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For kdnnedom: Kommunfullméktige

Granskning av paverkan for allmanhet och affarsidkare vid stérre anlaggningsprojekt

Pa de fortroendevalda revisorernas uppdrag har KPMG AB genomfort en granskning av hur kommunen
forebygger och minimerar negativ paverkan for allmanhet och affarsidkare vid genomférande av storre
investeringsprojekt och ombyggnationer. Det huvudsakliga syftet med granskningen har varit att bedéma
om kommunens process for forebyggande och minimerande av negativ paverkan for allmanhet och
affarsidkare dr andamalsenligt utformad. Uppdraget ingar i revisionsplanen 2019.

Var sammanfattande bedomning utifran den genomforda granskningen ar att kommunens process for
forebyggande och minimerande av negativ paverkan for allméanhet och affarsidkare endast delvis ar
andamalsenlig.

Utifran den genomférda granskningen rekommenderar vi kommunstyrelsen och tekniska néamnden att:

e Uppratta skriftliga rutiner for att forebygga och minimera negativ paverkan fér allméanhet och
affarsidkare i samband med stérre investeringar eller ombyggnationer som aven innehaller stod i
hur dialog och kommunikation skall ske genom hela projektet

e Uppratta skriftliga rutiner for hur planering infor storre investeringar eller ombyggnationer ska
genomfdras samt ansvar och befogenheter avseende initiering, planering och genomfdrande

e Uppratta rutiner och regler for hur naringsidkare ska kompenseras vid stérre investeringar och
ombyggnationer

e Uppratta enhetliga mallar for slutredovisning och l6pande uppféljning samt hur storre avvikelser
bade avseende ekonomi och forseningar ska hanteras och redovisas i styrelse, namnd eller
fullmaktige

Revisorerna onskar att kommunstyrelsen samt tekniska namnden inkommer med yttrande med anledning
av genomford granskning senast 31 januari 2020.
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For revisorerna i Jarfalla kommun
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Sammanfattning

Vi har av Jarfélla kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska hur kommunen
forebygger och minimerar negativ paverkan fér allménhet och affarsidkare vid
genomférande av stérre investeringsprojekt och ombyggnationer.

Det huvudsakliga syftet med granskningen &r att bedéma om kommunens process for
férebyggande och minimerande av negativ paverkan fér allménhet och affarsidkare ar
andamalsenligt utformad.

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte &r att kommunens
process for férebyggande och minimerande av negativ paverkan for allméanhet och
affarsidkare endast delvis &r andamalsenlig.

Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi att:

e Uppratta skriftliga rutiner for att férebygga och minimera negativ paverkan for
allménhet och affarsidkare i samband med stérre investeringar eller
ombyggnationer som dven innehaller stéd i hur dialog och kommunikation
skall ske genom hela projektet

e Uppratta skriftliga rutiner fér hur planering infér stérre investeringar eller
ombyggnationer ska genomféras samt ansvar och befogenheter avseende
initiering, planering och genomférande

e Uppratta rutiner och regler fér hur naringsidkare kan anséka om
kompensation vid stérre investeringar och ombyggnationer

e Uppratta enhetliga mallar fér slutredovisning och [6pande uppfdljning samt
hur stérre avvikelser bade avseende ekonomi och férseningar ska hanteras
och redovisas i styrelse, namnd eller fullmaktige
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Inledning/bakgrund

Vi har av Jarfalla kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska hur kommunen
forebygger och minimerar negativ paverkan for allmanhet och affarsidkare vid
genomférande av storre investeringsprojekt och ombyggnationer.

Vid stérre investeringar och ombyggnationer finns ofta en risk fér oldgenheter for
allmanhet men ocksa ekonomiska avbrack for affarsidkare. Detta sarskilt nar det
uppstar fordréjningar i markarbeten och liknande.

Det ar av stor vikt att kommunen sékerstéller goda rutiner fér planering och
genomférande av investeringar och ombyggnationer och att negativa konsekvenser for
allmanhet och affarsidkare férebyggs och hanteras under byggprocessen.

Mot ovanstaende bakgrund har revisorerna i Jarfalla kommun bedémt att en férdjupad
granskning bér genomféras, som tar sikte mot kommunens évergripande rutiner avse-
ende genomférandeprocessen for investeringar och stérre ombyggnationer.
Granskningen har skett med utgangspunkt fran pagaende anléggningsarbeten i
Kallhalls centrum.

Syfte, revisionsfraga och avgransning

Det huvudsakliga syftet med granskningen ar att bedéma om kommunens process for
férebyggande och minimerande av negativ paverkan for allmanhet och affarsidkare ar
andamalsenligt utformad.

Granskningen har omfattat féljande évergripande revisionsfragor:

e Vilka rutiner finns for att forebygga och minimera negativ paverkan fér
allméanhet och affarsidkare vid genomférande av stérre investeringar och
ombyggnationer?

e Hur sker planering infor stérre investeringar eller ombyggnationer?

e Finns i rutinerna tydlighet gallande ansvar och befogenheter avseende
initiering, planering och genomférande av investeringar och ombyggnationer?

e Hur beaktas tidplan i upphandling och avtal med anlitade entreprendrer?

e Hur foljs férseningar under byggprocess upp och vad resulterar eventuella
avvikelser mot tidplanen i?

e Hur sker kommunikation med allménhet och affarsidkare infér och under
genomforandet av en investering eller ombyggnation?
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Revisionskriterier

Vi har bedémt om rutinerna uppfyller:

e Policys faststallda av fullmaktige
e Interna riktlinjer och rutinbeskrivningar
e Allmanna krav pa en god intern kontroll

e Kommunallagens krav pa en god ekonomisk hushallning

e Projektet i Kallhills centrum har valts ut fér granskning utifran ovan angivna
revisionsfragor.

Metod

Granskningen har genomférts genom dokumentstudier och intervjuer/avstamningar
med berdrda tjansteman daribland controller, exploateringschef, projektchef,
avdelningschef projektledning, bitrédande projektchef och projektledare.

Granskningen avser den évergripande genomférandeprocessen, som i allt vasentligt
handhas av tekniska ndmnden och kommunstyrelsen.

Parallellt med denna granskning har dven en granskning av beslut och genomférande
av investeringar utforts. Denna gransknings huvudsakliga inriktning ar darfér rutiner
kring de delar i ett investeringsprojekt som &r inriktade mot allménhet och
naringsidkare. Den 6vergripande processen kring investeringar behandlas darfér inte i
denna rapport.

Rapporten ar faktakontrollerad av de tjanstepersoner som bidragit med faktauppgifter
till rapporten.
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Resultat av granskningen

Arbetet med information till allmé@nhet och nédringsidkare i
praktiken

| syfte att kartlagga befintliga rutiner och arbetssatt har vi vid intervjuer bett ansvariga
tjanstepersoner att beskriva hur arbetet fungerar i praktiken. Det vi inledningsvis kan
konstatera ar att det inte finns nagra nedskrivna generella rutiner for projekt som har
paverkan pa allmanhet och néringsliv ska hanteras. Avsaknaden av skriftliga rutiner
har i sig utgjort en begransning fér var granskning.

Infér uppstart av ett projekt sker dialog med berérda byggherrar pa ett tidigt stadium.
Kommunen gar ofta ut med information i dialog med néaringslivsféreningar och ber dem
i sin tur att kommunicera med enskilda naringsidkare. Dialog sker ocksa direkt med
naringsidkare och féreningar. Det beskrivs som viktigt att fanga upp olika parters
synpunkter och att utifran den informationen hitta en balans mellan néringsidkares och
boendes asikter. Det svara och det som stéller sarskilda krav pa dialog anses vara nar
man fértatar i ett omrade dar det redan bor personer som i stor utstrackning kommer
att berdras under byggtiden.

Initiativ till exempelvis en centrumombyggnad kommer ofta fran privata fastighetsagare.
Av vara intervjuer framkommer att allmanheten har férvéantningar pa information och i
fall da informationen inte anses tillracklig riktas missnéjet i férsta hand mot kommunen
sharare an fastighetsagare och andra aktérer som kanske varit de som initierat
projektet.

En lardom som dragits ar att kommunen maste vara mer framsynt i dialogen i omraden
dar nagon redan bor eller verkar. Nagon rutin eller checklista for hur kommunikation
ska ske med allménhet under en byggprocess finns inte. En férklaring som ges ar att
kommunen under ett antal ar haft ett stort antal projekt igang samtidigt och helt enkelt
inte hunnit med att fa alla erforderliga dokument pa plats.

Bedémning

Vi noterar att det inte finns nagra skriftliga rutiner fér hur projekt som har paverkan pa
allmanhet eller naringsidkare ska hanteras avseende dialog och information. En
rutinbeskrivning avseende dialog och kommunikation under en byggprocess skulle
behova tas fram. Rutinbeskrivningen skulle kunna innehalla nagon form av
checklista/vagledning éver hur dialog och kommunikation ska genomféras for olika steg
infor och under en byggprocess. Ett sadant dokument kan utéver att utgora ett stéd i
detta arbete ocksa sakerstalla ett konsekvent satt att kommunicera information och
féra dialog vid framtida anldggningsprojekt.
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Kallhalls centrum

For denna granskning har anlaggningsprojektet i Kallhalls centrum valts ut for
granskning. Nedan beskrivs éversiktligt projektets forutsattningar och fortskridande
samt de beslut och uppféljningar som avser projektet.

Beskrivning av projektets fortskridande

Detaljplanen for omradet tradde i kraft under 2015. Projektet har innefattat tva olika
aktorer som avsag att uppféra bostader i fem etapper, vilket ocksa innefattade ett torg
med fokus pa trygghet och tillganglighet. | september 2019 inleddes den sista etappen i
projektet. | projektet har dven ingatt att rata ut en vag och bygga lastkaj for en
livsmedelshandel. Kommunen har salt mark med relativt stora markintékter som féljd.
Kommunens del i projektet har delats upp i tva olika upphandlingar dar en och samma
entreprendr tilldelades bada delarna. | dagslaget ar i princip samtliga av kommunens
ataganden fardigstallda, med nagra mindre justeringar som aterstar.

Av vara intervjuer framstar det som oklart vad den ursprungliga budgeten fran bérjan
uppgick till. Som underlag finns endast exploateringsavtalet dar ett belopp omnamns.

Vissa delar i detaljplanen visade sig senare vara omgjliga att genomféra. Som exempel
namns att raddningstjansten hade synpunkter pa torgets utformning dar det i det
forslag som finns i detaljplanen inte skulle vara mdjligt fér raddningstjénsten att ta sig in
vid en eventuell insats. Liknande behov av férandringar har gjort att projektet blivit
dyrare an beraknat. Ett annat exempel pa oférutsedda och férdyrande faktor som
namns &r att elledningar och en tryckavloppsledning inte legat pa de platser pa vilka de
markts ut pa karta, utan istallet 6verraskande upptackts i samband med gréavning fér
vatten och avlopp. | vara intervjuer framkommer att byggherrarna varit de som varit
drivande i processen kring detaljplanen medan kommunen innehaft en mer passiv roll.
Numera beskrivs kommunen efterstrava att vara mer férutseende och proaktiv sa att
de forutsattningar som anges i detaljplanen ocksa ska vara méjliga att genomféra.

Ansvariga tjanstepersoner vid kommunen beskriver att det generellt varit farre
klagomal &n vid exempelvis andra liknande ombyggnationer som genomférts under
samma tidsperiod. Dialogen med bade allménhet och naringsidkare beskrivs fran
kommunens sida som tillfredsstallande. Med livsmedelsbutiker i omradet anses det ha
skett en tat dialog. Projektet har k&dnnetecknats av stérre proaktivitet an tidigare och
valdigt mycket samordning. Utéver kommunens projektledare har en konsult anlitats for
att hjalpa till med vissa delar i dialogen.

| exploateringsavtalet har ingatt att entreprenérerna ska utféra vissa ataganden i
anlaggningar som de darefter ska dverlamna till kommunen. Detta har lett till
diskussioner med krav fran exploatéren som anser sig vilja ha betalt fér 6kad
omfattning av atgarderna. | de avtal som skrivs i dag ska kommunen inte éverlamna
egna ataganden pa andra aktdrer da det férutom liknande oklarheter dessutom kan
leda till en viss problematik nar det galler efterlevnaden av LOU.
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Hittills har en néaringsidkare yrkat pa ersattning for uteblivna intékter under byggtiden.
Det finns inte nagon beslutad princip om hur naringsidkare ska ersattas i samband med
anlaggningsarbeten. Av en sadan princip borde det vara faststallt hur kompensation
ska raknas ut, vilka kriterier som ska finnas och vilka underlag som ska skickas in och
hur de ska verifieras. | férlangningen skulle det i sa fall inféras en sérskild budgetpost
for andamalet.

Beslut och uppféljningar

For att granska processen med byggnation i Kallhalls centrum har vi anvant oss av
Boverkets anvisningar om planering infér detaljplaner och byggnationer. Anvisningarna
ar helt baserat pa plan- och bygglagen och fatt utgéra delar av kriterierna for var
granskning'. Av anvisningarna framkommer att ett utékat férférande skall anvandas vid
detaljplaneringen om det &r av betydande intresse for allmanheten. Jarfalla kommun
har anvént sig av utokat férfarande da renovering av torg far anses vara i allménhetens
intresse.

| processen med Kallhalls centrum har Jarfalla kommun tagit nédvandiga beslut for
processen och genomfért saval kungérande om samrad, hallit i samrad samt gjort en
samradsredogorelse. Samradet holls genom 6ppet hus den 4 juni 2014 och infér detta
har férslag till detaljplan varit utsdnd mellan 7 maj till 2 juni 2014. Férslaget har dven
funnits att tillga pa flera platser i kommunen samt pa kommunens hemsida. Efter
samradet redovisades redogorelsen, som blev klar den 11 december 2014. Vi noterar
att beslut om att ta fram ett program for detaljplan till dess att en detaljplan fér samrad
var redo tagit drygt fem ar.

Darefter saknas dock en sparbarhet i processen vilket begransar granskningen for hela
processen, dari om detaljplanen genomgatt férandringar mellan samrad och beslut i
kommunfullmaktige. Av besluten framkommer inte budget fér projektet eller om en
tidplan upprattats. Daremot finns tidplan och budget dokumenterat, om an bristfalligt.
Sarskilt budget forefaller mycket otydligt och svagt dokumenterad. Den tidplan som
finns 6verensstammer inte fullt ut med avtalens l6ptider, vilket gor det svart att fa en
klar bild dver projektets eventuella férseningar. Att férseningar sker &r inte ovanligt,
dock finns ingen dokumentation av sadana eller riktlinjer fér hur sadant ska hanteras.
Vidare kan noteras att flertalet personer under processen tecknat avtal for kommunens
rakning, vilket kan vara problematiskt om det inte finns en tydlig budget for projektet.
Aven avtalens l6ptid varierar dar avtal som ingétts inte dverensstdmmer med varandra
i slutdatum, trots att de av karaktar bér vara avklarande vid ungefar samma tid.

| genomférandet av processen ar dokumentationen bristfallig, det som finns ar
ekonomiavstamningar med olika leverantérer, framst med den entreprenér som anlitats
fér ombyggnation av torget. Utéver ekonomiavstdmningar finns inget dokumenterat
fran kontroll av genomférandet som redovisats for politiken.

' Detaljplaneprocessen, Boverket: https://www.boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/planering/detaljplan/detaljplaneprocessen/. (Hamtad 2019-09-27).
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Bedémning

Processen med Kallhalls centrum har pagatt under drygt ett decennium, fran att férsta
beslutet om program fér detaljplan fattades 2008. Jarfalla kommun har under
processen féljit de regler som PBL anvisar, dock brister dokumentationen av processen
i vissa delar att vi inte kan uttala oss om ifall processen fran start till slut &r korrekt
genomférd. Det finns ett behov av att férbattra dokumentationen, sarskilt avseende
budget, ekonomiskt utfall och tidplan fér projektet pa en aggregerad niva. Var
beddmning ar att riktlinjer fér hur investeringsprocesser ska genomféras skulle bidra till
att ha god kontroll éver projekten och ocksa erbjuda stérre transparens. Vidare finns ett
behov att genomféra kontroller av processens fortskridande, for att férhindra
kostsamma foérseningar. Vidare ar det rimligt att tydliga slutredovisar av projekt
genomfors utifrdan en gemensam mallstruktur.

Vi har ocksa noterat att det saknas en faststélld princip for hur naringsidkare ska
ersattas i samband med stérre byggnationsprojekt liksom vilka kriterier och underlag en
sadan ersattning ska beraknas utifran.

Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att kommunens
process for forebyggande och minimerande av negativ paverkan fér allmanhet och
affarsidkare endast delvis &r andamalsenlig. Inom kommunens organisation har
ansvariga tjdnstepersoner haft ambitionen att uppratthalla dialog med allmanhet och
naringsidkare. Det som tydligt framkommer i var granskning ar ddremot avsaknaden av
rutiner och vagledningar som stdd i dessa processer av hur dialog ska ske och hur
information ska kommuniceras.

Av de underlag vi tagit del av framgar att saval budget som tidplan fér projektet skiljer
sig at mellan olika tidpunkter under projektets gang. Det saknas ocksa enhetliga rutiner
och mallar fér uppféljning av projektet under saval [6pande avstamningar av projektet
som slutredovisning. Eftersom nagon enhetlig slutredovisning inte upprattas och att
redovisning inte heller sker politiskt av projektets utfall aterkopplas inte ekonomiska
avvikelser eller férseningar pa ett enhetligt sétt.

Inférande av faststéllda rutiner, vagledningar och enhetliga mallar skulle underlatta vid
byte av personal som exempelvis projektledare under projektets gang. Det skulle ocksa
underlatta for beslutsfattare med tydliga och mer enhetliga beslutsunderlag samt ange
om nagra sarskilda atgarder behover vidtas vid eventuella forseningar i ett projekt.

Vi har i granskningen ocksa noterat att det saknas riktlinjer for hur naringsidkare ska
kunna séka kompensation i samband med stérre byggnadsprojekt. Sadana riktlinjer
skulle kunna innehalla vilka kriterier och underlag som ska ligga till grund fér en
berakning av kompensation.

Rekommendationer

Utifran var beddémning och slutsats rekommenderar vi att:

© 2019 KPMG AB. Al rights reserved.

Document classification: KPMG Confidential



Jarfilla kommun
Granskning av paverkan for allmanhet och affarsidkare vid stérre anlaggningsprojekt

2019-09-30

e Upprétta skriftliga rutiner for att férebygga och minimera negativ paverkan for
allméanhet och affarsidkare i samband med stérre investeringar eller
ombyggnationer som dven innehaller stéd i hur dialog och kommunikation
skall ske genom hela projektet

e Uppratta skriftliga rutiner for hur planering infor storre investeringar eller
ombyggnationer ska genomféras samt ansvar och befogenheter avseende
initiering, planering och genomférande

e Uppratta rutiner och regler fér hur naringsidkare kan anséka om
kompensation vid stérre investeringar och ombyggnationer

e Uppratta enhetliga mallar fér slutredovisning och I6pande uppféljning samt
hur stérre avvikelser bade avseende ekonomi och férseningar ska hanteras
och redovisas i styrelse, namnd eller fullmaktige

Datum som ovan
KPMG AB

/

f / David Bécker
Certifierad kommunal revisor
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