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Sammanfattning

EY har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Vasteras stad genomfort en
granskning avseende utveckling av projekt Malarporten, ur ett internkontrollperspektiv. Syftet
med granskningen har varit att inhamta och granska dokumentation och information rérande
strukturen for projektet Malarporten i syfte att ge revisorerna underlag att bedéma huruvida
den |Idpande interna kontrollen kan anses tillracklig.

Var overgripande bedémning ar att det vid granskningens genomférande i allt vasentligt finns
en tillracklig intern kontroll i projektet. Roll- och ansvarsférdelningen i projektorganisationen
ar tydlig och andamalsenlig. Utdver projektgrupp och styrgrupp sa har aven en
genomférandegrupp bildats under 2022 for att hantera verksamhetsnara fragor kopplade till
projektet. Var bedomning ar att det finns en andamalsenlig projektorganisation, avseende
ledning och nédvandiga kompetenser for projektets behov. Projektchefen har upprattat
tydliga rollbeskrivningar for projektmedlemmarna och projektet vaxlar kompetenser i takt med
att olika behov uppstar. Var bedéomning ar dock att ansvarsfordelningen mellan
kommunstyrelsen och fastighetsnamnden avseende exploateringsfragor bor tydliggoras.

Det finns i huvudsak andamalsenliga och uppdaterade styrdokument och riktlinjer i arbetet.
Styrgruppen har beslutat om ett projektdirektiv som ligger till grund for projektets projektplan.
Dokumenten uppdateras vid behov. Fran politisk niva finns visioner och mal, éversiktsplan
samt fordjupad Oversiktsplan for stationsomradet. Vi bedomer dock att det saknas ett tydligt
uppdrag fran kommunstyrelsen till projektet avseende hur projektet ska styras och féljas upp.
I nulaget finns behov av att besluta om detaljplan fér Resecentrum samt ett planprogram fér
Malarportsomradet. | projektet finns kartor som redogér for behov av och tillgang till mark
inom Malarportens omrade. Kartbilderna kommer fran en forvarvsstrategi for projektet fran
2017 som nu i det ndrmaste har slutforts. Det finns, utdver kartbilderna, ingen 6vrig
dokumentation kring hur strategin skulle hanteras. Det finns heller inget politiskt beslut kring
strategin i sin helhet vilket vi, givet projektets strategiska vikt, anser bor ha fattats. Strategin
har dock forankrats i kommunstyrelsen och fastighetsnamnden. Projektet &r langre fram i
behov av att ta fram forsaljningsstrategi. Vi menar att kommunstyrelsen bor évervaga att
fatta ett beslut om en sadan strategi utifran sitt ansvar for évergripande mark- och
bostadspolitik samt for 6versiktlig strategisk planering av mark enligt reglementet. Detta da vi
bedomer att det féreligger risker for projektets totalekonomi om strategin inte efterfoljs.

Det finns en dokumenterad 6vergripande riskanalys for projektet som regelbundet reviderats
sedan projektet inleddes. Inom projektet finns &ven riskanalyser for delar av projektet,
exempelvis for Resecentrum, som forhaller sig pa en hogre detaljniva. Vi kan genom
minnesanteckningar fran styrgruppsmoten och intervjuer verifiera att riskanalyserna anvands
aktivt i styrningen av projektet genom lépande dialog i projektgrupp och styrgrupp.

Projektet har tva budgetar som beslutas arligen. En investeringsbudget som beslutas av
kommunstyrelsen och en utvecklingsbudget som beslutas av fastighetsndamnden. Prognosen
for investeringsbudgeten under 2022 ar en storre avvikelse dar bara en liten del av
budgeterade investeringsmedel kommer att nyttjas. Detta har aven varit fallet under tidigare
ar. Prognosen for utvecklingsmedlen under 2022 &r en mindre negativ avvikelse jamfért med
budget. Projektets controller ansvarar for uppféljning av upparbetad tid och kostnader.
Berakning av aterstoden av tid och kostnader i projektet ar forenade med stora oséakerheter
med tanke pé& att projektet beréknas fortga till &r 2045—2050. Aterstédende tid berdknas utifrn
tidpunkter for beslut om detaljplaner, planprogram, férhandlingsordning och tid for
dvertagande av strategiska fastigheter. Aterstdende kostnader baseras pé kalkyler éver
kassaflodet i projektet, vilket innebar att berékna nar och till vilka summor transaktioner ska
ske och hur dessa transaktioner ska finansieras.
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Vi bedomer att det delvis sker en tillracklig uppfoljning och aterrapportering till berérda
namnder. Fastighetsnamnden far aterrapportering i verksamhetsberattelse och tertialrapport.
Rapporteringen bestar dels i en rapportering av investeringsbudgeten, dels i en kortare
beskrivning av framdriften av projektet och framtida utmaningar. Kommunstyrelsen far
aterrapportering avseende projektets investeringsbudget i samband med rapportering av
arsredovisning och tertialrapporter. Av granskningen framgar att aterrapporteringen av
projektets utvecklingsbudget under 2022 har uteblivit och inte hanterats i enlighet med
styrgruppens rutin. Rapportering sker aven i olika forum dér presidierna for
kommunstyrelsen, fastighetsnamnden, tekniska namnden och byggnadsnamnden ingar. Vi
ser att det ar av stor vikt att berérda namnder tidigt under den nya mandatperioden
sakerstaller en aterrapportering av projektet givet att nya namnder och en ny
kommunstyrelse har tilltratt.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen féljande i det fortsatta arbetet:

Formulera och faststall ett tydligt uppdrag avseende projekt Malarporten med
information om hur projektet ska foljas upp och aterrapporteras.

Sakerstall att en regelbunden uppféljning sker av projektets planerings- och
utvecklingskostnader, framdrift och totalekonomi.

Fatta samlade beslut om strategi i viktiga fastighetsstrategiska fragor.

Séakerstall att ansvaret for exploateringsfragor tydliggors i kommunstyrelsens och
fastighetsnamndens reglementen.

Vi rekommenderar fastighetsnamnden féljande i det fortsatta arbetet:

Sakerstall att namnden far en tillracklig aterrapportering av projekt Malarporten.
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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Projekt Malarporten ar ett nastan 100 hektar stort omrade i centrala Vasterds som omfattar
stadsdelarna Kungsangen och Angsgardet, men aven delar av Ostra hamnen, Lilldudden och
Oster Malarstrand. | Méalarporten finns i dag stora tomma ytor, s& som 6detomter och grusytor.
Staden ska inom projektet sanera gamla industritomter och skapar plats for bostader, féretag,
gronomraden, restauranger och service i takt med att staden vaxer.

Malarporten ar tankt att bli en ny, levande stadsdel med ett nytt resecentrum som blir en
naturlig brygga mellan city, Malaren och intilliggande omraden. Omradet som tidigare praglats
av industri ska omvandlas med hallbarhet, innovation och nytankande i fokus.

Ett sa stort projekt som Malarporten kraver vasentliga resurser och ar forknippat med risker
inom olika omraden. Vasterds stad leder och styr projektet med en rad resurser inom
projektledning, planfragor, kommunikation, ekonomi, stadsbyggande och juridik. Det ar av stor
vikt att projektet bedrivs med en tillr&cklig intern kontroll inom berdrda namnder.

Revisorerna genomférde under 2020 en utdkad grundlaggande granskning avseende
utveckling av projekt Resecentrum, som ar en del i Malarporten. Revisorerna har efter
genomford riskanalys beslutat att genomfora en fordjupad granskning 2022 med fokus pa
hantering av hela projektet Malarporten, ur ett internkontrollperspektiv.

1.2. Syfte och fragestallningar

Syftet med granskningsinsatsen &r att inhamta och granska dokumentation och information
rérande strukturen for projektet Malarporten, for att ge revisorerna underlag att bedéma
huruvida den I6pande interna kontrollen kan anses tillracklig.

Foljande fragestallningar inkluderas:
Ar roll- och ansvarsférdelning i projektet tydlig och andamalsenlig?

o Finns en andamalsenlig projektorganisation, avseende ledning och
nddvandiga kompetenser for projektets behov?

Finns andamalsenliga och uppdaterad styrdokument och riktlinjer i arbetet?

o Finns tydliga rutiner och uppféljning inom projektet rérande behov av och
tillgang till mark?

Bygger projektets olika delar pad dokumenterade riskanalyser i tillracklig omfattning?
Anvands riskanalyserna aktivt i styrningen av projektet?

Vad &r status i forhallande till budget och prognos i projektet?

o Hur foljs upparbetad tid och kostnader upp, och hur beréknas aterstoden av
tiden och kostnaderna i projektet?

o Utifran vilka underlag beréknas avvikelser mot budget och prognos?
Sker en tillracklig uppfolining och aterrapportering till berérda namnder?
o Hur ofta och i vilken form sker aterrapportering till kommunstyrelsen?

1.3. Ansvariga ndmnder och avgransning

Granskningen avser kommunstyrelsens ansvar ur ett lednings- och samordningsperspektiv
men berér dven fastighetsndmnden, tekniska namnden samt byggnadsnamnden.
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1.4. Genomfdrande
Granskningen har grundats pa dokumentstudier och intervjuer (se kallférteckning). Ett flertal

intervjuer och avstamningar har genomforts med projektchef Malarporten, projektcontroller
Malarporten samt direktor strategisk stadsutveckling.

Kontaktrevisor har varit Asta Matikainen Lecklin.

1.5. Kvalitetssakring

Rapporten ar sakgranskad av de intervjuade, vilket innebar att de fakta som rapporten
hanvisar till ar kvalitetssakrade av de som har lamnat information. Skriftliga bekraftelser pa
att de intervjuade mottagit rapporten och givits denna mdgjlighet har inhamtats. All
kommunikation kring faktakontrollen har dokumenterats. Slutsatserna och bedémningarna

ansvarar EY for.
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2. Utgangspunkter

Utgangspunkt for fragestallningarna ar:

Kommunallagen 6 kap. 6 §
Bertrda och relevanta av fullmaktige beslutade styrdokument

2.1. Kommunallag (2017:725)

Av kommunallagens 6 kap. 6 § framgar att namnden ska se till att verksamheten bedrivs i
enlighet med de mal och riktlinjer som fullméaktige har bestamt samt de foreskrifter som galler
for verksamheten. Namnden ska aven tillse att den interna kontrollen ar tillracklig samt att
verksamheten bedrivs pa ett i Gvrigt tillfredsstallande satt.

2.2. Bertrda och relevanta av fullmaktige beslutade styrdokument

2.2.1. Kommunstyrelsens reglemente?

Kommunstyrelsen har enligt reglementet ett évergripande ansvar foér mark- och
bostadspolitiken och ansvarar fér den oversiktliga strategiska planeringen av mark, vatten,
trafik, bostader och vattenférsoérjning.

2.2.2. Fastighetsnamndens reglemente?

Fastighetsnamnden ansvarar enligt reglementet for stadens samlade fastighetségaransvar.
Namnden ansvarar aven for bevakning av stadens fastighetsjuridiska och ekonomiska
intressen i planerings- och plangenomférandeprocessen samt ar huvudman for den l6pande
exploateringsverksamheten, med undantag for kommunstyrelsens ansvar for den strategiska
exploateringsverksamheten.

Vidare ansvarar namnden for att besluta i &renden om tomtratt, arrende, servitut och
liknande fragor. | namndens ansvar ligger aven att foretrada kommunen sa som sakagare i
planlaggnings- och fastighetsbildningsfragor samt tillvarata kommunens, saval egna som
allmanna ekonomiska och juridiska intressen i plangenomférandeprocessen.

Avslutningsvis beslutar namnden, inom de beloppsgranser som kommunfullméktige
faststéller, i arenden om férvarv av fastighet, fastighetsdel eller byggnad genom kép, byte,
fastighetsreglering, expropriation eller inlésen enligt lag och Gverlatelse av fastighet,
fastighetsdel eller byggnad genom fdrsaljning, byte eller fastighetsreglering samt i &renden
om pantbrev.

2.2.3. Arsplan 20223

For att utveckla Vasteras hallbart och klara de 6kande resestrommarna finns beslut att
prioritera utveckling i tre city- och stationsnara stadsdelar; Kungsdngen, Angsgardet och
Kopparlunden. Utvecklingen av stadsdelarna Kungséngen och Angsgéardet bedrivs i projektet
Malarporten som aven omfattar det nya resecentrumet.

1 Dnr: 2018/01299
2 Dnr KS 2018/01527
3 Vasteras stad Arsplan 2022 - Med utblick mot 2025 Beslutad av kommunfullmaktige 2021-10-28 (Dnr
2021/00277)
6
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Malarporten och Kopparlunden kommer tillsammans att kunna omfatta uppemot 10 000
bostader. Med Vasteras nya Resecentrum kommer tillgangligheten oka, bade i ett regionalt
perspektiv genom béttre kapacitet inom stationen, men ocksa i ett lokalt perspektiv genom
mojlighet till 6kade floden mellan city och Malaren. | projektet slutférs de sista utredningarna
kopplade till Resecentrums detaljplan. Utredningar om avloppsreningsverkets framtid och
bussdepans lokalisering pagar.

2.2.4. Vasteras oversiktsplan 2026 med utblick mot 2050*

Vasteras overgripande utveckling styrs av 6versiktsplanen som stracker sig till 2026, men
blickar anda fram till 2050. Projekt Malarporten ar del i att forverkliga stadens vision Staden
utan granser. Projektet hette tidigare 3B: Bygga Bort Barridarerna. Pa sidan 53 i
oversiktsplanen gar det att lasa:

"3B ar ett mycket viktigt strategiskt stadsbyggnadsprojekt med syfte att utveckla
stationsomradet. Malet &r att koppla ihop city med Malaren och gora stationsomradet
handelserikt och tryggt. Har ska finnas plats for kontor, service och inslag av bostader. [...]
Angsgardet—-Kungsangen &r ett framtida centralt fornyelseomréde som utvecklas till en
stadsdel med bostader, arbetsplatser, parker och motesplatser. Omradet ar idag mycket
splittrat och innehaller saval ny kontors- och affarsbebyggelse som &ldre bebyggelse av
varierande kvalitet.”

2.2.5. Fordjupad oversiktsplan stationsomradet®
Pa sidan 7 i den fordjupade Oversiktsplanen gar det att lasa:

”| Vasteras centrala delar vaxer det fram en ny stadsdel som laker samman staden och
overbryggar barriarer i form av jarnvagen och breda vagar. Nya kvarter, parker, strak och
passager ger omradet en kansla av narhet och samhdorighet med centrum och med
bebyggelsen vid Malaren. [...] Stationsomradet ar en stadsdel dar manniskor och deras
behov star i centrum, en stadsdel dar naturliga méten mellan stadens invanare sker. Med
blandning av bostader, kontor, handel, service och nya parker samt stark kontakt med
Malaren kommer stadsdelen att bli en urban del av staden som alla kanner sig valkomna till.

2.2.6. Riktlinjer Exploateringsavtal Malarporten®

Dessa riktlinjer ska ses som en forlangning av stadens generella riktlinjer for
exploateringsavtal’. Syftet med sarskilda riktlinjer for Malarportsomradet ar att skapa en
forutsagbarhet och transparens for exploatorer inom omradet i enlighet med vad som
framgar av PBL kap 6 §8 39-40. Varje exploator ska ha samma forutsattningar och hanteras
pa likstallt vis trots den langsiktighet projektet innebér. Riktlinjerna ska framfor allt beskriva
principen for fordelning av kostnader for anlaggande av allméan platsmark inom omradet.
Samtliga exploateringsavtal kommer att utga fran samma princip nar det galler
exploateringsbidrag for finansiering av allmén platsmark. Riktlinjerna ar vagledande och
galler inom hela Malarportsomradet.

4 Revidering antagen av kommunfullmaktige 2017-12-07.

5 Antagen av kommunfullméktige 2013-10-03.

6 Beslutad av Kommunfullmaktige 2022-03-10 (DNR: KS 2021/02396-1.3.2).
7 Riktlinjer for exploateringsavtal (DNR: KS 2021/00386-1.3.2)
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3. lakttagelser

3.1. Inledning

Projektet Malarporten har som mal att skapa och utveckla en ny stadsdel i Vasteras, dar
dess centrala lage ska knyta ihop redan utbyggda omraden och destinationer. Utover att
knyta ihop staden ska aven det nya resecentrumet hjalpa Vasteras narma sig varlden runt
omkring. Malarportens omrade &r ca. 100 hektar som omfattar stadsdelarna Kungsangen
och Angsomrédet samt delar av Ostra Hamnen, Lilldudden och Oster Malarstrand. Inom
omradet idag finns 6detomter samt grusytor och genom en sanering av gamla industritomter
ar planen att skapa plats for bostader, foretag, gronomraden, restauranger och service.

Malarporten kopplas till andra malbilder som kommunen tidigare antagit, Staden utan
granser® samt Malbild for Vasteras innerstad®. Projektet har ambitionen att uppna dessa
malbilder genom att koppla ihop city med Malaren och skapa ett tryggt och handelserikt
resecentrum. Fokus i Malarporten ligger skapa de olika platserna som namnts ovan men
aven att dessa ska vara lattillgangliga for alla.

3.2. Uppdrag, styrdokument och riktlinjer

Det av projektets styrgrupp beslutade projektdirektivet for Malarporten (2020-06-16) syftar till
att skapa tydlighet for saval styrgrupp som projektchef gallande projektets uppdrag,
organisation och genomférande. Projektdirektivet ligger till grund fér projektplanen. |
projektdirektivet ingar aven malsattningar for projektet Malarporten mellan 2020 och 2030
samt for Resecentrum 2020-2035. Av granskningen framgar att de malsattningar som
beslutats i det gallande direktivet har justerats i tid och/eller omfattning. Under tiden for
granskningen pagar arbete med att ta fram ett nytt direktiv till foljd av att flera av
malsattningarna har natts. Av direktivet framgar att tidplan och projektets framgang ar
beroende av en rad politiska beslut och férutsattningar, framfor allt gallande:

+ Stadens Overgripande investeringsbehov
* Avloppsreningsverkets framtid

* Lantmannens verksamhetsflytt

* Bussdepans framtida lokalisering

* Investeringar i hamnen

 Konjunktur och betalningsvilja

* Fastighetsagares ambition

* Opinionsbildning

Vidare framgar att projektets uppgift ar att forarbeta politiska beslut samt tydliggéra
forutsattningar och konsekvenser gallande de vagval som presenteras.

Av projektplan for projekt Malarporten (2020-06-16) framgar uppdraget som styrgruppen givit
projektchefen, projektets avgransning samt strategiska och operativa mal for projektet fram
till 2030. Vidare framgar projektorganisationen (denna har harefter andrats), 6vergripande
beroenden och konsekvenskedja for projektet, férhandlingsordning och sekvenser for
projektets fortskridande samt identifierade malgrupper. Tidplan och riskanalys bilaggs
projektplanen. Avseende budget hanvisas till kommunstyrelsens beslut som sker arligen. Vid
tiden for granskningen pagar, knutet till arbetet med ett nytt direktiv, aven ett arbete med en
ny projektplan.

8 Vasteras oversiktsplan 2026 med utblick for 2050 (reviderad av kommunfullmaktige 2017-12-07)
9 Godkand av kommunstyrelsen 2021-09-09 (Dnr 2015/01092)
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Intervjuade lyfter fram vikten av en langsiktig och tydlig politisk vilja. Det har exempelvis
beslutats om en fordjupad 6versiktsplan (2013), ett malbildsarbete (2013) och ett
gestaltningsprogram for omradet kring Resecentrum. Det ligger en utmaning i att halla
styrdokument och riktlinjer aktuella for projektet allteftersom det fortgar, enligt intervjuade.
Utover den fordjupade oversiktsplanen fran 2013 behdvs ett aktuellt planprogram. Av
granskningen framgar att ambitionen ar att planprogrammet for Malarporten ska vara klart
under 2023. Aktualitet i dokumenten beskrivs avgérande for att kunna ga vidare med
exempelvis detaljplanering.

3.3. Roll- och ansvarsférdelning

Kommunstyrelsen agerar som och anses vara uppdragsgivare for Malarporten, av
granskningen framgar dock att det inte finns ett tydligt beslut dar det framgar att
kommunstyrelsen har detta uppdrag. Fastighetsndmnden ansvarar for stadens 6vriga
exploateringsprojekt men Malarporten har till f6ljd av sin stora strategiska vikt styrts av
kommunstyrelsen, som enligt fastighetsndmndens reglemente ansvarar for strategiska
exploateringsfragor. Av kommunstyrelsens reglemente framgar inte explicit att
kommunstyrelsen ansvarar for strategiska exploateringsfragor.

Innehallet i kommunstyrelsens styrning och uppdrag till projektet finns inte tydligt reglerat i ett
politiskt beslut. Av granskningen framgar att det riskerar att uppsta otydligheter och splittring i
styrning och aterrapportering da kommunstyrelsen ansvarar for projektet men budgeten och
resurserna finns under fastighetsnamnden. Vidare framgar av granskningen att det finns en
diskussion i staden om att flytta samtliga exploateringsfragor till kommunstyrelsen. Detta
hade enligt uppgift 16st otydligheterna fér projektet och hade inneburit att projektet hanteras
som ovriga exploateringsprojekt i staden.

Kommunstyrelsen har enligt intervjuer tillsatt en styrgrupp for operativ styrning av projektet
som har mote varannan manad. | granskningen har det inte kunnat klargoras hur
kommunstyrelsen har tillsatt styrgruppen. Vid granskningstillfallet bestar styrgruppen av
samhallsbyggnadschef (dar rekrytering pagar och sedermera ska denna funktion inneha
ordférandeposten), stadsdirektér, stadsbyggnadsdirektor, teknik- och fastighetsdirektor,
ekonomidirektér samt direktdr for strategisk utveckling.

Projektgruppen for Malarporten ansvarar for projektets genomférande och bestar av en
projektchef, planarkitekt /detaljplanansvarig for Resecentrum, kreativ projektledare,
kommunikator, fastighetsjurist, controller, byggprojektchef for Resecentrum samt stadens
koncerncontroller.’® Gruppen har korta avstamningsmoten varje vecka och langre
protokollférda méten var tredje vecka. Vi har tagit del av organisationsbeskrivning samt roller
och ansvarsomraden inom projektorganisationen. Projektchefen leder arbetet i
projektgruppen, vars sammansattning har varierat 6ver tid beroende pa vilken fas projektet
har varit i. Projektchefens arbetsuppgifter bestar 6vergripande av att sakerstélla
Malarportens och stadens utveckling som helhet, ta fram projektplan inklusive tidplan och
organisation, samordna och leda projektet mot beslutande malsattningar samt halla politiker,
styrgrupp och intressenter informerade och dokumentera projektets utveckling.

Bilden nedan kommer fran projektplanen och visar projektorganisationen. Gulmarkerade
roller i organisationshilden nedan anger deltagare i projektgruppen vid projektplanens
antagande.

10 Samtliga funktioner arbetar heltid i projektet forutom projektcontroller som medverkar pa 50 procent
och koncerncontroller som deltar 10 procent.
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Projekiche!

Samordnande stad Splanerare

En genomférandegrupp har tillsatts och borjat verka under hdsten 2022 med enhetschef
samhallsbyggnadsenheten (ordférande), projektchef, koncerncontroller, mark- och
exploateringschef, planchef och gatuchef. Denna grupp traffas varje manad och hanterar
mer verksamhetsnéra fragor.

Intervjuade beskriver att roll- och ansvarsfordelning ar tydlig och éver lag fungerar val i
styrgrupp, projektgrupp som genomforandegrupp. Samtliga betonar att det ar ett komplicerat
projekt, avseende byggnationen och olika intressenter. Detta kraver en tydlighet fran
styrgruppens sida for att skapa en enhetlig styrning. Inspel kan annars komma till
projektgruppen fran flera hall i staden.

Kompetenserna i bade styrgrupp och projektgrupp har anpassats efter projektets behov i
olika faser. Styrgruppens omfattning har minskat under senare ar, projektgruppens resurser
utokats och férandras varje ar och en genomférandegrupp har tillsatts. Av intervjuer framgar
att en viktig del i att rekrytera till projektet ar att Malarporten ar ett valkant projekt som
personer vill vara en del av. | detta lyfts kommunikationen om projektet som central for att
kunna attrahera kompetens till projektet nu och framdver. Vissa kompetenser uppges dock
ha varit svarrekryterade. Ett exempel ar mark- och exploateringskompetens dar en
fastighetsjurist nyligen anstallts.

Av intervjuer framgar att projektets organisation ar rustad for att kunna hantera de fragor som
kommer att uppkomma kommande tva ar. Den stora férandringen i projektet kommer efter att
genomforandebeslut fattats avseende Resecentrum och storre delar av projektets
investeringsmedel borjar tas i ansprak. Detta berdknas ske under 2023.

3.4. Dokumentation och anvandning av riskanalyser

Det finns en dokumenterad riskanalys for projektet Méalarporten, som reviderats ett antal
ganger sedan projektet inleddes. Den senaste versionen som vi tagit del av ar ett utkast,
daterat september 2022, och innehaller 19 olika risker dar 9 anses ha stor sannolikhet att
intraffa samt stora konsekvenser. Riskanalysen innefattar bade externa och interna risker.

11 Utkastet kommer att beslutas i samband med att styrgruppen fattar beslut om nytt direktiv och ny
projektplan.
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For majoriteten av atgarderna ar projektchefen ansvarig. Styrgruppens ordférande ansvarar
for projektets storsta risk som handlar om att statens medfinansiering av Resecentrum
drojer. Av intervjuer framgar att riskanalysen uppdateras arligen men att det finns ett
riskperspektiv genom hela genomférandet av projektet. Riskanalysarbetet halls ihop av
projektchefen och riskanalysen beslutas av styrgruppen i samband med beslut om
projektplan. Inom projektet finns aven riskanalyser for delar av projektet, exempelvis for
Resecentrum, som forhaller sig pa en hogre detaljniva. For denna ansvarar byggprojektchef
for delprojekt Resecentrum.

Enligt intervjuade fors en Iopande dialog i projektgrupp och styrgrupp rorande risker for
projekt Malarporten med delprojekt. Denna dialog bekraftas av de minnesanteckningar vi
tagit del av. Riskanalyserna gar inte upp i sin helhet till politiken men det hander att risker
rapporteras separat. Av intervjuer med tjansteméan framgar att det finns en medvetenhet pa
politisk niva kring riskanalysarbetet i projektet. Det starks av minnesanteckningar fran
styrgruppsmote dar det bland annat framgar att den storsta risken i projektet ar
kompetensbortfallet vilket bor lyftas in pa ett bra satt pa presidietraffen.

3.5. Projektets forhandlingsordning och tillgang till mark

Av projektplanen framgar att en lang rad férhandlingar behover landas for att Resecentrum
och delar av Malarporten ska kunna forverkligas. Av intervjuer framgar att en viktig del i
kompetensvaxlingen inom projektet har varit att kvalitetssékra att det finns kompetens,
tydliga rutiner och uppf6ljning inom projektet rérande behov av och tillgang till mark.
Projektplanen fastslar att forhandlingsordningen ar central i syfte att varna skattebetalarnas
medel. Avseende forhandlingsordning framgar att staden bor landa avtal med Corem,
avseende Sigurdpassagen, innan 6verenskommelse med Lantmannen ar klar. Nar
férhandlingen med Lantmannen har landat kan beslut tas om avloppsreningsverkets framtid.
Om beslut tas i omvand ordning kommer, vad som i projektplanen benamns som, onddigt
hdga investeringar att drabba skattekollektivet. Behovet av férhandlingar och
konsekvenskedjan tydliggér en mycket komplex genomférandestruktur med flera beroenden
och utmaningar att hantera.

Utredningen av framtiden for stadens avloppsreningsverk ingar som en del i projekt
Malarporten. Av projektplanen framgar att beslut géallande avloppsreningsverket mojliggor
utveckling av Lantménnens fastigheter. En 6verenskommelse med Lantmannen om flytt av
silon paverkar i sin tur méjligheterna till bostadsproduktion i anslutning till kommande
Resecentrum, en viktig forutséttning for att mojliggora affarsoverenskommelsen med Corem
gallande sodra entrén i Sigurdspassagen. Projektplanen fastslar att utredningen av
avloppsreningsverkets framtid samlat med affarsmassig turordning i beslutskedjan darfor ar
av storsta vikt i utvecklingen av Malarporten. Eftersom avtal ar tecknat med Lantmannen ar
det viktigt att avtal med Corem tecknas innan detaljplan Resecentrum antas. Av intervjuer
framgar att beslutet om detaljplan for Resecentrum har flyttats fram till borjan av 2023 vilket
ger utrymme for att teckna avtal med Corem innan detaljplanen antas. Av granskningen
framgar att detaljplanen inte kommer att lyftas till kommunstyrelsen innan avtalet med Corem
ar klart vilket sakerstaller att hanteringen sker i ratt ordning.

Av projektplanen framgar att det finns mycket stora osékerheter vad géller projektets
forhandlingar. Av granskningen framgar att flera stora och svara férhandlingar har slutforts
sedan projektplanen upprattades, har ingar exempelvis forhandlingen och kopet av
Lantmannens fastighet. Nagra svara forhandlingar kvarstar, har ingar framst forhandlingen
med Jernhusen avseende Resecentrum.
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3.5.1. Riktlinjer exploateringsavtal Malarporten

I riktlinjer exploateringsavtal Malarporten finns riktlinjer for ansvar och kostnadsfordelning i
projektet. Av dessa framgar att Vasteras stad ska vara huvudman for all allman platsmark
inom Malarportsomradet, sdsom gator, parker och torg med mera. Staden ansvarar darmed
for utbyggnad, ombyggnad, drift och underhall av denna. Respektive fastighetsagare
ansvarar for samtliga ataganden inom kvartersmark, inklusive anslutningar mot allman plats.
Respektive part ansvarar for samtliga atgarder som kravs for att sanera egen mark, samt
mark som 6verlatits till denne, i den omfattning som kravs for att kunna genomféra
detaljplanernas bestammelser, om inget annat avtalas sarskilt. Utbyggnad och férandringar
av de tekniska forsorjningsnaten for VA, el, fjarrvarme och/eller datakommunikation utfors
som huvudprincip av respektive huvudman for forsorjningsnaten och finansieras genom
avgifter utifran taxa eller debitering av faktiska kostnader, om inget annat avtalas sarskilt.

Huvudregeln for kostnader avseende allméan platsmark ar att all utbyggnad, ombyggnad och
standardhojande atgarder av allméan platsmark som sker i samband med genomférandet av
detaljplaner som tas fram inom ramen for planprogrammet for Malarporten ska finansieras av
fastighetsagarna inom omradet. Finansiering sker genom erlaggande av exploateringsbidrag
till staden. Undantaget ar sadana anlaggningar, eller delar av dem, dar nyttan av
anlaggningen till stor del kan anses tillfalla vasterasare i allmanhet, sdsom exempelvis
huvudgator, cirkulationsplatser, storre park eller eventuell busstunnel. | kostnaderna for
utbyggnad, ombyggnad och standardhojande atgarder av allman platsmark ingar, utéver
entreprenadkostnaden, administrativa kostnader sdsom projektering, byggledning,
upphandling, besiktning med mera och &ven kostnader for sanering, arkeologi, eventuell
markforstarkning och markinlésen.

Principen for foérdelningen av de kostnader som ska belasta fastighetsagarna inom
Malarportsomradet ar att fastighetségarna bidrar till stadens totala budgeterade kostnader for
utbyggnad, ombyggnad och standardhojande atgarder for allman plats utifran
fastighetsagarens nytta av respektive detaljplan. Nya byggratter (kvm BTA) inom respektive
detaljplan och fastighet, férdelade pa bostader och lokaler, ska utgora fordelningsgrund
tillsammans med befintlig lokalyta (kvm LOA) for respektive fastighet inom
planprogramsomradet.

Nya bostader

Nyttan (vardet) av nya byggratter for bostader skiljer sig at jamfort med nyttan av nya lokaler
och aven beroende pa i vilket lage fastigheten befinner sig inom Malarportsomradet. Darav
kommer omradet delas upp i olika zoner och exploateringsbidragets storlek kommer att
speglas utifran vilken zon respektive fastighet ligger inom.

Nya lokaler

Nyttan (vardet) av nya byggratter for lokaler anses vara ungefar lika stor oavsett lage inom
Malarportsomradet. Darav kommer exploateringsbidragets storlek vara detsamma 6ver hela
omradet.

Befintliga lokaler

Aven fastighetsagare som inte tillskapas nya byggratter har nytta av tillkommande
utbyggnation, ombyggnation och standardhéjande atgarder av allman plats inom
planprogramsomradet och ska darav ocksa bidra till finansieringen av densamma genom att
erlagga exploateringsbidrag utifran storlek pa befintlig lokalyta. Nyttan for befintliga lokaler
anses inte vara lika stor som for nya lokaler.

Kostnader ledningsflytt
Exploatoren bekostar sadan ledningsomlaggning inom kvartersmark som ar nédvandig till
foljd av exploateringen.

Medfinansieringserséattning
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Om det for genomfoérandet av nagon detaljplan inom omradet kravs att atgarder utfors langs
E18 eller jarnvagen (t.ex. forstarkning av vagracke) och staden ska medfinansiera atgarden
gentemot staten ska den fastighetsagare vars fastighet okar i varde pa grund av atgarden,
betala medfinansieringsersattning till staden. Sddan medfinansieringsersattning ska erlaggas
utdver exploateringsbidraget for allman plats.

Entreprenadindex
De fastslagna nivaerna for exploateringsbidrag kommer att uppraknas med entreprenadindex
for att halla en likstalld niva éver tid.

3.5.2. Strategi avseende tillgang till mark

Vi har tagit del av ett antal kartbilder 6ver omradet Malarporten som visar davarande lage,
nulage samt ett 6nskat lage avseende privatdgd mark, kommunal mark, kommunala bolags
mark och stadens tomtratter. Bilderna kommer fran en férvarvsstrategi for projektet som
sattes 2017 och som finns omnamnd i styrgruppens anteckningar. Av Progressrapport nr 56
fran juni 2022 framgar att Sparharpan?? har kdpts in som sista fastighet enligt
forvarvsstrategin och att detta utgor en viktig pusselbit och ar en milstolpe efter ar av
forhandlingar och forberedelser. Av granskningen framgar att strategin darmed i det
narmaste har slutforts, det som aterstar ar att hantera ett par tomtratter p& Angsgéardet och
en fastighet kopplat till Resecentrum. Det finns ingen politiskt beslutad strategi avseende det
onskade laget gallande tillgang till mark pa Malarportens omrade eller hur vagen dit ska se
ut. Av intervjuer framgar att man fran politiskt hall inte kunnat enas om en formell strategi
men att det rent operativa arbetet inte har varit svart.

Av intervjuer framgar att radighet i stadsbyggandet har varit viktigt liksom vikten av att staden
arbetar affarsmassigt hela vagen framat i projektet och sakerstaller att forsaljningar sker i ratt
marknadslage for att ha en positiv vardeutveckling. | detta ingar att gora affarer i ratt foljd,
exempelvis att kdpa Lantméannens fastighet innan en ny l16sning fér Reningsverket finns klar
eftersom en sadan Okar vardet pa Lantméannens fastighet. | Lantmannen-affaren, vilket ar
stadens storsta fastighetsaffar nagonsin pa 325 mnkr, lyfts ocksa vikten av att det inte finns
nagon indexupprakning i kbpesumman och att ingen betalning sker fore tilltrade. Vikten av
politisk enighet och forankring lyfts ocksa i intervjuer liksom behovet av att framéver ha en
tydlig beslutad forsaljningsstrategi for fastigheter i Malarport-omradet.

Enligt uppgift innehaller det kommande planprogrammet tydliga skrivningar kring vad som
kravs gallande byggratter i omradet for att projektets malsattningar ska nas och vilka BTA-
volymer pa stadens fastigheter som bedéms nodvandiga for att nd de beréknade intakter
som sattes som mal i en ekonomisk redovisning till politiken i slutet av 2021. Det har aven
funnits en ambition om att i planprogrammet fa exploatorerna att ta ett stérre ansvar for
allman platsmark och att bygga samhallsfastigheter.

Fullmaktige antog 2021-02-04 Handlingsplan fér att tillgodose behovet av mark och lokaler
for naringslivet i Vasteras'®. Stadens oversiktsplan 2026 anger att staden ska arbeta vidare
med framtagande av en handlingsplan som ska identifiera och beskriva behovet av
planeringsinsatser for att sékerstélla tillgangen till mark och lokaler for naringslivet samt
foresla atgarder for att méta detta behov. | handlingsplanen behandlas Malarporten framst
fran perspektiven forandring av planprogram samt elforsorjning. Ett konstaterande gors att
planomradet huvudsakligen innehaller privatagd mark. Vidare framgar att ombyggnationer av
elnatet i omradet ar utmanande med mycket gravning i stadsmiljo vilket innebar hog kostnad

12 Omradet Spéarharpan agdes tidigare av Trafikverket och har statt orérd i manga ar. Vasteras stad
genom Fastighetsnamnden har képt marken, som ligger séder om jarnvagen, mellan friidrottsarenan
och kvarter Sigurd.
13 KS 2017/01248
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och stor trafikpaverkan. Handlingsplanen innehaller ett antal aktiviteter och atgarder for att
na handlingsplanens mal dar huvudansvarig och medansvariga namnder pekas ut. Av
intervjuer framgar att Handlingsplanen har varit aktuell framst i syfte att tillgodose mark och
lokaler for det naringsliv som behover flytta frdn Malarporten-omradet. Exempelvis lyfts
vikten av att inte blockera onddig mark for en flytt av reningsverket utan i stallet 6ppna upp
denna mark for naringslivsetableringar.

3.6. Projektets budget och prognos

Av projektdirektivet framgar att projekt Malarportens budget forarbetas av styrgrupp
Malarporten och darefter beslutas arligen av kommunstyrelsen (investeringsbudget)
respektive fastighetsndmnden (utvecklingsbudget).

Enligt beslut i kommunstyrelsen ska kostnaderna for planering, utredning och personal inom
projekt Malarporten belasta stadens exploateringsbudget. Fran och med 2017 och framat
ska budgeten hanteras av fastighetsnamnden. De delar av projektet (inklusive Resecentrum)
som avser genomférande Gvergar till att belasta investeringsbudget under kommunstyrelsen.
Av intervjuer framgar att det inte ar nagra storre svarigheter att avgora vilka kostnader som
ska tillhora vilken budget aven om det eventuellt kan uppsta gransdragningsproblem langre
fram. Det upplevs dock vara komplicerat att Malarporten ar ett uppdrag fran
kommunstyrelsen som ska finansieras av exploateringsbudgeten under fastighetsnamnden.
Av intervjuer framgar att denna ansvarsfordelning i sig innebar en otydlighet som pa olika
satt forsvarar for projektet, eftersom det hanteras annorlunda an 6vriga projekt i staden. Av
granskningen framgar att det pagar politiska diskussioner om att lyfta in
exploateringsverksamheten under kommunstyrelsen. Detta skulle enligt uppgift underlatta for
Malarporten da projektet hade hanterats likt 6vriga exploateringsprojekt.

Projektchef ansvarar for projektets budget. Budgetarbetet i projektet, avseende
investeringsbudget och utvecklingsbudget, leds av projektcontroller. Koncerncontroller
medverkar i arbetet med genomgangar av stadens investeringsplan tva ganger per ar.

For 2022 hade projektet budgeterade utvecklingsmedel pa 10,1 mnkr for Malarporten
gemensamt, enligt tabell 1 nedan, samt 1 mnkr i Resecentrums utvecklingsbudget.
Utvecklingsbudgeten ar i nulaget ettarig, projektet uppskattar dock att kostnaderna ligger
kvar pa motsvarande niva for det kommande aret. Malarporten inkluderas i
fastighetsnamndens exploateringsbudget som beslutas i samband med verksamhetsplanen.
| beslutet ingick inte utvecklingsbudget for Resecentrum. Detta beror enligt uppgift pa att
projektet fran borjan raknade med att stanga utvecklingskostnaderna for Resecentrum fran
och med 2022-01-01. Utvecklingsmedlen beraknades darfor inga i investeringskostnader for
investeringsprojekt Malarporten/Resecentrum, Eftersom utvecklingsmedlen sedan behdlls i
Resecentrum innebér detta att denna post inte finns i fastighetsnamndens budget. For
investeringar pa hela omradet Malarporten sa ar budget for 2022 pa 43 mnkr och innehaller
budget avseende Resecentrum pa 3 mnkr samt kop av Sparharpan (fastighet fran
Trafikverket) och tomtrattsutlosen.

Tabell 1: Oversikt budget och prognos for 2022 utvecklingsbudget Malarporten (inkl. Resecentrum)

Aktivitet Budget 2022 Prognos 221017 Avvik

Loner 4,7 4,4 0,3
Planprogram 0,9 3,4 -2,5
Kommunikation 0,3 0,2 0,1
Innovation 0,0 0,0 0,0
Juridik, radgivning 0,4 1,1 -0,7
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Utredningar 0,4 0,1 0,3
Paverkansarbete, Vasteraspaket 0,0 0,0 0,0
Europan* 0,3 0,4 -0,1
Ovrigt 3,1 0,8 2,3
Malarporten 10,1 10,4 -0,3

Tabell 2: Investeringsbudget projekt Mélarporten (inkl. Resecentrum), Arsplaner 2019-2022.

2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Totalt under
perioden
Arsplan 2019 13 79 124 214
Arsplan 2020 13,0 | 60,0 |454,0 | 454,3 | 476,4 1444,7
Arsplan 2021 67 228 191 582 545 1613
Arsplan 2022 43,0 128,8 | 332,8 | 428,1 | 209,3 | 1142,0

Av tabell 2 framgar investeringsbudget for projekt Malarporten som for 2022 uppgar till 43
mnkr. | investeringsbudgeten for Malarporten ingar Resecentrum dar ett beslut om detaljplan
och ett genomférandebeslut vantas i boérjan av 2023. Om projektet stoppas sa far
kostnaderna kopplade till projektet resultatféras direkt. Det finns aven en investeringsbudget
for ett planerat nytt polishus som innehaller kostnader kopplade till hantering av mark.

Av fullmaktiges Arsplan 2022 framgér att det i kommande etapper, efter den nuvarande
planeringsperioden, ingar exploateringsintakter som moter en del av projektets
investeringsutgifter. | den beraknade investeringsutgiften ingar aven kostnader som kommer
att tas av andra parter an Vasteras stad och delar som kommer att medfinansieras av staten
genom Trafikverket. Projektet budgeteras darfér som helhet till 674 mnkr netto fram till och
med 2026 vilket i huvudsak avser investeringar for Resecentrum. Vi har tagit del av
projektkalkyler som har presenterats for gruppledarna for partierna i fullméktige och som
redogor for stadens kostnader utifran olika alternativ. | materialet framgar att projektets
totalkostnad under senare ar har sénkts med 40 procent, framst till f6ljd av att konstruktionen
for Resecentrum har forandrats och forenklats.

Investeringsbudgeten réknas upp med inflationen, i nuvarande lage med hdg inflation och
stigande ravaru- och materialpriser uppges det vara svart att prognosticera kommande
kostnadslage. De kalkyler som presenterats for politikerna utgar fran prisnivaer fran mars
2021 och siffrorna ar darfor att se som preliminara. Av intervjuer framgar dock att de intakter
som projektet inbringar till staden ar forsiktigt beraknade och troligtvis kommer att bli hdgre
an vad som framgar av kalkylerna. Kalkylerna behover uppdateras infor investeringsbesiut till
foljd av de snabba forandringar av prisnivaer som skett under senaste aret. Av Malarportens
riskanalys framgar att kalkyl och konstruktion® for Resecentrum ar en risk i sig, stora
oséakerheter foreligger i ett komplext projekt. Vidare framgar att Resecentrum kan utredas
lange om kalkyler och konstruktion ska vara sékra och att det galler fér projektet att hitta en
rimlig niva for kommunstyrelsen och fastighetsnamnden att fatta beslut om. Det finns en
marginal pa 18 procent i Resecentrums investeringsbudget som ska tacka kostnadsokningar.

| projektets kalkyl har investeringarna delats upp i tva delar, etapp 1 som stracker sig till 2035
och dar kostnaderna periodiseras per ar samt etapp 2 som avser 2035 och framat dar
kostnaderna ar "klumpade” fér perioden. Etapp 2 inkluderar bland annat etapp 2 av

14 Vasterds stad och Méalarportsomradet deltog under 2021 i Europan, en internationell arkitekttavling
for unga arkitekter. Tavlingsbidragen utformades for att hjalpa till att géra Malarporten till en levande
stadsdel &ven under tiden den planeras och byggs.
15 Av intervjuer framgar att konstruktionen, efter andringar och férenklingar, inte langre ar en risk men
att det &r ett riskprojekt att bygga vid jarnvag med manga intressenter.
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Resecentrum och flytt av reningsverket. Aterstoden av kostnaderna i projektet beréknas
genom att utga fran kassaflodet i hela projektet. Det innebar att berédkna nar och till vilka
summor transaktioner ska ske och hur dessa transaktioner ska finansieras. Projektet tittar pa
kassaflodet bade fran investeringarna och I6pande drift/kapitalkostnader. Kostnader/intakter
beréaknas med bade intern och extern kompetens dar det bedéms nodvandigt. Ett sadant
exempel ar kostnaderna for Resecentrum som har beraknats av extern part.

3.7. Projektets tidplan

Projektet Malarporten i sin helhet berdknas i dagslaget vara klart ar 2045-2050. Det finns
nagra viktiga hallpunkter som aterstdende tid berdknas utifran, exempelvis beslut om
detaljplan Resecentrum och planprogram fér Malarporten (bada troligtvis under 2023) samt
Overtagande av Lantméannens fastigheter under 2029. Senare under projektet tillkommer
beslut om fler detaljplaner for olika delar av omrédet. Aterstdende tid i projektet &r nagot
oséker eftersom den &r beroende av olika forhandlingar, politiska beslut och den samordning
och planering som kravs i ett stort stadsutvecklingsprojekt av den hér typen. Det &r ocksa
viktigt att olika steg tas i ratt ordning for att skapa ekonomiskt férdelaktiga forhandlingslagen
for staden. Avslutningsvis ar marknadsléaget avseende bostader, kontor och infrastruktur en
viktig faktor. Bostader och kontor maste slappas till marknaden i ratt tid sa att projektet gar i
takt med konjunkturen. Detta perspektiv ingar i projektets riskanalys.

Tabell 3: Tidplan Malarporten, fran projektplan.

Aktivitet Tidpunkt
Planprogram Malarporten ar antaget. 2023
Resecentrum etapp | ar invigd. 2027
Verksamheten i silon ar flyttad fran Malarporten. 2028
25 % av Maélarportens omrade ar detaljplanerat. 2028
Avloppsreningsverkets skyddszon ar tillfalligt borttagen. 2030
50 % av Malarportens omrade ar detaljplanerat. 2035
Bussdepan ar flyttad. 2035
Resecentrum etapp Il ar invigd. 2035
Hela bangarden ar ombyggd. 2040
75 % av Malarportens omrade ar detaljplanerat. 2040
100 % av Malarportens omrade ar detaljplanerat. 2040

3.8. Uppfdljning och aterrapportering

3.8.1. Uppfdljning inom tjanstemannaorganisationen

Uppfdljning for projekt Malarporten sker en gang i manaden i projektgruppen samt varannan
manad i styrgruppen. Det sker aven individuella avstamningar infor projektgruppen med
projektgruppsmedlemmar for att sékerstélla att projektets prognoser ar uppdaterade.
Darutover skriver projektchef manatliga progressrapporter till styrgruppen, projektgruppen
samt genomforandegruppen. Vi har tagit del av minnesanteckningar fran styrgruppen samt
progressrapporter rérande perioden januari 2022 — september 2022. Har framgar aktuella
handelser i projektet Malarporten samt Resecentrum tillsammans med aktuell status for ett
antal centrala aktiviteter, sdsom avloppsreningsverkets utredning, polishusets utveckling,
forprojektering Resecentrum, férhandlingen med Lantmannen samt affarsférhandlingar och
utveckling rérande Trafikverkets ansvarsomraden. Progressrapporterna gar till styrgrupp,
projektgrupp och genomférandegrupp. Vi har aven fatt ta del av arsrapporten for 2021
gallande Malarporten. | rapporten sammanfattas arets handelser och utveckling for projektet.
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Denna sammanfattning bygger p& de manatliga progressrapporterna och rapporteras ocksa
till styrgrupp, projektgrupp och genomférandegrupp. Dartill gérs aven en arlig presentation i
kortare form kring framdriften av projektet till samma mottagare.

Projektcontroller upprattar internt i projektet manadsvisa rapporter gallande projektets
utvecklings- och investeringsutgifter. Vi har tagit del av den interna ekonomiska
uppfoljningen i Excel. Av intervjuer framgar att strukturen pa rapporteringen har starkts och
forbattrats som ett resultat av att det finns en projektcontroller som arbetar i projektet.

| projektet Malarporten ingar kostnader for 16n pa heltid avseende projektchef, kreativ
projektledare och fastighetsjurist. Dartill ingar delar av tjanster for projektcontroller och
kommunikator, den senare ar en tjanst som kops in internt fran Vasteras stad.
Lonekostnader for controller och kommunikator pafors till viss del pad Malarporten. Om tid
laggs pa projektet Resecentrum sa ska kostnaden for [6n belasta investeringsbudgeten for
Resecentrum, har ingar framst lonekostnader for byggprojektchef Resecentrum som ocksa
ar konsult. Det sker ingen formell uppféljning av tid som laggs i projekten. Det finns aven
andra anstallda i kommunen som lagger tid pa Malarporten, denna tid ska belasta nagon av
budgetarna for Malarporten. Av intervjuer framgar att detta, trots uppmaningar fran
projektcontroller, inte alltid sker. Det finns saledes ldnekostnader som borde tidrapporterats
och belastat projektet men som inte alltid gjort det.

Av den uppfoljning som projektcontroller genomfor framgar att projektet Malarporten
(inklusive Resecentrum) fram till 2022-09-30 har kostat staden 99,5 mnkr i utvecklings- och
investeringsutgifter enligt tabell 4 nedan.

Tabell 4: Utfall for utvecklings- och investeringsbudget, projekt Malarporten (inkl. Resecentrum) fran
start till 2022.

Milarporten/Resecentrum 2022-09-30 2021-12-31
Kostnader fordjupad 6versiktsplan samt utredningar innan 2012 6 666 323 6 666 323
Malarporten gemensamt 47 336 454 39590 842
Resecentrum utveckling 27 419 283 27 306 198
Resecentrum investering 20496 727 19797 739
Polishuset -2 408 298

Total 99 510 489 93 361 102

Tabell 5: Oversikt dver totalt upparbetade utvecklingskostnader Malarporten och Resecentrum 2013—
2020.

Malarporten | Resecentrum Fordjupad oversiktsplan | Utredningar utférda

gemensamt utveckling Totalt +3,2 mnkr | fore 2021 +6,7 mnkr
2020 30874580 26415450| 57290030 60 526 550 63 956 353
2019 22 032915 21979894 | 44012809 47 249 329 50679 132
2018 12 734 695 16 767 656 | 29502 351 32738871 36 168 674
2017 7 496 475 10887948 | 18384424 21620944 25050 747
2016 3694 683 8955061 | 12649 745 15 886 265 19316 068
2015 2717 066 2717 066 5953 586 9383389
2014 1765223 1765 223 5001 743 8431 546
2013 165 976 165 976 3402 496 6 832299

Av intervjuer framgar att tidplanen for projektet forskjutits till foljd av projektets komplexitet
och att processen tagit langre tid an vad man hoppats och trott. Darfor har
upparbetningsgraden varit lagre &n budgeterat, vilket ocksa framgar av tabell 6 nedan. En
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l&g upparbetningsgrad ar aven en generell observation i stadens investeringsprojekt, en
storre revidering av investeringsprocessen pagar i staden. Av intervjuer framgar dock att det
delvis finns andra forklaringar till investeringskostnadsavvikelser avseende Malarporten an
vad som géller for andra investeringar i staden. For 2022 ar prognosen for investeringarna i
Resecentrum 25 mnkr mot budgeterade 43 mnkr, en avvikelse med 18 mnkr.

Tabell 6: Oversikt 6ver budget och utfall utvecklingsbudget Malarporten, utvecklingsbudget

Resecentrum samt Resecentrum investering 2018—2021.

Ar Malarporten | Resecentrum utveckling| Resecentrum investering Totalt
Budget 2018 2 600 000 3 700 000 -| 6300000
Utfall 2018 5238 220 5879 707 -1 11117927
Budget 2019 12 400 000 8 700 000 -] 21 100 000
Utfall 2019 9298 220 5212 238 -| 14510458
Budget 2020 9 000 000 4 000 000 8 500 000 | 21 500 000
Utfall 2020 8 841 665 4 435 556 3145323 | 16422544
Budget 2021 10 400 000 1 000 000 17 000 000% | 28 400 000
Utfall 2021 8716 261 890 477 16 652 415 | 26 259 153

3.8.2. Aterrapportering till styrelse och namnd

Av projektets projektplan framgar att "politisk avstamning sker samlat och l6pande for hela
projekt Malarporten inkl. Vasteras Resecentrum. Regelbundet traffas Kommunstyrelsens
presidium, Kommunstyrelsen, Fastighetsnamnden och Byggnadsnamnden”.

Av granskningen framgar att kommunstyrelsen 6ver tid har haft olika 6nskemal kring hur den
politiska styrningen, avstamningen och uppféljningen ska hanteras. Kommunstyrelsens
presidium hade en central roll fér nagra ar sedan. Darefter har den sa kallade MEX-gruppen
med presidierna fran kommunstyrelsen, byggnadsnamnden, tekniska namnden och
fastighetsnamnden varit de som haft mer insyn/styrning i projektet. Grupperingarna traffas
regelbundet, men det ar inte alltid som projektorganisationen fér Malarporten medverkar.
Kommunstyrelsen ar uppdragsgivare for projektet men olika fragor rapporteras aven till
respektive namnd. Det beskrivs av intervjuade vara en balansgang att hantera fragorna
mellan kommunstyrelsen och de évriga ansvariga namnderna.

Av projektplanen framgar vidare att "dessutom genomfors presidiedverlaggningar
regelbundet med kommunstyrelsen, fastighetsndmnden, byggnadsnadmnden och tekniska
namnden.” Av granskningen framgar att detta avser projektets 6verlaggningar och bredare
forankring med sagda namnder.

| en tidigare granskning'’ noterades att det saknades en formaliserad aterrapportering till
byggnadsnamnden, som ansvarar for detaljplanearbetet. Intervjuade lyfte fram ett behov av
tydligare aterrapportering och kommunikation gentemot byggnadsnamnden, for att namnden
ska kunna félja projektet pa ett andamalsenligt satt. | granskningen lyfts ovan namnda forum
som séatt att sékerstalla att byggnadsnamnden far en tydligare aterrapportering och
information kring projektet. Byggnadsnamnden far i tertialrapport 2 20228 &dven
aterrapportering kring fullmaktiges Handlingsplan for att tillgodose behovet av mark och
lokaler for naringslivet i Vasteras'®. Av uppfdljningen av aktiviteten "att inom samtliga

16 Budget var enligt Arsplan 67 mnkr fér 2021. Till féljd av férskjutningar i tidplanen reviderades budget
till 17 mnkr infér 2021 och projektet arbetade under 2021 gentemot 17 mnkr i investeringskostnader.
17 Revisionsrapport 2020:1 - Utokad grundlaggande granskning rérande projektet Resecentrum
18 BN 2022/00006
19 KS 2017/01248
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detaljplaner, planprogram och fordjupningar av éversiktsplanen bevaka ett sékerstéllande av
citynara lagen for serviceforetag, mojliggora for att attraktiva kontorslokaler i pendlingsnara
lagen kan byggas samt att planera for handel, restaurang och kafé samt andra
verksamhetslokaler i lampliga ldgen nar nya omraden utvecklas” framgar att den ar fardig
och av kommentaren framgar att "synsattet ar etablerat i de flesta detaljplaner, i synnerhet
inom Méalarporten”.

Enligt en uppfdljningsrutin som beslutats av projektets styrgrupp ska planerings- och
utvecklingskostnader foljas upp tva ganger per ar (januari och augusti) i kommunstyrelsen
respektive fastighetsnamnden. Av granskningen framgar att rapporteringen inte langre sker
som ett eget arende till kommunstyrelsen och fastighetsndmnden vilket det tidigare gjorde. Vi
har tagit del av aterrapportering i form av tjansteutlatanden som gatt upp som egna arenden
till kommunstyrelsen och fastighetsnamnden fran perioden augusti 2017 till augusti 2021. |
den ekonomiska uppfoljningen till kommunstyrelsen och fastighetsnamnden framgar
budgeterade kostnader, en beskrivning av de storre handelserna inom projektet Malarporten
under tidsperioden samt uppféljning av kostnader. Underlag som innehaller prognoser
framgar ocksa. Kommentarer till utfall i forhallande till budget ingar i underlaget liksom
analyser av avvikelser mot budget.

Av styrgruppsprotokoll?® framgar att Malarportens ekonomiska uppféljning laggs in i ordinarie
uppfdljning till fastighetsnamnden och kommunstyrelsen genom delars- och
helarsredovisning, som delavsnitt eller bilaga. Beslutet innebar att vava in rapporteringen
som en del i stadens helhetsrapportering aven om Malarporten da redovisas som sarskild
post. Av granskningen framgar att detta sker for att hantera Malarporten likt 6vriga projekt i
staden, vaga samman allt i samma investeringsplan och rapportera uppfoljningen pa samma
satt for alla projekt. Uppdraget har, enligt intervjuade inte varit att rapportera projektet i ett
eget arende utan att tva ganger arligen rapportera utfall och prognos framat. Av
granskningen framgar att den rutin som beslutats av projektets styrgrupp avseende
uppfdljning av planerings- och utvecklingskostnader till kommunstyrelsen och
fastighetsnamnden inte har foljts under 2022 i rapporteringen for helaret 2021 och delar
2022. Av intervjuer framgar att detta ska justeras sa att kommunstyrelsen och
fastighetsnamnden far en aterrapportering avseende planerings- och utvecklingskostnader
for projektet i framtiden. Det har enligt uppgift funnits utmaningar i att projektet legat under
kommunstyrelsen och darfér inte f6ljt samma rutiner for uppféljning som dvriga
exploateringsprojekt. Av granskningen framgar aven att projektmedlemmarna 6nskar ett
fortydligande fran kommunstyrelsen rorande uppfdljningen av projektet. Vidare uttrycks fran
projektmedlemmarna ett behov av att aterrapporteringen, utdver redovisning av projektets
kostnader, aven ska belysa projektets innehall och framdrift.

Av styrgruppsanteckningar fran 2021-11-09 framgar att det skett en genomgang av
projektets totalekonomi till majoritet och opposition, gruppledare och berérda
namndpresidier. | detta ingick exempelvis beraknade exploateringsintakter, intakter fran
fastighetsaffarer och stadens investering i Resecentrum. Vi har tagit del av rapporteringen
som var en helhetsoversyn for att gruppledarna for de olika partierna i fullméaktige skulle fa
storre forstaelse for projektets komplexitet och vikten av affarsméassighet. Genomgangen var
inte en del av en Iopande uppfdljning till politiken utan handlade om en engangsinsats.

3.8.2.1 Genomgang av ordinarie uppféljning investeringar kommunstyrelsen

Kommunstyrelsen har i verksamhetsberattelsen 2021%! inte fatt nagon aterrapportering kring
projekt Malarporten. | kommunfullmaktiges arsredovisning for 2021 sker aterrapportering av

20 Protokoll frAn moéte 2021-09-24.
21 Dnr: 2022/00118
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investeringsbudgeten for Malarporten dar utfallet for aret ar 17 mnkr att jamféra med en
budget pa 67 mnkr, en avvikelse mot budget pa 51 mnkr. | rapporten aterrapporteras aven
ett ackumulerat utfall av investeringskostnaderna om 20 mnkr sedan projektets bérjan.

| kommunstyrelsens tertialrapport 1 202222 framgar investeringsrapportering dar utfallet for
Malarporten inklusive Resecentrum for perioden uppgar till 0,5 mnkr och prognosen for aret
till 25 mnkr vilket innebar en avvikelse pa 18 mnkr mot budget pa 43 mnkr.

3.8.2.2 Genomgang av ordinarie uppfoljning investeringar fastighetsnamnden

Fastighetsnamnden har i verksamhetsberattelsen? fatt aterrapportering kring projekt
Malarporten. Av aterrapporteringen framgar att planprogrammet for Malarporten I6per framat.
Den grova strukturen for stadsdelarna borjar ta form. Férhandlingar pagar parallellt med
planprogrammets framdrift. Detaljplanen for nytt polishus har antagits, och under kommande
ar pabdrjas rivning av befintliga byggnader. Vasteras och Malarporten har deltagit i den
europeiska arkitekttavlingen Europan. Resecentrums vidareutvecklade forslag har
presenterats for politik och allmanhet. Efter samradet 2018 har stora bearbetningar skett for
att forenkla genomférandet, etappindela projektet, minska investeringsvolymerna samtidigt
som gestaltningskvaliteterna bibehalls. Forslaget har landat val och spridningen av
bildmaterialet har varit stor. M&larporten och Resecentrums genomférande och ekonomi har
varit i fokus under hosten liksom detaljerna gallande Resecentrums detaljplan. | december
beslutade byggnadsnamnden att skicka detaljplanen for nytt Resecentrum pa granskning, en
granskning som pabdrjas i slutet av december. Trafikverkets nationella infrastrukturplanering
har kommit pa remiss med information om att Vasteras resecentrum inte ar prioriterat. Nu
pagar paverkansarbete, dar en gemensam budskapsplattform tagits fram, for att sékra den
statliga medfinansieringen parallellt med att slutférhandling med 6vriga aktorer pagar.
Styrgruppen behdver enligt uppgift arbeta med strategier framat. Av intervjuer framgar att det
aven ar ett utvecklingsomrade att arbeta mer taktiskt i fragor mot myndigheter och
beslutsfattare pa nationell niva. | detta ligger forst och framst att tydliggora roller och ansvar
internt i staden samt identifiera vilka motparter som kommunen behdver vara dverens med.
Av granskningen framgar att detta ar langsiktiga lardomar fér staden och aven en fraga for
hela regionen dar bade Vastmanlands lan och Orebro l1an sett till storlek far for lite pengar
fran nationellt plan.

| verksamhetsberattelsen finns &ven investeringsrapportering dar utfallet for 2021 uppgar till
16,7 mnkr, en avvikelse pa 50,6 mnkr mot budget pa 67,3 mnkr.

| tertialrapport 1 och 2 fér 2022 ingar en rapportering av pagaende investeringar dar
Malarporten inklusive Resecentrum ingar. Av uppfoljningen framgar att prognosen for aret
uppgar till 25 mnkr vilket innebar en avvikelse pa 18 mnkr mot budget pa 43 mnkr. Till
skillnad fran rapporteringen till kommunstyrelsen i tertial 1 framgar inte det aktuella utfallet for
perioden. | bilaga for aterrapportering av exploateringsprojekt aterfinns Malarporten
gemensamt, Malarporten Resecentrum och Anggardet 7 (ingar i Malarporten) i en lista som
innehaller “industriomraden och dvriga, ej genomforandeskede”.

22 Dnr: 2022/00023
23 Dnr: 2021/00451
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4. Svar pa fragestallningar

Revisionsfraga

Ar roll- och ansvarsférdelning i
projektet tydlig och
andamalsenlig?

Finns en andamalsenlig
projektorganisation, avseende
ledning och nédvéndiga
kompetenser for projektets
behov?

Finns andamalsenliga och
uppdaterad styrdokument och
riktlinjer i arbetet?

Finns tydliga rutiner och
uppfoljning inom projektet rérande
behov av och tillgang till mark?

Bygger projektets olika delar pa
dokumenterade riskanalyser i
tillracklig omfattning?

Svar

Var bedomning ar att roll- och ansvarsfordelningen i
projektorganisationen ar tydlig och andamalsenlig.
Projektchefens ansvar har reglerats i direktivet fran
styrgruppen. Projektchefen har uppréttat dokumenterade
rollbeskrivningar for évriga projektmedlemmar.
Projektgruppens och styrgruppens sammansattning har
varierat 6ver tid utifrdn behovet av olika kompetenser i
projekt Malarportens olika skeden. Under 2022 har &ven en
genomférandegrupp bildats i syfte att hantera
verksamhetsnara fragor kopplade till projektet. Roll- och
ansvarsfordelningen for exploateringsfragor pa politisk niva
bor tydliggoras.

Projektorganisationen ar andamalsenlig vid tiden for
granskningen. Det sker kontinuerligt ett arbete for att
analysera vilka kompetenser som behdéver knytas till
projektet i dess olika skeden.

Ja, i huvudsak. Malarportens vision och mal &r antagna av
kommunfullméktige och styr projektets inriktning. De kommer
ur bade stadens Gversiktsplan och den fordjupade
oversiktsplanen for stationsomradet. Utdver den fordjupade
oversiktsplanen fran 2013 behdvs ett aktuellt planprogram.
Projektet styrs av ett projektdirektiv beslutas av styrgruppen
och som uppdateras kontinuerligt. Direktivet ligger till grund
for projektets projektplan.

Fullmaktige har beslutat om sarskilda riktlinjer fér
Malarportsomradet syftande till att skapa en forutsagbarhet
och transparens for exploatérer inom omradet.

Delvis. Det finns uppréttade kartor som redogdr for behov av
och tillgang till mark inom Malarportens omrade. Kartbilderna
kommer fran en forvarvsstrategi for projektet fran 2017 som
nu i det narmaste har slutforts. Det finns, utdver kartbilderna,
ingen 6vrig dokumentation kring hur strategin skulle
hanteras. Det finns heller inget politiskt beslut kring strategin i
sin helhet vilket vi, givet projektets strategiska vikt, anser bér
ha fattats. Kartbilderna, som innebéar en strategi kring vilka
fastigheter staden ska forvarvas, har dock vid ett flertal
tillfallen presenterats och forankrats for kommunstyrelsen
och fastighetsnamnden. Projektet ar langre fram i behov av
att ta fram forsaljningsstrategi. Vi menar att den boér vara
foremal for ett politiskt beslut.

Ja. Det finns en dokumenterad dvergripande riskanalys for
projektet Malarporten, som reviderats ett antal ganger sedan
projektet inleddes. Den senaste versionen ar daterad
september 2022. Inom projektet finns &ven riskanalyser for
delar av projektet, exempelvis fér Resecentrum, som
forhaller sig pa en hogre detaljniva.
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Anvands riskanalyserna aktivt i
styrningen av projektet?

Vad ar status i forhallande till
budget och prognos i projektet?

Hur f6ljs upparbetad tid och
kostnader upp, och hur beraknas
aterstoden av tiden och
kostnaderna i projektet?

Sker en tillréacklig uppféljning och
aterrapportering till berérda
namnder?

Hur ofta och i vilken form sker
aterrapportering till
kommunstyrelsen?

Vasterds den 15 november 2022

Jakob Hallén

Certifierad kommunal yrkesrevisor

Ja, vi kan genom minnesanteckningar fran styrgruppsmoten
och intervjuer verifiera att riskanalyserna anvands aktivt i
styrningen av projektet genom I6pande dialog i projektgrupp
och styrgrupp rérande risker for projekt Malarporten med
delprojekt.

Projektet har tva budgetar som beslutas arligen. En
investeringsbudget som beslutas av kommunstyrelsen och
en utvecklingsbudget som beslutas av fastighetsndmnden.
Prognosen for investeringsbudgeten ar en stdrre avvikelse
dar bara en liten del av budgeterade investeringsmedel
kommer att nyttjas 2022. Detta har aven varit fallet under
tidigare ar. Prognosen for utvecklingsmedlen under 2022 ar
en mindre negativ avvikelse mot budget.

Projektets controller ansvarar for uppfoljning av upparbetad
tid och kostnader. Uppféljning sker p4 manadsbasis och
rapporteras till styrgruppen. Berékning av aterstoden av tiden
och kostnaderna i projektet ar forenade med stora
osakerheter med tanke pa att projektet beraknas fortga till ar
2045-2050. Aterstdende tid berdknas utifrén tidpunkter for
beslut om detaljplaner, planprogram, férhandlingsordning och
tid fér 6vertagande av strategiska fastigheter. Aterstdende
kostnader baseras pa kalkyler over kassaflodet i projektet
vilket innebar att ber&kna nar och till vilkka summor
transaktioner ska ske och hur dessa transaktioner ska
finansieras.

Delvis. Fastighetsnamnden far aterrapportering i
verksamhetsberattelse och tertialrapport. Rapporteringen
bestar dels i en rapportering av investeringsbudgeten, dels i
en kortare beskrivning av framdriften av projektet och
framtida utmaningar. Rapportering sker &ven i olika forum
dar presidierna for kommunstyrelsen, fastighetsndmnden,
tekniska namnden och byggnadsnamnden ingar. Det har
aven skett separat rapportering om projektets totalekonomi
till en bredare grupp politiker, detta &r dock inte
systematiserat. Vi ser att det &r av stor vikt att berérda
namnder tidigt under den nya mandatperioden sakerstaller
en aterrapportering av projektet givet att nya politiker tilltratt.

Av granskningen framgér dock att aterrapporteringen av
projektets utvecklingsbudget under 2022 har uteblivit och inte
hanterats i enlighet med styrgruppens rutin.

Utover rapporteringsforumen ovan far kommunstyrelsen
aven aterrapportering avseende projektets
investeringsbudget i rsredovisning och tertialrapporter.

Lirigzon Karagica
Verksamhetsrevisor
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Kallférteckning

Intervjuade funktioner
Direktor strategisk stadsutveckling
Projektchef Méalarporten
Projektcontroller Malarporten

Dokumentation
Vasteras stad Arsplan 2022 - Med utblick mot 2025 Beslutad av kommunfullmaktige
2021-10-28 (Dnr 2021/00277)
Reglemente for fastighetsnamnden, antaget av kommunfullméktige den 6 september
2018 (Dnr KS 2018/01527)
Reglemente for kommunstyrelsen, antaget av kommunfullméktige 6 september 2018
(Dnr: 2018/01299)
Reglemente for byggnadsnadmnden, antaget av kommunfullméaktige den 6 september
2018 (Dnr KS 2018/01527)
Vasteras oversiktsplan 2026 med utblick mot 2050, revidering antagen av
kommunfullméaktige 2017-12-07
Fordjupad Oversiktsplan for Stationsomradet, antagen av kommunfullméaktige 2013-
10-03
Riktlinjer Exploateringsavtal Malarporten, beslutad av Kommunfullméktige 2022-03-
10 (Dnr KS 2021/02396-1.3.2)
Malbild for Vasteras innerstad, godkand av kommunstyrelsen 2021-09-09 (Dnr
2015/01092)
Handlingsplan for att tillgodose behovet av mark och lokaler for naringslivet i
Vasteras, beslutad av fullméktige 2021-02-04 (KS 2017/01248)
Verksamhetsplan 2022 kommunstyrelsen
Verksamhetsplan 2022 fastighetsndmnden
Projektdirektiv Malarporten, 2020-06-16
Projektplan Malarporten, 2020-06-16
Utkast Projektplan Méalarporten, 2020-09-19
Riskanalys Méalarporten, 2021-09-17
Utkast Riskanalys Méalarporten, 2022-09-19
Minnesanteckningar styrgrupp, januari 2022 — augusti 2022
Progressrapporter, januari 2022 — september 2022
Aterrapportering kommunstyrelsen 2021-2022
Aterrapportering fastighetsnamnden 2021-2022
Organisation Malarporten, PPT
Organisation och roller Malarporten, PPT
Kartbilder fastighetsstrategi
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