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Kommunstyrelsen
2019-05-28

§ 116 Dnr 2019/KS 0176 016 UTDRAG

Svar pa revisionsrapport gallande granskning av
exploateringsavtal

Kommunstyrelsens beslut

—  Stadsbyggnadsfotvaltningens skrivelse antas som kommunstyrelsens

svar pd tevisionsrapporten granskning av exploateringsavtal.

Beskrivning av drendet

EY har pa uppdrag av kommunens revisotet granskat om
exploatetingsprocessen omfattas av en tillricklig styrning och intern kontroll
vad giller byggnation pa matk som inte dgs av kommunen. Granskningen
genomfordes februari - mars 2019 och har omfattat tre exploateringsavtal samt
rutiner och styrdokument som finns £6r upprittande och uppfoljning av

exploateringsavtal. Fokus har varit avtalens innehall samt hanteringen av
avtalen.

Revisorerna ldmnar ett antal rekommendationer som de dnskar
kommunstyrelsens svar pi senast 10 juni 2019. Stadsbygpnadsférvaltningen har
i samarbete med kommunjutisten arbetat fram fosslag till svar med

kommentarer dll revisorernas rekommendationet.

Stadsbyggnadsutskottet har berett drendet och fGresldr att
stadsbyggnadsforvaltningens skrivelse antas som kommunstyrelsens svar pa
revisionstapporten granskning av exploateringsavtal samt att
kommundirektéren ges i uppdrag att ge kommunfullmiktges presidium
aterkoppling pd revisionsprocessen, med anledning av att revisorerna tycks

ha granskat fel version av delegationsordningen samt 1 6vrigt inte verkar ha haft
tillricklig dialog med forvaltningen under revisionsprocessen for att sikerstilla
hogsta mojliga kvalité i revisionsrapporten.

Bilagor
SU Protokollsutdrag 20190515 §14.pdf

Tjansteskeivelse svar pi revision exploateringsavtal sign.pdf

Justerandes sign Utdrag7styrkande
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Stadsbyggnadsutskottet
2019-05-15

§ 14 Dar 2019/KS 0176 016 Q}\@

Svar pa revisionsrapport gillande granskning av *’ng !
exploateringsavtal

Stadsbyggnadsutskottets forslag till kommunstyrelsen

1. StadsbyggnadsfStvaltningens skrivelse antas som kommunstyrelsens svar pa
tevisionsrapporten granskning av exploatetingsavtal.

2. Ge kommundirektten i uppdrag att ge kommunfullmiktiges presidium
aterkoppling pé revisionsprocessen, med anledning av att revisorerna tycks

ha granskat fel version av delegationsordningen samt i Svrigt inte verkar ha haft
tillricklig dialog med férvaltningen under tevisionsprocessen for att sikerstilla
hégsta méijliga kvalité i tevisionstapporten.

Beskrivning av #rendet

EY har p4 uppdrag av kommunens tevisorer granskat om
exploatetingsprocessen omfattas av en tillricklig styrning och intern kontroll
vad giller bygegnation pa mark som inte ags av kommunen. Granskningen
genomfStdes under februati - mars 2019 och har omfattat tre exploateringsavtal
samt rutiner och styrdokument som finns for upprittande och uppfsljning av
exploatetingsavtal. Fokus har varit avtalens innehall samt hanteringen av
avtalen.

I tevisionsrapporten konstateras att kommunen har riktlinjer for
exploateringsavtal i enlighet med plan-och bygglagen. Utéver riktlinjerna finns
mall {61 utformning av exploatetingsavtal samt ett dokument till stéd for
utformningen av avtalet. De granskade avtalen och tillhérande kvalitetsprogram
ar tydliga vad giller vilka krav som stlls pé exploatSren och hur ansvaret
fordelas mellan kommunen och exploatéren. Avtalen foljer gillande
upphandlingslagstiftning genom att kommunen ansvarat {6t genomférandet av
allmiénna anliggningar.

Yrkande

Mats Lindblom (L) tilliggsyrkar att utskottet ska besluta att ”Ge
kommundirektéren i uppdrag att ge kommunfullmiktiges presidium
iterkoppling pa tevisionsprocessen, med anledning av att revisorerna tycks

Justeranges sign Utdragsbestyrkande
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Stadsbyggnadsutskottet
2019-05-15

ha granskat fel version av delegationsordningen samt i 6vrigt inte verkar ha haft
tillricklig dialog med fétvaltningen under revisionsprocessen for att sikerstilla
hdgsta mojliga kvalité i tevisionstapporten.”

Beslutsgang

Utskottet beslutar i enlighet med fotslag till beslut.
Utskottet beslutar direfter i enlighet med Mats Lindbloms tilliggsyrkande.

Bilagor

Tjinsteskrivelse svar pa revision exploatetingsavtal sign.pdf
Granskning av exploateringsavtal pdf

Revisionssktivelse exploatetingsavtal pdf

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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Stadsbyggnadsutskottet
2019-05-15

Datum 2019-05-15

Tid 08:30-10:30

Plats Bollmora

Beslutande Se nirvarolista

Ovtiga deltagare  Se nitvarolista

Justeringens plats

och tid Stadsbyggnadsforvaltningen 2019-05-20

Paragrafer 13-19

Sekeetetate \\\&,\— & FEp————

Malin Westman

Ordfsrande / ,,,,,@%V(

Mats Llndblom
Justerande W/\ & @Mm M/

Mats Lindblom Anki Svensson

ANSLAG / BEVIS

Protokollet dr justerat. Justeringen har tillkinnagivits genom anslag.
Observera att anslagstiden inte ir samma sak som &verklagandetiden.

Organ Stadsbyggnadsutskottet
Sammantridesdatum 2019-05-15
Datum di anslaget sitts upp 2019-05-21
Datumn d4 anslaget tas ned 2019-06-12

Forvaringsplats for protokollet  Stadsbyggnadsférvalining

U\

M\ahn%’ estman
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Stadsbyggnadsutskottet
2019-05-15

Narvarolista

Beslutande

Mats Lindblom (L)

Anita Mattsson (S)

Anki Svensson (M)

Martin Nilsson (S)

Andets Linder (S), Tjanstgorande etsittare f6t Christoffer Holmstrom (S)

Marie Akesdotter (MP)

Jeanette Hellmark (M), Tjanstgérande etsittare f6r Annika Henningsson (M) § 13-15
Mats Falt (M), Tjinstgorande etsittare for Annika Henningsson (M) § 16-19

Ulrica Riis-Pedetsen (C)

Per Catlberg (SD)

Erséattare

Mats Larsson (L)

Asa de Mander (L)
Ajda Asgari (MP)
Inger Gemicioglu (V)
Anders Wickbetg (SD)

Ovriga

Amalia Tjirnstig, exploateringschef, stadsbyggnadsférvaltningen
Jenny Linné, avdelningschef produktionsledning och expl, stadsbyggnadsforvaltningen
Helene Hjerdin, planchef, stadsbyggnadsfotvaltningen

Tony Bjérklund, politisk sekreterate, svetigedemokraterna

Ida Olén, detaljplaneringschef, stadsbyggnadsféevaltningen

Sara Kopparberg, stadsbyggnadschef, stadsbyggnadsforvaltningen
Stefan Hollmark, kommundirektét, kommunstyrelseforvaltningen
Gunilla Berg, niringslivschef , Tyresé kommun

Pia Bjérnhard, exploatetingsingen;jor, stadsbyggnadsforvaltningen
Olof Johansson, versiktsplanerare, stadsbyggnadsfSevaltningen
Eugene Teterin, controllet, stadsbyggnadsférvaltningen

Camilla Adolfsson, Agima Management AB

Justeran
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t)/reS(.j korrrnm Stadsbyggnadsutskottet

2019-05-15

Franvarande
Chtistoffer Holmstrdm (S)
Annika Henningsson (M)
Anna Lund (KD)

Utdragsbes tyrkande
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TJANSTESKRIVELSE

Tyres6 kommun 2019-04-29
Stadsbyggnadsférvaltningen 1(6)
Amalia Tjirnstig

Enhetschef mark- och exploatering
08-5782 93 11
amalia.tjarnstig@tyreso.se

Diarienummer
2019/KS 0176 016

Stadsbyggnadsutskottet

Svar pa revisionsrapport gillande granskning av
exploateringsavtal

Stadsbyggnadsférvaltningens forslag
tillstadsbyggnadsutskottet fér beslut i kommunstyrelsen

- Stadsbyggnadsforvaltningens skrivelse antas som kommunstyrelsens

svat pd tevisionsrapporten granskning av exploatetingsavtal.

Kommunstyrelseférvaltningen Stadsbyggnadsférvaltningen

“Stefant Hollmark ‘ Sarfi Kopparberg
Kommundirektor Stadsbyggnadschef

tyreso kommun
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Beskrivning av drendet

EY har pa uppdrag av kommunens revisoter granskat om
exploateringsprocessen omfattas av en tilledcklig styrning och intern kontroll
vad giller byggnation pi mark som inte ags av kommunen. Granskningen
genomfordes under februari - mars 2019 och har omfattat tre exploateringsavtal
samt rutiner och styrdokument som finns f5¢ upprittande och uppféljning av
exploateringsavtal. Fokus har varit avtalens innehall samt hantetingen av
avtalen.

I revisionsrapporten konstateras att kommunen har riktlinjer for
exploateringsavtal i enlighet med plan-och bygglagen. Utéver riktlinjerna finns
mall fér utformning av exploateringsavtal samt ett dokument till std fér
utformningen av avtalet, De granskade avtalen och tillhérande kvalitetsprogram
ar tydliga vad giller vilka krav som stills pd exploatéren och hur ansvaret
fordelas mellan kommunen och exploatéren. Avtalen féljer gillande
upphandlingslagstiftning genom att kommunen ansvarar fr genomférandet av
allminna anliggningar.

Sammanfattning

KKomemunen stiller sig frigande till revisorernas rekommendationer vad giller
fSrtydligande och justeringar av kommuastyrelsens delegationsordning och
reglemente, di nu gillande styrdokument upp fyller sitt syfte och sin funktion

nar det giller beslut om exploateringsavtal.

Stadsbyggandsforvaltningen tar med sig rekommendationerna vad giller
forbittringar av rutiner 61 kontroll av exploatdrer och dokumentation. Rutiner
ir ofta ett bra verktyg for att uppna och sikerstilla kvalité, rittssikerhet och
likabehandling — men det miste beaktas att inte uppratta atltfér minga rutiner,
da det kriver att de ajourhills samt svart att samla rutinerna. Varje rutin miste
dirfér ha err tydligt syfre och vara lattillginglig,

tyresd kommun
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Vad giller rekommendationerna att se Gver méjligheten att ligga in en skrivelse
om Gvetldtelse av bolag sd ser kommunen inte att det finns nigot behov av en
sidan lydelse i avtalen. Majlighet till skrivelse om vite vid avvikelse frin tidplan
hat kommunen synpunkter pa vad giller nir och hur det ska ske samt gor
bedSmningen att nuvarande mall hanterar detta.

Revisorernas rekommendationer och kommunens
kommentarer

Rekommendation

Revisorerna rekommenderar art det siketstills att kommunstyrelsens
delegationsordning Gverensstimmer med kommunstyrelsens ansvar i enlighet
med kommunstyrelsens teglemente samt med sedan 1 januari 2019 i kommunen
gillande nomenklatur.

Kommentar

Kommunen delar inte tevisionsrapportens uppfattning att delegationsordning
och reglemente inte éverensstimmer. T granskningen har fel version av
delegationsordningen granskats (underlaget for granskningen var en
delegationsordning frin maj 2018, den senaste versionen vid granskningen ir
frin december 2018 och dessutom har delegationsordningen ytterlipare
uppdaterats i februari 2019). Exploateringsavtal 4r en typ av genomfdrandeavtal,
1 kommunstyrelsens reglemente (7 § punkt 11) anges att kommunfullmiktige
("KF”) beslutar om genomférandeavtal. D beslutanderitten f5r
genomfSrandeavial ligger hos KF och inte har delegerats vidare finas inte derta
omnamat i delegationsordningen (detta skiljer sig frin antagandet av
detaljplaner, dir beslutanderitten skiljer sig beroende pa typ av detaljplan). Se
dven nista rekommendation med tillhérande SVaL.

Rekommendation
Revisorerna rekommenderar att styrdokument fSrtydligas sisom
delegationsordning sa att det tydlig framgr vem som ansvarar for att ing#

exploateringsavtal.

tyresd kommun
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Kommentar

Kommunen delar inte uppfattningen att styrdokumenten bér tortydligas 1
enlighet med rekommendationen. Niir beslutet om att ings exploateringsavtal
fattas i KF, fattas ocksd beslut om vem som aasvarar {6r att ingd avealet. dessa
ar normalt kommunstyrelsens ordférande tillsammans med stadsbyggnadschef,
Om det av nigon anledning inte skulle fattas ett uttryckligt beslut i KF om vem
som ska underteckna avtalet, finns ett bemyndigande att teckna kommunens
fitma i enlighet med "Bemyndigande att teckna kosmnens Jirma, disponera koymunens
konton fir ekonomiska transaktioner #.m.”, senast reviderad av
kommunledningsutskottet 2019.01 -23 § 51 enlighet med kommunstyrelsens
delegationsordning punke B.9. Undertecknandet av exploateringsavtalet ar
egentligen endast en vetkstillighet av KF:s fattade beslut om godkinnande av
avtalet och innebir inget sjalvstindipt stillningstagande. Om vem som ansvarar
for att signera exploateringsavtal anges i styrdokument sisom
delegationsordningen, finns risk att det tolkas som om att beslutanderitten har
delegerais vidare frin KF och kommer da att st4 i strid med vad som anges i
kommunstyrelsens reglemente.

Rapporten lyfter ocksi att det | kommunstyrelsens delegationsordning fastslas
att forvaltningschefen fitt beslutanderitt att ing Sverenskommelse om avtal
om setvitut, ledningsritt eller andia rattigheter fér genomfdrande av detaljplan
cller fastighetsplan. Detta avser inte exploatetingsavtal utan andra typer av avtal
for att genomféra en detaljplan (t.ex. l6sa in ett mindre markomride fér ate
bygga en ny gingbana) och ska inte blandas thop med beslutanderitten for
godkinnande av exploateringsavial.

Rekommendation

Revisorerna rekommenderar att se Gver mdjligheterna att | exploateringsavtal
lyfta in skrivningar om viten vid avsteg frin Gverenskommen tidplan fér
exploateringen,

Kommentar

Méjligheten till den typen av skrivningar finns redan angivna som alternatiy i
kommunens mall for exploateringsavtal. Skrivningarna finas dock inte i de tre
granskade exploateringsavtalen. Fér att stilla den typen av villkor miste det

finnas ect uttalat syfte till att kraves stalls och ska inte stillag per automarik utan

esO kommun

-—1—___1_‘_‘_‘__,_



5 (6)

Gvetvigas infér varje avtalsférhandling. Det kan bli aktuellt med vitesklausuler i
de fall dir avtalet ingir i ett storre utvecklingsomride och det ar angelaget att
tidplan hélls f6r att inte paverka kommande ctapper och utbyggnadsordning
negativt. Det ar viktigt att sidana krav om vite endast giller om fSrseningen

beror pa exploatdren.

Rekonumendation

Revisorerna rekommenderar att det sikerstills att rutinen for uppfoljning av
exploateringsavtal och kvalitetsprogram sker pi ett likartat och rittssakert sitt
oavsett vem som genomfdr uppfoljningen.

Komunentar

Arbete pigir med att se Gver stadsbyggnadsprocessen pa
stadsbyggnadsfdrvaltningen och inom tamen f6r det arbetet behéver
genomfSrandeprocessen (dir bland annat uppfoljningen av exploateringsavtal
ingdr) fortydligas och revisorernas rekommendation tas med i detta arbete.
Processen (6t uppfoljningen av kvalitetsprogram ér likartad di den fastslis och
tydliggées i mallen for kvalitetsprogram.

Rekommendation
Revisorerna rekommenderar att tillse att hela uppfdljningen dokumenteras, inte

bara avvikelserna.

Kommentar

Kommunen ligger mer resurser p4 uppfoljning av exploateringsavtal och
kvalitetsprogram 4n genomsnittet i andra kommuner. Avvikelset ska alltid
dokumenteras, dirutéver sker dokumentation i form av motesprotokoll. Vid
uppfoljning av avtal ir det normalt att om inget annat anges — si
overensstimmer vidtagna dtgirder med vad som anges i exploateringsavtal och
kvalitetsprogram och stort ansvar liggs pa exploatéren att bevisa att si ar fallet.
Det pigir arbete med att upphandla ett projektstyrningsverktyg. Ett sidant
verktyg skulle underlitta uppf6ljningen och férbittra dokumentationen
tillsammans med &versynen av stadsbyggnadsprocessen. Dirutéver kan
stadsbyggnadsférvaltningen framéver fortydliga, i samband med att avvikelserna
anges, att vidtagna atgérder i vrigt Gverensstimmer med exploateringsavtal och

kvalitetsprogram.

tyresd kommn



Rekommendation
Revisorerna rekommenderar att det upprittas en skriftlig rutin f6r kontroll och

prévning av nya exploatérer innan exploateringsavtal ingis.

Kommentar

Vid tecknande av exploateringsavtal dgs marken redan av en exploatér — det
begrinsar mdjligheterna att stilla krav pd motparten, till skillnad frin
markanvisningar dir kommunen som markigare kan stilla fler krav. Nar
exploatdren redan dger marken gors idag kontroll i form av att referensprojekt
kontrolleras och sikerstillande att det finns finansietingsméjligheter for
projektets genomférande. Stadsbyggnadsfétvaltningen kan (6rtydliga dagens
rutiner i en skriftlig rutin.

Rekommendation
Revisorerna rekommenderar att se ver mojligheten att i exploateringsavtal lyfia

in en skrivning att kommunen ska godkinna éverlitelse av bolag.

Kommeniar

Kommunen anser att det dr tveksamt att lyfta in den typen av lydelse i
exploateringsavtal d4 det skulle kunna vara konkutrensbegrinsande.
Kommunen gor beddmningen att utformningen och lydelse gillande éverlitelse
av exploateringsavtal 4r tillricklig. Det viktiga dr att sikerstilla att kommunen
inhdmtar ritt typ av sikerheter for forpliktelsernas fullgérande, t ex
moderbolagsgaranti eller bankgaranti. Fn stilld sikerhet ot ett bolag féljer med
aven om bolaget (aktierna) Gverlats. P4 sd sitt har kommunen kontroll éver att
man har en exploatér som har kapacitet och avsikt att genomfora avtalet. Nir
det galler moderbolagsgarantier 4r det inte ir troligt att en bolagskoncern skulle
verldta ett bolag med kvarstiende garantidtaganden {61 moderbolaget. Skulle

detta ind4 ske s4 ar sakerheten densamma.

tyreso kommun



Tyres6 kommun Revisionsskrivelse

Revisorerna 2019-03-21
Till: Kommunstyrelsen
F&r k&dnnedom: Kommunfullméktige

Granskning av exploateringsavtal

Pa uppdrag av oss fértroendevalda revisorer har EY genomfért en granskning av
exploateringsavtal. Fokus har varit granskning av innehall i samt hanteringen av
exploateringsavtal.

Enligt plan- och bygglagen ska, om kommunen avser inga exploateringsavtal, riktlinjer som
anger utgangspunkter och mal for dessa antas av fullmaktige. Kommunfullmaktige antog
riktlinjer 2015. Utéver dessa finns ocksa en mall for utformning av exploateringsavtal samt ett
dokument som ytterligare beskriver hur exploateringsavtal bér formuleras. Kommunen
saknar dokumenterade rutiner fér uppféljning av exploateringsavtal och kvalitetsprogram.

| de granskade exploateringsavtalen med tillhérande kvalitetsprogram gar det latt att utlasa
hur ansvaret férdelas mellan kommunen och exploatéren. Det ar i allt vasentligt méjligt att
utldsa vilka krav som stélls pa exploatéren. Inom flera olika omraden lyfts &ven skrivningar
om sékerhet och viten. | avtalen regleras ocksa att 6verlatande av avtal inte far ske utan ett
skriftligt medgivande fran kommunen. Motsvarande skrivningar saknas rérande 6verlatande
av bolag.

Manatliga kortfattade uppféljningar gérs till kommunstyrelsens stadsbyggnadsutskott om
l&get i respektive exploateringsprojekt. Ekonomisk uppféljning sker i samband med
tertialbokslut samt nar slutrapportering sker till utskottet efter avslutad exploatering.

Kommunen ansvarar som regel fér genomférandet av allménna anladggningar, vilket innebar
att entreprenaden handlas upp i enlighet med gallande upphandlingslagstiftning. Detta
tydliggérs i de styrande dokumenten, sasom riktlinjerna och mallen for framtagande av
exploateringsavtal. Det framgar ocksa av de granskade exploateringsavtalen.

Utifran vad som framkommit i granskningen lamnar vi féljande rekommendationer till
kommunstyrelsen:

» Sakerstéll att kommunstyrelsens delegationsordning éverensstammer med
kommunstyrelsens ansvar i enlighet med kommunstyrelsens reglemente samt med
sedan 1 januari 2019 i kommunen gallande nomenklatur

+ Fortydliga styrdokument sasom delegationsordning sa att det tydligt framgar vem
som ansvarar for att inga exploateringsavtal

+ Se 6ver mgjligheterna att i exploateringsavtal lyfta in skrivningar om viten vid avsteg
fran éverenskommen tidplan fér exploateringen

Sakerstéll att rutinen fér uppféljning av exploateringsavtal och kvalitetsprogram sker
pa ett likartat och rattssakert satt oavsett vem som genomfér uppféljningen

« Tillse att hela uppfdljningen dokumenteras, inte bara avvikelserna

« Upprétta skriftlig rutin for kontroll och prévning av nya exploatérer innan
exploateringsavtal ingas

« Se over mojligheten att i exploateringsavtal lyfta in en skrivning om att kommunen
ska godkénna verlatelse av bolag

Svar fran kommunstyrelsen énskas senast 2019-06-10.

Fér revisorerna i Tyresé kommun
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Revisionsrapport 2018

Genomférd pa uppdrag av revisorerna
Mars 2019

Tyreso kommun

Granskning av exploateringsavtal

””HHHHMumn.l.....

Building a better
working world



EY

Building a better
working world

Innehall

2.

3.

4.

Sammanfattning och rekommendationer

Inledning

2.1. Bakgrund

2.2. Syfte och revisionsfragor

2.3. Genomforande

2.4. Revisionskriterier och organisation

Granskning av avtal och tillhdrande underlag.........cccoveeceeeeiieeeeseeeeesseeeesereeseesnns

3.1.  Tydlighet och kravstélining i avtal
3.2, Overlatelse..........
3.3. Exploateringsavtal och LOU

Svar pa revisionsfragor

4.1.  Avslutande bedémning

Bilaga 1: Kallférteckning

............................................................................................



EY

Building a better
working world

1. Sammanfattning och rekommendationer

EY har p& uppdrag av kommunens revisorer granskat om exploateringsprocessen omfattas
av en tillracklig styrning och intern kontroll vad géller byggnation pa mark som inte ags av
kommunen. Fokus i granskningen har varit innehall i, samt hanteringen av,
exploateringsavtal. Inom ramen for granskningen har tre exploateringsavtal granskats.

Enligt plan- och bygglagen ska, om kommunen avser inga exploateringsavtal, riktlinjer som
anger utgangspunkter och mal fér dessa antas av fullmaktige. Kommunfullmé&ktige antog
riktlinjer 2015. Utéver dessa finns ocksa en mall fér utformning av exploateringsavtal samt ett
dokument som ytterligare beskriver hur exploateringsavtal bér formuleras. Kommunen
saknar dokumenterade rutiner for uppfélining av exploateringsavtal och kvalitetsprogram.
Sedan 2019-01-01 beslutar kommunfullmé&ktige om samtliga detaljplaner och tillhérande
genomférandeavtal. Dessférinnan vilade ansvaret pa kommunstyrelsen.

| de granskade exploateringsavtalen med tillhérande kvalitetsprogram gar det I4tt att utl4sa
hur ansvaret férdelas mellan kommunen och exploatéren. Det &r i allt vasentligt majligt att
utlasa vilka krav som stalls pa exploatdren. Inom flera olika omraden lyfts &ven skrivningar
om sakerhet och viten. | avtalen regleras ocksé att 6verlatande av avtal inte far ske utan ett
skriftligt medgivande fran kommunen. Motsvarande skrivningar saknas rérande Overlatande
av bolag.

Manatliga kortfattade uppféljningar gérs till kommunstyrelsens stadsbyggnadsutskott om
l&get i respektive exploateringsprojekt. Ekonomisk uppfélining sker i samband med
tertialbokslut samt nar slutrapportering sker till utskottet efter avslutad exploatering.

Kommunen ansvarar som regel for genomférandet av allmanna anlaggningar, vilket innebar
att entreprenaden handlas upp i enlighet med géllande upphandlingslagstiftning. Detta
tydliggors i de styrande dokumenten, sadsom riktlinjerna och mallen for framtagande av
exploateringsavtal. Det framgéar ocksa av de granskade exploateringsavtalen.

Utifran vad som framkommit granskningen lamnar vi féljande rekommendationer till
kommunstyrelsen:

» Sakerstall att kommunstyrelsens delegationsordning éverensstammer med
kommunstyrelsens ansvar i enlighet med kommunstyrelsens reglemente samt med
sedan 1 januari 2019 i kommunen géllande nomenklatur

» Fortydliga styrdokument sasom delegationsordning sa att det tydligt framgar vem som
ansvarar for att inga exploateringsavtal

»  Se dver mojligheterna att i exploateringsavtal lyfta in skrivningar om viten vid avsteg
fran 6verenskommen tidplan fér exploateringen

» Sakerstall att rutinen for uppféljning av exploateringsavtal och kvalitetsprogram sker
pa ett likartat och rattssakert satt oavsett vem som genomfar uppféljningen
Tillse att hela uppféljningen dokumenteras, inte bara awvikelserna
Uppratta skriftlig rutin for kontroll och provning av nya exploatérer innan
exploateringsavtal ingas

» Se odver mojligheten att i exploateringsavtal lyfta in en skrivning om att kommunen ska
godkanna éverlatelse av bolag
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2. Inledning
2.1. Bakgrund

Tyres6 kommun véxer, och har under de senaste aren varit inne i en expansiv period med
omfattande exploatering, bland annat av mark fér byggande av bostéder.

Tillvéxt stéller stora krav pa en val fungerande exploateringsprocess i kommunen.
Exploateringsprocessen innefattar en stor del vasentliga och komplexa fragor som behdver
hanteras och utvérderas fér att sakerstélla en andamalsenlig och effektiv process. Effektivitet
och sparbarhet ar centralt fér att kommunen ska kunna ha kontroll Gver utvecklingen
avseende bland annat kostnader, tidplaner och regelefterlevnad.

Vid exploatering av mark som inte 4gs av kommunen upprattas exploateringsavtal mellan
kommunen och byggherre eller fastighetségare som reglerar férutsattningarna och
ansvarsfordelningen fér kostnader och genomfsrande av detaljplanen, samt eventuella villkor
for markoverlatelse mellan exploatéren och kommunen. Hur allménna anldggningar ska
hanteras i anslutning till exploateringsomradet kan ocksa beskrivas i exploateringsavtalet.
Vid exploatering av mark som &gs av kommunen uppréattas markanvisningsavtal. Avtalet ska
innehalla de foérutsattningar som kommunen stiller upp for att koparen ska fa ta éver
fastigheten.

2.2, Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen &r att bedéma om exploateringsprocessen omfattas av en tillracklig
styrning och intern kontroll vad géller byggnation pa mark som inte ags av kommunen, och
dar exploateringsavtal upprattas. Fokus &r granskning av innehall i samt hanteringen av
exploateringsavtal.

For att uppnéa granskningens syfte besvaras foljande revisionsfragor:

» Har kommunen antagna riktlinjer for exploateringsavtal?
» Ar exploateringsavtal inklusive underlag skrivna pa ett satt sa att det enkelt gar att folja
upp att stallda krav genomfors?
o Sker en dokumenterad uppféljning?
o Hur sker rapportering till kommunstyrelsen/stadsbyggnadsutskottet?
» Finns i avtal tydligt angivet vika atgarder kommunen kan vidta om entreprendr inte
genomfér arbete enligt avtal?
» Regleras om och under vilka forutsattningar motparten kan 6verlata bolag/ataganden
enligt avtal?
Séakerstélls att exploateringsavtalen innehaller for exploateringen véasentliga delar?
Gors kontroller av exploatér/byggherre innan exploateringsavtal upprattas?
» Finns krav som kan vara i strid med LOU (fértackt upphandling)?

Granskningen avser kommunstyrelsen.
2.3. Genomfdrande

Granskningen har genomférts genom granskning av tre tecknade exploateringsavtal
tilsammans med till avtalet bilagda handlingar. Samtliga granskade dokument listas i
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kallférteckningen. Intervjuer har genomférts med chef for stadsbyggnadsférvaltningens
exploateringsenhet samt tva exploateringsingenjérer.

De intervjuade har beretts mgjlighet att faktagranska samt komma med synpunkter pa
rapportutkastet. Detta for att sékerstalla att revisionsrapporten bygger pa korrekta fakta och
uttalanden.

2.4. Revisionskriterier och organisation

Med revisionskriterier avses bedémningsgrunder som anvands i granskningen foér analyser,
slutsatser och beddmningar. Revisionskriterierna kan hamtas fran lagar och forarbeten eller
interna regelverk, policyer och fullméktigebeslut.

I denna granskning utgérs de huvudsakliga revisionskriterierna av:

» Plan- och bygglagen (2010:900)
» Lagen om offentlig upphandling (2016:1145)
»  Kommunfullmaktiges regelverk fér exploateringsavtal

For granskningen relevanta delar av revisionskriterierna beskrivs nedan.
2.4.1. Plan- och bygglagen (2010:900)
Vad exploateringsavtal far innehalla regleras i plan- och bygglagen, 6 kap. 39-42 §.

Lagstiftningen stipulerar att om kommunen avser att inga exploateringsavtal ska kommunen
anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal for sadana avtal. Riktlinjerna ska ange
grundlaggande principer for

- fordelning av kostnader och intékter fér genomférandet av detaljplaner,

- medfinansieringsersattning, om kommunen avser att avtala om sadan ersattning, och

- andra forhallanden som har betydelse fér bedémningen av konsekvenserna av att
ing4 exploateringsavtal

Plan- och bygglagen fastslar att ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre
eller en fastighets&gare att vidta eller finansiera atgarder for anlaggningar av gator, vagar
och andra allménna platser och av anldggningar for vattenférsorjning och avlopp samt andra
atgarder. Atgarderna ska vara nédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. De
atgarder som ingar i byggherrens eller fastighetsagarens atagande ska sta i rimligt
forhallande till dennes nytta av planen.

Angaende medfinansieringserséttning far ett exploateringsavtal omfatta detta under
forutsattning att den vag eller jarnvag som kommunen bidrar till medfér att den fastighet eller
de fastigheter som omfattas av detaljplanen kan antas 6ka i varde.

2.4.2. Lagen om offentlig upphandling (2016:1145)

Tidigare praxis har varit att arbeten som avser uppférande av allménna anlaggningar bar
upphandlas i konkurrens da vardet pa dessa arbeten éverstiger angivna troskelvarden. Detta
bor goras for att inte riskera att agera i strid mot lagen om offentlig upphandling (LOU).
Rattsl&aget har dock under ganska lang tid ansetts vara oklart.
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En statlig utredning (SOU 2015:109) har i betankande kommit fram till slutsatsen att LOU
inte forhindrar att kommunen utan féregaende upphandling, i ett exploateringsavtal, ger
exploatdren i uppdrag att utféra de allmanna anlaggningarna. Utredningen lamnar dock
rekommendationen att det bor utarbetas fortydligande vagledningar betraffande LOU:s
tillampning i olika situationer dar exploateringsavtal anvands.

Detta betyder att n&r kommunen &r huvudman fér allmanna anlaggningar i en detaljplan, far
kommunen besluta att exploatéren ska betala kostnaderna for att anlagga de allmanna
anlaggningarna. Detta betyder att exploatsren ar skyldig att svara for de kostnader som
uppstar for allménna anlaggningar. Fér kommunen och byggherren saknas det ekonomisk
betydelse om LOU tillampas eller inte, eftersom exploatéren ska sta fér kostnaderna oavsett
vilket tillvagagangssatt som anvands. Utredningen illustrerar detta med bilden nedan

Exploatocen utfor

Offentlig upphandiing anlaggningama med stod

av exploateringsavial

M @ 3)

1 [ ]
En entreprendr Exploatoren
vinner vinner
upphandlingen upphandlingen
I I
Entreprendren Exploatdren
far betalt far betait
av kommunen av kommunen
Kommunen Kommunen - .
tar ut kostnaden tar ut kostnaden Exploatdren star
av exploatoren av exploatoren for kostnaden

Trots detta bér forsiktighet rada vid utformning av exploateringsavtal sa att inte avsteg fran
LOU gors, da rattslaget fortsatt anses vara oklart. Under 2017 utredde Boverket pa uppdrag
av regeringen fragan vidare, som en del i en 6versyn av plan- och bygglagen. Av Boverkets
redovisning framgaér i korthet att det rader delade meningar om LOU ska tillampas vid
utbyggnad av allmanna anl&ggningar i vissa situationer samt att de motstridiga tolkningarna
innebar att kommunerna har svart att avgéra hur de ska agera for att handla ratt. Boverket
foreslar inga andringar av bestammelsen i 6 kap. 40 § plan- och bygglagen men framhaller
att det krévs ytterligare vagledning gallande LOU och hur offentliga upphandlingar ska
hanteras vid olika former av anlaggningsarbeten och bebyggelseexploateringar. |
redovisningen foreslar Boverket att Upphandlingsmyndigheten tar fram en sadan vagledning.

Upphandlingsmyndigheten arbetar med att utforma ett stod for att tydliggéra nar
upphandlingsplikt rader vid olika former av anlaggnings- och byggarbeten vid exploatering.
Stodet syftar till att underlatta fér den upphandlande myndigheten att bedéma om det behovs
upphandling eller inte. Enligt preliminéra uppgifter kommer ett upphandlingsstéd lanseras
inom kort, nagon gang under varen 2019. Stédet kommer innefatta allmanna anlaggningar
och samhallsfastigheter vid exploatering.

2.4.3. Organisation

Av Reglemente f6r kommunstyrelsen, antaget av kommunfullméaktige i september 2017
framgar att kommunstyrelsen har ansvar for den 6vergripande planeringen i kommunen. |
reglementet anges totalt atta punkter inom ramen fér den Overgripande planeringen som
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kommunstyrelsen ansvarar for. En av dessa punkter rér fysisk planering, 6vergripande
miljéplanering och miljaévervakning samt mark- och exploateringsfragor. Hari anges ocksa
att kommunstyrelsen beslutar om detaljplaner med savél standardférfarande som med utdkat
férfarande men som inte &r av storre vikt eller av principiell betydelse.

| november 2018 reviderades reglementet, och revideringen géller fran och med 2019-01-01.
Beskrivningen av vilka drenden kommunstyrelsen beslutar i p& omradet for overgripande
planering har justerats. Av nu gallande reglemente framgar att kommunstyrelsen ansvarar for
fysisk planering, évergripande miljoplanering och sadan miljéévervakning som inte har
Gverférts till kommunalférbund. Vidare ansvarar styrelsen fér planeringen av anvandning av
mark och vatten, dversiktsplaner, fastighetsplaner, fordelning av gatukostnader och &évriga
mark- och exploateringsfragor. Det anges ocks4 att detaljplaner med olika former av
genomférandeavtal beslutas av kommunfullmaktige.

Kommunstyrelsens delegationsordning reviderades senast av kommunstyrelsen i maj 2018. |
delegationsordningen fastslas att det till forvaltningschef/kontorschef delegerats att inga
Overenskommelse om avtal om servitut, ledningsrétt eller andra réttigheter for genomférande
av detalj- eller fastighetsplan. Beslut fattade pa delegation ska anmaélas till miljs- och
samhéllsbyggnadsutskottet.

For de arenden dar forvaltningschefen fatt beslutanderatt far vederbérande i sin tur uppdra at
annan anstalld inom verksamhetsomradet att besluta i dennes stalle. Sadana beslut ska
anmalas till forvaltningschefen. Av férvaltningschefens vidaredelegation framgér att saval
avdelningschef, enhetschef som exploateringsingenjér inom exploateringsenheten delegeras
ratt att inga 6verenskommelse om avtal om servitut, ledningsrétt eller andra réttigheter fér
genomférande av detaljplan eller fastighetsplan. Av vidaredelegeringen framgar ocks3 att
besluten ska anmalas till miljé- och samhaéllsbyggnadsutskottet.

Mark- och exploateringsfragorna &r pa tjanstemannaniva placerade vid
stadsbyggnadsférvaltningens exploateringsenhet. Ansvarsmassigt sorterar dock
exploateringsenheten under kommunstyrelsens stadsbyggnadsutskott'. Vid
exploateringsenheten arbetar 12 personer. Av dessa finns utéver enhetschef och en
administrativ medarbetare sex exploateringsingenjérer och fyra projektledare. Projektledarna
arbetar som regel i stérre projekt dar behov av ytterligare resurser finns utéver ordinarie
exploateringsingenjor. Projektledarna ansvarar for att halla i projektet och driva projektet
framat.

Ansvarig for att ta fram exploateringsavtalet ar exploateringsingenjéren. Till stdd fér detta
arbete har vederbsrande mall fér exploateringsavtal samt riktlinjer for exploateringsavtal.
Innehallet i dessa dokument beskrivs i avsnittet nedan. Utéver det dokumenterade stéd som
finns for framtagandet av exploateringsavtal sker enligt uppgift I5pande avstamningar med
framfor allt i exploateringsprojektet ansvarig planarkitekt. Vidare gors ocksa avstamningar
med antingen enhetschef eller avdelningschef innan det slutliga férslaget till
exploateringsavtal skrivs fram. Under hela processen har ocksa avstdmningar skett med

! Miljo- och samhallsbyggnadsutskottet bytte vid arsskiftet 2018-2019 namn till
stadsbyggnadsutskottet.
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exploatdr. Detta for att samtliga involverade ska vara inférstadda i avtalets innehall och
innebdrd. | vissa fall tar dven exploateringsingenjéren stéd av extern jurist vid framtagandet
av exploateringsavtalet. Normalt gors detta om saker maste regleras som ligger bortom det
normala férfarandet och inte finns med i mallen for exploateringsavtal.

2.4.4. Kommunens styrdokument fér exploateringsavtal

Kommunens riktlinjer for exploateringsavtal antogs av fullmaktige i maj 2015. Riktlinjerna
syftar till att 6ka férutsebarheten kring vad exploateringsavtal kan tankas innehalla och
formerna for hur forhandlingar kring sadana avtal ska ga till. Med tydliga riktlinjer kan en
exploatér i god tid satta sig in i vilka krav och forutsattningar som géller vid férhandling med
kommunen. Riktlinjerna fungerar vigledande vid ingaende av exploateringsavtal men &r inte
juridiskt bindande fér kommunen att folja.

Av riktlinjerna framgar att exploateringsavtal som regel alltid ska tecknas i samband med
detaljplaneldggning for nyexploatering. Vissa undantag finns, som till exempel vid
planlaggning av enstaka villafastigheter.

Det dvergripande malet med att inga exploateringsavtal uppges fér kommunens del vara att
tilsammans med exploatéren fa reglerat att en ny detaljplan genomférs enligt
planhandlingarna och parternas 6vriga intentioner. Vidare framgar att exploateringen ska
béra kostnaderna som kommunen har for genomférandet av detaljplanen om den avser
bostéder, kontor och handel eller andra ickekommunala verksamheter. Detta innebar att
exploateringen ska béra kostnaderna fér utbyggnad av gata och allmén plats med jamkning
av vissa kostnader.

Vidare framgar av riktlinjerna att normalfsérfarandet ska vara att kommunen bygger ut gator
och annan allman plats, detta for att det ska anses vara forenligt med lagen om offentlig
upphandling. | exploateringsavtalet regleras hur stort exploateringsbidrag exploatéren ska
ersatta kommunen med fér dessa kostnader. Exploateringsbidraget anses i dessa fall utgéra
en form av gatukostnad som betalas till kommunen fér att kommunen genomfér
byggnationen av gator och 6vrig allmén plats. | exploateringsavtal anges ocksa hur
exploatéren ska stalla sakerhet fér genomférandet.

Utover detta anges i riktlinjerna att exploateringsavtalet tillsammans med
detaljplanehandlingarna ska redovisa fér och reglera hur bebyggelsen tar hansyn till
dagvattenhanteringen pa basta sitt.

Ett kvalitetsprogram ska tas fram for bebyggelsen i syfte att tillsammans med detaljplanen
sakerstalla att kommunens krav pa gestaltning och yttre miljé beaktas vid vidare projektering
och byggande pa kvartersmark. Kvalitetsprogrammet tas fram parallelit med
exploateringsavtalet och ska bildggas exploateringsavtalet infér beslut. Kvalitetsprogrammet
fungerar som en éverenskommelse mellan byggherre och kommunen i fragor om kvalitet pa
projektet utan att detaljplanen ska behdva innehalla detaljerade planbestammelser.
Kvalitetsprogrammet majliggdr en mer flexibel hantering av projektet, d4 kommunen och
exploatdren kan komma 6verens om &ndringar i gestaltningen efter det att detaljplan och
exploateringsavtal vunnit laga kraft. Det anges dock att malsattningen ska vara att andringar
inte ska behdva goras i kvalitetsprogrammet efter det att detaljplan och exploateringsavtal
beslutats.
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Rorande dverlatelse anges i riktlinjerna att kommunens skriftliga medgivande ska inhamtas
om exploatéren 6nskar éverféra inganget avtal till annan.

Exploateringsavtal ska normalt godknnas av fullméktige. Fore behandlingen av avtalet i
fullméktige ska exploatéren ha undertecknat avtalet och stlit avtalade sdkerheter.
Exploateringsavtalet villkoras ocksa av att kommunens antagande av detaljplanen som
avtalet avser genomférandet av vinner laga kraft.

2.4.4.1 Mall fér exploateringsavtal

Kommunen har en mall fér exploaterings- och markéverlatelseavtal. Mallen uppdaterades
senast i juni 2017, och enligt uppgift revideras den vid behov. Mallen fér exploateringsavtal
och markoverlatelseavtal & samma. Dock anges det vilka paragrafer som ska laggas till d&
det ror ett markoverlatelseavtal. Mallen har ett stort antal rubriker och under respektive rubrik
anges en standardskrivning som kan justeras utifran de omstandigheter som géller for
exploateringen i fraga. Bland annat aterfinns sérskilda avsnitt i mallen som rér regleringen av
viten, sakerhet, 6verlatelse av avtal samt genomforandet av allmanna anldggningar. Till
mallen hér en sarskild PM, Om exploaterings- och markéverlatelseavtal Tyresé kommun,
som ger ytterligare underlagsinformation om hur exploateringsavtalets skrivningar bor
formuleras samt vad som bér regleras under respektive paragraf i exploateringsavtalet. Vad
géller t.ex. storlek pa sakerhet anges att sikerheten bor delas upp pa de olika saker som ska
tackas in, t.ex. betalning av exploateringsbidrag, vite for avsteg fran kvalitetsprogram, vite for
avsteg fran tidplan samt vite fér skadade trad etc. Storleken pa sakerheten ska inte vara
storre &@n att kommunen halls skadelgs. Viten ska vara beloppssatta i avtalet. PM &r upprattat
av extern konsult i augusti 2016 och férefaller inte ha reviderats i takt med att mallen for
exploateringsavtal har reviderats.

Mallen f6ér exploateringsavtal delas med exploatdren i ett tidigt skede i processen. Detta gors
for att exploatdren ska fa en forstaelse for ungefar vad exploateringsavtalet kommer
innehalla, vilket upplevs géra processen och kontakten med exploatdren smidigare.

3. Granskning av avtal och tillhérande underlag

Inom ramen f6r granskningen har tre exploateringsavtal granskats med tillhérande bilagor.
De tre granskade avtalen &r:

- Jarnet 7
- Bostéader vid Sodergarden
- Nasby 4:1106 m.fl. (Temyntan)

Granskningen har gjorts med avstamp i de for granskningen relevanta revisionsfragorna.
3.1. Tydlighet och kravstillning i avtal

De tre granskade avtalen innehaller inga sérskilda avsnitt dar det tydligt anges vilka sarskilda
krav som stélls pa exploatéren. Inte heller &r avtalen formulerade med rubriker dar krav

framgar. Stéllda krav aterfinns I6pande genom hela avtalet, samt i tillhérande handlingar
sasom kvalitetsprogrammet. Samtliga tre granskade avtal har tillhérande kvalitetsprogram.
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I Om exploaterings- och markéveriatelseavtal Tyresé kommun anges att skrivningar om viten
kan lyftas in i avtalen i de delar som rér bebyggelse/avsteg fran kvalitetsprogram, tidplan,
vegetation samt byggetablering/upplag. Hari anges ocksa att kommunen kan krava att
exploatoren stéller sakerhet for exploateringsavtalets ritta fullgérande.

Vid intervjuer anges att det &r svart att komma fram till ratt vitesnivaer att lyfta in i avtalen och
att det gérna blir en aning godtyckligt. Det uppges vara av stérsta vikt att hitta ratt nivaer. Ett
exempel som ges &r att om ett vitesbelopp satts for lagt, t.ex. rérande skada pa vegetation,
kan exploatéren tjana pa att orsaka skadan och betala vitesbeloppet istéllet fér att félja
exploateringsavtalet och kvalitetsprogrammet. Samtidigt far inte vitesbeloppen vara for héga.
Om ett hogt vitesbelopp sétts kan det riskera att skramma exploatérerna. Jamférelser gors
med andra kommuner fér att undersoka vilka vitesnivaer som ar normala. Enligt uppgift har
det dock under de senaste sju aren aldrig hant att kommunen erhallit vite fran nagon
exploatér. Det anges dock finnas ett varde i att lyfta in skrivningar om viten i
exploateringsavtalet, fér att markera vikten av delar av avtalet. Det uppges ocksa kunna vara
bra att kommunen kan hota med vite, for att forma exploatéren att folja avtalet.

| Om exploaterings- och markéveriatelseavtal Tyresé kommun anges ocksa att det &r bra att
lyfta in krav om moderbolagsborgen i avtalet i de fall da exploatéren ingar i en koncern dar
tilgdngsmassan ligger hégre upp i koncernen. Moderbolagsborgen anges vara en bra
kombination till 6vriga sakerheter da moderbolaget inte kan sélja vidare dotterbolagen utan
att garantera genomférandet av exploateringen. Bankgaranti anges vara det b&sta och
enklaste sdkerheten for kommunen. Bankgarantin bér d& vara utstalld av svensk bank.

Jarnet 7

Avtalet reglerar villkoren mellan kommunen och exploatéren avseende exploatering av
bostader pa fastigheten Jamet 7.

Av avtalet framgar att exploatéren ska erlagga exploateringsbidrag fér genomférande av
allmanna anléggningar. Exploateringsbidraget ska erlaggas inom tva manader fran det att
detaljplanen vunnit laga kraft. Det anges ocksa tydligt att kommun ska erhalla bankgaranti
innan detaljplanen vunnit laga kraft. Storleken pa savél exploateringsbidrag som bankgaranti
framgar av avtalet.

| Gvrigt tydliggérs i avtalet vilka kostnader kommunen respektive exploatdren ska sta for i
samband med genomférandet av detaljplanen, bland annat rérande gatukostnader, VA-
anlaggningsavgift samt kostnader for flytt av ledningar.

Bebyggelsen ska uppféras i enlighet med kvalitetsprogram som bifogas avtalet. Avvikelser
fran kvalitetsprogrammet ska skriftligen godk&nnas av ansvarig projektledare fran
stadsbyggnadsforvaltningen i Tyresé kommun.

Rorande viten anges att ansvarig projektledare fran kommunen ska nérvara vid samtliga
byggsamrad gallande tillstandsfragor. Projektledaren ska sedan skriftligen godkanna att
exploatoren fullféljt sina ataganden enligt avtalet inklusive bilagor. Om exploatéren inte
beddms ha fullfsljt sina ataganden har kommunen ratt att utkréva ett vite pa upp till sarskilt
angivet belopp. Storleken pa vitet relateras till bedémd brist mot angiven niva i
kvalitetsprogrammet.
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Bilagt kvalitetsprogram redogor for detaljerna i exploateringen. Kvalitetsprogrammet
visualiserar exploateringen med saval kartor som bilder samt redogér bland annat for
fasadernas utformning, hur takterrasserna ska se ut, utemiljberna med mera. | slutet ay
kvalitetsprogrammet finns en checklista med punkter som kan anvandas vid uppféljning av
kvalitetsprogrammet for att sikerstslla att programmet uppfylls av saval exploatdr som
kommunen.

Avtalet &r fran kommunens sida undertecknat av kommunstyrelsens ordférande samt av chef
for stadsbyggnadsférvaltningen.

Bostéder vid Sédergarden

Avtalet reglerar villkoren mellan kommunen och exploatéren avseende uppférande av 128
bostéder i flerbostadshus vid Sodergarden. Bebyggelsen ska uppforas i enlighet med det till
avtalet bifogade kvalitetsprogrammet. Samtliga avvikelser som gérs fran kvalitetsprogrammet
maste godkannas skriftligen av ansvarig projektledare vid kommunen.

Aven i detta avtal framgar att exploattren ska erlagga exploateringsbidrag som erséattning for
kommunens investeringar i allménna anlaggningar. Exploateringsbidrag ska erlaggas inom
en manad fran det att fullméktige godkanner exploateringsavtalet samt att detaljplanen
vinner laga kraft. Det anges tydligt i avtalet vilka kommunala investeringar som ska géras for
exploateringsbidraget, t.ex. ombyggnad av del av Vendelsovégen, tradplantering, torgytor
etc. Det regleras ocks4 i vilka fall det kan bli aktuellt for exploatoren att erlagga ytterligare
exploateringsbidrag eller att aterfa delar av exploateringsbidraget fran kommunen.

Sékerhet ska stéllas till kommunen innan detaljplanen antas av kommunfullméktige.
S&kerheten ska utgéras av moderbolagsborgen. Sakerhetens storlek framgar av avtalet. Nar
kommunens ansvarige projektledare godkant att exploatsren uppfylit samtliga dtaganden i
avtalet ska det deponerade beloppet aterbetalas till exploatéren.

Vidare anges det i avtalet vilka kostnader kommunen respektive exploatéren ska ansvara for
under exploateringen. Exploatéren bekostar t.ex. de fastighetsbildningsatgarder som ar
nédvandiga samt kostnader for rivning och bortforsling av befintliga byggnader. Kommunen 3
sin sida ombesérjer bland annat tdmning och sanering av fettavskiljare och oljetank.

Exploatéren ansvarar for att underséka och bekosta eventuella saneringar av marken som
krévs inom egna &gda fastigheter. | ovrigt ansvarar tidigare hyresgast samt kommunen for
dessa kostnader.

Vidare framgar tydligt vilka krav som stélls pa exploatéren inom omraden sasom samordning
och tidplan, parkering, tillganglighet, kéllsortering, dagvatten och byggetableringsytor. Vad
géller byggetableringsytor anges att exploatoren ska halla sig inom av kommunen anvisad
byggetableringsyta. Om inte detta gors utgar vite per pabérjad vecka och kvadratmeter som
exploatoren eller dess entreprensr nyttjar ytor utanfér anvisad byggetableringsyta. Storleken
pa vitesbeloppet anges per vecka och kvadratmeter.

| 6vrigt anges rérande viten att exploatéren ska erldgga vite om denne inte uppfyller stallda

krav i avtalet samt bilagor. Storleken pa vitet ska motsvara den skada kommunen lidit pa
grund av att exploatéren inte uppfyllt samtliga krav i avtalet. Ett maxbelopp anges.
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Bilagt kvalitetsprogram redogdr for detaljerna i exploateringen. Kvalitetsprogrammet
visualiserar exploateringen med saval kartor som bilder samt redogér bland annat fér
fasadernas och takens utformning, parkeringar, avfallshantering, utemiljo med mera.
Kommunens ataganden tydliggors ytterligare, framfér allt rérande utformningen av de
allménna anlaggningarna sédsom gaturum, torgytor och inslag av konst. | slutet av
kvalitetsprogrammet finns en checklista med punkter som kan anvandas vid uppféljining av
kvalitetsprogrammet for att sakerstalla att programmet uppfylls av saval exploatér som
kommunen. Kvalitetsprogrammet signeras av kommunen férst nar det kan intygas att
exploatdren uppfylit samtliga ataganden enligt kvalitetsprogrammet.

Exploateringsavtalet &r fran kommunens sida undertecknat av kommunstyrelsens ordférande
samt chef for stadsbyggnadsft‘:rvaltningen.

Nésby 4:1106 m.fl. (Temyntan)

Avtalet reglerar villkoren mellan kommunen och exploatéren (Tyreso Bostader AB) avseende
uppférande av ca 140 stycken hyresréttsldgenheter i flerbostadshus. Bebyggelsen ska
uppforas i enlighet med det till avtalet bifogade kvalitetsprogrammet. Aven i detta avtal anges
att de avvikelser som gérs fran kvalitetsprogrammet maste godké&nnas skriftligen av ansvarig
projektledare fran kommunen, som ocksa ager rétt att delta vid samtliga byggsamrad
gallande tillstandsfragor. Syftet med avtalet ar att reglera forutsattningar och
ansvarsforhallanden infér genomférandet av den nya exploateringen inom
detaljplaneomradet. Avtalet géller under forutsattning att kommunfullmaktige antar avtalet
samt att fullmé&ktige &ven antar en detaljplan som vinner laga kraft.

Genomférandet av detaljplanen férutsatter markoverlatelser. Detta regleras i
exploateringsavtalet. Fér markéverlatelserna ska exploatdren erlagga en éverenskommen
ersattning till kommunen. Ersattningens storlek anges i avtalet. Datum for n&r handpenning
samt resterande del av ersattningen ska vara erlagd framgar av avtalet. Om exploatsren inte
betalat ersattningen i tid kan kommunen krava att markéverlatelserna ska aterga. | annat fall
har kommunen rétt att erhalla ranta.

Storleken pa det exploateringsbidrag som ska lamnas framgar.

Det framgar med tydlighet att exploatéren bekostar samtliga fastig hetsbildningsatgarder som
erfordras fér genomférandet av avtalet.

Det anges att samtliga handlingar som visar att exploatéren uppfylit kvalitetsprogrammet i
god tid innan slutbesiktningen ska skickas till kommunen. Om exploatéren frangar vad som
Overenskommes i kvalitetsprogrammet har kommunen ratt till vite. Beloppets storlek framgar
av avtalet.

Vidare tydliggér avtalet antalet parkeringsplatser som ska anlaggas, hur stor andel av
bostéderna som byggs som ska upplatas till kommunen, vissa detaljer rérande utemiljon
med mera.

Arbetena ska bedrivas enligt de detaljerade tidplaner som upprattats i samrad mellan
kommunen och exploatéren. Vad galler uppfélining anges ocksa att kommunen och
exploatéren minst tva ganger per ar ska anordna méten dar uppfdljning av tidplan ska glras
tilsammans med uppfdljining av utformning i férhaliande till kvalitetsprogrammet, uppféljining
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av genomfdrandet av avtalet samt Ovrig samordning och avstdmning. Métena ska
dokumenteras skriftligt av exploatéren.

Kvalitetsprogrammet redogér for detaljerna i exploateringen pa samma satt som de tva
tidigare beskrivna kvalitetsprogrammen. Kvalitetsprogrammet innehaller kartor och bilder

som tillsammans tydliggor exploateringen. Programmet innehaller beskrivningar av

Avtalet &r fran kommunens sida undertecknat av kommunstyrelsens ordférande och chef for
stadsbyggnadsfbrvaltningen.

3.1.1. Uppféljning av avtal

exploateringsavtalet.

Under pagaende exploatering genomférs I6pande uppféljningar av genomfsrandet och
exploateringsavtalet med tillhérande kvalitetsprogram. Den forsta egentliga uppféljiningen
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Samtliga avvikelser ska rapporteras i arendehanteringssystemet EDP Vision. Avvikelser
kommuniceras ocks3 omgaende till exploatéren.

Intervjuade exploateringsingenjérer tar ocksa upp att boende och andra som vistas omkring
exploateringsomradet ar duktiga pa att anmala t.ex. buller eller nér exploatéren anvander

Rapportering av pagaende exploateringsprojekt sker till kommunstyrelsens
stadsbyggnadsutskott i form av manatliga rapporter. Méanadsrapporterna innehaller en kort
redovisning pa 2-5 rader om respektive exploateringsprojekt. Hari anges i vilken fas projektet
befinner sig, om problem tillstott eller annan information som ar vésentlig. Ekonomisk
redovisning av varje projekt sker i samband med tertialredovisning.

kommande projekt.

3.2. Overlatelse

av exploateringsavtal.

Det hander att fastigheter som omfattas av exploateringsavtal 6verlats till nya agare som inte
ar part i exploateringsavtalet. Det har vid nagot tillfélle hant att affaren genomfdrs mellan

I riktlinjerna saknas skrivningar om huruvida det &r for exploatéren ar méjligt att dverlata hela
bolag. Skrivningar om detta saknas ocks3 i samtliga granskade avtal.
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Jéarnet 7

genomféra projektet.
Bostéder vid Sédergérden

Av avtalet framgar samma skrivningar som i riktlinjerna och i mallen for exploateringsavtal
samt att exploatéren ska férbinda ny agare att iaktta vad som avilar exploatéren enligt detta
avtal inklusive bilagor.

Nésby 4:1106 m.fl. (Temyntan)

Ocksa i avtalet for Nésby 4:1106 anges tydligt att avtalet inte far 6verlatas utan kommunens
skriftliga godk&nnande samt att exploattren ska tillse att den nya agaren iakttar vad som
avilar exploatsren enligt avtalet.

3.3. Exploateringsavtal och LOU

| Riktlinjer for exploateringsavtal anges att normalférfarandet ar att kommunen bygger ut
gator och annan allman plats och att det i exploateringsavtalet regleras hur stort

under ett sarskilt stycke i avtalet ska beskrivas vad, hur och nar kommunen utfor
projektering, anl&ggande och skétsel av olika anlaggningar.

Som konstaterats i kapitel 2.4.2. har rattslaget tidigare ansetts vara oklart pa omradet, dvs
om det &r tillatet att kommunen later exploatdren utféra de allmanna anlaggningarna. SQOU
2015:109 har dock kommit fram til| slutsatsen att LOU inte férhindrar att kommunen utan
foregaende upphandling, i ett exploateringsavtal, ger exploatéren i uppdrag att utféra de
allménna anlaggningarna. Detta star dock i strid med vad som stipuleras i lagen om offentlig
upphandling. Till f6ljd av det os&kra rattsléget har Tyresé kommun valt den sakra végen, det
vill séga att sjélv handla upp genomférandet av allmanna anlaggningar och pa sa vis

forsékra sig om att kommunen foljer lagen om offentlig upphandling.
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Jérnet 7

| avtalet anges att exploatdren som ersattning for kommunens investeringar nddvandiga
allmanna anlaggningar, som t.ex. ombyggnation av Bollmora Allé, gang- och cykelvag samt
utbyggnad av allman plats inom Norra Tyress centrum, ska erldgga exploateringsbidrag. |
6vrigt anges inget ytterligare i avtalet som rér genomférandet av allmanna anlaggningar
férutom att kommunen ansoker om och bekostar ansékan om inlésen av allman platsmark
dar gangvag planeras anldggas. | det bilagda kvalitetsprogrammet fortydligas kommunens

Nésby 4:1106 m.fl. (Temyntan)

Av avtalet framgar att kommunen planerar, projekterar och utfer samtliga anlaggningar inom
allman platsmark, och att exploatéren ersétter kommunen f&r de planerade atgarderna.
Darutover tydliggérs kommunens ataganden i det bilagda kvalitetsprogrammet.

4. Svar pa revisionsfragor

| avsnittet nedan ges kortfattade svar pa granskningens revisionsfragor. Kapitlet avslutas
med ett sammanfattande bedémningsavsnitt.

Revisionsfraga Svar
Har kommunen antagna riktlinjer for Ja, kommunfullméktige antog i maj 2015
exploateringsavtal? riktlinjer for exploateringsavtal. Darutéver

finns en mall for utformning av
exploaterings- och markanvisningsavtal
samt tillhérande beskrivande dokument.

Ovriga évergripande kommunala
styrdokument ar dock aningen otydliga vad
géller ansvaret for exploateringsavtal. |
reglemente fér kommunstyrelsen, géllande
fran 2019-01-01, anges att fullmaktige
beslutar om detaljplaner med
genomférandeavtal, medan det i
kommunstyrelsens delegationsordning som
senast reviderades i maj 2018 anges att KS

delegerar till forvaltningschef att inga (...)
andra réttigheter for genomférande av
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Ar exploateringsavtal inklusive
underlag skrivna pa ett sitt s3 att det
enkelt gar att félja upp att stillda krav
genomfors?

- Sker en dokumenterad
uppfdljning?

- Hur sker rapportering till
kommunstyrelse och
stadsbyggnadsutskott?

Finns i avtal tydligt angivet vilka
atgarder kommunen kan vidta om
entreprendr inte genomfér arbete enligt
avtal?

detaljplan. | tidigare géllande reglemente for
kommunstyrelsen, antaget av fullmaktige
september 2017, anges att
Kommunstyrelsen ansvarar fér mark- och
exploateringsfragor samt beslutar om
detaljplaner. Nu g&llande reglemente for
kommunstyrelsen och kommunstyrelsens
delegationsordning stammer saledes inte
overens med varandra.

Ja. Det ar tydligt angivet hur ansvaret
férdelas mellan exploatér och kommunen.
Det ar allt vasentligt tydligt i
exploateringsavtal tillsammans med
kvalitetsprogram vilka krav som stélls pa
exploatéren.

Uppféljning av exploateringsavtal och
kvalitetsprogram gors, normalt av for
projektet ansvarig exploateringsingenjor.
Det saknas dock en mall fér hur uppféljning
ska géras. Checklista finns f&r tva av tre av
de granskade kvalitetsprogrammen.
Normalt dokumenteras endast identifierade
avvikelser fran avtal och kvalitetsprogram.

Rapportering av pagaende
exploateringsprojekt sker till
stadsbyggnadsutskottet i form av kortfattade
manatliga rapporter. Ekonomisk redovisning
sker i samband med tertialredovisning. Efter
avslutad exploatering gors en mer
omfattande projektredovisning till utskottet

Ja. I tva av avtalen anges att saval
bankgaranti/moderbolagsborgen ska
inhdmtas som ett sakerhetsled for att
exploatér genomfsr arbete enligt avtal. | det
tredje avtalet saknas detta, men har anser
kommunen att tillrdcklig sékerhet finns i och
med att motparten ar ett kommunait bolag. |
avtalen finns ocksa skrivningar om viten
som kommunen kan krava om exploatdr
inte fullféljer sina ataganden | enlighet med
avtal och bilagor.

Det tredje avtalet férutsatter
markoverlatelser for vilka exploatéren ska
erlagga ersattning. Om inte detta gors i tid
har kommunen ratt till ranta. | ovrigt finns
skrivningar om vite, dels generellt som kan

utkrévas om exploatéren inte frangar vad
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som framkommit i kvalitetsprogrammet, dels
pa detaljnivé rérande bevarande av sérskild
vegetation samt om kommunal mark nyttjas
for byggetablering eller upplag.

Inte i nagot av avtalen anges att vite ska
betalas till kommunen om avsteg gors fran
Overenskommen tidsplan, nagot som mallen
for exploateringsavtal anger.

Regleras om och under vilka Delvis. | avtalen regleras att Gverlatande
férutséttningar motparten kan éverlata | inte far ske utan skriftligt medgivande fran
bolag/ataganden enligt avtal? kommunen. Vid ett medgivande éverférs

exploatdrens avtalade forpliktelser.

Det finns inga skrivningar om éverlatelse av
bolag och hur detta ska hanteras.

Séakerstills att exploateringsavtalen Ja, ansvarig exploateringsingenjér har till
innehaller for exploateringen vasentliga | sitt stod riktlinjer for exploateringsavtal, mall
delar? for exploateringsavtal samt tillhérande PM.

Lépande avstdmningar rérande avtalets
innehall gérs saval internt kommunen med
kollegor, chefer samt med exploattren och
vid behov med extern konsult.

Gors kontroller av exploatér/byggherre | Ja, kontroller av kreditvardighet gérs. Vidare
innan exploateringsavtal uppréttas? inh&mtas information fran referensprojekt
savida exploatéren &r en stérre och kand
aktér. Fér detta saknas dock
dokumenterade rutiner.

Finns krav som kan vara i strid med Nej. Kommunen anger i riktlinjerna att

LOU (fortackt upphandling)? kommunen ansvarar for byggnation av
allménna anlaggningar. Samma skrivningar
framgar av mallen for exploateringsavtal. |
granskade avtal framgar det ocksa, om #n
inte lika tydligt, att kommunen ansvarar fér
genomférandet av allmanna anlaggningar.

4.1. Avslutande beddmning

Vidare konstateras att det inte sker nagon dokumenterad uppféljining av innehallet i
exploateringsavtalen, férutom nar avvikelse konstateras. SKL understryker i Introduktion tilf
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underlag fér exploateringsavtal vikten av att exploateringsavtalet foljs upp i sin helhet och att
det for detta finns tydliga rutiner.

Tyres6 den 21 mars 2019

Anders More

EY
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Bilaga 1: Kéllférteckning

Intervjuade funktioner:

| 2
| 4
>

Enhetschef exploateringsenheten, stadsbyggnadsfdrvaltningen
Exploateringsingenj(‘)‘r exploateringsenheten, stadsbyggnadsfdrvaltningen
Exploateringsingenjbr exploateringsenheten, stadsbyggnadsférvaftningen

Dokument:

YV vy vYvwvey YyVvyvVvy

yYv

Plan- och bygglagen (2010:900)

Lagen om offentlig upphandling (2016:1145)

Upphandling och exploateringsavtal: L OU:s tilldmpning pa 6 kap. 40 § PBL. Rapport
2017:27, Boverket.

LOU och exploateringsavtal. Upphandlingsmyndigheten. Tillganglig pa
ﬁtjps://www.upphandlinqsmvndiqheten.se/aktueIIt/Iou—och—eproaterfnqsavtal/ hamtad
2019-02-22

Reglemente for kommunstyrelsen, antagen av kommunfullméktige den 7 september
2017

Reglemente for kommunstyrelsen i Tyresd kommun, 2018-11-22

Kommunstyrelsens delegationsordning, 2018-05-29

Vidaredelegation Exploateringsenheten, 2017-10-31

Riktlinjer feér exploateringsavtal, Tyres kommun, antagen i kommunfullméktige 2015-05-
07

Mall fér exploateringsavtal, 2017-06-14

Om exploaterings- och markdverlatelseavtal Tyres6 kommun, PM 2016-08-19
Exploateringsavtal Wallenstam Jarnet 7 inklusive bilagor

Exploateringsavtal Bostzder vid Sodergarden inklusive bilagor

Exploateringsavtal Gallande Nasby 4:1106 m.fl. inklusive bilagor
Sammantradesprotokoll kommunfullméiktige 2016-12-15, Exploateringsavtal for Néasby
4:1106 med flera

Manadsrapport november 2018, detaljplane- och exploateringsprojekt

Slutrapport Bostader vid Bolimora allé, Jarnet 11, 2018-09-07

Slutrapport Bostéder vid Pluto och GC-bana l&ngs Njupkarrsvigen, 2018-09-28
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Narvarolista

Beslutande

Anita Mattsson (S), otdférande

Mats Lindblom (T), 1:e vice ordfdrande
Anki Svensson (M), 2:¢ vice ordférande
Anders Linder (S)

Susann Ronstrém (S)

Martin Nilsson (S)

Christina Melzén (L)

Matie Akesdotter (MP)

Inger Gemicioglu (V)

Dick Bengtson (M)

Peter Freij (M)

Annika Henningsson (M)

Ulrica Riis-Pedersen ©

Per Lindén (KD), tfinstgdrande ersittare f6r Anna Lund (KD)
Per Carlberg (SD)

Ersattare

Christoffer Holmstrém (S)
Alfonso Morales (S)

Mats Latsson (L)

Ajda Asgari (MP)

Ulla Hoffmann (V)
Jeanette Hellmark (M)
Mats Fale (M)

Fredrik Bergkuist (M)
Anna Eriksson (M)
Anders Wickberg (5D)

Ovriga

Stefan Hollmark, kommundirektor, kommunstyrelsefrvaltningen
Totstein Tysklind, ekonomichef, kommunstyrelseférvaltningen
Britt-Marie Lundberg-Bjérk, chef tekniska kontoret och medborgarfokus,
kommunstyrelsef('jrvaltningen, till och med § 110
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Sara Kopparberg, stadsbyggnadschef, stadsbyggnadsfﬁrvaltningen

Maj Ingels Fagerlund, sakerhetschef, kommunstyrelseférvaltn.ingen

Catarina Stavenbetg, seniotkonsult, kommunstyrelseférvaltningen, till och med §113
Bertil Eriksson, enhetschef VA och renhillning, komunstyrelseférvaltnhgen, till och med §
113

Johanna Schaub, politisk sekreterare, S

Mikael Onegird, politisk sekreterare, M

Anna Steele, politisk sekreterare, C

Hillevi Elvhage, kommunsek.reterare, konnnunstyrelseférvaltnﬁlgen

Lars-Géran Uddholm, brandchef, Sodertdrns brandfi')rsvarsfijrbund, § 102

Anders Edstam, vice brandchef, Sédertérns brandférsvarsf'&irbund, § 102

Franvarande
Petra Reinholdsson S
Asa de Mander @)

Ingmar Jansson (MP)
Johanna Bjérksten ©

Anna Lund (KD)
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