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| Bakgrund, revisionsfraga, kontrollmal och avgrdansning

Bakgrund

Utifrdn genomford vasentlighets- och riskanalys samt en genomgéng av kommunens omvarldsanalys har en overgripande granskning
prioriterats inom omradet. Projektet har dven sin bakgrund i diskussionerna infor budget 2015 som skedde 2014-05-31 mellan de
fortroendevalda revisorerna och kommunfullmaktiges presidium. I kommunplan 2015-2018 finns nettoinvesteringar pa totalt 208,4 mnkr
upptaget for ombyggnad av centrum, fordelat pa 86,0 mnkr 2015 och 50,0 mnkr resterande del av planperioden. Fore 2014 och utifran
berdaknat utfall under innevarande ar anges investeringsutgifter pa 72,4 mnkr. Under rubriken ombyggnad av centrum finns 22 olika
delprojekt angivna, varav ny ishall ar ett av dessa. Etapp 11 centrumomvandlingen bestar av ett hogt punkthus samt ett kvarter med
flerbostadshus pa 5 till 6 vaningar. Markanvisningstavlan har pagatt for etapp 1 mellan juni och september 2014, infor beslut om
markanvisning.

Revisionsfraga

» Har Kommunstyrelsen en effektiv och andamalsenlig process for omvandlingen av Tyreso centrum (NTC)?

Kontrollmal

» Heltdackande styrande och stodjande inom omradet, bl a kvalitetsprogram och markanvisningspolicy.

» Foljsambhet till styrande och stodjande dokument inom projektet (kvalitetsprogram, projektmodell m m).
 Kvalitet pa formella beslutsunderlag i projektet, t ex markanvisnings- och exploateringsavtal.

» Resurser for projektledning och —uppfoljning.

* Projektbudgetering och former for budgetuppfoljning.

« Andamalsenlig projektstyrning.

« Andamélsenligt detaljplanearbete inom ramen for projektet.

Avgransning

Fyra planprocesser har paborjats varav etapp 1 har valts ut for granskning. Inom ramen for projektet sker 4ven en uppfoljning av tidigare
genomford granskning av investeringsprocessen avseende fallstudien ny ishall.



| Generella styrdokument

Dokument

Status

Kommentar

Nuvarande oversiktsplan

Forslag till ny 6versiktsplan
Kommunplan 2015-2018
och budget for 2015

Program for NTC-omvandlingen

Kvalitetsprogram for NTC

Modell for investeringsprocessen

Riktlinjer for bostadsforsorjning

Riktlinjer for exploateringsavtal

Riktlinjer for markanvisning

Finns

Finns

Finns

Finns

Finns

Finns

Finns

Finns

Finns

Kommunens oversiktsplan, antagen 2008-04-17.
Ny oversiktsplan till 2035 haller pa att tas fram. I bilaga finns
forslag till nya mal och riktlinjer for bostadsforsorjningen.

Beslutad av KF 2014-06-17.

Fran 2007. Framtaget av ddvarande miljo- och
stadsbyggnadsforvaltningen pa uppdrag av Kommunstyrelsen.

Kvalitetsprogrammet for NTC ar fran december 2013 och
uppdateras lopande (hittills juni 2014 och september 2015).
Kvalitetsprogram har dven arbetats fram for respektive byggherre
inom Etapp 1.

Avser investeringsprocessen inom Tyres6 Kommun, inte NTC
specifikt.

Fran 2013-08-27. Innehéller uppskattning av bostadsbyggnation i
Tyreso Centrum 2013-2021.

Frin mars 2015.

Fran mars 2015.




| Markanvisnings-/exploateringsavtal

Dokument Status Kommentar

Markanvisningstavling Finns Fran maj 2014. Inbjudan till markanvisningstavling, avser etapp 1.
Enligt uppgift genomford enligt principerna i nu faststallda
riktlinjer.

Markanvisningsavtal Kv. 2 (hoghuset) Finns Dokumentet avser avtal om forsaljning och exploatering av del av

fastigheten Tyreso Forellen 4 vid Norra Tyreso Centrum

Markanvisningsavtal Kv. 5A Finns Dokumentet avser avtal om forsiljning och exploatering av del av
fastigheten Tyreso Forellen 4 vid Norra Tyreso Centrum

Markanvisningsavtal Kv. 5B Finns Dokumentet avser avtal om forsiljning och exploatering av del av
fastigheten Tyreso Forellen 4 vid Norra Tyreso Centrum




Norra Tyreso centrum - allmant

Bakgrund

Tyreso kommun avser att utveckla en mangfunktionell stadsdel,
fysiskt sammankopplad med saval Tyreso centrum som
Tyresovallen. Sammantaget ska utvecklingen mojliggora 950 nya
bostader och 12 000 m2 kommersiella areor.

Genom en markanvisningstavling 2014 utsags tre byggherrar till
att bygga etapp 1, vilket innefattar ett 16-vaningshus och
stadskvarter i 5-6 vaningar med lokaler for butiker och caféer pa
bottenvaningarna. Dessa kommer placeras strax norr om
Bollmorahallen. Detaljplaneprocessen som utgor en vasentlig del
av det strategiska inslaget i exploaterings- och
investeringsprojektet pagar. Etapp 1 har gatt igenom bade samrad
och granskning och nu sammanstills granskningssynpunkter fran
berorda parter for att i nasta steg kunna anta planen enligt
uppgifter pA kommunens hemsida i december 2015. Vid
tidpunkten for var granskning fanns ingen lagakraftvunnen
detaljplan registrerad i fastighetsregistret for
exploateringsfastigheten Tyreso Forellen 4.

Kommunen har angivit tre ledord nir det giller utformningen av
det nya omradet:
1. Det attraktiva stadsrummet

Centrum ska bli en naturligare motesplats, ett offentligt rum med urbana kvaliteter,
en plats att vistas och trivas pa.

2. Funktionsblandning

Genom att komplettera handel och fritidsaktiviteter med ett tdtt, ndra och blandat
boende skapas ett livskraftigt centrum. Bostdderna ska ha olika uttryck, typ och
uppldtelseform.

3. Orienterbarhet

Genom att skapa ett ndt av sikra, attraktiva gator och strdk for alla blir Tyresé
centrum vilkomnande och tillgdngligt. Det ska finnas naturliga linkar mellan
centrum, idrottsparken och ovriga Tyreso.

Detaljplan Norra Tyreso centrum

I februari 2014 gav kommunstyrelsens miljo- och
samhallsbyggnadsutskott samhallsbyggnadsforvaltningen ett
planuppdrag att uppratta forslag till ny detaljplan for forsta
etappen. Detaljplanen syftar till att uppfora tva nya kvarter i
Norra Tyreso centrum. Kvarteren innehaller bostader med lokaler
for kommersiella andamal. Planarbetet ar saledes paborjat innan
de nya reglerna i PBL borjade gilla. For detaljplanen giller
overgangsbestammelser mellan den tidigare lagstiftningen och
nya PBL.

En markanvisningstiavling arrangerades under 2014 for etapp 1.
Vinnarna av tavlingen blev Botrygg, som far bygga ett 16-
vaningshus mellan Bollmorahallen och den stora parkeringen,
samt Riksbyggen och Smaa som bygger 5- och 6-vaningshus strax
norr om Bollmorahallen.
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Overensstimmelse mellan markanvisningspolicy och
markanvisningsavtal

Nedan redovisas ett urval av vara kommentarer till riktlinjerna
for markanvisning:

Tyreso kommun har upprattat riktlinjer for markanvisning
daterade i mars 2015.

Markanvisningsavtal kan vara muntliga.

Tyreso kommun har separat dokument fér markanvisningar
och exploateringsavtal.

I riktlinjerna for markanvisning ges majlighet till att inkludera
gatukostnader/exploateringsbidrag i kopeskillingen.

Vid prissittning tas hansyn till upplatelseform da denna anses
paverka marknadsvardet.

Nedan redovisas identifierade risker och kommentarer
till markanvisningsavtal for Norra Tyreso centrum:

Enligt var uppfattning ar det en god idé att skilja pa
exploateringsavtal och markanvisningar.

Riktlinjerna forefaller vara anpassade till nuvarande
lagstiftning ger stod for kommunens arbete i
exploateringsprocessen och kan vara till nytta vid utvecklingen
av Norra Tyreso centrum.

| o0 [ ]
Norra Tyreso centrum - exploateringsprocessen

Markanvisningsavtalen som vi fatt tillhanda ar inte
undertecknade eller daterade. Markanvisningsavtalen med
byggherrarna ar troligen tecknade innan nuvarande riktlinjer
faststalldes.

+ Enligt nuvarande riktlinjer for markanvisning kan dessa i

allmanhet utgoras av muntliga avtal utan tidsbegransning. For
den foreliggande detaljplanen har dock skriftliga
markanvisningsavtal upprattats. Enligt var uppfattning
overvager fordelarna med ett skriftligt avtal jamfort med ett
muntligt dito.

+ Tilltrade och erlaggande av kopeskilling sker forst nar

exploatoren har bland annat bygglov och finansiering klar.
Detta innebar att kommunen stér for delar av exploatorens
marknadsrisk mellan avtalets tecknade och tilltrade.
Kopeskillingen raknas upp med KPI, vilket enligt var
uppfattning inte ar en tillfredstdllande metod dé kopplingen till
vardeutvecklingen pa exploateringsmark delvis kan vara
omvant proportionell i dagen marknadssituation.

Star kommunen risken for kostnadsutvecklingen for utbyggnad
av allméan platsmark bor indexeringen som miniminiva
relateras till denna kostnadsutveckling, tex via ett
entreprenadindex om inte detta redan ar beaktat i
kopeskillingens storlek.
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Norra Tyreso centrum — exploateringsprocessen, forts

Nedan redovisas identifierade risker och kommentarer
till markanvisningsavtal for Norra Tyreso centrum,
forts:

+ I 8121 markanvisningsavtalet anges att exploatoren skall
ombesorja och bekosta erforderliga anpassningar av
kommunala anlaggningar intill fastigheten som behovs for
utbyggnad av kvartersmarken. Det kan fortydligas kring vad
detta innebar. Innebar detta t ex att exploatoren ska bygga ut
allméan platsmark ar detta troligen i strid med LOU.

+ Igransdragningen kring vad som behdovs for utbyggnad av
kvartersmarken ar inte heller tydligt huruvida exploatoren
aven ska bekosta kommunens utbyggnad av allman platsmark.
I §12 anges att kommunens ska vara huvudman och fardigstalla
men det ar oklart om exploatoren ska ersatta kommunen for
kommunens kostnader eller inte. Det ar emellertid tydligt i §13
att exploatoren inte ska betala s kallad gatukostnadsersattning
om exploatoren fullféljer alla delar i markanvisningsavtalet.

* Idet fall kommunens ska star for kostnaderna for utbyggnad av
allméan platsmark kravs en tidig och noggrann projektering och
budgetering av anldggningarna for att sakerstalla att
kopeskillingen for kommunens mark tacker saval kostnaderna
som marknadsvardet av befintlig anviandning for att projektet
skall kunna ses som ekonomiskt l6nsamt.

» Imarkanvisningsavtalet med Botrygg Forvaltningsfastigheter

AB §6 anges att niva pa kopeskillingen forutsatter hyresratter.
Om upplatelseformen dndras fran hyresratt till bostadsratt
eller 4ganderatt skall en tillaggskopeskilling utgd om 1000 kr
per BTA (0). Enligt var uppfattning ar nivan pa tillaggs-
kopeskillingen for 1ag da prisskillnaden mellan nya
bostadsrattsforeningar och bostadshyreshus i allmanhet ar
vasentligt hogre. Vidare ar villkoret svart att fora vidare vid
agarbyten och om en ny agare till hyreshuset viljer att ombilda
till bostadsratter i framtiden ar mycket tveksamt om
kommunen kan erhalla tillaggskopeskillingen. Det finns inga
mojligheter att i den framtida detaljplanen reglera
upplatelseformen.

Vi har inte granskat huruvida kopeskillingen for kommunens
byggratter ar marknadsmassig. Nagon uppgift om byggrattens
storlek redovisas inte i markanvisningsavtalen. Enligt var
uppfattning bor en uppgift om vilken storlek som
kopeskillingen relateras till anges i markanvisningsavtalet for
att hantera eventuella mindre framtida avvikelser pa ett for
parterna enkelt satt.
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Norra Tyreso centrum — exploateringsprocessen, forts

Kommentarer till forslag till detaljplan for etapp 1 och
markanvisningsavtal

* Vid en oversiktlig granskning av forslaget till detaljplan har vi
inte kunnat konstatera att forslaget till detaljplan strider mot
intentionerna i markanvisningsavtalen. Till exempel anger
detaljplanen att:

» Taken ska vara vegetationskladda till 60 - 100 %. I
markanvisningsavtalet anges att alla husbyggnader skall
forses med vegetationstak.

» Gemensamhetsanlaggning skall inrattas for gemensamt
garage och gard, vilket aven det faststalls i
markanvisningsavtalen.



' Norra Tyreso centrum - projektstyrning m m

Dokument Kommentar (baserat pa intervjusvar)

Kommungemensam projektmodell finns Modellen generell behover ar anpassas for att passa
exploateringsprojektet. Lokala rutiner och checklistor finns kopplat till
modellen. I varje delprojekt specificeras vad som hanger ihop med budget,
planavtal etc. Styrgruppen finns for paraplyprojektet. Sedan bildas ett
antal underprojekt. Ligger till grund for projektstyrningen.

Arbetar dven utifrdn Breeam Communities vilket delvis ar integrerat i
kvalitetsprogrammet dar mal finns satta. Finns riktlinjer hur man ska
arbeta i varje delprojekt.

Kvalitetsprogram for NTC Kvalitetsprogrammet for NTC ar fran december 2013 och uppdateras
lopande (hittills juni 2014 och september 2015). Kvalitetsprogram har
aven arbetats fram for respektive byggherre inom Etapp 1.

Workshops Har genomforts med naringsliv, byggherrar, markigare, ledningséagare etc.
Masterbudget for hela NTC Redovisad oversiktligt for Kommunstyrelsen/utskott.
Projektresurser En blandning av egen personal och externa konsulter. Mycket att gora

under genomforande och planering. Galler att tanka smart och att anvinda
konsulter eftersom det ar svart att rekrytera. Problemet ar att hitta bra
kompetens inte att finansiera. Arbetar mycket med styrgrupper vilket
underlattar.

Alla projekt ar inte igdng, hela omvandlingen kommer ta minst 10 ar.

Projektuppfoljning Lagger ner stora resurser pa att kontrollera och folja upp avtalen sa att
exploatoren haller vad man lovat.




| Norra Tyreso centrum - projektstyrning m m, forts

Dokument Kommentar (baserat pa intervjusvar)

Detaljplanearbete Nir detaljplanen vinner laga kraft foljer kommunen (till skillnad fran
andra kommuner) standardmassigt med i genomforandeskedet. Det sker
for att ha med den roda traden. Under moten ar man tydliga med de
sarskilda krav som finns.

Riskanalys Négon sarskild dokumenterad riskanalys uppges inte finnas.




' Norra Tyreso centrum - projektstyrning m m, forts

Kommentarer till kommungemensam projektmodell

Checklistor finns som utgar fran projektprocessen och hur deras
kommungemensamma modell anpassas till projekten.
Checklistan for genomforandeprocess Exploatorsplan ar ocksa
Kklar.

Kommentarer till Masterbudget for NTC

Vi har tagit del av upprattad masterbudget. Investeringsbeslut,
kostnader och intikter och de artal dessa intraffar samt statusen
for investeringen framgar. Den nya ishallen ar inte med i
masterbudgeten for NTC. Vi har fatt den forklaringen att detta
projekt ligger pa ett annat ansvar och hanteras som en separat
investering.

Kommentarer till projektuppfoljning

Processen finns beskriven i rutinerna for markanvisnings- och
exploateringsavtal, i sjalva avtalen samt i de kvalitetsprogram
som bilaggs avtalen. Vi har tagit del av avtal, exempel pa
kvalitetsprogram samt riktlinjerna. Kortfattat gar det till sa att
under hela planeringsprocessen sa arbetar man med att
definiera kravstillningarna i detaljplan, avtal samt
kvalitetsprogram.

I avtalet regleras vad exploatoren ska genomfora, dels genom
direkta paragrafer och dels genom kvalitetsprogrammet.
Avtalet godkanns och skrivs under i samband med att
detaljplanen antas. Kraven ska vara tydligt definierade och
utformade som skall-krav for att latt kunna avgora att de
faktiskt genomfors. I samband med att detaljplanen godkanns
sker genomgang av exploatorens handlingar for att sakerstilla
att de haller den kvalité som 6verenskommits. Nar
exploatoren genomfort projektet i enlighet med de krav som
ar overenskomna ska kommunens projektledare godkanna
detta.

I kvalitetsprogrammet. Om exploatoren inte bygger i enlighet
med avtal och kvalitetsprogram sa har kommunen ratt att ta
ut ett vitesbelopp (8111 avtalet). For att ocksa lagga press pa
exploatoren att fullfolja genomforandet enligt avtal sa begar
kommunen en sdkerhet for vitesbeloppet.
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'Norra Tyreso centrum — den nya ishallen

Tidigare granskning och rekommendation fran 2014-11-28

Investeringsprocessen kring ishallen bedomdes vara bristfallig. Bedomningen gjordes bl a utifran iakttagelsen att den av
kommunfullmiktige antagna kommunplanen 2015 — 2018 innehdll for detta projekt endast tva rubriker och inget
angivande av investeringsbelopp eller artal nar investeringarna i ishallen skulle infalla. Mot bakgrund av detta kunde
processen kring hur investeringen hade prioriterats och kostnadsberdknats starkt ifragasattas, vilket var sarskilt viktiga
fragor pa grund av kommunens omfattande investeringsvolym enligt giallande kommunplan.

Vara iakttagelser och bedomning

Vid intervjuerna framgick att kommunfullmaktige har okat investeringsramen for nya ishallen fran 70 miljoner som gillde
vid granskningstillfallet till 110 miljoner, men det verkar behovas ytterligare medel for byggande av ishallen pa totalt 140
miljoner. Det ar fortfarande oklart hur kostnaderna for den nya ishallen har beraknats. Byggandet av den nya ishallen
beraknas komma igang 2016, vara fardigbyggt 2017 for att kunna vara i drift i borjan av 2018.

Det har inte upprattats ndgon projektplan for nya ishallen. Det finns daremot en bestillningsorder. Det verkar inte finnas
nagon prognosmetodik for att uppskatta kostnaderna for projektet. Vi fick dock beskrivet for oss att kommunen har startat
en forstudie vars mal ar att utifran den framtagna kravspecifikation och ritningarna for den nya ishallen bedoma
kostnaderna for byggandet. Tanken ar att anvanda sig av konsulter for bedomningen av kostnaderna. Men det har inte
upprattats nagon forstudieplan dar inriktning, omfattning, kostnader for genomforande samt metod for genomférande
beskrivs. Forstudien beraknas vara klar mars 2016 och bekostas av investeringsbudgeten for projektet.

Var bedomning ar att forstudien ar en kritisk styrpunkt som gor det mojligt att tidigt se projektens verkliga slutkostnad och
sluttid. Det ger framforhallning och mojlighet att styra upp projekt i tid. Med hansyn hartill ar det angelaget att det
upprattas en forstudieplan som tydligt beskriver syfte och mal med insatsen tillsammans med en genomarbetad kalkyl.

Vidare efterlyste tjainstemannen anpassningar av den generella projektmodellen, efter olika verksamheters behov, samt
framtagande av tillampningsforeskrifter for hur man praktiskt arbetar i processens olika faser.

Eftersom projektet inte har kommit igdng har vi inte granskat styrgruppens arbetssatt for styrningen och uppfoljningen av
projektet eller hur de har skaffat tillracklig insyn i statusrapporteringen. En allman synpunkt ar dock att det ar viktigt med
en allsidig sammansattning i styrgruppen, dar bade projektagare och resursiagare ingar.
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Bedomning — svar pa revisionsfraga

Utifran den oversiktliga granskning som skett av hittills genomférda faser i omvandlingen av Norra Tyreso
centrum ar var bedomning att processen i huvudsak ar effektiv och andamalsenlig. Omvandlingen ar dock annu i
sin linda och arbetet kommer att paga under ett tiotal ar varvid det inte gar att uttala sig om projektet som helhet.
Ett antal omraden/punkter har dock identifierats dar vi lamnar forslag pa atgarder (rekommendationer) som bor
beaktas i det fortsatta arbetet i syfte att skapa storre tydlighet mellan kommunen och externa motparter.

Vi har tagit del av upprattad masterbudget dar investeringsbeslut, kostnader och intakter och de artal dessa
intraffar samt statusen for investeringen framgar. Dock ar den nya ishallen inte med pa listan. Orsaken till detta
anges vara att beslut om genomforande av ishallen inte vid granskningstillfallet var fattat pga att placeringen av
ishallen inom centrumomradet har blivit ifragasatt.

Det finns en styrgrupp som arbetar sjalvstandigt for att driva projektet i méal. En relevant fragestallning utifran
detta ar var totalbedomningen avseende kostnader, avvikelser och leveranstider sker kring de 22 olika
delprojekten som omfattas av omvandlingen av Norra Tyreso centrum. Det far oss dven att stilla fragan om vem
som ansvarar for att halla ihop och samordna hela projektet och nér, hur och i vilken form detta sker.

Det ar vanligt att kraftiga forseningar och fordyringar uppstar i investeringsprojekt. Det yttersta ansvaret for
projektet har bestillaren/styrgruppen och nar de val upptacker problemet stills fragorna: "Varfor blev det sa har?”
eller "Borde vi inte kunnat se det har tidigare?”.

Kommunen behover ett prognosverktyg for att fa tidiga indikationer pa om den totala budgeten kommer att racka i
projektet for den nya ishallen och att tidplanen foljs. Det behovs en metod dar man pa ett objektivt satt kan koppla
forbrukade resurser till uppnatt resultat, samt via nyckeltal ge tidiga indikationer om projektets slutliga kostnad
och leveranstidpunkt.
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Rekommendationer

Hoj tillaggskopeskillningen om upplatelseformen andras fran hyresratt till bostadsratt eller Aganderatt. Enligt
var uppfattning ar niva pa tillaggskopeskillingen for 1ag. Prisskillnaden mellan nya bostadsrattsforeningar och
bostadshyreshus ar i allmanhet vasentligt hogre.

Markanvisningsavtalen bor vara skriftliga. Problemet med muntliga avtal ar att det kan vara svart att bevisa vad
som har avtalats. Bevisbordan ligger hos den part som yrkar pa att ett avtal har traffats. Aven om kommunen
valjer att fortsatta med muntliga markanvisningsavtal s bor avtalen dokumenteras hos kommunen.

Det bor klarlaggas tydligare vilka alagganden/atgarder en exploator ar skyldig att bekosta. En exploator ska inte
bekosta byggnader och anlaggningar for sidana verksamheter som kommunen har ett lagstadgat ansvar att
ordna.

For att hantera eventuella mindre framtida avvikelser pa ett for parterna enkelt sitt, ange vilken storlek som
kopeskillingen relateras till i markanvisningsavtalet.

Det behovs en prognosmetod dar man pa ett objektivt satt kan koppla forbrukade resurser till uppnatt resultat,
samt via nyckeltal ge tidiga indikationer om projektets slutliga kostnad och leveranstidpunkt.
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