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Milj6- och samhaillsbyggnadsutskottet

Svar pa skrivelse gallande revisionsrapport for
styrning och kontroll i samband med
omvandlingen av Norra Tyreso Centrum

Bakgrund

PwC har under 2015 fatt i uppdrag att genomfoéra en granskning av styrningen
och kontrollen avseende omvandlingen av Norra Tyres6 Centrum (NTC).
Syftet har varit att se om Kommunstyrelsen haft en effektiv och dandamalsenlig
process for omvandlingen av omradet. PwC har under granskningen avgrinsat
sig till att titta pa handlingarna tillhérande NTC, etapp 1 samt projektet
“Ishallen”.

Som slutsats har PwC kommit fram till att processen i huvudsak ar effektiv och
andamalenlig men att det dr svart att uttala sig om helheten da projektet dnnu ar
1 sin linda. Fér moéjligheten att skapa dn storre tydlighet mellan kommunen och

externa motparter har PwC limnat rekommendationer pa sidant som bor

beaktas 1 det fortsatta arbetet med centrum.

Forvaltningen tycker att det dr positivt att en extern granskare har sett 6ver
investeringsprocessen och flera av de forslag pa rekommendationer som getts ar
sadant som vi idag arbetar med eller vill striva mot. Ibland anser férvaltningen
att det kan vara svart att forsta att revisionsrapporten endast hinvisar till NTC
etapp 1 dd kommentarer blandas ihop med Gvergripande strategier for

exempelvis markanvisningar. For att fa ett helhetsperspektiv och se hur arbetet

tyres6 kormmun



209

med NTC 6verensstimmer med vart arbetssitt 1 andra projekt samt att ge en
inblick 1 hur foérvaltningen ser pa processen vill vi harmed limna vara

kommentarer till vad atgirderna far f6r konsekvenser i det fortsatta arbetet med

NTC:

Ishallen

PwC har fastslagit att ishallens budget inte finns med i masterbudgeten for
Norra Tyresé Centrum. Det stimmer och beror pa att budgeten for att riva den
befintliga ishallen och bygga en ny inte ligger inom NTC projektram. Ansvaret
for de investeringsobjekt som ingar i projektet f6r NTC ligger hos mark- och
exploateringsavdelningen medan ansvaret for investeringsobjektet Ishallen
ligger hos Tekniska kontoret och fastighetsenheten. Ishallen kommer dirmed

inte behandlas ytterligare 1 detta revisonssvar.

Projektprocessen

PwC skriver att det fér NTC finns en styrgrupp som arbetar sjilvstindigt for att
driva projektet i mal. De stiller sig fragan gillande vem som ansvarar for att
hélla ihop och samordna hela projektet och nir, hur och 1 vilken form detta
sker. Forvaltningen ser ocksa svarigheter med att driva det 6vergripande
projektet samt de 22 delprojekten mot ett gemensamt mal samtidigt som tidplan
och budget ska hallas. Dock ér det inte unikt att driva storre utvecklingsprojekt
som detta och férutom att félja kommunens egna projektmodell si har
forvaltningen ocksa utvecklat projektprocessen med checklistor, mallar och
rutiner fOr att fungera i storre projekt som detta. Det 6vergripande projektet for
NTC inklusive masterbudget och grova tidplan har en projektgrupp med tva
6vergripande projektledare. Dessa svarar for en styrgrupp bestdende av chefer
inom olika kompetensomraden och de redovisar projektets framfart f6r Milj6-
och samhillsbyggnadsutskottet kontinuerligt. Utifran mal och syfte med det
6vergripande projektet finns dirutéver flera delprojekt dir de 22 delobjekten
ingar. Dessa delprojekt har sina projektledare och sina egna styrgrupper att
stimma av med samtidigt som rapportering sker till projektledarna fér det

6vergripande projektet.

For att ytterligare kvalitetssikra projektprocessen och bittre kunna gora
riskanalyser och fa tidiga indikationer pa om budgeten kommer att ricka

instimmer forvaltningen 1 att kommunen behover ett prognosverktyg. Det dr
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nagot som forvaltningen under flera ar har efterfrigat men dir vi inte natt inda

fram.

Rekommendationerna

Forvaltningen kommenterar hir nedan de rekommendationer som PwC gett:

- Huj tilliggskipeskillingen om upplitelseformen dndras fran hyresritt till
bostadsritt eller dganderdtt. Enligt var uppfatining dr niva pa
tilldiggskipeskillingen for lag. Prisskillnaden mellan nya bostadsrattsforeningar
och bostadshyreshus dr i allmdnbet vésentligt hogre.

Forvaltningen delar synpunkten att tilliggskopeskillingen mellan hyresritt och
bostadsritt ska vara storre dn den som avtalades for kv. 21 NTC etapp 1. I detta
fall beror skillnaden i tilliggsképeskillingen pa att markanvisningstivlingen for
detta kvarter var utformad utifran ett fast pris dir framforallt kvalitéerna och
inte priset inom omradet skulle vara avgérande nir vinnare utsags. Det var
viktigare f6r kommunen att fa riktigt bra gestaltningsforslag dn att fa det hogsta
priset i den forsta etappen. Detta for sitta en hég standard for resterande
utveckling inom omradet samt for att visa att markanvisningarna var attraktiva
trots héga krav pa genomférandet. Forvaltningen anser att tilliggskopeskillingen
i etapp 1 inte inneburit nagra fel 1 prissittningen som sadan da forutsittningarna
gallande pris var densamma for samtliga tivlanden. Vid framtida
markanvisningar ser forvaltningen inga motsittningar mot att ha en stérre
skillnad 1 tilliggskopeskillingen utan det stimmer 6verens med de riktlinjer vi

arbetar med gillande prissittning vid markanvisningar.

- Markanvisningsavtalen bor vara skriftliga. Problemet med muntliga avtal dr att
det kan vara svart att bevisa vad som har avtalats. Bevisbordan ligger hos den
part som yrkar pa att ett avtal har triffats. Aven om kommunen viljer att
Jortsdtta med muntliga markanvisningsavtal sa bor avtalen dokumenteras hos
kommunen.

Nir det giller etapp 11 NTC sa ar markanvisningsavtalen skriftliga da
markanvisningar dr resultatet av en markanvisningstivling. Vad PwC avser med
denna rekommendation torde vara att det i kommunens riktlinjer f6r
markanvisning star att Tyres6 kommun historiskt sett inte har arbetat med

skriftliga markanvisningar enligt lagens definition infér en markéverlatelse.
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Istillet har forutsittningar klarlagts genom protokollférda méten, planavtal har
skrivit och fokus har legat pa att endast starta projekt som drivs med ett snabbt
planférfarande och saledes minska risker for att forutsittningar for byggherre
och kommun ska férdndras under tiden. Markanvisningarna dr saledes muntliga
6verenskommelser utan tidsbegrisning och sa linge som projektet drivits
framit sa har kommunen inte gitt ifrin den 6verenskommelsen. Det ér viktigt
att forsta att det 4r en skillnad mellan markanvisningsavtal och
markéverlitelseavtal dir kommunen alltid tillimpar skriftliga
markéverlitelseavtal. Skillnaden mellan de olika avtalen 4r att det forsta dr en
option om att nagon gang framat i tiden kunna férvirva mark enligt vissa
forutsittningar medan det andra avtalet 4r det som reglerar sjilva férsiljningen.
Riktlinjerna f6r markanvisning i Tyresé mojliggor for exploatorer att teckna
skritliga markanvisningar men férordar att vi fortsitter med muntliga sidana.
Foérdelarna med att anvinda sig av muntliga markanvisningsavtal f6r Tyresos del

ar till exempel:

- Snabbare processer fran idé till laga-kraft-vunnen plan

- Ett hogre antal genomfoérda projekt

- En konkurrensférdel gentemot andra kommuner
Forvaltningen har inte haft problem med att tolka férutsittningarna vid
muntliga markanvisningsavtal hitintills och férutom det arbete som idag gors
for att se till att protokollféra métena med exploatrerna sa pagar er arbete med
att ta fram en mall f6r de moétesanteckningar som gors. Forvaltningen foreslar
dirmed att kommunen ska fortsitta tillimpa riktlinjerna for

markanvisningsavtal pa samma sitt som tidigare.

- Det bir klarliggas tydligare vilka dligganden/ dtgarder en exploator ar skyldig
att bekosta. En exploatir ska inte bekosta bygenader och anliggningar for
sddana verksambeter som kommunen har ett lagstadgat ansvar att ordna.

Det tydliggors i det 6vergripande kvalitetsprogrammet vad exploatoren ska
bekosta. Kommunen har ett lagstadgat ansvar att anordna de anldggningar som
det finns behov av men det finns ocksa en ladstadgat rittighet f6r kommunen
att ta ut kostnader, s.k. gatukostnader eller exploateringsbidrag, for detta.
Exploatoéren ska dirfor bekosta delar av de kommunala investeringar som

denna har nytta av.
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- Fir att hantera eventuella mindre framtida avvikelser pa ett for parterna enkelt
sdtt, ange vilken storlek som kipeskillingen relateras till i
markanvisningsavtalet.

For NTC etapp 1 sa finns det angett i handlingar relaterade till
markanvisningsavtalet men forvaltningen ser inga motsittningar mot att i
framtiden tydliggora det i sjdlva avtalet ytterligare.

- Det bebivs en prognosmetod déir man pa ett objektivt sdtt kan koppla forbruk-
ade resurser till uppnatt resultat, samt via nyckeltal ge tidiga indikationer om
projektets siutliga kostnad och leveranstidpunkt.

Forvaltningen instimmer.

Slutsats

Sammanfattningsvis ser forvaltningen att revisionen pa ett bra sitt angett de
delar dir projektstyrningen behover forbittras och dir Tyress metoder skiljer
sig gentemot andra kommuner. Utifran samtliga rekommendationer dr det
framforallt viktigt att poingtera férdelarna med det sitt som Tyresé kommun
arbetar med markanvisningar samt hur virdefullt ett prognosverktyg skulle vara
tor kommunens samtliga investeringsprojekt.
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