Granskning av
kommunens
exploaterings-
verksamhet

Bollebygds kommun

Augusti 2019

Said Ashrafi

Revisionsrapport




Innehallsforteckning

1.

11

1.2

13

1.4

15

1.6

2.1

2.2

2.3

2.4

25

3.1

3.2

3.3

Inledning
Bakgrund
Revisionsfraga
Revisionskriterier
Kontrollmal
Avgransning
Metod
lakttagelser och bedémningar
Uppfoljning av tidigare granskning
Styrande och stédjande dokument
Ansvarsfordelning
Rutiner
Projektet Bergadalen
Avslutning
Bedémningar mot kontrolimal
Revisionell beddmning
Rekommendationer
Bilaga 1 — Kostnader och intékter Bergadalen etapp 1, 2, 3
Bilaga 2 - Exploatering -regelverk

Bilaga 3 — Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus

13

15

17

18

18

20

20

22

23

24



pwc

PwC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Bollebygds kommun
genomfort en granskning av exploateringsverksamheten. Syftet med granskningen
har varit att besvara foljande revisionsfraga:

Sakerstéller kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsnamnden en
andamalsenlig styrning och kontroll avseende exploateringsverksamheten?

Efter genomford granskning gor vi bedémningen att kommunstyrelsen och
samhallsbyggnadsnamnden delvis sékerstéller en andamalsenlig styrning och
kontroll avseende exploateringsverksamheten. Den revisionella bedémningen
grundar sig pa bedémningen av kontrollmalen som framgar i avsnitt 3.1.
Beddmningsgrunden kan sammanfattas enligt nedan:

e Uppfdliningen av rekommendationer fran tidigare genomférd granskning visar
att lamnade rekommendationer i stor utstrackning har hanterats.

¢ Kommunen saknar en aktuell 6versiktsplan da fullmaktige
inaktualitetsforklarade OP 2002 i &r 2016 (beslut att arbeta fram en ny OP
fattades 2012). Enligt intervju ar det troliga antagande aret 2021.

e Riktlinjer for exploateringsverksamheten saknar uppgifterom med vem som
fattar beslut i de olika skedena i ett investeringsprojekt samt vem som &r
ansvarig for vad.

e Genomford granskning visar att det finns en organisation med férankring i
politiken for exploateringsprocessen. Riktlinjer for exploateringsavtal
tillsammans med riktlinjer for markanvisningar fastslar vilka formella
beslutspunkter som ska finnas i vid beslut om tilldelningar av
markanvisningar och avtal.

e Kommunen har ingen dokumenterad exploatering/projekthandbok, vilken
kommunen kan folja géllande organisering och hantering av plan- och
exploateringsprojekt. | avsaknad av denna dokumentation riskerar
exploateringsprocessen bli personbunden sa att etablerade rutiner och
system kan ga forlorade i samband med att ansvariga medarbetare slutar,
blir sjuka eller gar i pension.

e Det saknas tillampningsanvisningar for genomférande av
bostadsforsorjningsprogrammet. Det saknas &ven rutiner for uppfoljningen av
bostadsférsorjningsprogrammet.

e Merparten (1000 av 1200) av de bostader som ska byggas enligt
bostadsforsorjningsprogrammet kommer att byggas pa privatagd mark. Vi
bedomer att avsaknaden av en langsiktig markpolicy forhindrar ett effektivt
bostadsbyggande i kommunen.

e Det saknas en langsiktig finansiell analys av kopplingen mellan det planerade
bostadsbyggandet och kommunens framtida driftskostnader framférallt nar
byggandet sker pa privatagd mark utanfor tatbebyggda omraden.
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Markexploatering ar ett begrepp som anvénts sedan lange for att beteckna den
verksamhet som innebar att markanvandningen férandras och ny bebyggelse
uppfors i ett omrade. Begreppet "markexploatering” innefattar i princip alla de
atgarder som ar ndédvandiga for att dels bygga bostader, kontor, industrier m.m., dels
komplettera bebyggelsen med gemensamma anordningar som gator och vagar,
gronomraden, VA-system, varmeanlaggningar samt el- och telesystem. Det ar en
process som loper fran inledande idé och initiativ till ny bebyggelse fram till dess att
byggnader och anlaggningar ar fardigstallda.

Bollebygd ar en av landets snabbast vaxande kommuner. Efterfragan pa bade
lagenheter och mark for nya bostader ar stor och manga nya bostadsomraden véaxer
fram. Kommunen kampar for en regional tagstation pa en ny jarnvag mellan
Goteborg och Stockholm, vilket skulle bidra till att kommunen vaxer och utvecklas
annu mer. Det nya stationsomradet mellan Bollebygd och Ravlanda blir ett regionalt
resecentrum med tusentals nya invanare, nya bostader och kommunal service. Det
kommer leda till att antalet invanare i kommunen férdubblas och att de tva orterna pa
sikt binds ihop.

Pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna genomfoérde PwC 2016 en granskning
avseende exploateringsverksamheten dar bedémningen gjordes att Bollebygds
kommuns exploateringsverksamhet inte hade andamalsenliga instruktioner och
riktlinjer for hantering av exploateringsprojekt som sakerstaller en god intern kontroll.
Vidare beddémdes att det inte fanns en tillfredsstéllande planering av framtida
exploateringsverksamhet som har sin utgangspunkt i uppsatta mal for
befolkningsutveckling mm och som &r kopplad till Iangsiktig finansiell analys.

PwC har fatt i uppdrag att genomfdéra en uppféljande granskning av lamnade
rekommendationer i PWC:s revisionsrapport fran 2016 avseende
exploateringsverksamheten. Granskningen har tillkommit som en del av revisorernas
beddmning av risk och vasentlighet.

Syftet med granskningen ar att besvara féljande revisionsfraga:

e Sakerstéller kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsnamnden en anda-
malsenlig styrning och kontroll avseende exploateringsverksamheten?

Revisionskriterier for granskningen ar foljande:
o Kommunens styrande och stédjande dokument for exploateringsprocessen
e Kommunallag
o Kommunfullméktiges beslutade interna kontrollreglemente



. Kommunfullméaktiges beslutade reglemente foér ekonomiska
transaktioner

For att besvara revisionsfragan har granskningen riktats in mot foljande kontrolimal:

e Uppfdljning av tidigare granskning

¢ Det finns styrande och stédjande dokument avseende
exploateringsprocessen.

e Det finns en tydlig och andamalsenlig ansvarsfordelning avseende
exploateringsverksamheten.

o Det finns tillrackliga riktlinjer/rutinbeskrivningar i kommunen avseende
exploateringsverksamheten.

Granskningen omfattar kommunstyrelsen och samhéllsbyggnadsnamnden.
Avgransning har gjorts till revisionsfraga och formulerade kontrolimal.

Dokumentgranskning av styrdokument, avtal, beslut och ekonomisk information.
Intervjuer sker med ansvarig ekonom samt projektledare till Bergadalen
exploateringsprojekt.

Granskningen har genomférts genom intervjuer, genomgang av riktlinjer/
processbeskrivningar, dokumentgranskning samt ekonomisk uppféljning av
exploateringsprojekten Bergadalen.

Uppfoéljning har gjorts avseende de rekommendationer som lAmnades i PwWC:s
revisionsrapport fran 2015 avseende Exploaterings- och investeringsprocessen samt
kommunstyrelsens svar (KS2016/264) pa den missivskrivelse (dat. 8 september
2016) som upprattades i anslutning till rapporten. Granskningen &r avgrénsad till att
berora aren 2019.

Foljande personer har intervjuats inom ramen for granskningen:
* Plan- och exploateringschef

+ VA/Gatuchef

* Exploateringsingenjor

* Projektledare

+ Ekonomichef

Rapporten har faktakontrollerats av intervjuade personer forutom Plan- och
exploateringschef som inte langre finns kvar i organisationen samt
exploateringsingenjoren som ar sjukskriven.
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Avsnittet syftar till att bedoma foljande kontrollmal: Uppféljning av tidigare
granskning.

PwC genomforde 2016 pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Bollebygds
kommun en granskning avseende exploateringsverksamheten. Den sammanfattade
bedémningen i granskningen var att Bollebygds kommun inte hade &ndamalsenliga
instruktioner och riktlinjer for hantering av exploateringsprojekt som sékerstaller en
god intern kon-troll. Vidare bedémdes att det inte fanns en tillfredsstéllande planering
av framtida exploateringsverksamhet som har sin utgangspunkt i uppsatta mal for
befolkningsutveckling mm och som &r kopplad till Iangsiktig finansiell analys.

Med anledning av granskningsresultatet lamnades sammantaget fem
rekommendationer till kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsndmnden med baring
pa exploateringsverksamhet.

Inom ramen for den héar granskningen har vi foljt upp huruvida atgarder vidtagits med
anledning av de lamnade rekommendationerna. Vi har tagit del av det svar som
kommunstyrelsen [Amnade i anslutning till revisorernas missivskrivelse for
granskningen. | nedanstaende tabell redogérs for lamnade rekommendationer,
kommunstyrelsens svar samt erhallna svar utifran nu genomford granskning.
Bedomning av nulaget gors utifran foljande struktur:

O Rekommendation atgardad

Arbete paborjat men ej avslutat

e Inga atgarder har vidtagits med anledning av rekommendationen



Rekommendationer
revisionsrapport
september 2016
Kommunen bdr skapa en
langsiktighet och plane-
ringsforutsattningar.
Faststalla kommunens
ambitionsniva géallande
byggande och vilka
aktorer som anses vara
intressanta.

Riktlinjer rorande
exploateringsverksamhet
en bor tas fram snarast.
Riktlinjerna ska ange hur
exploateringsprojekt ska
kalkyleras, riskbedémas,
budgeteras, féljas upp
och redovisas. Dessa bor
faststalla utgangspunkter
och mal for exempelvis
exploateringsavtal.

Riktlinjerna ska ange
grundlaggande principer
for fordelning av
kostnader och intakter for
genomférandet av
detaljplaner samt andra
forhallanden som har
betydelse for
beddémningen av
konsekvenserna av att
inga exploateringsavtal.

Det bor aven faststéallas
vad en rimlig niva av
underlag ar infor ett
projekt, for att ansvariga

e
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Kommunstyrelsens svar
(2017-01-23)

Pa kort sikt infors en tjanst
som lokalstrateg inom SBF
from 2017-01-01. En
lokalstrategisk plan arbetas
fram under aret.

Bostadsforsorjningsprogram
for 2017-2026 tas fram.

Samhallsbyggnadsnamnden
kommer att ta fram riktlinjer
for saval exploateringsavtal
som markanvisning. Arbetet
har inletts och forslag till
riktlinjer lyfts under aret till
SBN for beslut och faststélls
slutligen av
kommunfullmaktige under
varen 2017.

Interna riktlinjer for
exploateringsverksamheten
(som innehaller anvisningar
om kalkyl och budget,
riskbedomningar samt hur
uppféljning och redovisning
ska ske) kommer att arbetas
fram under varen 2017 i
samrad med ekonomichef.
Arbetet med riktlinjerna har
paborjats.

Kommentar och beddmning
Nulage

Lokalstrateg 0
Ansvar for detta har KS.
Lokalstrateg (sedan 2017-01-

01) arbetar pa uppdrag av KS
men tillnor organisatoriskt SBN.

Lokalstrategisk plan

LRP:n har under 2018 varit
uppe for politisk behandling
men aterremitterades. LRP:n
skall till KS for beslut efter
sommaren.

Bostadsforsdrjnings O
Program
Bostadsforsorjningsprogram
finns for 2017, forslag for 2018
(som inte fardigstalldes p.g.a.
personalomséttning).

Riktlinjerna, pa en overgripande
niva, finns och ar antagna av

KF.

Riktlinjerna ar framtagna men
har inte behandlats politiskt.
Dessa riktlinjer anger mer
anvisningar utifran
verkstallighetsfragor.



beslutsfattare skall kédnna
sig trygga med att fatta
beslut rorande projekt.

Kommunen bdr 6évervaga
att inratta en
controllerfunktion med
tydlig inriktning mot
exploaterings- och
investeringsprojekt.

En s&dan skulle ge battre
forutsattningar for en
enhetlig och kvalitativ
uppféljning och
aterrapportering av de
projekt som kommunen
bedriver

Kommunen bor ocksa
Overvaga att inféra nagon
form av systemstéd, med
tillhorande avtalsdatabas,
med avseende pa
bedrivande av projekt.
Detta i syfte att starka
forutsattningar for en
tillfredstéallande intern
kontroll 6ver tiden.
Exempelvis galler detta
former for

enhetliga kalkyler samt
hur dessa ska arkiveras.
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Exploateringsverksamheten
finns med i
samhallsbyggnadsnamndens
internkontrollplan for 2017.
Samhallsbyggnadsnamnden
kommer att planera for
inférande av nagon form av
systemstod for projekt.

Mojlighet finns till stéd inom
ekonomidelarna av projektet
av den centrala
controllerfunktionen hos
ekonomiavdelningen.

De kontrollpunkter som
anges i internkontrollplanen
kontrolleras av befintlig
kommuncontroller pa
ekonomiavdelningen.

De interna riktlinjerna som
arbetas fram for
exploateringsverksamheten
kommer ge férutsattningar for
en kvalitetssékring av
arbetsprocessen, dar del av
riktlinjen omfattar
exploateringsredovisning
samt
uppfélining/aterrapportering.

Samhallsbyggnadsndmnden
kommer att se 6ver om det
finns férutsattningar for
systemstdd genom de
system som anvands idag.
Mall for kalkyler ar framtagen.

Det pagar en genomgang av
arkiveringsrutiner inom bade
kommunstyrelseforvaltningen
och samhallsbyggnads-
férvaltningen. En dokument-
hanteringsplan kommer,
under 2017, att tas fram for
samhallsbyggnadsnamnden
dar rutiner och riktlinjer for
arkivering kommer att anges.

Project Companion O

implementerades i april/maj
2019. Flera av forvaltningens
enheter kan anvanda verktyget.
Projekt 6ver enhetsgranser kan
laggas upp. Ekonomi och
tidplaner, timbank mm kan

foljas.
Genomfors och féljs upp i °

arsrapport for SBN. Stickprov
genomfors.

Finns sedan tidigare.

Riktlinjerna ar framtagna men
har inte behandlats politiskt.
Efter antagande behdver
uppfdljning ske, sa att
arbetsprocessen sékras.

Project Companion finns som
stdd sedan april/ma,j.
Successivt kommer mallar och
arbetssatt att kunna foljas i

systemet. °

Arbete med och genomlysning
av planen har skett under 2018,
bl.a. med hjalp av konsult.
Planen kommer under hdsten
att revideras nagot, infor ett

antagande.



Kommunen uppréattar Detta sékerstélls genom att

kalkyler for samtliga de riktlinjer for exploaterings-

exploateringsprojekt och  verksamheten som kommer

regelbundet foljer upp att arbetas fram ska ange hur

mot dessa. Eventuella kalkyler samt uppféljningar Riktlinjer for exploaterings-

forandringar i projekten ska genomforas. verksamheten &r dock inte

dokumenteras sa att Arbetsgangen implementeras = faststallda annu!

wppfdljning kan godras nar iverksamheten och skapar

projektet avslutas. darigenom en enhetlig Implementeringen av riktlinjen
arbetsordning och minskar behdver foljas upp och
sarbarheten och sékerstéllas.

personberoendet i projekten.

Granskningsrapporten fran 2015 innehdoll fem rekommendationer med baring pa
exploateringsverksamheten. Uppféljningen av rekommendationer fran tidigare genomford
granskning visar att lAmnade rekommendationer i stor utstrackning har hanterats.

Kontrolimalet bedéms vara uppfylit.

Avsnittet syftar till att bedoma foljande kontrollmal: Det finns styrande och stddjande
dokument avseende exploateringsprocessen.

Inom ramen foér granskningen har vi tagit del av foljande styrande och stédjande
dokument med béaring pa exploateringsprocessen:

e Oversiktsplan 2002 (KF, 2002-02-07 § 5)

e Bostadsforsarjningsprogram 2017-2025 (KF, 2014-04-27 § 29)

e Riktlinjer for kommunala markanvisningar (2017-04-27)

¢ Riktlinjer for exploateringsavtal ( 2017-04-27)

e Riktlinjer for exploateringsverksamheten, 2016-11-11 (ej faststalld)
e Rutiner, regler, investeringsredovisning 2018-05-18 (KS 2018/111)

Oversiktsplan

| plan och bygglagen (PBL) fastslas i 3:1-2 att varje kommun ska ha en aktuell
oversikts-plan som beskriver inriktningen for den langsiktiga utvecklingen av den
fysiska miljon i kommunen. Bollebygds kommuns gallande 6versiktsplan antogs av
kommunfullméaktige 2002. Enligt PBL ska Oversiktsplanens aktualitet provas minst en
gang per mandatperiod. Bollebygds gallande 6versiktsplan antogs 2002.

Kommunstyrelsen gav samhallsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att ta fram en ny
Oversiktsplan for Bollebygds kommun i november 2012 (DNR KS2012/96 § 167).
Arbetet med att ta fram en ny 6versiktsplan har genomforts i tva omgangar, 2012
respektive 2014. Under 2016 aterupptogs arbetet med oversiktsplanen och en
aktualitetsforklaring gjordes. Den sammanvagda bedémningen &r att den
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kommuntackande oversiktsplanen fran 2002 for Bollebygds kommun samt For-
djupad oversiktsplan for Tyftet, Bergadalen och Varpas anses av
samhallsbyggnadsférvaltningen som inaktuella, med undantag av kommunens
vindbruksplan samt utvecklingsplan for Olsfors och Hultafors.

I malen for en ny oversiktsplan kan foljande kopplas till bostadsbyggande och
bostadsforsorjning:

¢ Fortatning, omvandling och ny exploatering i tatorterna Bollebygd, Olsfors,
Hultafors och Tollsjo.

e Byggnation i strak dar kollektivtrafik finns eller kan byggas ut

e Utveckling av omradet vid Kraktorp for ett stationsomrade vid
Gotalandsbanan

e Positiv instéllning till enstaka byggnationer utanfor de ovan angivna
omradena, om det inte kravs stod i detaljplan.

| samhallsbyggnadsnamndens verksamhetsplan och budget for 2019 kan vi lasa att
namnden ska prioritera utarbetandet av ny éversiktsplan for kommunen. Under
mandatperioden skall kommunstyrelsen tillse att ny dversiktsplan for kommunen
utarbetas. Konsult upphandlas som stéd for plan- och exploateringsenheten.

Enligt intervju har arbetet med den nya 6versiktsplanen dragit ut pa tiden pa grund
av personalbrist. | Mal- och budgetforutsattningar 2019-2021 Bollebygds kommun
star att beréknat antagande &r under ar 2020. Enligt intervju ar det troliga antagande
aret hosten 2021.

Bostadsforsorjningsprogram
Kommuner ska fran 2014 enligt lag 2013:866 anta riktlinjer for bostadsforsorjningen
inom kommunen. | § 2 fastslas foljande om riktlinjernas innehall:

2 § Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen ska minst innehélla f6ljande
uppgifter:
1. kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbesténdet,
2. kommunens planerade insatser for att na uppsatta mél, och
3. hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal,
planer och program som ir av betydelse for bostadsforsorjningen.

Uppgifterna ska sarskilt grundas pa en analys av den demografiska utvecklingen,
av efterfrdgan pa bostader, bostadsbehovet for sarskilda grupper och
marknadsférutséattningar.

| lagen fastslas vidare att riktlinjer for bostadsforsorjning ska antas av
kommunfullmaktige under varje mandatperiod.

Kommunens bostadsforsorjningsprogram ar fran april 2017. Bostadsforsorjningspro-
grammet anger riktlinjer for kommunens bostadsforsorjning. Totalt redovisar
programmet en planerad bostadsbyggnation pa cirka 1200 bostader i kommunen
fram till ar 2026. Sett till hela tiodrsperioden det vill sdga 2017-2026 kommer det i
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genomsnitt byggas 120 bostader per ar.

Under perioden 2017-2021 bedémer kommunen att det kommer byggas cirka 500
bostader, det vill sdga cirka 100 per ar. Bostadsbyggandet kommer inte vara jamt
fordelat Gver aren utan tyngden kommer ligga under den senare halften. Under
foljande femarsperiod 2022-2026 kommer det sannolikt att byggas ungefar 700
bostader, fordelat pa flerfamiljshus, tatt byggda markbostader och smahus. Det
innebar att det sannolikt kommer att byggas cirka 150 bostader per ar.

Av dessa bostader tillkommer cirka 200 stycken pa kommunal mark 6vriga pa privat-
agd mark. Ungeféar tva tredjedelar av de kommunalt exploaterade bostaderna
kommer att vara smahus (rad-, parhus och villor) och évriga lagenheter i
flerbostadshus, foretradesvis som hyresrétter. Bostaderna som byggs pa privat mark
kommer vara ungefar halften smahus och halften flerbostadshus. Beroende pa hur
byggkonjunkturen utvecklas finns en relativt stor osakerhet kring utbyggnadstakten.

Utifran mal och underlag med koppling till bostadsférsorjning kan inriktningar for bo-
stadsbyggandet sammanfattas till:

o Bostadsbyggandet ska ske genom fortatning och omvandling inom och i
anslutning till kommunens tatorter.

¢ Nya bostader ska byggas i narhet till kollektivtrafik och service.

¢ Tillkommande bostader ska vara av varierande boende-, storlek- och
upplatelseform.

Vid en oversiktlig genomlasning av bostadsférsérjningsprogrammet bedémer vi att
bo-stadsférsérjningsprogrammet ar utformat i enlighet med kraven i lagen 2013:866
§2.

Riktlinjer f6r markanvisning

Kommuner som genomfoér markanvisningar maste sedan 2015 anta riktlinjer for
markanvisning, vilket fastslas i lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar. Av lagen foljer:

1 § Denna lag innehéller bestimmelser om riktlinjer for kommunala
markanvisningar.

Med markanvisning avses i denna lag en 6verenskommelse mellan en kommun och
en byggherre som ger byggherren ensamrétt att under en begransad tid och under
givna villkor forhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av ett visst
av kommunen gt markomrade for bebyggande.

2§ En kommun ska anta riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna ska innehélla
kommunen utgéngspunkter och mal for 6verlételser eller upplételser av
markomraden for bebyggande, handlaggningsrutiner och grundliaggande villkor for
markanvisningar samt principer for markprissattning.

En kommun som inte genomfor ndgra markanvisningar ar inte skyldig att anta
sddana riktlinjer.
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Kommunfullméktige antog april 2017 riktlinjer for kommunala markanvisningar. Vi
har 6versiktligt granskat riktlinjen for markanvisning med avseende pa dess innehall
och kan konstatera att riktlinjerna i tillrécklig utstrackning redogdr fér centrala
moment avseende markanvisning. Det finns information om hur ansékan och
intresseanmalan ska gé till, vad kommunen tillampar for bedéomningsgrunder och
vilka krav som stélls pa byggherren.

Kommunen har genomfort en markanvisning med direktanvisning som metod sedan
riktlinjer for markanvisningar antogs.

Riktlinjer for exploateringsavtal

Kommuner som upprattar exploateringsavtal maste enligt PBL 6:39 uppratta riktlinjer
som anger utgangspunkter och mal for exploateringsavtal. Med ett
exploateringsavtal avses ett civilrattsligt avtal om genomférande av en detaljplan
mellan en kommun och exploatdr avseende exploatering av mark som inte ags av
kommunen. PBL 6:39 reglerar ocksa vad riktlinjerna for exploateringsavtal ska
innehalla:

§ 39 Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for
1. fordelning av kostnader och intidkter for genomforandet av detaljplaner,
2. medfinansieringsersattning, om kommunen avser att avtala om sadan
ersattning, och
3. andra forhallanden som har betydelse for bedomningen av
konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.

Kommunfullméaktige antog manad 2017 riktlinjer for exploateringsavtal. Vid en
oversiktlig genomlasning av riktlinjerna bedomer vi att dokumentet pa ett tydligt satt
redogor for kommunens grundlaggande principer i enlighet med kraven i PBL 6:39.

Ovriga styrande och stédjande dokument

Utbver de lagstadgade styrande dokumenten som redogjorts for ovan har
Bollebygds kommun antagit ett antal andra styrande och stédjande dokument. Bland
annat finns rutiner, regler och investeringsredovisning. Dokumentet syftar till att
formalisera kommunens definitioner kring vad som &r en investering och vilka
avskrivningstider som bor galla. Dessutom skrivs hur kommunens anvéndning av
komponentredovisning ska gar till.

Aven de redovisningsmassiga effekterna av exploateringsprojekt beskrivs, och vilka
rutiner och regler som géller kring detta. Ingen fordjupad granskning har gjorts
avseende detta dokument da granskningen avser exploateringsprocessen. Det har
aven tagits fram riktlinjer for exploateringsredovisning som omfattar frdgor om
kalkyler och budget, redovisning; inkluderande lI6pande bokfdring, I6pnande
uppfdljning och slutredovisning.

Riktlinjer innehaller dock inga arbetsbeskrivningar och uppgifter om med roller och
funktioner som blir involverade i arbetet med férfragningar om stora bygg- och
infrastrukturprojekt fran idé till fardig byggnad. Det ar viktigt att riktlinjer for
exploateringsverksamheten kompletteras med vem som fattar beslut i de olika
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skedena i ett investeringsprojekt samt vem som &r ansvarig for vad.

Arbete pagar sedan 2016 med framtagande av en Lokalresursplan. |
verksamhetsplan och budget for samhallsbyggnadsnamnden 2019 star att
lokalresursplan ar under framtagande for aren 2019-2029. Det star att "for att kunna
mota Bollebygds kommuns tillvaxt och behovet av kommunal service sa ar
lokalresursplanering en viktig del. Lokalresursplanering innebar en arlig samordning
av verksamhetsplanering samt planering av kommunens lokalanvandning. Syftet
med lokalresursplaneringen ar att fa ett gemensamt grepp om de framtida
lokalbehoven for verksamheter. Dels for att fa en 6versikt ver var det kommer att
finnas 6ver-/underskott pa lokaler och dels fa underlag for en bedémning av vilka
insatser som behdvs for att losa framtida lokalbehov. Varje ar ska lokalresursplanen
revideras och samordnas med kommunens fysiska planering, bostadsforsérjning,
verksamhetsplanering och investeringsplan.”

Vart att framfora ar att det saknas ett tydliggorande frdn kommunstyrelsen avseende
vilken markpolitik som de dnskar att kommunen ska bedriva. Enligt intervju har
kommunen identifierat detta som ett forbattringsomrade.

Genomférd granskning pavisar att det finns stora styrande och stddjande dokument
for exploateringsprocessen. Kommunen saknar dock aktuell 6versiktsplan da
fullméaktige inaktualitetsforklarade OP 2002 i &r 2016 (beslut att arbeta fram en ny
OP fattades 2012).

Riktlinjer for bostadsforsorjning finns och innehaller de uppgifter som lagen kraver,
men behdver aktualitetsprovas under nuvarande mandatperiod (2019-2022), vilket ar
ett lagstadgat krav.

Riktlinjerna for exploateringsavtal bedoms uppfylla innehallskravet i PBL 6:39.
Riktlinjer for markanvisning finns och bedoéms i tillracklig utstrackning redogoéra for
centrala moment avseende markanvisning.

Merparten (1000 av 1200) av de bostader som ska byggas enligt
bostadsforsorjningsprogrammet kommer att byggas pa privatagd mark. Vi bedomer
att avsaknaden av en langsiktig markpolicy forhindrar ett effektivt bostadsbyggande i
kommunen.

Det saknas en langsiktig finansiell analys av kopplingen mellan det planerade
bostadsbyggandet och kommunens framtida driftskostnader framférallt nar
byggandet sker pa privatagd mark utanfor tatbebyggda omraden.

Mot bakgrund av ovanstaende beddms kontrolimalet vara delvis uppfylit.
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Avsnittet syftar till att bedoma foljande kontrollmal: Det finns en tydlig och
andamalsenlig ansvarsfordelning avseende exploateringsverksamheten.

Enligt reglemente

Kommunstyrelsen leder och samordnar kommunens verksamhetsplanering,
ekonomiska planering och fysiska planering samt ansvarar for uppféljning av
kommunens ekonomi och verksamheter. | styrelsens ledningsfunktion ligger att leda
och samordna bl.a. den dversiktliga planeringen av anvandningen av mark och
vatten samt strategiska miljo- och Naturvardsfragor samt mark- och bostadspolitik.
Kommunstyrelsen avger yttrande over forslag till fysiska planer enligt plan- och
bygglagen samt miljobalken som omfattar mark och vatten som berdr flera
kommuner.

Samhallsbyggnadsnamnden ansvarar for genomférande av kommunens
exploateringsverksamhet och svarar for arenden om inlésen enligt plan- och
bygglagen, nar anstkan om inlésen grundar sig pa genomférande av en detaljplan.
Vidare ansvarar namnden for drift, underhall och forvaltning av kommunens fasta
egendom samt for forhyrning av verksamhetslokaler. Namnden genomfér ny-, om-
och tillbyggnad pa kommunens fastigheter inom av kommunfullméktige beslutade
ramar. Darutdver ingar att bevaka kommunens intressen i dess egenskap av
markagare i arenden angaende fastighetshbildning, fastighetsbestamningar,
planlaggning, gemensamhetsanlaggningar, enskilda vagar eller andra jamférbara
arenden. Namnden ansvarar for den kommunala tomtkon samt for viltvard och
upplatelse av jaktratt pA kommunens fastigheter.

Den politiska styrningen for exploateringsprocessen finns saledes inom
kommunstyrelsen och samhéllsbyggnadsnamnden. Samhéllsbyggnadsnamndens
verksamheter drivs av samhallsbyggnadsforvaltningen som bestar av sju enheter:
bygg- och miljéenheten, plan- och exploateringsenheten, VA/gatuenheten,
park/avfallsenheten, fastighetsenheten, maltidsservice och lokalvard. Inom
férvaltningen finns dven kommunens lokalstrateg placerad. Lokalstrategen ar
verksamhetschef for de tre enheterna fastighet, maltidsservice och lokalvard.

Det ar kommunstyrelsen (KS) som beslutar om exploateringsavtal. Detaljplanen an-
tas av samhallsbyggnadsnamnden (SBN) alternativt kommunfullmaktige. Kommun-
styrelsen ger samhallsbyggnadsnamnden i uppdrag att préva ett omrades lamplighet
i ett detaljplanearende. Plan- och exploateringsenheten handlagger bade
exploateringsavtal och detaljplaner. | planarbetet medverkar ofta ocksa bygg- och
milijdenheten och VA/-gatuenheten enheten angdende genomférandefragor.

Sambhallsbyggnadsforvaltningen jobbar mot bade kommunstyrelsen och
samhallsbyggnadsnamnden och en samordning behdver ske mellan namnderna.
Under 2018 genomfordes en organisationsforandring dar
stab/administrationsenheten upphdrde samt tekniska enheten delades upp i
VA/gatuenheten respektive park/avfallsenheten. De medarbetare som tillhérde
stab/administrationsenheten delades upp pa respektive enhet mot vilka de tidigare
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varit stbdjande.

Plan och exploateringsenheten omfattar éversikts- och detaljplanering, kart- och mat,
mark- och exploatering samt projektledning. Plan- och exploateringsenheten bestar
av tva GIS ingenjorer, tre planhandlaggare (varav en foraldraledig), en
exploateringsingenjor, en projektledare och en administratér samt en plan- och
exploateringschef.

Vid en genomgang av budgetunderlag 2019-2021 for samhallsbyggnadsnamnden
kan vi notera att arbetsbelastningen bedéms vara idag hég, samtidigt som
dversiktsplanen tar mycket tid i ansprak. Forvaltningen bedémning ar att mindre
kommuner, &ven om Bollebygds kommun ar pa stark tillvaxt, tenderar att dra tunga
lass genom sma enheter.

For samhallsbyggnadsforvaltningen ar det sarbart och har inneburit problem att klara
personal- och kompetensforsérjning. Forvaltningens bedémning ar att for att méta
dessa behov och utmaningar behdvs ett uttkat samarbete kommuner emellan. Att
rekrytera kompetent och erfaren personal har blivit en av forvaltningens storsta
utmaningar och det ser i stort sett likadant ut i narliggande kommuner enligt
forvaltningen.

De personella resurser som beddms saknas idag inom férvaltningen utgors i férsta
hand av en projektledare inom bygg, samt en exploateringsingenjor for projekt som
ar gemensamma for plan- och exploateringsenheten och VA/-gatuenheten. Dessa
tjanster kan stodja bade plan — respektive tekniska enheten.

| verksamhetsplanen och budget for samhallsbyggnadsnamnden 2019 star att
resurser har tillforts for rekrytering av en exploateringsingenjor fran 1 juli 2019.
Ytterligare en projektledare har anstéllts, mer stédjande mot VA.
Exploateringsingenjorstjansten har utannonserats, men har inte tillsatts. Vidare star
att under 2019 kommer en rekryteringsprocess och arbetssatt tas fram och
implementeras i organisationen. Detta arbete leds av kommunstyrelsen. Kommunen
ska utifran kompetensfoérsorjningsplanen ta fram en strategi for i vilka kanaler
kommunen ska anvanda for att rekrytera medarbetare.

Forum for intern samordning

Plan- och projektgruppen

Inom forvaltningen finns en plan- och projektgrupp. | denna grupp lyfts projektering
och planfragor men &ven fragor som ror bygglov. Gruppen traffas varannan vecka
och motena protokollfors. Det ar plan- och exploateringsenheten som ar
sammankallande for dessa moten. Uppdraget till denna grupp upplevs lite luddigt
enligt intervju. | gruppen deltar utvalda handlaggare fran samtliga enheter och
informerar dver enheterna och sedan informerar man sina egna enheter.

Konsult har fatt i uppdrag att ge dessa méten struktur (from augusti 2019).

Planberedningen
Ansokningar om planbesked hanteras av en politisk grupp bestaende av presidiet
fran samtliga namnder. Berorda tjansteman narvarar, oftast
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forvaltningschef/enhetschef. Planberedningsgruppen traffas varannan manad och
motena protokollférs. Kommunstyrelsens ordférande ar sammankallande till dessa
traffar.

Genomférd granskning visar att det finns en organisation med férankring i politiken
for exploateringsprocessen. Riktlinjer for exploateringsavtal tillsammans med
riktlinjer for markanvisningar fastslar vilka formella beslutspunkter som ska finnas i
vid beslut om tilldelningar av markanvisningar och avtal. Genomférandet hanteras
via en bestallarorganisation dar kommunstyrelsen ar bestallare gentemot
samhallsbyggnadsnamnden.

Kontrollmalet bedoms vara uppfyllt.

Avsnittet syftar till att bedoma féljande kontrolimal: Det finns tillrackliga
riktlinjer/rutinbeskrivningar i kommunen avseende exploateringsverksamheten.

| bostadsforsdrjningsprogrammet star att under foljande femarsperiod 2022-2026
kommer det sannolikt att byggas ungefar 700 bostader, fordelat pa flerfamiljshus, tatt
byggda markbostader och smahus. Det innebar att det sannolikt kommer att byggas
cirka 150 bostader per ar. Enligt var granskning fanns det ar 2013 totalt 3 512
bostader i kommunen. Ar 2018 hade bostadsbestandet 6kat med 383 bostader till 3
896, fordelat 6ver alla upplatelseformer och inklusive specialbostader. Detta ger
enligt var berdkning i genomsnitt en bostadsproduktion om ca 64 bostader per ar
mellan aren 2013-2018. Detta innebar en rejal 6kning av bostadsbyggandet i
kommunen. Det saknas enligt intervju tillampningsanvisningar for hur
bostadsforsorjningsprogrammet ska genomforas. | arsredovisningen for 2018 star att
for bostadsforsorjning och lokalresursplanering sker en arlig uppféljning. Enligt
uppgifter erhallna i samband med sakavstamningen sker rapportering till statliga verk
avseende byggnation/olika upplatelseformer mm. Eftersom Lokalresursplanen inte ar
antagen annu sa har den inte foljts upp men lokalresursgruppen har regelbundna
moten.

Kommunen har ingen dokumenterad exploatering/projekthandbok, vilkken man kan
folja gallande organisering och hantering av plan- och exploateringsprojekt. |
avsaknad av denna dokumentation riskerar exploateringsprocessen bl
personbunden sa att etablerade rutiner och system kan ga forlorade i samband med
att ansvariga medarbetare slutar, blir sjuka eller gar i pension. Enligt erhallen uppgift
i samband med sakavstamningen har forvaltningen from maj manad haft konsult
inne for att belysa nuléget kring struktur, styrdokument mm inom plan- och
exploateringsenheten och en rapport har precis lamnats till férvaltningen.

Kommunen, som bestallare av bygg- och anlaggningsprojekt, skulle vara hjélpta om
genomforandet av ett tilltAnkt projekt, for tydlighetens skull, delades upp i val
avgransade skeden och att resultatet av respektive skede presenteras for relevant
kommunal instans, som underlag for formellt beslut avseende projektets fortsattning
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innan efterfoliande skede pabdrjas. Projektledaren leder projektet genom dess olika
skeden. En projektgrupp bildas initialt som foljer projektet genom alla skeden. Under
"byggskedet” kan gruppen fungera som styrgrupp och "bollplank” till projektledaren.

Systemstod

Forvaltningen har infort en ett webbaserat projektportal Projekt Companion fér
hantering av exploateringsprojekt. Projektportalen anvands for narvarande av VA-
och Gatuenheten. fastighetsenheten, Park/avfall, plan- och exploatering och
lokalstrategen.

Enligt intervju kan kommunen enkelt skapa mallar for olika typer av projekt for att
strukturera arbetet. Det finns mojlighet att dela dokumentation bade internt och
externt. Det finns &ven mojlighet att folja upp projektens ekonomi. Enligt intervju
fungerar Projektportalen bra och aven konsulter kan hantera projekten i
projektportalen. Tanken ar att samtliga exploateringsprojekt ska hanteras i
projektportalen for att skapa en bra 6verblick 6ver samtliga exploateringsprojekt i
kommunen.

Internkontrollplan

I samhallsbyggnadsndmndens internkontrollarbete for 2019 har bl.a.
exploateringsprojekt/investeringsprojekt identifierats som ett riskmoment. |
internkontrollplanen for 2019 finns rutiner for kontroll genom stickprov av fem projekt
genom jamférelse av utfall med budget. Kontrollen genomférs av en
controllerfunktion.

Genomférd granskning visar att det finns en modell for styrning och kontroll av
exploateringsverksamheten, dock saknas det tydligt utformade
tildmpningsanvisningar avseende bostadsforsorjningsprogrammet. Det saknas aven
rutiner for uppfoljningen av bostadsférsérjningsprogrammet.

Kommunen har ingen dokumenterad exploatering/projekthandbok, vilken man kan
folja gallande organisering och hantering av plan- och exploateringsprojekt. |
avsaknad av denna dokumentation riskerar exploateringsprocessen bli
personbunden sa att etablerade rutiner och system kan ga forlorade i samband med
att ansvariga medarbetare slutar, blir sjuka eller gar i pension.

Forvaltningen har infort en ett webbaserat projektportal Projekt Companion for
hantering av exploateringsprojekt. Tanken ar att samtliga exploateringsprojekt ska
hanteras i projektportalen for att skapa en bra éverblick dver samtliga
exploateringsprojekt i kommunen.

I internkontrollplanen for 2019 finns rutiner for kontroll genom stickprov av fem
projekt genom jamforelse av utfall med budget. Kontrollen genomférs av en
controllerfunktion.

Kontrollmalet bedoms vara delvis uppfyllt.
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Vi har erhdllit ett underlag for ekonomisk redovisning av projektet Berga fran 2009-
2018. Resultatet sammanstélls i foljande tabell

Tabell 1, Etapp 1

Kostnader -20 580 322
Intékter +14 426 594
Resultat -6 153 727

Den projektkalkyl som finns rérande Bergadalen-projektet finns i kommunens
investeringsbudgetar 2013-2017. Kostnader och intakter sammanfattas nedan:

| en jamforelse av resultatet med investeringsbudgetarna sa ligger de slutliga
intakterna i fas med projektkalkyl som finns i kommunens investeringsbudgetar
2013-2017, men kostnaderna har inte legat i fas med de planerade
investeringsbudgetarna. Eftersom etapp 1 blev ca 6,1 Mkr mnkr dyrare an foérvantat
sa blir inte projektet +- 0 som kalkylerna visade.

Vi har aven erhallit en ekonomisk berékning av intékter och kostnader for etapp 2
och 3 som samhallsbyggnadsforvaltningen gjorde december 2016. Underlaget i sin
helhet finns i bilaga 3, men i tabellen nedan redovisas de aggregerade kostnader
och intakterna for respektive etapp.

Tabell 2 — Kostnader och intékter for Bergadalen etapp 1, 2 och 3

Bergadalen Kostnader Intékter Summa

Etapp 1 20 580 122 14 426 594 -6 153 727
Etapp 2 7 900 000 15 200 000 +7 300 000
Etapp 3 10 700 000 5 600 000 -5 100 000
Totalt 39180 122 35 226 594 -3953 528

Totalkostnaden for samtliga etapper, om kalkylerna for etapp 2 och 3 haller, blir en
ca 3,9 Mkr.

Enligt riktlinjer for exploateringsverksamheten som ej har politiskt behandlats, ska
nar ett exploateringsprojekt ar klart i sin helhet, eller en etapp i ett storre projekt ar
klart ska slutredovisning ske till SBN/KS/KF. Detta sker nar huvuddelen av
kostnaderna for respektive etapp bokforts. En arlig genomgang bor goras i samband
med bokslutet dar en bedémning ska goras om projektet ska slutredovisas. Det ar
viktigt att Implementeringen av riktlinjer fér exploateringsverksamheten féljs upp och
sékerstalls.
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Kontrollmal

Uppfdljning av tidigare
granskning

Det finns styrande och
stddjande dokument
avseende
exploateringsprocessen

Kommentar

Uppfylls.

Granskningsrapporten fran 2015 inneholl
fem rekommendationer med baring pa
exploateringsverksamheten. Uppfoljningen
av rekommendationer fran tidigare genom-
ford granskning visar att lamnade
rekommendationer i stor utstrackning har
hanterats

Delvis Uppfylls

Delvis uppfylit

Genomford granskning pavisar att det
finns stora styrande och stédjande
dokument for exploateringsprocessen.
Kommunen saknar dock aktuell
oversiktsplan da fullméaktige
inaktualitetsforklarade OP 2002 i &r 2016
(beslut att arbeta fram en ny OP fattades
2012).

Riktlinjer for exploateringsverksamheten
saknar uppgifter om med vem som fattar
beslut i de olika skedena i ett
investeringsprojekt samt vem som ar
ansvarig for vad.

Merparten (1000 av 1200) av de bostader
som ska byggas enligt
bostadsforsdrjningsprogrammet kommer
att byggas pa privatagd mark. Vi bedomer
att avsaknaden av en langsiktig markpolicy
forhindrar ett effektivt bostadsbyggande i
kommunen.

Det saknas en langsiktig finansiell analys
av kopplingen mellan det planerade
bostadsbyggandet och kommunens
framtida driftskostnader framfdrallt nar
byggandet sker pa privatagd mark utanfor
tatbebyggda omraden.
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Det finns en tydlig och
andamalsenlig
ansvarsfordelning
avseende
exploateringsverk-
samheten.

Det finns tillrackliga
riktlinjer/rutinbeskrivningar i
kommunen avseende
exploate-
ringsverksamheten

Uppfylls

Genomford granskning visar att det finns en
organisation med forankring i politiken for
exploateringsprocessen. Riktlinjer for
exploateringsavtal tillsammans med riktlinjer
for markanvisningar fastslar vilka formella
beslutspunkter som ska finnas i vid beslut om
tilldelningar av markanvisningar och avtal.

Genomférandet hanteras via en bestallar-
organisation dar kommunstyrelsen ar be-
stallare gentemot
samhallsbyggnadsnamnden

Delvis Uppfylls

Genomford granskning visar att det finns en
modell for styrning och kontroll av
exploateringsverksamheten, dock saknas det
tydligt utformade tillampningsanvisningar
avseende bostadsforsorjningsprogrammet.

Det saknas aven rutiner for uppféljningen av
bostadsforsorjningsprogrammet.

Kommunen har ingen dokumenterad
exploatering/projekthandbok, vilken man kan
folja gallande organisering och hantering av
plan- och exploateringsprojekt. | avsaknad av
denna dokumentation riskerar
exploateringsprocessen bli personbunden sa
att etablerade rutiner och system kan ga
forlorade i samband med att ansvariga
medarbetare slutar, blir sjuka eller gar i
pension.

| internkontrollplanen f6r 2019 finns rutiner for
kontroll genom stickprov av fem projekt
genom jamférelse av utfall med budget.
Kontrollen genomférs av en controllerfunktion
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efter genomférd granskning gor vi beddomningen att kommunstyrelsen delvis saker-
staller en andamalsenlig styrning, kontroll och redovisning avseende
exploateringsverksamheten.

Med utgangspunkt i granskningsresultatet lamnar vi féljande rekommendationer till
kommunstyrelsen och samhéllsbyggnadsnamnden:

o Sakerstdlla att centrala styrande dokument fér exploateringsverksamheten
sasom 6versiktsplan och bostadsforsoérjningsprogram tas upp for beslut i
fullmaktige och framover behandlas minst en gang per mandatperiod for att
sékerstalla dess aktualitet.

e Se Over resurs- och organisationsberedskapen, dvs. personella resurser att
utféra exploateringsprojekten och hur arbetet med planeringen ar
organiserad for att forverkliga malet for bostadsbyggandet.

o Komplettera kommunens modell fér exploateringsverksamheten med att ta
fram en exploatering/projekthandbok, vilken man kan félja gallande
organisering och hantering av plan- och exploateringsprojekt.

o Komplettera riktlinjer for exploateringsverksamheten med arbetsbeskrivningar
och uppgifter om med roller och funktioner som blir involverade i arbetet med
forfragningar om stora bygg- och infrastrukturprojekt fran idé till fardig
byggnad. Det ar viktigt att riktlinjer for exploateringsverksamheten
kompletteras med vem som fattar beslut i de olika skedena i ett
investeringsprojekt samt vem som ar ansvarig for vad.

¢ Implementeringen av riktlinjer for exploateringsverksamheten f6ljs upp och
sakerstalls.

o Kommunstyrelsen tar fram en markstrategi och markforsdrjningsplan for att
sakerstalla markbehovet for att genomfora de strategier och mal som anges i
den kommande 6versiktsplanen.

e Ta fram tillampningsanvisningar och rutiner fér uppfoljningen av
bostadsférsorjningsprogrammet.
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Fredrik Carlsson Said Ashrafi

Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har uppréttats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr
556029-6740) (PwC) pa uppdrag av Solna stads fortroendevalda revisorer enligt de
villkor och under de forutsattningar som framgar av projektplan fran den 18 mars
2019. PwC ansvarar inte utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och
forlitar sig pa hela eller delar av denna rapport.

= .

pwc



4. Bilaga 1 — Kostnader och
intakter Bergadalen etapp 1, 2, 3
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Begreppet exploatering innebar en forandring eller foradling av markanvéandning, och
avser atgarder for att anskaffa, bearbeta och iordningstéalla ramark for att kunna
bygga bostader, affarer, kontor eller industrier. | exploateringsverksamheten ingar
exempelvis att bygga gator och anlagga gronomraden. Ager kommunen inte den
mark som ar aktuell for exploatering maste ett exploateringsavtal skrivas. Avtalet
reglerar ekonomiska ataganden och genomfoérandefragor, och tecknas innan eller i
samband med att en detaljplan antas.

Kommunen har enligt plan- och bygglagen ansvaret for exploateringsprocessen.
Fran och med den 1 januari 2015 innehaller plan- och bygglagen (PBL) en definition
av exploateringsavtal som "ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte &gs av
kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur”.

Medan planlaggning reglerats i plan- och bygglagen sa har det tidigare inte funnits
nagon sarskild lagreglering angaende exploateringsavtal. Avtalslagen,
kommunallagen, plan- och bygglagen m.fl. innehaller bestammelser som har
betydelse vid utarbetandet av exploateringsavtal.
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6. Bilaga 3 — Fardigstallda
lagenheter i nybyggda hus

Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus
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