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Sammanfattning

Vi har av Tjorns kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska kommunens
markberedskap. Revisorerna i Tjorns kommun har i sin riskanalys noterat risker kring
kommunens tillgdng pa tomter for sdval bostads- som industrietableringar. Tillgdng pa
mark ar harvid avgbrande.

Syftet med granskningen har varit att beddéma om kommunstyrelsen har en tillracklig
framforhallning nar det galler markberedskap.

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte, och svaret pa den
overgripande revisionsfragan, ar att kommunstyrelsen i allt vasentligt har en tillracklig
framforhallining nar det galler markberedskap.

Under de senaste aren har mycket strategiskt arbete skett och pagar fortfarande i och
med arbetet med ny 6versiktsplan. Detta underlag skapar forutsattningar for en
langsiktig planering och beredskap for markanskaffning och byggnation.

Malet ar tydligt — kommunen ska vaxa. Inriktningen ar likasa tydlig var byggnation och
befolkningstillvéxt huvudsakligen ska ske i kommunen.

Vi bedémer ocksa att det finns organisatoriska-, ekonomiska- och personella
forutsattningarna att arbeta strategiskt och andamalsenligt kring markanskaffning.

Kommunagd mark finns men den &r inte byggbar pa grund av att den inte ar planlagd.
Vi ser positivt pa den utveckling som skett inom planverksamheten. | takt med att
planer fardigstalls kommer sannolikt byggnationen 6ka, givet att
marknadsforutsattningarna blir mer gynnsamma an de ar vid tidpunkt fér denna
granskning.

| riktlinjerna foér markanvisningar kan tydligare kriterier anges for nar direktanvisningar
kan bli aktuella. Riktlinjerna fér markanvisning ska faststallas av kommunfullméaktige
enligt forarbeten (prop. 2013/14:126) till lagen®. Vi rekommenderar darfér att en
oversyn gors av riktlinjerna innan de faststélls av kommunfullméaktige.

Vi bedomer utifran granskningen att samverkan och dialog 6kat mellan olika
verksamhetsrepresentanter under senare tid. Vad vi kan bedoma sker ocksa dialog
och ldpande kontakt med bostadsbolaget i enskilda fastighetsaffarer.

Av var granskning ar det inte klarlagt sambandet mellan tillganglig mark och de
ambitioner/mal som finns att 6ka befolkningen och byggandet av bostader fram till
2050. Vi rekommenderar att de férdjupade studierna av serviceorterna leder fram till en
mer tydlig strategi kring hur mycket mark som behdver anskaffas under aren fram till
2050.

1 Lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar 2014:899

© 2023 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Public



Revisionsfraga

Beddmning:

Rekommendationer

Finns organisatoriska-,
personella- och ekonomiska
forutsattningar att arbete med
markanskaffningsfragor?

Vi beddmer i allt vasentligt att
verksamheten har dessa
forutsattningar da ansvar- och
befogenheter &r tydligt reglerat samt
att personalstyrkan anses vara ratt
dimensionerad. Géllande ekonomin
finns budget men ocksa mojlighet att
gora individuella bedémningar
tilsammans med kommunstyrelsen i
enskilda fall da detta pakallas.

Inga rekommendationer.

Finns en fungerande process
for att identifiera markbehov?

Vi beddmer i allt vasentligt att det
finns en fungerande process for att
identifiera markbehov. Vi bedémer
att alla strategiska styrdokument
(lokal- och bostadsférsorjningsplan)
som nyligen tagits fram respektive
pagar (6versiktsplan) sammantaget
kommer leda till en battre helhetssyn
och en tydligare process for att
identifiera markbehovet i
kommunen.

Vi rekommenderar att de
férdjupade studierna av
serviceorterna leder fram till
en mer tydlig strategi kring
hur mycket mark som
behover anskaffas under
aren fram till 2050.

Finns planer/strategier for vilken
markberedskap kommunen
behover pa kort medellang och
lang sikt?

Vi beddmer att det i allt vasentligt
numera finns planer och strategier
for vilken markberedskap som
behdvs.

Inriktningen ar tydlig var byggnation
och befolkningstillvaxt
huvudsakligen ska ske i kommunen.

Se kommentar ovan om
férdjupade dversiktsplaner.

I vilken utstréackning sker
samverkan i koncernen i
samband med kop och
forséljning av mark?

Vi beddmer att det i allt vasentligt
numera finns en tydlig samverkan
och dialog mellan féretradare for
olika verksamheter. Bland annat
pagar arbete med processkarta och
processkartlaggning for att oka
effektiviteten i planarbete.

Vilka hot/risker finns nar det
géller att trygga kommunens
behov av mark och hur arbetar
man for att minska/eliminera
dessa?

Vi beddmer att det i allt vasentligt
finns ett arbete som minskar
riskerna i markanskaffningen.
Riskerna ar komplexa och hanteras
pa olika nivaer, dels i strategiskt
planeringsarbete, dels i den enskilda
fastighetsaffaren. Den etablerade
samverkan och
processkartlaggningen minskar
riskerna.
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2.1

Inledning/bakgrund

Vi har av Tjoérns kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska kommunens
markberedskap. Uppdraget ingar i revisionsplan for ar 2023.

Revisorerna har under 2023 genomfort en granskning avseende samverkan i
planprocessen. Granskningen visade att planprocessen kan utvecklas vad géller
ansvar, utférande och samverkan for att skapa en mer andamalsenligt och effektiv
process. Yiterligare ett omrade som ar av vikt fér en god planeringsberedskap &ar
kommunens markberedskap. Med markberedskap menas "att kommunen har en
strategi for markforvarv och bevakar mark som ar lAmplig att férvarva inom en snar
framtid, dels att kommunen ager mark som ar lamplig for bostadsandamal’.

Revisorerna har i sin riskanalys noterat risker kring kommunens tillgang pa tomter for
saval bostads- som industrietableringar. Likasa att det finns risker for att samverkan i
kommunkoncernen inte ar fullt ut andamalsenlig. Revisorerna har darfér bedomt att en
granskning bor genomfdras avseende kommunens markberedskap

Syfte, revisionsfraga och avgransning

Syftet med granskningen ar att beddma om kommunstyrelsen har en tillracklig
framforhallning nar det galler markberedskap.

Foljande revisionsfragor ingar i granskningen:

e Finns organisatoriska, personella och ekonomiska forutséattningar att arbeta med
markanskaffningsfragor?

¢ Finns en fungerande process for att identifiera markbehov?

e  Finns planer/strategier for vilken markberedskap kommunen behdover pa kort
medellang och lang sikt?

e | vilken utstrackning sker samverkan i koncernen i samband med kdp och
forsaljning av mark?

o Vilka hot/risker finns néar det géller att trygga kommunens behov av mark och hur
arbetar man for att minska/eliminera dessa?

Granskningen omfattar kommunstyrelsen.
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2.2 Metod

Granskningen har genomférts genom analys av relevanta styrdokument i kommunen.
Exempelvis har foljande handlingar granskats:

¢ Reglementen och delegationsordningar

e Oversiktsplan

e Bostadsforsorjningsprogram 2024—-2027

¢ Riktlinjer for lokalférsdrjning samt lokalférsériningsplan
¢ Riktlinjer for markanvisning

e Agardirektiv for Tjorns Bostad AB

Intervjuer har skett med tjanstepersoner inom fastighetsavdelningen och politiker i
kommunstyrelsens presidium.

Foéreliggande rapport har faktakontrollerats av de personer som intervjuats.

3 Resultat av granskningen
3.1 Organisatoriska, personella och ekonomiska forutsattningar

3.1.1 Kommunstyrelsen

| kommunstyrelsens reglemente faststallt av KF 2020-02-20, § 37 framgar
kommunstyrelsens ansvar och uppgifter mm. Nar det géller explicit fastighetsfragor
framgar att kommunstyrelsen har som uppgift att ansvara fér och samordna den
oversiktliga planeringen av anvandningen av mark och vatten samt utvecklingen av
strategiskt viktiga omraden.

Vidare ansvarar bland annat kommunstyrelsen fér:
e mark- och exploateringsfragor,
o fastighetsbildningsfragor,
o fastighetsoverlatelser,

e fbrvaltning av kommunégda fastigheter samt kommunens rattigheter och
skyldigheter som fastighetsagare inklusive ansvar for vattenomraden,

e matnings- och karteringsverksamhet,

e bostadsforsorjningsfragor,

Nar det galler fastighetsrelaterade arenden framgar att kommunstyrelsen getts
delegation att besluta inom foljande omraden:
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3.1.2

e arrendera ut, hyra ut eller pa annat satt upplata fast egendom som tillhor
kommunen,

e kop, forsdljning, byte eller annan dverlatelse av fast egendom, som tillhor
kommunen upp till ett belopp av 10 000 000 kr,

e fastighetsreglering av fast egendom som tillhér kommunen,
¢ inlésen av fast egendom med stdd av plan- och bygglagen.

Av kommunstyrelsens delegationsordning, faststalld 2023-04-06, § 78, framgar att
kommundirektoren getts delegation med ratt att vidaredelegera inom manga
arendekategorier. Bland annat framgar féljande:

e Beslut om forvarv, forsaljning, byte eller reglering av mark och rattigheter till ett
belopp av 3 mnkr (kommundirektor) och upp till 6 mnkr (KSAU).

e Beslut rorande kommunens markinnehav samt fastighetsforvaltning i dvrigt som
ar av rutinartad karaktar eller annars av mindre vikt dar annan delegat inte har
utsetts

Intervjuade framhaller att de organisatoriska forutsattningarna kring markanskaffning ar
god med nuvarande delegation.

Riktlinjer for markanvisning i Tjorn

Av 1 § (Lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar (2014:899) framgar att lagen
innehaller bestammelser om riktlinjer for kommunala markanvisningar?. Med
markanvisning avses en 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre som
ger byggherren ensamratt att under en begréansad tid och under givna villkor forhandla
med kommunen om Gverlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen &gt
markomrade for bebyggande. Enligt 2 § ska en kommun anta riktlinjer som innehaller
utgangspunkter och mal for 6verlatelser eller upplatelser av markomraden for
bebyggande, men &ven handlaggningsrutiner och andra grundlaggande villkor for
markanvisningar.

| Tjorns kommun finns antagna riktlinjer fér markanvisning och exploateringsavtal.?

Markanvisning syftar till att 6ka produktionstakten i bostadsbebyggandet for att uppna
en tillvaxt och att det som byggs har god arkitektur och &r hallbart/klimatsmart.

Riktlinjerna syftar till att beskriva kommunens tillvagagangssatt och allmanna villkor for
markanvisning och de fordelningsgrunder som kommunen anvander sig av vid
forsaljning av mark och tomtrattsupplatelse.

Vid markanvisning kan jamforelseférfarande (anbud) respektive direktanvisning
tilampas. Bedémningskriterier faststalls for varje bostadsprojekt for sig dar individuella
bedomningar gors i varje enskilt fall. Exempel pa kriterier som kan tillmatas olika

2 Eftersom granskningen avser markinkop och tillgang pa mark ar detta egentligen utanfor
granskningssyftet men vi valjer anda att ha med detta omrade for helhetsbilden kring markfragor.

3 Riktlinjer Faststallda 2017-09-07 KS § 133
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3.1.3

betydelse ar: markpris, mangfald i boendet, konkurrens och mangfald pa marknaden,
boendekostnader, arkitektonisk kvalitet, tidsplan, framjande atgarder for ckad
integration mm.

Direktanvisning for mark sker oftast for bostader men utgor undantag da anvisning som
huvudregel ska ske i konkurrens mellan byggherrar/aktorer. Direktanvisning kan ske for
omrade som tidigare varit foremal for anbuds- eller markanvisningstavling men dar
avtal inte kunnat tecknas.

| avtalen med exploatorerna regleras att byggnation ska ha pabdérjats inom en viss tid
och dessa krav efterlevs pa ett bra satt ar uppfattningen. Det finns ocksa inskrivet i
avtalen att fastigheterna inte far séljas vidare i spekulationssyfte.

Av kommunens riktlinjer for markanvisning anges att direktanvisning kan vara ett
alternativ exempelvis da en byggherre inkommer med en idé om byggnation som &r
forenlig med kommunens mal.

Mark- och exploateringsavdelningen

Mark- och exploateringsverksamheten ingar sedan varen 2022 som en
verksamhet/grupp i fastighetsavdelningen och bestar av fyra heltidstjanster, varav en
gruppledare. Verksamheten ansvarar for det operativa arbetet kopplat till mark- och
exploateringsfragor sdsom: fastighetsbildningsfragor, fastighetsoverlatelser, méatnings-
och karteringsverksamhet mm.

Intervjuade menar att mark- och exploateringsverksamheten tidigare innan
omorganisationen hade hdg personalomsattning och stor efterslapning i a&rendemangd.
Det fanns tidigare en stor sarbarhet i bemanning och organisering av verksamheten.
Ett drygt ar efter omorganisationen kan intervjuade konstatera att personalsituationen
ar stabil och att antalet efterslapade arenden minskar stadigt dels av egen kraft, dels
med extern konsulthjalp.

| verksamheten pagar utéver ordinarie arbetsuppgifter en stor arbetsinsats for att
digitalisera handlingar.

Det finns brist pa erfarna ingenjorer och historiskt har verksamheten fungerat lite som
en plantskola. Vid tidpunkt for denna granskning uppger intervjuade att man ar ratt
bemannade for uppdraget.

Budgeten for markforvarv uppgar till 10 mnkr for 2023. Intervjuade framhaller ocksa att
de fatt tydliga signaler fran politiken att behov av extra medel hanteras fran fall till fall
och att verksamheten inte ska avsta en fastighetsaffar pa grund av att arets budget inte
tacker utgiften.

Intervjuade politiker framhaller att det finns tydliga beslutsunderlag i de
tjansteskrivelser som finns framtagna i olika arenden géllande markkop.

Intervjuade framhaller att saval personella som ekonomiska férutsattningar finns att
arbeta pa ett strategiskt och andamalsenligt satt med markanskaffningsfragor.
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3.14

3.2

Kommentar och beddémning

Utifran gjord granskning bedoémer vi att det finns organisatoriska-, ekonomiska- och
personella forutsattningarna att arbeta strategiskt och andamalsenligt kring
markanskaffning.

| riktlinjerna for markanvisningar kan tydligare kriterier anges for nar direktanvisningar
kan bli aktuella. Riktlinjerna fér markanvisning ska faststallas av kommunfullméaktige
enligt forarbeten (prop. 2013/14:126) till lagen. Vi rekommenderar darfér att en éversyn
gors av riktlinjerna innan de faststalls av kommunfullméktige.

Strategier, mal och planeringshorisont

Det som i huvudsak styr markforsorjningsbehovet ar kommunens oversiktsplan och
fordjupade 6versiktsplaner och detaljplaner. Aven kommunens
bostadsférsorjningsprogram och lokalférsdrjningsplan styr.

Oversiktsplan

Ny oversiktsplan ar under framtagande. Vid tidpunkt for denna granskning sker
bearbetning av samradssynpunkter. Ambitionen och inriktningen &r att 6versiktsplanen
ska vara behandlad och beslutad i alla instanser under andra kvartalet 2025.

Nuvarande 6versiktsplan kommer erséattas med en planeringsstrategi till dess att den
nya oversiktsplanen trader i kraft.

| den uppdaterade Oversiktsplanen hanvisas till kommunens vision om 20 000
invanare ar 2035. Totalt behdver det byggas cirka 1 800 bostader med tillhérande
samhaéllsservice under perioden.

Enligt kommunens befolkningsprognos 2021-2040 framtagen av Statisticon forvantas
befolkningen 6ka till 19 600 personer ar 2040. Det ger en arlig 6kning pa cirka 1%.

Kommunens vision Vision 2035 anger att kommunen ska ¢ka till 20 000 invanare till ar
2035. Visionen innebar en genomsnittlig befolkningsékning om 240 personer per ar

fran 2015, vilket motsvarar en arlig 6kning om 1,2-1,5 %. | samband med arbetet med
ny 6versiktsplan pagar diskussion om en befolkningsokning om cirka 1% tillvaxt per ar.

Intervjuade politiker framhaller att nivaer och uppskattningar av befolkningstillvaxt ar
sekundart och det som anses viktigast ar att fardigstalla Oversiktsplanen innan nagra
andringar eller beslut fattas om nivaer och tidpunkter for en viss befolkningstillvaxt.

Av oversiktsplanen framgar tydligt att det &r en utmaning att hitta lamplig mark for
bostadsbyggande pa grund av de natur- och kulturmiljoer som finns. Till detta finns
ocksa restriktiv syn pa byggnation pa befintlig jordbruksmark och omraden déar
havsnivaer vantas stiga. Det finns saledes tydliga begransningar i var/hur byggnation
kan ske i Tjérns kommun. Intervjuade menar att det inte finns stora ytor att jobba med
och att detta staller hdga krav pa kreativitet i verksamheten. Slutsatserna i
oversiktsplanen ar darfér att byggnation bor koncentreras till serviceorterna Skarhamn,
Ronnang-Bleket, Myggenas, Hoviksnas och Kallekarr.
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Nar det galler byggklar mark for bostader finns enligt uppgift tva tomter for
flerbostadshus i Hovik, 10 villatomter i Skdrhamn varav 5 ar reserverade for LSS-
boenden. Utbver den egna marken finns enligt uppgift ett stort antal privata
exploateringar som befinner sig i olika faser.

Lokalforsoérjningsplan

| kommunen finns en nyligen framtagen lokalférsorjningsplan som stracker sig éver
tidsperioden 2024 till 2028. Riktlinjer for lokalférsérjning har antagits av
kommunfullmaktige som bland annat anger att en lokalférsorjningsplan ska tas fram
arligen. Nyligen har kommunstyrelsen beslutat att beslutsprocessen gallande
lokalforsorjningsplanen ska vara sadan att den ska uppdateras och utgora underlag i
budgetprocessen och darmed arligen bilaggas investeringsbudgeten som beslutas i
kommunfullmaktige.

Av lokalforsorjningsplanen framgar att samhallsbyggnadsforvaltningen menar att det
rader brist pa byggbar mark exempelvis mark som inte &r jordbruksmark eller som inte
hotas av stigande havsnivaer. Det mest ekonomiskt och miljomassigt hallbara ar att
fortata befintlig bebyggelse i tatorterna dar service redan finns i form av vatten, avlopp,
kollektivtrafik, affarer etc. Bristen pa byggbar mark ar dock som storst i just tatorterna. |
arbetet med ny dversiktsplan har samhallsbyggnad 6ppnat upp och tydliggor
mojligheter for byggnation pa landsbygden.

Av lokalforsorjningsplanen framgar ocksa att nar det galler naringsliv finns en stor
efterfragan pa mark att bygga verksamhetslokaler. Enligt naringslivsstrategen ar
forutsattningar for etableringar inom naringsliv, turism och handel som bast pa vastra
Tjorn dar det &r ett storre avstand till Stenungssund. For etableringar dsterut ar
Stenungssund ett battre och mer attraktivt lage.

Bostadsforsdrjningsprogram

Kommunens reviderade bostadsforsorjningsprogram ar vid tidpunkt for var granskning
framtagen och i beslutsprocessen. Den nya planen géller for tidsperioden 2024 till
2027. Foéljande 6vergripande riktlinjer pekas ut i planen:

Riktlinjer for bostadsforsorjningen:
- Anvand planmonopolet och méjliggor bostader inom omraden som pekats ut i
oversiktsplanen.

- Bygg nya bostader genom fortatning inom och i direkt anslutning till serviceorter
nara befintlig bebyggelse.

- Oka andelen lagenheter och prioritera flerbostadshus for att skapa heterogena
bostadsomraden med blandade boendeformer och skapa forutsattningar for
flyttkedjor.

- Prioritera detaljplaner som bedéms vara genomforbara.
- Bygg prisvarda bostader.

- Mojliggér omvandling av fritidsbostader till aretruntbostader dar det bedéms
[Ampligt.
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- Sakerstall tillgang till bostader for grupper som inte kan tillgodose sitt behov pa
den ordinarie bostadsmarknaden.

Bostadsforsorjningsprogrammet kopplar an tydligt till slutsatser i Oversiktsplan och
lokalférsorjningsplan vad galler prioriterade omraden for bebyggelse och de
utmaningar som finns.

Av planen framgar vilka atgarder som ar prioriterade for att uppna riktlinjerna med
bostadsforsorjningen. Det framgar ocksa vilken namnd/styrelse som &r ansvarig for
respektive atgard. Som exempel kan namnas att kommunstyrelsen ar ansvarig for att
kommunen ska arbeta strategiskt med markinkdp inom omraden som pekats ut i
oversiktsplanen. Kommunstyrelsen ansvarar vidare for att kommunen ska 6ka antalet
markanvisningar med krav pa upplatelseform och blandade boendeformer.

Tabellen nedan visar en preliminar uppskattning av utbyggnadspotentialen i de olika
orterna utifran den nya Oversiktsplanen.

Ort Summa nya bostader
Myggenas 400-500

Hoviksnas 500-650

Kallekarr 300-400

Skarhamn 500-600
Ronnang-Bleket 250-350
Forhandsbesked/bygglov* 250-350

Summa nya bostéader 2 200-2 850

Av bostadsfoérsorjningsprogrammet framgar att oavsett vad diskussionerna landar i
kring avseende befolkningstillvaxtmal tar nuvarande bostadsforsorjningsprogram hojd
for olika scenarier kopplat till befolkningstillvéxt. Vid alla scenarier 6kar befolkningen
och med det bostadsbehovet. Oavsett scenario kommer @ven andelen aldre dka vilket
medfor ett storre behov av andra boendeformer.

Agardirektiv Tjorns Bostad AB

Av agardirektiv for Tjorns Bostads AB framgar att “bolaget ska vara en aktiv aktér for
att forverkliga de politiska malsattningarna vad géller utdkat helarsboende i kommunen
och ska aktivt bevaka forutsattningarna for ett 6kat kommunalt byggande genom att
delta i den kommunala planeringsprocessen. Bolaget ska medverka i arbetet att
utveckla Tjorn till en attraktiv kommun fér boende och néaringslivsetableringar.”

4 Bedémning av tillkomst av bostader utanfor detaljplan.
10
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3.2.1

Intervjuade framhaller att det pagar ett arbete med att ta fram en koncerngemensam
rutin for att 6ka byggandet i kommunen. Intervjuade framhaller ocksa att det finns ett
tydligt koncerntank och samverkan inom koncernen i samband med forséljningar och
forvarv av mark. Det finns enligt intervjuade en dialog med informationsutbyte dar
fastighetschef, samhallsbyggnadschef, VD och kommunchef traffas for att fa till stand
en helhetssyn. Det anses naturligt att berérda informerar varandra om pagaende
affarer och vem som eventuellt ska involveras i en specifik affar, kommunen eller
bolaget.

Vid tidpunkt for denna granskning pagar arbete med nya agardirektiv som beraknas
antas i boérjan pa 2024. Intervjuade politiker menar att det finns en tat och god dialog
mellan kommunledningen och bolaget i fragor som rér byggnation och markfragor.

Processen med att identifiera markbehovet har enligt intervjuade annu inte hittat sin
form vilket forklaras med att ovan ndmnda strategidokument ar under framtagande eller
nyligen framtagna. Intervjuade framhaller dock att det finns kommunégd mark i de
aktuella tatorterna men att marken inte ar planlagd. Dock menar intervjuade att det
tillsammans med planavdelningen behover ske fordjupade studier i de olika orterna for
att inventera vilken mark som ska/kan bebyggas. Det finns enligt uppgift ingen samlad
bild idag dver byggbar mark. Intervjuade politiker instammer i att det sannolikt behdver
goras fordjupade planer i serviceorterna for en battre helhetsbild dver behovet av mark.

Intervjuade framhaller ocksa att planavdelningen har haft stora utmaningar senaste
aren med stor personalomsattning vilket gjort planarbetet lidande. Under 2023 har en
stabilisering skett och stora rekryteringsinsatser (8 anstéllningar inom
samhallsbyggnadsfdrvaltningen sommaren 2023) har &gt rum. Det finns enligt uppgift
manga planansokningar inne for bostadsbyggnation fran privata aktorer. Det finns en
vilja fran privata aktorer att exploatera och bygga da Tjorn &r en attraktiv kommun med
narhet till Goteborg. Intervjuade ser att forutsattningarna for en ékad byggnation
kommer se battre ut framover i takt med att planerna blir klara.

Nar det galler industrimark far enligt intervjuade kommunen i dagslaget tacka ne;j till
etableringar pa grund av att det inte finns detaljplanelagd mark. Dock pagar arbete
med planering av framtida industrimark. En stor industrimark pa 45 hektar ska dock ut
pa samrad under 2024. Intervjuade framhaller att de inte ser ndgra nya stora omraden
som kan komma till eller utvecklas i nartid varfor den planlagda industrimarken behdéver
hanteras varsamt.

Vid tidpunkt for granskningen hosten 2023 ar byggnationen pa en lag nivd men
intervjuade ser mojligheter i att fa igdng projekt nu i lagkonjunkturen da fler anbud kan
komma vilket kan fa positiva effekter pa prisbilden.

Beddmning

Malet ar tydligt — kommunen ska vaxa. Inriktningen &r likasa tydlig var byggnation och
befolkningstillvéxt ska ske huvudsakligen i kommunen. Vi anser darfor att det finns
strategier och en langsiktig planeringshorisont i 6versiktsplanearbetet.
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Vi bedémer att alla strategiska styrdokument (lokal- och bostadsforsérjningsplan) som
nyligen tagits fram respektive pagar (6versiktsplan) sammantaget kommer leda till en
battre helhetssyn och en tydligare process for att identifiera markbehovet i kommunen.

Kommunagd mark finns men den &ar inte byggbar pa grund av att den inte ar planlagd.
Vi ser positivt pa den utveckling som skett inom planverksamheten. | takt med att
planer fardigstalls kommer sannolikt byggnationen oka.

Ink6p av mark, risker och mojligheter

Nagon beslutad strategi eller policy for markforsorjning, utdver det som regleras i
oversiktsplanen, finns inte.

Kommunen har i dagslaget mark for bostadsbebyggelse dar planarbete pagar for
framtida byggnation. Det finns enligt intervjuade inget akut behov av att kdpa mark for
bostader. Daremot finns ett eventuellt behov av markkop for skollokaler beroende pa
vilka beslut som fattas géallande framtida skolstruktur i kommunen. Fragan om
skolstruktur och eventuella markkop bereds/diskuteras pa politisk niva vid tidpunkten
for granskningen.

Intervjuade framhaller att det finns flera utmaningar i arbetet med att trygga
kommunens behov av mark. Exempelvis finns risken att kommunen inte lyckas képa
den mark som 6nskas for exempelvis en skola, och da behover skolan placeras pa en
annan plats, vilket kan leda till en mindre optimal skolstruktur.

En annan risk som namns ar om Fastighetsavdelningen koper in mark for nagot
specifikt Andamal men som sedan visar sig inte gar att detaljplanera/exploatera pa det
satt som det var tankt/onskat.

Intervjuade menar att som kdpare kan man inte alltid rakna med att fa kopa den mark
som man Onskar kopa. Det handlar mycket om kontakter, dialog, tillfallen mm. P&
tjanstepersonplanet finns flera olika kontakter etablerade med olika markagare dar
dialog i olika former pagar. Dialogerna och kontakterna kan paga over lang tid och det
kravs talamod enligt intervjuade. Exempelvis namns att dialog pagatt med en
markagare under tva ars tid gallande ett stérre markomrade i Ronnang.

En annan risk ar prissattning fér marken och de férvantningsvarden som finns. Nya
markforvarv med ckade forvantningsvarden® och Iésningar ar kostnadsdrivande och
kan bli begransande. Aven stérre kommuners betalningsférmaga smittar av sig pa
priserna for privat mark i mindre kommuner. Intervjuade framhaller att manga av
dialogerna med markégare praglas av hoga férvantningar avseende prisséttning. Som
grund for prissattning sker alltid en vardering av marknadsvarde genom externt anlitad
varderare. Inte séllan kan mark, for kommunen, vara mer vard an marknadsvardet.

En annan risk eller forsvarande faktor ar tidshorisonten. Exploattrerna har ofta en kort
framforhallning och nar de har bestamt sig for att bygga ska det garna ga fort. Det
krockar till viss del med kommunens planprocess som ar tidskrdvande. Stora

5 Ett forvantningsvarde ar ett marknadsvarde som bygger pa forvantning om en andrad tillaten
markanvandning i framtiden. Vardet pa en fastighet (mark) styrs bl.a. av dess tillatna anvandningsomrade.
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anstrangningar har gjorts under 2023 f6r att bemanna och organisera planavdelningen
mot den efterfrdgan som finns.

For att minska ovan namnda risker arbetar férvaltningarna nu gemensamt med att ta
fram en ny processkartlaggning kring arbetet med bland annat detaljplaner. Syftet med
processkartlaggningen &r att skapa samsyn och starka samarbetet mellan berdrda
verksamheter och darigenom skapa en effektivare process for framtagning av
kommunala detaljplaner. For att fA& med sig alla perspektiv in i arbetet har det funnits ett
brett deltagande och avdelningschefen for fastighetsavdelningen har hallit ihop arbetet.
Arbetsgruppen har bestatt av foljande: fastighetsavdelningen, férebyggande och
hallbarhetsavdelningen, ekonomiavdelningen, plan- och bygglovsavdelningen,
miljdavdelningen samt VA-avdelningen.

Beddmning

Vi bedomer utifran granskningen att samverkan och dialog 6kat mellan olika
verksamhetsrepresentanter under senare tid. Vad vi kan bedéma sker ocksa dialog
och ldpande kontakt med bostadsbolaget i enskilda fastighetsaffarer.

Av var granskning ar det inte klarlagt sambandet mellan tillganglig mark och de
ambitioner/mal som finns att 6ka befolkningen och byggandet av bostader fram till
2050. Vi rekommenderar att de foérdjupade studierna av serviceorterna leder fram till en
mer tydlig strategi kring hur mycket mark som behover anskaffas under aren fram till
2050.

Samlad beddmning och rekommendationer

Vi har av Tjorns kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska kommunens
markberedskap. Revisorerna i Tjérns kommun har i sin riskanalys noterat risker kring
kommunens tillgang pa tomter for saval bostads- som industrietableringar. Tillgang pa
mark ar harvid avgbrande.

Syftet med granskningen har varit att beddma om kommunstyrelsen har en tillracklig
framforhallning nar det galler markberedskap.

Var sammanfattande bedémning utifrdn granskningens syfte, och svaret pa den
overgripande revisionsfragan, ar att kommunstyrelsen i allt vasentligt har en
tillracklig framforhallning nar det galler markberedskap.

Utifran resultatet av var granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

e Overvag om riktlinjerna fér markanvisningar kan tydliggéras géallande
direktanvisningar och kraven/kriterierna for dessa.

o Faststall riktlinjerna for markanvisning i kommunfullméaktige.

e Utred markbehovet i de olika serviceorterna sa att det tydligare framgar hur
mycket mark som behéver anskaffas under aren fram till 2050.

KPMG, dag som ovan
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