Revisionsrapport 2018

Genomférd pa uppdrag av revisorerna
Mars 2019

Tyreso kommun

Granskning av exploateringsavtal

Korrigeringar gjorda i oktober 2019:

- Meningen "Uppdatering ar aven nédvandig till féljd av att miljé- och
samhallsbyggnadsutskottet bytt namn vid arsskiftet” (punkt 4.1, sid 17), ar struken pa grund
av att detta redan har skett.

- Den granskade delegationsordningen ar andrad till 2019-02-05.
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1. Sammanfattning och rekommendationer

EY har pa uppdrag av kommunens revisorer granskat om exploateringsprocessen omfattas
av en tillracklig styrning och intern kontroll vad galler 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. Kommunfullmaktige antog
riktlinjer 2015. Utover dessa finns ocksa en mall for utformning av exploateringsavtal samt ett
dokument som ytterligare beskriver hur exploateringsavtal boér formuleras. Kommunen
saknar dokumenterade rutiner for uppféljning av exploateringsavtal och kvalitetsprogram.
Sedan 2019-01-01 beslutar kommunfullmaktige om samtliga detaljplaner och tillhérande
genomforandeavtal. Dessforinnan vilade ansvaret pa kommunstyrelsen.

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

Manatliga kortfattade uppfoljningar gors till kommunstyrelsens stadsbyggnadsutskott om
laget i respektive exploateringsprojekt. Ekonomisk uppféljning 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 gallande upphandlingslagstiftning. Detta
tydliggors i de styrande dokumenten, sasom riktlinjerna och mallen fér framtagande av
exploateringsavtal. Det framgar ocksa av de granskade exploateringsavtalen.

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

Sakerstall att kommunstyrelsens delegationsordning éverensstdmmer 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 dver mojligheterna att i exploateringsavtal lyfta in skrivningar om viten vid avsteg
fran dverenskommen tidplan for exploateringen

Sakerstall att rutinen fér uppfdljning av exploateringsavtal och kvalitetsprogram sker
pa ett likartat och rattssakert satt oavsett vem som genomfér uppfdljningen

Tillse att hela uppféljningen dokumenteras, inte bara avvikelserna

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

Se dver mojligheten att i exploateringsavtal lyfta in en skrivning om att kommunen ska
godkanna 6verlatelse av bolag
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2. Inledning
2.1. Bakgrund

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

Tillvaxt staller stora krav pa en val fungerande exploateringsprocess i kommunen.
Exploateringsprocessen innefattar en stor del vasentliga och komplexa fragor som behéver
hanteras och utvarderas for att sakerstalla en andamalsenlig och effektiv process. Effektivitet
och sparbarhet ar centralt for att kommunen ska kunna ha kontroll éver utvecklingen
avseende bland annat kostnader, tidplaner och regelefterlevnad.

Vid exploatering av mark som inte ags av kommunen upprattas exploateringsavtal mellan
kommunen och byggherre eller fastighetsagare som reglerar férutsattningarna och
ansvarsfordelningen for kostnader och genomférande av detaljplanen, samt eventuella villkor
for markoverlatelse mellan exploatéren och kommunen. Hur allmanna anlaggningar ska
hanteras i anslutning till exploateringsomradet kan ocksa beskrivas i exploateringsavtalet.
Vid exploatering av mark som ags av kommunen upprattas markanvisningsavtal. Avtalet ska
innehalla de forutsattningar som kommunen staller upp for att kdparen ska fa ta dver
fastigheten.

2.2. Syfte och revisionsfragor

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

For att uppna 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 genomférs?

o Sker en dokumenterad uppféljning?

o Hur sker rapportering till kommunstyrelsen/stadsbyggnadsutskottet?
Finns i avtal tydligt angivet vilka atgarder kommunen kan vidta om entreprenér inte
genomfdr arbete enligt avtal?
Regleras om och under vilka forutsattningar motparten kan éverlata bolag/ataganden
enligt avtal?
Séakerstalls att exploateringsavtalen innehaller fér exploateringen vasentliga delar?
Gors kontroller av exploatdr/byggherre innan exploateringsavtal upprattas?
Finns krav som kan vara i strid med LOU (fértackt upphandling)?

Granskningen avser kommunstyrelsen.
2.3. Genomfdérande

Granskningen har genomférts genom granskning av tre tecknade exploateringsavtal
tillsammans med till avtalet bilagda handlingar. Samtliga granskade dokument listas i
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kallférteckningen. Intervjuer har genomforts med chef for stadsbyggnadsforvaltningens
exploateringsenhet samt tva exploateringsingenjorer.

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

2.4. Revisionskriterier och organisation

Med revisionskriterier avses bedémningsgrunder som anvands i granskningen fér analyser,
slutsatser och bedémningar. Revisionskriterierna kan hamtas fran lagar och forarbeten eller
interna regelverk, policyer och fullmaktigebeslut.

I denna granskning utgoérs de huvudsakliga revisionskriterierna av:

Plan- och bygglagen (2010:900)
Lagen om offentlig upphandling (2016:1145)
Kommunfullmaktiges regelverk for 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 foér sadana avtal. Riktlinjerna ska ange
grundlaggande principer for

- férdelning av kostnader och intakter fér genomférandet av detaljplaner,

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

- andra férhallanden som har betydelse fér beddmningen av konsekvenserna av att
inga exploateringsavtal

Plan- och bygglagen fastslar att ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre
eller en fastighetsagare att vidta eller finansiera atgarder fér anlaggningar av gator, vagar
och andra allmanna platser och av anlaggningar fér vattenférsérjning och avliopp samt andra
atgarder. Atgarderna ska vara nédvéndiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. De
atgarder som ingar i byggherrens eller fastighetsédgarens atagande ska sta i rimligt
forhallande till dennes nytta av planen.

Angaende medfinansieringsersattning 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 allmanna anlaggningar boér
upphandlas i konkurrens da vardet pa dessa arbeten dverstiger angivna troskelvarden. Detta
bor goras for att inte riskera att agera i strid mot lagen om offentlig upphandling (LOU).
Rattslaget har dock under ganska lang tid ansetts vara oklart.
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En statlig utredning (SOU 2015:109) har i betdnkande 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
tilldmpning i olika situationer dar exploateringsavtal anvands.

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

Offentlig upphandling
1) 2 3
1 1
En entreprendr Exploatiren
vinner vinner
upphandlingen upphandlingen
I [
Entreprendren Exploatdren
far betalt far betalt
av kemmunen av kommunen
|
Kommunen Kommunen ~ '
tar ut kostnaden tar ut kostnaden Exploatoren star
av exploatdren av exploatdren for kostnaden

Trots detta bor 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 dversyn av plan- och bygglagen. Av Boverkets
redovisning framgar i korthet att det rader delade meningar om LOU ska tillampas vid
utbyggnad av allmanna anlaggningar i vissa situationer samt att de motstridiga tolkningarna
innebar att kommunerna har svart att avgora hur de ska agera for att handla ratt. Boverket
foreslar inga andringar av bestdmmelsen i 6 kap. 40 § plan- och bygglagen men framhaller
att det kravs 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 stéd for att tydliggdra nar
upphandlingsplikt rader vid olika former av anlaggnings- och byggarbeten vid exploatering.
Stddet syftar till att underlatta for den upphandlande myndigheten att beddma om det behdvs
upphandling eller inte. Enligt preliminara uppgifter kommer ett upphandlingsstéd lanseras
inom kort, nadgon gang under varen 2019. Stodet kommer innefatta allmanna anlaggningar
och samhallsfastigheter vid exploatering.

2.4.3. Organisation

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

| november 2018 reviderades reglementet, och revideringen galler fran och med 2019-01-01.
Beskrivningen av vilka arenden kommunstyrelsen beslutar i pa omradet for évergripande
planering har justerats. Av nu gallande reglemente framgar att kommunstyrelsen ansvarar for
fysisk planering, 6vergripande miljoplanering och sadan miljoévervakning som inte har
overforts till kommunalférbund. Vidare ansvarar styrelsen for planeringen av anvandning av
mark och vatten, éversiktsplaner, fastighetsplaner, férdelning av gatukostnader och évriga
mark- och exploateringsfragor. Det anges ocksa att detaljplaner med olika former av
genomférandeavtal beslutas av kommunfullmaktige.

Kommunstyrelsens delegationsordning reviderades senast av kommunstyrelsen i februari
2019. | delegationsordningen fastslas att det till férvaltningschef/kontorschef delegerats att
inga éverenskommelse om avtal om servitut, ledningsrétt eller andra réttigheter for
genomfdrande av detalj- eller fastighetsplan. Beslut fattade pa delegation ska anmalas till
milj6- och samhallsbyggnadsutskottet.

For de arenden dar forvaltningschefen fatt beslutanderatt far vederbérande i sin tur uppdra at
annan anstalld inom verksamhetsomradet att besluta i dennes stélle. Sddana beslut ska
anmalas till férvaltningschefen. Av férvaltningschefens vidaredelegation framgar att saval
avdelningschef, enhetschef som exploateringsingenjor inom exploateringsenheten delegeras
ratt att inga 6verenskommelse om avtal om servitut, ledningsrétt eller andra réttigheter fér
genomfdrande av detaljplan eller fastighetsplan. Av vidaredelegeringen framgar ocksa att
besluten ska anmalas till milj6- och samhallsbyggnadsutskottet.

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

Ansvarig for att ta fram exploateringsavtalet ar exploateringsingenjéren. Till stdd for detta
arbete har vederbérande mall for exploateringsavtal samt riktlinjer for exploateringsavtal.
Innehallet i dessa dokument beskrivs i avsnittet nedan. Utéver det dokumenterade stéd som
finns fér framtagandet av exploateringsavtal sker enligt uppgift Idpande 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 avstamningar skett med

T Milj6- och samhallsbyggnadsutskottet bytte vid arsskiftet 2018-2019 namn till
stadsbyggnadsutskottet.
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exploator. Detta for att samtliga involverade ska vara inférstadda i avtalets innehall och
innebord. | vissa fall tar aven exploateringsingenjoren stdd av extern jurist vid framtagandet
av exploateringsavtalet. Normalt gérs detta om saker maste regleras som ligger bortom det
normala foérfarandet och inte finns med i mallen fér exploateringsavtal.

2.4.4. Kommunens styrdokument fér exploateringsavtal

Kommunens riktlinjer for exploateringsavtal antogs av fullmaktige i maj 2015. Riktlinjerna
syftar till att 6ka foérutsebarheten kring vad exploateringsavtal kan ténkas innehalla och
formerna for hur forhandlingar kring sadana avtal ska ga till. Med tydliga riktlinjer kan en
exploatdr i god tid satta sig in i vilka krav och férutsattningar som galler vid férhandling med
kommunen. Riktlinjerna fungerar vagledande vid ingéende av exploateringsavtal men ar inte
juridiskt bindande fér kommunen att folja.

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

Det 6vergripande malet med att inga exploateringsavtal uppges fér kommunens del vara att
tillsammans med exploatéren fa reglerat att en ny detaljplan genomférs enligt
planhandlingarna och parternas évriga intentioner. Vidare framgar att exploateringen ska
bara kostnaderna som kommunen har for genomférandet av detaljplanen om den avser
bostader, kontor och handel eller andra ickekommunala verksamheter. Detta innebar att
exploateringen ska bara kostnaderna fér utbyggnad av gata och allman plats med jdmkning
av vissa kostnader.

Vidare framgar av riktlinjerna att normalférfarandet 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 for dessa kostnader. Exploateringsbidraget anses i dessa fall utgéra
en form av gatukostnad som betalas till kommunen for att kommunen genomfor
byggnationen av gator och 6vrig allman plats. | exploateringsavtal anges ocksa hur
exploatdren ska stalla sakerhet for genomforandet.

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

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 parallellt med
exploateringsavtalet och ska bildggas exploateringsavtalet infér beslut. Kvalitetsprogrammet
fungerar som en 6verenskommelse mellan byggherre och kommunen i fragor om kvalitet pa
projektet utan att detaljplanen ska behdva innehalla detaljerade planbestammelser.
Kvalitetsprogrammet mojliggér en mer flexibel hantering av projektet, d@ kommunen och
exploatéren kan komma 6verens om andringar i gestaltningen efter det att detaljplan och
exploateringsavtal vunnit laga kraft. Det anges dock att malsattningen ska vara att &ndringar
inte ska behdva goras i kvalitetsprogrammet efter det att detaljplan och exploateringsavtal
beslutats.
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Rorande Overlatelse anges i riktlinjerna att kommunens skriftliga medgivande ska inhamtas
om exploatéren 6nskar déverfora inganget avtal till annan.

Exploateringsavtal ska normalt godkannas av fullmaktige. Fére behandlingen av avtalet i
fullmaktige ska exploatéren ha undertecknat avtalet och stallt avtalade sakerheter.
Exploateringsavtalet villkoras ocksa av att kommunens antagande av detaljplanen som
avtalet avser genomforandet av vinner laga kraft.

2.4.4.1 Mall fér exploateringsavtal

Kommunen har en mall for exploaterings- och markoverlatelseavtal. Mallen uppdaterades
senast i juni 2017, och enligt uppgift revideras den vid behov. Mallen for exploateringsavtal
och markoverlatelseavtal ar samma. Dock anges det vilka paragrafer som ska laggas till da
det ror ett markdverlatelseavtal. Mallen har ett stort antal rubriker och under respektive rubrik
anges en standardskrivning som kan justeras utifran de omstandigheter som galler fér
exploateringen i fraga. Bland annat aterfinns sarskilda avsnitt i mallen som rér regleringen av
viten, sakerhet, overlatelse av avtal samt genomférandet av allmanna anlaggningar. Till
mallen hor en sarskild PM, Om exploaterings- och markéverlatelseavtal Tyresé kommun,
som ger ytterligare underlagsinformation om hur exploateringsavtalets skrivningar bor
formuleras samt vad som bdr regleras under respektive paragraf i exploateringsavtalet. Vad
galler t.ex. storlek pa sakerhet anges att sakerheten 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 for skadade trad etc. Storleken pa sakerheten ska inte vara
storre an att kommunen hélls skadel6s. Viten ska vara beloppssatta i avtalet. PM ar upprattat
av extern konsult i augusti 2016 och forefaller inte ha reviderats i takt med att mallen for
exploateringsavtal har reviderats.

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

3. Granskning av avtal och tillhorande underlag

Inom ramen for granskningen har tre exploateringsavtal granskats med tillhérande bilagor.
De tre granskade avtalen ar:

- Jarnet7
- Bostader vid Sédergarden
- Nasby 4:1106 m.fl. (Temyntan)

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

De tre granskade avtalen innehdller inga sarskilda avsnitt dar det tydligt anges vilka sarskilda
krav som stalls pa exploatéren. Inte heller ar avtalen formulerade med rubriker dar krav

framgar. Stallda krav aterfinns I6pande genom hela avtalet, samt i tillhérande handlingar
sasom kvalitetsprogrammet. Samtliga tre granskade avtal har tillhérande kvalitetsprogram.
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| Om exploaterings- och markéverlatelseavtal Tyresé kommun anges att skrivningar om viten
kan lyftas in i avtalen i de delar som ror bebyggelse/avsteg fran kvalitetsprogram, tidplan,
vegetation samt byggetablering/upplag. Hari anges ocksa att kommunen kan krava att
exploatoren staller sakerhet fér exploateringsavtalets ratta fullgérande.

Vid intervjuer anges att det ar svart att komma fram till ratt vitesnivaer att lyfta in i avtalen och
att det garna blir en aning godtyckligt. Det uppges vara av storsta vikt att hitta ratt nivaer. Ett
exempel som ges ar att om ett vitesbelopp satts for lagt, t.ex. rérande skada pa vegetation,
kan exploatoren tjana pa att orsaka skadan och betala vitesbeloppet istallet for att folja
exploateringsavtalet och kvalitetsprogrammet. Samtidigt far inte vitesbeloppen vara fér héga.
Om ett hégt vitesbelopp satts kan det riskera att skrdmma exploatérerna. Jamférelser gors
med andra kommuner for 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
exploatdr. Det anges dock finnas ett varde i att lyfta in skrivningar om viten i
exploateringsavtalet, for att markera vikten av delar av avtalet. Det uppges ocksa kunna vara
bra att kommunen kan hota med vite, for att férma exploatéren att folja avtalet.

| Om exploaterings- och markéverlatelseavtal Tyresé kommun anges ocksa att det ar bra att
lyfta in krav om moderbolagsborgen i avtalet i de fall da exploatéren ingar i en koncern dar
tillgangsmassan ligger hogre upp i koncernen. Moderbolagsborgen anges vara en bra
kombination till 6vriga sakerheter da moderbolaget inte kan salja vidare dotterbolagen utan
att garantera genomférandet av exploateringen. Bankgaranti anges vara det basta och
enklaste sakerheten for kommunen. Bankgarantin bor da vara utstalld av svensk bank.

Jérnet 7

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

Av avtalet framgar att exploatdren ska erlagga exploateringsbidrag for genomférande av
allmanna anlaggningar. 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 saval exploateringsbidrag som bankgaranti
framgar av avtalet.

| 6vrigt tydliggors i avtalet vilka kostnader kommunen respektive exploatéren 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 godkannas av ansvarig projektledare fran
stadsbyggnadsférvaltningen i Tyres6 kommun.

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

Avtalet ar fran kommunens sida undertecknat av kommunstyrelsens ordférande samt av chef
fér stadsbyggnadsférvaltningen.

Bostédder vid Sédergarden

Avtalet reglerar villkoren mellan kommunen och exploatéren avseende uppférande av 128
bostader i flerbostadshus vid Sédergarden. Bebyggelsen ska uppféras 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 exploatdren ska erlagga exploateringsbidrag som erséttning for
kommunens investeringar i allmanna anlaggningar. Exploateringsbidrag ska erlaggas inom
en manad fran det att fullmaktige godkanner exploateringsavtalet samt att detaljplanen
vinner laga kraft. Det anges tydligt i avtalet vilka kommunala investeringar som ska goras for
exploateringsbidraget, t.ex. ombyggnad av del av Vendelsévagen, tradplantering, torgytor
etc. Det regleras ocksa i vilka fall det kan bli aktuellt for exploatéren att erlagga ytterligare
exploateringsbidrag eller att aterfa delar av exploateringsbidraget fran kommunen.

Sakerhet ska stallas till kommunen innan detaljplanen antas av kommunfullmaktige.
Sakerheten ska utgdras av moderbolagsborgen. Sakerhetens storlek framgar av avtalet. Nar
kommunens ansvarige projektledare godkant att exploatéren uppfyllt samtliga ataganden i
avtalet ska det deponerade beloppet aterbetalas till exploatoren.

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

Exploatdren ansvarar for att undersdka och bekosta eventuella saneringar av marken som
kravs inom egna agda fastigheter. | 6vrigt ansvarar tidigare hyresgast samt kommunen for
dessa kostnader.

Vidare framgar tydligt vilka krav som stélls pa exploatéren inom omraden sdsom samordning
och tidplan, parkering, tillganglighet, kallsortering, dagvatten och byggetableringsytor. Vad
galler byggetableringsytor anges att exploatéren ska halla sig inom av kommunen anvisad
byggetableringsyta. Om inte detta gors utgar vite per pabdrjad vecka och kvadratmeter som
exploatdren eller dess entreprendr nyttjar ytor utanfér anvisad byggetableringsyta. Storleken
pa vitesbeloppet anges per vecka och kvadratmeter.

| 6vrigt anges rorande viten att exploatéren ska erlagga vite om denne inte uppfyller stallda

krav i avtalet samt bilagor. Storleken pa vitet ska motsvara den skada kommunen lidit pa
grund av att exploatdren inte uppfyllt samtliga krav i avtalet. Ett maxbelopp anges.
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Bilagt kvalitetsprogram redogér for detaljerna i exploateringen. Kvalitetsprogrammet
visualiserar exploateringen med saval kartor som bilder samt redog6r bland annat for
fasadernas och takens utformning, parkeringar, avfallshantering, utemiljo med mera.
Kommunens ataganden tydliggors ytterligare, framfér allt rorande utformningen av de
allmanna anlaggningarna sasom gaturum, torgytor och inslag av konst. | slutet av
kvalitetsprogrammet finns en checklista med punkter som kan anvandas vid uppféljning av
kvalitetsprogrammet for att sékerstalla att programmet uppfylls av saval exploatér som
kommunen. Kvalitetsprogrammet signeras av kommunen férst nar det kan intygas att
exploatoéren uppfyllt samtliga ataganden enligt kvalitetsprogrammet.

Exploateringsavtalet ar fran kommunens sida undertecknat av kommunstyrelsens ordférande
samt chef for stadsbyggnadsforvaltningen.

Nasby 4:1106 m.fl. (Temyntan)

Avtalet reglerar villkoren mellan kommunen och exploatéren (Tyresd Bostader AB) avseende
uppférande av ca 140 stycken hyresrattslagenheter i flerbostadshus. Bebyggelsen ska
uppféras i enlighet med det till avtalet bifogade kvalitetsprogrammet. Aven i detta avtal anges
att de avvikelser som gors fran kvalitetsprogrammet maste godkannas skriftligen av ansvarig
projektledare fran kommunen, som ocksa ager ratt att delta vid samtliga byggsamrad
gallande tillstandsfragor. Syftet med avtalet ar att reglera férutsattningar och
ansvarsforhallanden infér genomférandet av den nya exploateringen inom
detaljplaneomradet. Avtalet galler under forutsattning att kommunfullmaktige antar avtalet
samt att fullmaktige aven antar en detaljplan som vinner laga kraft.

Genomférandet av detaljplanen forutsatter markoverlatelser. Detta regleras i
exploateringsavtalet. For markoverlatelserna ska exploatdren erlagga en éverenskommen
ersattning till kommunen. Ersattningens storlek anges i avtalet. Datum for nar handpenning
samt resterande del av ersattningen ska vara erlagd framgar av avtalet. Om exploatéren inte
betalat ersattningen i tid kan kommunen krava att markéverlatelserna ska aterga. | annat fall
har kommunen ratt att erhalla ranta.

Storleken pa det exploateringsbidrag som ska lamnas framgar.

Det framgar med tydlighet att exploatdren bekostar samtliga fastighetsbildningsatgarder som
erfordras for genomférandet av avtalet.

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

Vidare tydliggor avtalet antalet parkeringsplatser som ska anlaggas, hur stor andel av
bostaderna som byggs som ska upplatas till kommunen, vissa detaljer rorande utemiljon
med mera.

Arbetena ska bedrivas enligt de detaljerade tidplaner som upprattats i samrad mellan
kommunen och exploatéren. Vad galler uppféljning anges ocksa att kommunen och
exploatoren minst tva ganger per ar ska anordna moéten dar uppféljning av tidplan ska goéras
tillsammans med uppfdljning av utformning i férhallande till kvalitetsprogrammet, uppféljning
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av genomférandet av avtalet samt 6évrig samordning och avstamning. Métena ska
dokumenteras skriftligt av exploatéren.

Sarskilda skrivningar finns roérande bevarande av vegetation. Vid dvertradelser har
kommunen ratt till vite. En sarskild skrivning finns i avtalet rérande en specifik ek som ska
inhagnas. Om eken skadas, avlagsnas eller dor inom tva ar efter slutbesiktning ska vite utga
till kommunen. Vitesbeloppet anges i avtalet. Vite ska ocksa utga till kommunen om
exploatéren utan tillstand nyttjar kommunens mark fér byggetablering eller upplag.

Kvalitetsprogrammet redogor for detaljerna i exploateringen pa samma satt som de tva
tidigare beskrivna kvalitetsprogrammen. Kvalitetsprogrammet innehaller kartor och bilder
som tillsammans tydliggdr exploateringen. Programmet innehaller beskrivningar av
byggnadernas gestaltning, omkringliggande landskap, utformningen av gardar, hur avfall och
dagvatten ska hanteras. Kommunens atagande tydliggors ocksa. Vidare finns sarskilda
skrivningar om skydd av vegetation, skyltning under exploateringstiden samt vilka
skyddsatgarder som ska vidtas. Aven detta kvalitetsprogram avslutas med en checklista med
punkter att anvanda vid uppfdljning av programmet for att sakerstalla att programmet uppfylls
av saval exploatdér som kommunen. Kvalitetsprogrammet signeras av kommunen forst nar
det kan intygas att exploatéren uppfyllt samtliga ataganden enligt kvalitetsprogrammet.

Avtalet ar fran kommunens sida undertecknat av kommunstyrelsens ordférande och chef for
stadsbyggnadsforvaltningen.

3.1.1. Uppféljning av avtal

Nar saval exploateringsavtal som detaljplan antagits och vunnit laga kraft genomférs ett
startmote for exploateringen dar kommunen och exploatdren traffas och gar igenom samtliga
detaljer innan byggnationen satter igang. Infor detta tillfalle kontrolleras ocksa att samtliga
ekonomiska transaktioner genomférts pa ett korrekt satt utifrdn vad som fastslagits i
exploateringsavtalet.

Under pagaende exploatering genomfors I6pande uppfdljningar av genomforandet och
exploateringsavtalet med tillhérande kvalitetsprogram. Den forsta egentliga uppféljningen
gors infor att bygglovshandlingar skickas till kommunens bygglovenhet. D& genomférs en
kontroll for att sakerstalla att bygglovshandlingarna féljer vad som éverenskommits i
exploateringsavtalet och kvalitetsprogrammet. Normalt ansvarar projektets
exploateringsingenjor for uppféljningen, som ockséa agerar projektledare fran kommunens
sida. | den utstrackning det ar mojligt ar det ocksd samma exploateringsingenjor som skrivit
fram exploateringsavtalet som ocksa fran kommunens sida ansvarar under
genomférandeskedet. | storre projekt kan en sarskild projektledare utses som ansvarar pa ett
dvergripande plan. | dessa fall finns &ven en exploateringsingenjor i projektet som da
ansvarar for den I6pande uppféljningen av genomférandet. Innan exploateringen satter igang
genomfors flertalet projekteringsmoten, da exploateringen planeras. Normalt genomfors
projekteringsmdten ungefar en gang i manaden. Vid dessa moéten sakerstalls att samtliga
involverade, saval exploatér, entreprenér som kommunen ar inférstadda i samtliga detaljer
rérande exploateringen. Daremellan kontrollerar ansvarig exploateringsingenjoér med jamna
mellanrum okulart att exploatéren foljer samtliga 6verenskommelser som fastslagits i
exploateringsavtalet och kvalitetsprogrammet. Nagon séarskild dokumentation av de
besiktningar som sker pa plats pa byggena genomfors inte savida inte avsteg fran vad som
avtalats kan konstateras. Det finns inga sarskilda mallar for uppfdljning utifran respektive
avtal. Inte heller sékerstalls pa en rutin fér hur och nar uppféljningar ska genomféras.
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Samtliga avvikelser ska rapporteras i arendehanteringssystemet EDP Vision. Avvikelser
kommuniceras ocksa omgaende till exploatoren.

Intervjuade exploateringsingenjorer tar ocksa upp att boende och andra som vistas omkring
exploateringsomradet ar duktiga pa att anmala t.ex. buller eller nar exploatéren anvander
mark pa ett otillatet satt for t.ex. upplag. Nar sddana anmalningar kommer brukar normailt
ansvarig for uppféljning och kontroll aka ut och géra en okular kontroll.

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

Nar hela projektet ar avslutat sker en projektredovisning till stadsbyggnadsutskottet. Da tas
en slutrapport fram dar det gors en rapportering av hur projektet har gatt och aven i vilken
utstrackning avsteg har gjorts fran kvalitetsprogrammet. Anledningar férs ocksa fram till
varfor avsteg har skett samt hur uppfoljning av projektet har genomférts och om den har
foranletts av nagra svarigheter. | ett av de exempel pa slutrapporter vi erhallit inom ramen for
granskningen konstateras till exempel att det till féljd av andringar av projektledare och
projektmedlemmar varit svart att folja upp projektet samt att dokumentationen varit bristfallig.
Slutrapporten innehaller ocksa en ekonomisk redovisning av projektets kostnader. | en av de
slutrapporter vi erhallit lyfts ocksa utvecklingsomraden som ar viktiga att ta med till
kommande projekt.

3.2. Overlatelse

| Riktlinjer fér exploateringsavtal finns en skrivning om éverlatelse. Det anges att om
byggherre/fastighetsagare dnskar 6verféra inganget exploateringsavtal pa annan, t.ex. vid
forsaljning av exploateringsfastigheten, ska byggherren forst inhamta kommunens skriftliga
medgivande. Vid dverlatelse ska byggherren kvarsta solidariskt gentemot kommunen for
avtalets fullgérande om inte byggherre pa annat satt kan garantera detta. Detta ska galla
aven vid Overlatelser i flera led. Motsvarande skrivningar framgar av mallen for upprattande
av exploateringsavtal.

Det hander att fastigheter som omfattas av exploateringsavtal éverlats till nya dgare som inte
ar part i exploateringsavtalet. Det har vid nagot tillfalle hant att affaren genomfors mellan
parterna innan kommunen far kAnnedom om att det skett. | och med skrivningarna i
exploateringsavtalen upplever dock kommunen inte att detta ar nagot stort problem.
Kommunen genomfor alltid en prévning av varje ny samarbetspartner. Det gérs en
kreditprévning samt en kontroll av referensprojekt som exploatdren genomfort tidigare.
Vidare genomfors ocksa ett méte med ny byggherre for att sakerstalla alla detaljer i
exploateringen samt for att tydliggdra processer och arbetssatt. Ett skriftligt godkannande tas
fram som ska signeras av samma roller som har signerat exploateringsavtalet. Motsvarande
proévning gors ocksa vid ingadende av nytt exploateringsavtal. Nar motparten ar ett storre
bolag eller en storre kdnd koncern gors inte lika grundliga kontroller. Kommunen saknar
dokumenterade rutiner for att och hur detta ska goras.

| riktlinjerna saknas skrivningar om huruvida det ar for exploatéren ar majligt att verlata hela
bolag. Skrivningar om detta saknas ocksa i samtliga granskade avtal.
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Jérnet 7

| avtalet framgar de skrivningar som enligt saval riktlinjerna som mallen ska lyftas in rérande
Overlatande av avtalet. Vidare framgar ocksa att for att kommunen ska medge Overlatelse
kravs att den 6verlatande parten tydligt redovisar for kommunen att den som overlatelsen
sker till bade har goda ekonomiska majligheter och en dokumenterad erfarenhet av att
genomfora projektet.

Bostédder vid Sédergarden

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

Nasby 4:1106 m.fl. (Temyntan)

Ocksa i avtalet for Nasby 4:1106 anges tydligt att avtalet inte far 6verlatas utan kommunens
skriftliga godkannande samt att exploatoren ska tillse att den nya &garen iakttar vad som
avilar exploatéren enligt avtalet.

3.3. Exploateringsavtal och LOU

| Riktlinjer for exploateringsavtal anges att normalforfarandet ar att kommunen bygger ut
gator och annan allman plats och att det i exploateringsavtalet regleras hur stort
exploateringsbidrag exploatéren ska ersatta kommunen med for detta. Exploateringsbidraget
kan da sagas utgora en sorts gatukostnad som ska betalas till kommunen for investeringar i
allman infrastruktur som projektet har nytta av.

Av mallen for exploateringsavtal specificeras vilka typer av allmanna anlaggningar som kan
blir relevanta att anldgga. Under rubriken Kommunala anlédggningar,
exploateringserséttningar m.m. framgar att kommunen endast undantagsvis utfor
anlaggningar inom kvartersmark, och da i kraft av servitut eller ledningsratt. Det anges ocksa
att det med hanvisning till lagen om offentlig upphandling inte ar tillatet for exploatéren att
utféra allmanna anlaggningar utan konkurrensutsattning. Vidare framgar av mallen att det
under ett sarskilt stycke i avtalet ska beskrivas vad, hur och nar kommunen utfor
projektering, anlaggande och skotsel av olika anlaggningar.

Som konstaterats i kapitel 2.4.2. har rattslaget tidigare ansetts vara oklart pa omradet, dvs
om det ar tilldtet att kommunen later exploatéren utféra de allmanna anlaggningarna. SOU
2015:109 har dock kommit fram till slutsatsen att LOU inte férhindrar att kommunen utan
foregaende upphandling, i ett exploateringsavtal, ger exploatéren i uppdrag att utféra de
allmanna anlaggningarna. Detta star dock i strid med vad som stipuleras i lagen om offentlig
upphandling. Till foljd av det osakra rattslaget har Tyresé kommun valt den sékra vagen, det
vill séga att sjalv handla upp genomférandet av allmanna anldggningar och pa sa vis
forsakra sig om att kommunen féljer lagen om offentlig upphandling.
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Jérnet 7

| avtalet anges att exploatéren som ersattning for kommunens investeringar i nédvandiga
allmanna anlaggningar, som t.ex. ombyggnation av Bollmora Allé, gang- och cykelvag samt
utbyggnad av allman plats inom Norra Tyres6 centrum, ska erlagga exploateringsbidrag. |
ovrigt anges inget ytterligare i avtalet som rér genomférandet av allmanna anlaggningar
férutom att kommunen ansdker om och bekostar ansékan om inldsen av allman platsmark
dar gangvag planeras anlaggas. | det bilagda kvalitetsprogrammet fértydligas kommunens
ataganden som till exempel pa vilket satt Bollmora Allé ska utvecklas, hur belysningen ska
anlaggas samt att trottoarer ska anlaggas.

Bostédder vid Sédergarden

| likhet med avtalet for Jarnet 7 anges i avtalet for bostader vid Sédergarden att exploatoéren
som ersattning for kommunens investeringar i nédvandiga allmanna anlaggningar ska
erldgga exploateringsbidrag. | avtalet anges det darefter i sex punkter vilka investeringar i
allmanna anlaggningar kommunen kommer gora for det erhallna exploateringsbidraget.
Exempel pa investeringar som kommer géras ar ombyggnad av ett antal vagar, byggnation
av gangbanor, tradplantering, bygge av busshallplatser samt anlaggning av torgytor.
Detaljerna rérande kommunens atagande inom ramen fér genomforandet av allménna
anlaggningar fortydligas mer detaljerat i det bilagda kvalitetsprogrammet.

Nasby 4:1106 m.fl. (Temyntan)
Av avtalet framgar att kommunen planerar, projekterar och utfér samtliga anlaggningar inom

allman platsmark, och att exploatéren ersatter kommunen fér de planerade atgarderna.
Darutover tydliggérs kommunens ataganden i det bilagda kvalitetsprogrammet.

4. Svar parevisionsfragor

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

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

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

Ovriga évergripande kommunala
styrdokument ar dock aningen otydliga vad
galler ansvaret for exploateringsavtal. |
reglemente for kommunstyrelsen, gallande
fran 2019-01-01, anges att fullmaktige
beslutar om detaljplaner med
genomférandeavtal, medan det i
kommunstyrelsens delegationsordning som
senast reviderades i februari 2019 anges att
KS delegerar till forvaltningschef att inga
(...) andra réttigheter fér genomférande av
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detaljplan. | tidigare gallande reglemente for
kommunstyrelsen, antaget av fullmaktige i
september 2017, anges att
kommunstyrelsen ansvarar for mark- och
exploateringsfragor samt beslutar om
detaljplaner. Nu gallande reglemente for
kommunstyrelsen och kommunstyrelsens
delegationsordning stammer saledes inte
Overens med varandra.

Ar exploateringsavtal inklusive
underlag skrivna pa ett satt sa att det
enkelt gar att folja upp att stallda krav
genomfors?

- Sker en dokumenterad
uppfoljning?

- Hur sker rapportering till
kommunstyrelse och
stadsbyggnadsutskott?

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

Uppféljning av exploateringsavtal och
kvalitetsprogram gors, normalt av for
projektet ansvarig exploateringsingenjor.
Det saknas dock en mall fér hur uppféljning
ska goras. Checklista finns for 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.

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

Ja. | tva av avtalen anges att saval
bankgaranti/moderbolagsborgen ska
inhamtas som ett sakerhetsled for att
exploatdr genomfor arbete enligt avtal. | det
tredje avtalet saknas detta, men har anser
kommunen att tillracklig sakerhet finns i och
med att motparten ar ett kommunalt bolag. |
avtalen finns ocksa skrivningar om viten
som kommunen kan krdva om exploator
inte fullféljer sina ataganden i enlighet med
avtal och bilagor.

Det tredje avtalet forutsatter
markoverlatelser for vilka exploatéren ska
erlagga ersattning. Om inte detta gors i tid
har kommunen ratt till ranta. | dvrigt finns
skrivningar om vite, dels generellt som kan
utkravas om exploatéren inte frangar vad
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som framkommit i kvalitetsprogrammet, dels
pa detaljniva rérande bevarande av sarskild
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
6verenskommen tidsplan, nagot som mallen
for exploateringsavtal anger.

Regleras om och under vilka
forutsattningar motparten kan overlata
bolag/ataganden enligt avtal?

Delvis. | avtalen regleras att dverlatande
inte far ske utan skriftligt medgivande fran
kommunen. Vid ett medgivande 6éverférs
exploatorens avtalade forpliktelser.

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

Sikerstills att exploateringsavtalen
innehaller for exploateringen vasentliga
delar?

Ja, ansvarig exploateringsingenjor har till
sitt stod riktlinjer for exploateringsavtal, mall
for exploateringsavtal samt tillhérande PM.
Lépande avstamningar rérande avtalets
innehall gors saval internt i kommunen med
kollegor, chefer samt med exploatéren och
vid behov med extern konsult.

Gors kontroller av exploatér/byggherre
innan exploateringsavtal upprattas?

Ja, kontroller av kreditvardighet gors. Vidare
inhamtas information fran referensprojekt
savida exploatoren ar en stérre och kand
aktér. For detta saknas dock
dokumenterade rutiner.

Finns krav som kan vara i strid med
LOU (fortackt upphandling)?

Nej. Kommunen anger i riktlinjerna att
kommunen ansvarar fér byggnation av
allmanna anlaggningar. Samma skrivningar
framgar av mallen for exploateringsavtal. |
granskade avtal framgar det ocksa, om an
inte lika tydligt, att kommunen ansvarar for
genomfdrandet av allmanna anlaggningar.

4.1. Avslutande bedomning

Syftet med granskningen har varit att bedéma om exploateringsprocessen omfattas av en
tillracklig styrning och intern kontroll inom ramen fér vad som regleras i exploateringsavtal.
Var dvergripande beddomning ar att exploateringsavtal och tillhérande underlag ar tydliga i

det avseende att det ar mgjligt att enkelt utldsa hur ansvaret férdelas mellan exploatéren och
kommunen. Det ar i allt vasentligt tydligt vilka krav som stélls pa exploatoren. Var uppfattning
ar dock att kommunens reglemente och delegationsordning ar nagot otydliga pa omradet och
skulle tjana pa att uppdateras och fortydligas.

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

Vi konstaterar ocksa att det i avtalen saknas tydliga skrivningar om vilka atgarder kommunen
kan vidta nar tidplanen inte halls. Vidare saknas tydliga skrivningar om hur eventuell
Overlatelse av bolag ska hanteras.

Tyreso den 21 mars 2019

Anders More

EY
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Bilaga 1: Kallforteckning
Intervjuade funktioner:

Enhetschef exploateringsenheten, stadsbyggnadsférvaltningen
Exploateringsingenjor exploateringsenheten, stadsbyggnadsforvaltningen
Exploateringsingenjor exploateringsenheten, stadsbyggnadsforvaltningen

Dokument:

Plan- och bygglagen (2010:900)

Lagen om offentlig upphandling (2016:1145)

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

LOU och exploateringsavtal. Upphandlingsmyndigheten. Tillganglig pa
https://www.upphandlingsmyndigheten.se/aktuellt/lou-och-exploateringsavtal/ hamtad
2019-02-22

Reglemente for kommunstyrelsen, antagen av kommunfullmaktige den 7 september
2017

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

Kommunstyrelsens delegationsordning, 2019-02-05

Vidaredelegation Exploateringsenheten, 2017-10-31

Riktlinjer for exploateringsavtal, Tyres6 kommun, antagen i kommunfullmaktige 2015-05-
07

Mall fér exploateringsavtal, 2017-06-14

Om exploaterings- och markdverlatelseavtal Tyresé6 kommun, PM 2016-08-19
Exploateringsavtal Wallenstam Jarnet 7 inklusive bilagor

Exploateringsavtal Bostader vid Sédergarden inklusive bilagor

Exploateringsavtal Gallande Nasby 4:1106 m.fl. inklusive bilagor
Sammantradesprotokoll kommunfullmaktige 2016-12-15, Exploateringsavtal foér Nasby
4:1106 med flera

Manadsrapport november 2018, detaljplane- och exploateringsprojekt

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

Slutrapport Bostader vid Pluto och GC-bana langs Njupkarrsvagen, 2018-09-28

19


https://www.upphandlingsmyndigheten.se/aktuellt/lou-och-exploateringsavtal/

