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Beskrivning av drendet

EY har pd uppdrag av kommunens revisorer granskat om
exploateringsprocessen omfattas av en tillricklig styrning och intern kontroll
vad giller byggnation pd mark som inte 4gs av kommunen. Granskningen
genomfordes under februari - mars 2019 och har omfattat tre exploateringsavtal
samt rutiner och styrdokument som finns f6r upprittande och uppféljning av
exploateringsavtal. Fokus har varit avtalens innehall samt hanteringen av

avtalen.

I revisionsrapporten konstateras att kommunen har riktlinjer f6r
exploateringsavtal i enlighet med plan-och bygglagen. Utéver riktlinjerna finns
mall for utformning av exploateringsavtal samt ett dokument till st6d for
utformningen av avtalet. De granskade avtalen och tillhérande kvalitetsprogram
ar tydliga vad galler vilka krav som stills pd exploatdren och hur ansvaret
fordelas mellan kommunen och exploatéren. Avtalen f6ljer gillande
upphandlingslagstiftning genom att kommunen ansvarat f6r genomforandet av

allminna anliggningar.

Sammanfattning

Kommunen staller sig frigande till revisorernas rekommendationer vad galler
fortydligande och justeringar av kommunstyrelsens delegationsordning och
reglemente, di nu gillande styrdokument uppfyller sitt syfte och sin funktion

ndr det giller beslut om exploateringsavtal.

Stadsbyggandsforvaltningen tar med sig rekommendationerna vad giller
forbattringar av rutiner f6r kontroll av exploatoret och dokumentation. Rutiner
ar ofta ett bra verktyg f6r att uppna och sikerstilla kvalité, rittssakerhet och
likabehandling — men det maste beaktas att inte uppritta alltfér manga rutiner,
da det kréver att de ajourhalls samt svart att samla rutinerna. Varje rutin miste

darfor ha ett tydligt syfte och vara littillganglig.
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Vad giller rekommendationerna att se 6ver méjligheten att ligga in en skrivelse
om Overlatelse av bolag sa ser kommunen inte att det finns ndgot behov av en
sddan lydelse i avtalen. Méjlighet till skrivelse om vite vid avvikelse frin tidplan
har kommunen synpunkter pi vad giller nir och hur det ska ske samt gor

bedémningen att nuvarande mall hanterar detta.

Revisorernas rekommendationer och kommunens
kommentarer

Rekommendation

Revisorerna rekommenderar att det sikerstills att kommunstyrelsens
delegationsordning 6verensstimmer med kommunstyrelsens ansvar i enlighet
med kommunstyrelsens reglemente samt med sedan 1 januati 2019 i kommunen

gillande nomenklatur.

Kommentar

Kommunen delar inte revisionsrapportens uppfattning att delegationsordning
och reglemente inte Gverensstimmer. I granskningen hat fel vetsion av
delegationsordningen granskats (undetlaget f6r granskningen var en
delegationsordning frin maj 2018, den senaste versionen vid granskningen ar
frain december 2018 och dessutom har delegationsordningen yttetligare
uppdaterats i februari 2019). Exploateringsavtal ir en typ av genomforandeavtal,
i kommunstyrelsens reglemente (7 § punkt 11) anges att kommunfullmiktige
("KF”) beslutar om genomférandeavtal. D4 beslutanderitten for
genomforandeavtal ligger hos IKF och inte har delegerats vidare finns inte detta
omnimnt i delegationsordningen (detta skiljer sig frin antagandet av
detaljplaner, dir beslutanderitten skiljer sig beroende pa typ av detaljplan). Se

iven nasta rekommendation med tillhorande svar.

Rekommendation
Revisorerna rekommenderar att styrdokument fortydligas sdsom
delegationsordning si att det tydlig framgar vem som ansvatat fr att ingd

exploateringsavtal.
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Kommentar

Kommunen delar inte uppfattningen att styrdokumenten bor fortydligas i
enlighet med rekommendationen. Nir beslutet om att ingd exploateringsavtal
fattas 1 KF, fattas ocksé beslut om vem som ansvarar for att ingi avtalet. 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
tirma 1 enlighet med ” Bemyndigande att teckna kommunens firma, disponera kommunens
konton for ekonomiska transaktioner m.m.”, senast reviderad av
kommunledningsutskottet 2019-01-23 § 5 i enlighet med kommunstytelsens
delegationsordning punkt B.9. Undertecknandet av exploateringsavtalet ar
egentligen endast en verkstillighet av KF:s fattade beslut om godkinnande av
avtalet och innebir inget sjilvstindigt stillningstagande. Om vem som ansvarar
for att signera exploateringsavtal anges i styrdokument sdsom
delegationsordningen, finns risk att det tolkas som om att beslutanderitten har
delegerats vidare frain KF och kommer da att st i strid med vad som anges i

kommunstyrelsens reglemente.

Rapporten lyfter ocksa att det i kommunstyrelsens delegationsordning fastslas
att forvaltningschefen fitt beslutanderatt att ingd éverenskommelse om avtal
om servitut, ledningsritt eller andra rittigheter for genomférande av detaljplan
eller fastighetsplan. Detta avser inte exploatetingsavtal utan andra typer av avtal
for att genomfora en detaljplan (t.ex. 16sa in ett mindre matkomrade for att
bygga en ny gingbana) och ska inte blandas thop med beslutanderitten for

godkinnande av exploateringsavtal.

Rekommendation
Revisorerna rekommenderar att se ver mojligheterna att i exploateringsavtal
lyfta in skrivningar om viten vid avsteg frin éverenskommen tidplan f6r

exploateringen.

Rommentar

Mbojligheten till den typen av skrivningar finns redan angivna som alternativ i
kommunens mall f6r exploateringsavtal. Skrivningarna finns dock inte i de tre
granskade exploateringsavtalen. For att stalla den typen av villkor méste det

finnas ett uttalat syfte till att kravet stills och ska inte stillas per automatik utan
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6vervigas infor varje avtalsférhandling. Det kan bli aktuellt med vitesklausuler i
de fall dir avtalet ingar i ett storre utvecklingsomride och det ar angeliget att
tidplan halls for att inte paverka kommande etapper och utbyggnadsordning
negativt. Det ar viktigt att sidana krav om vite endast giller om f6rseningen

beror pa exploatoren.

Rekommendation
Revisorerna rekommenderar att det sikerstills att rutinen for uppfoljning av
exploateringsavtal och kvalitetsprogram sker p3 ett likartat och rattssakert sitt

oavsett vem som genomfor uppfoljningen.

Kommentar

Arbete pagar med att se 6ver stadsbyggnadsprocessen pa
stadsbyggnadsforvaltningen och inom ramen for det atbetet behover
genomforandeprocessen (dir bland annat uppféljningen av exploatetingsavtal
ingér) fortydligas och revisorernas rekommendation tas med i detta arbete.
Processen for uppfoljningen av kvalitetsprogram dr likartad d den fastslds och

tydliggors i mallen for kvalitetsprogram.

Rekommendation
Revisorerna rekommenderar att tillse att hela uppfoljningen dokumenteras, inte

bara avvikelserna.

Kommentar

Kommunen ligger mer resurser pd uppfdljning av exploateringsavtal och
kvalitetsprogram 4n genomsnittet 1 andra kommuner. Avvikelser ska alltid
dokumenteras, dirutdver sker dokumentation i form av motesprotokoll. Vid
uppfoljning av avtal 4r det normalt att om inget annat anges — s3
6vetensstimmer vidtagna dtgirder med vad som anges i exploateringsavtal och
kvalitetsprogram och stort ansvar laggs pa exploatoren att bevisa att s ar fallet.
Det pigér arbete med att upphandla ett projektstyrningsverktyg. Ett sidant
verktyg skulle underlitta uppféljningen och férbittra dokumentationen
tillsammans med 6versynen av stadsbyggnadsprocessen. Darutéver kan
stadsbyggnadsforvaltningen framover fortydliga, i samband med att avvikelserna
anges, att vidtagna atgirder i Ovrigt 6verensstimmer med exploateringsavtal och

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

prévning av nya exploatdrer innan exploatetingsavtal ingds.

Kommentar

Vid tecknande av exploateringsavtal 4gs marken redan av en exploator — det
begransar méjligheterna att stilla krav pa motpatten, till skillnad frin
markanvisningar dir kommunen som markigare kan stilla fler krav. Nir
exploatoren redan dger marken gors idag kontroll i form av att referensprojekt
kontrolleras och sikerstillande att det finns finansieringsmojligheter for
projektets genomférande. Stadsbyggnadsférvaltningen kan fortydliga dagens
rutiner i en skriftlig rutin.

Rekommendation
Revisorerna rekommenderar att se dver moijligheten att i exploateringsavtal lyfta

in en skrivning att kommunen ska godkinna 6verlatelse av bolag.

Kommentar

Kommunen anser att det ar tveksamt att Iyfta in den typen av lydelse i
exploateringsavtal dé det skulle kunna vara konkutrensbegrinsande.
Kommunen gér bedémningen att utformningen och lydelse gillande Gvetltelse
av exploateringsavtal ar tillricklig. Det viktiga ir att sikerstilla att kommunen
inhdmtar ritt typ av sikerheter for forpliktelsernas fullgdrande, t ex
moderbolagsgaranti eller bankgaranti. En stilld sikerhet for ett bolag f6ljer med
aven om bolaget (aktierna) 6vetldts. P4 s sitt har kommunen kontroll éver att
man har en exploator som har kapacitet och avsikt att genomfora avtalet. Nir
det giller moderbolagsgarantier 4r det inte ir troligt att en bolagskoncern skulle
overlita ett bolag med kvarstdende garantidtaganden f6r moderbolaget. Skulle

detta Anda ske si ar sakerheten densamma.
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