen for kontorets kvalitetsprojekt
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finns utveckling av processer och rutiner for att pa ett systematiskt sétt arbeta med just
detta.

Slut
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