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Granskning av exploateringsverksamheten

Sammanfattning och revisionell be-
domning

1.

PwC har fatt i uppdrag av Bollebygd kommuns fértroendevalda revisorer att genomfora en
granskning av kommunens exploateringsverksamhet.

De revisionsfragor som besvaras ar:

¢ Finns andamalsenliga instruktioner och riktlinjer for hantering av
exploaterings-projekt som sékerstiller en god intern kontroll?

¢ Finns en tillfredsstillande planering av framtida exploateringsverk-
samhet som har sin utgangspunkt i uppsatta mal for befolkningsut-
veckling mim och som dr kopplad till langsiktig finansiell analys?

Efter genomford granskning dr var samlade revisionella bedémning att kommunstyrelsen
och samhaillsbyggnadsnamnden inte har dndamélsenliga instruktioner och riktlinjer for
hantering av exploateringsprojekt som sékerstaller en god intern kontroll.

Vidare bedomer vi att det inte finns en tillfredsstillande planering av framtida exploate-
ringsverksamhet som har sin utgdngspunkt i uppsatta mal fér befolkningsutveckling mm
och som dr kopplad till lingsiktig finansiell analys.

Bedomningarna baseras pa foljande provning av kontrollmalen:

Kontrollmal

Finns tillrickliga riktlin-
Jer/rutinbeskrivningar i kommu-
nen vad gdller exploateringsverk-
samheten?

Ar rutiner for styrning och upp-
folining av exploateringsverk-
sambheten tillfredsstdllande.

Sker en Iopande  avstdm-
ning/uppfolining av respektive
exploateringsprojekt 1 kommu-
nen?

Ar ansvaret for exploaterings-
verksamheten tydligt med ldmplig
ansvarsfordelning?

September 2016
Bollebygd kommuns revisorer
PwC

Kommentar

Ej uppfyllt: Kommunen saknar riktlinjer
och rutinbeskrivningar som avser exploate-
ringsverksambhet.

Ej uppfyllt: Avsaknaden av riktlinjer och
strukturerad arbetsprocess kan innebara sva-
righeter att genomféra uppféljningar och
kalkyler pa ett effektivt och dndamaélsenligt
satt. Daremot finns forum fér uppféljning i
och med planberedningsmoéten.

Ej uppfyllt: Uppféljningen avseende kalky-
ler och efterkalkyler &r svaga och svéra att
folja upp. Rutiner for detta saknas.

Delvis uppfyllt: Det finns en arbetsging
dir kommunstyrelsen bestiller och sam-
hillsbyggnadsndmnden bereder arenden.
Diremot kan ansvarsfordelningen ytterligare
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Granskning av exploateringsverksamheten

fortydligas och effektiviseras.

Finns det till varje exploaterings- Ej uppfyllt: Kommunen behéver skapa for-
projekt ansvarig person utsedd? utsittningar for en tydligare roll och ansvars-
Finns tillrdickliga underlag till fordelningen ndr det giller uppfoljningar
varje exploateringsprojekt i form samt kvalitetssikring av den finansiella rap-
av beslut, kalkyler och avtal med porteringen avseende exploateringsprojekt.
exploatoren?

Sker en lopande dterrapportering Ej uppfyllt: Avrapporteringarna till politi-
av respektive exploateringsprojekt ken ér sporadiska och ror fraimst beslut i spe-
till kommunstyrelsen med kom- cifika drenden. Avsaknaden av ett strukture-
mentarer avseende avvikelser, rat och tydligt arbetssdtt mot exploaterings-
utveckling samt prognoser? projekten forsvérar aterrapporteringen.

Rekommendationer

Efter genomférd granskning rekommenderar vi kommunstyrelse och samhillsbyggnads-
namnd att beakta féljande:

Kommunen bor skapa en lingsiktighet och planeringsforutsattningar. Faststilla
kommunens ambitionsniva gillande byggande och vilka aktérer som anses vara
intressanta.

Riktlinjer rérande exploateringsverksamheten bor tas fram snarast. Riktlinjerna
ska ange hur exploateringsprojekt ska kalkyleras, riskbedémas, budgeteras, foljas
upp och redovisas. Dessa bor faststilla utgédngspunkter och mél for exempelvis ex-
ploateringsavtal. Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for fordelning av
kostnader och intikter for genomforandet av detaljplaner samt andra férhéllanden
som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga exploaterings-
avtal. Det bor dven faststillas vad en rimlig nivd av underlag ar infor ett projekt,
for att ansvariga beslutsfattare skall kinna sig trygga med att fatta beslut rérande
projekt.

Kommunen bér 6verviiga att inriitta en controllerfunktion med tydlig inriktning
mot exploaterings- och investeringsprojekt. En sddan skulle ge bittre forutsatt-
ningar for en enhetlig och kvalitativ uppfoljning och dterrapportering av de projekt
som kommunen bedriver.

I fallet Bergadalen har vi inte hittat nagra kalkyler for budgetbeloppen. Diarmed
finns det inte heller nigot att stimma av eventuella avvikelser mot. Vi foreslar att
kommunen upprittar kalkyler for samtliga exploateringsprojekt och regelbundet
foljer upp mot dessa. Eventuella forindringar i projekten dokumenteras sd att
uppfoljning kan goras nar projektet avslutas.

Kommunen bor ocksé dverviga att infora ndgon form av systemstéd, med tillho-
rande avtalsdatabas, med avseende pd bedrivande av projekt. Detta i syfte att
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stirka forutsiattningar for en tillfredstillande intern kontroll 6ver tiden. Exempel-
vis giller detta former for enhetliga kalkyler samt hur dessa ska arkiveras.

September 2016 4 av 20
Bollebygd kommuns revisorer
PwC



Granskning av exploateringsverksamheten

2. Inledning
. Bakgrund

Bollebygd #r en av landets snabbast vaxande kommuner. Efterfrigan pa béde lagenheter
och mark f6r nya bostiader &r stor och ménga nya bostadsomraden vixer fram. Kommu-
nen arbetar for en regional tgstation i kommunen pa en ny jarnvig mellan Goteborg och
Stockholm, vilket skulle bidra till att kommunen vixer och utvecklas dnnu mer. Det till-
tankta stationsomridet mellan Bollebygd och Rivlanda blir ett regionalt resecentrum med
tusentals nya invanare, nya bostider och kommunal service. Det kan leda till att antalet
invénare i kommunen fordubblas och att de tva orterna pa sikt binds ihop.

En forutsittning for detta ar att kommunen investerar och exploaterar tillgangar for att pa
sa satt mojliggora en fortsatt expansion. En befolkning som vixer innebar ett stigande
exploateringstryck som ska motas med en dandamaélsenlig exploateringsverksamhet.

Med exploateringsverksamheten avses atgiarder for att anskaffa, bearbeta och iordnings-
stilla rdmark for att kunna bygga bostidder, affarer, kontor eller industrier. I exploate-
ringsverksamheten ingar ddrmed ocksd att bygga kompletterande gemensamma anord-
ningar som gator, gronomréden, VA- och elanldggningar mm. D& det ror sig om stora in-
vesteringar dr det viktigt att det finns tydliga beslut kring markexploateringen i kommu-
nen samt att det finns tillrackliga kalkyler och tydliga avtal med exploatoren for samtliga
markexploateringsprojekt.

En viktig utgingspunkt for att kunna bedriva en &ndamalsenlig exploateringsverksamhet
ar uppritthallande av en tillfredsstallande intern kontroll. Med intern kontroll avses dels
att det finns tillriackliga underlag till varje markexploateringsprojekt och dels att det finns
en dndamélsenlig styrning av exploateringsverksamheten.

2.2.  Revisionsfragor
De tvé revisionsfragorna for granskningen ar:

o Finns dandamdlsenliga instruktioner och riktlinjer for hantering av exploate-
rings-projekt som sdkerstdller en god intern kontroll?

o Finns en tillfredsstdllande planering av framtida exploateringsverksamhet som
har sin utgdngspunkt i uppsatta mal for befolkningsutveckling mm och som dr
kopplad till langsiktig finansiell analys?

Ansvarig namnd ar Samhallsbyggnadsnamnden samt kommunstyrelsen.

2.3, Kontrollmal
Kontrollmélen, vilka ligger till grund fér besvarandet av revisionsfragan, ar:

. Finns tillridckliga riktlinjer/rutinbeskrivningar i kommunen vad giller exploate-
ringsverksamheten?
September 2016 5av 20
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. Ar rutiner for styrning och uppf6ljning av exploateringsverksamheten tillfredsstal-
lande?

. Sker en lopande avstimning/uppfoljning av respektive exploateringsprojekt i
kommunen?

. Ar ansvaret for exploateringsverksamheten tydligt med ldmplig ansvarsfordel-
ning?

. Finns det till varje exploateringsprojekt ansvarig person utsedd? Finns tillrackliga
underlag till varje exploateringsprojekt i form av beslut, kalkyler och avtal med ex-
ploatéren?

. Sker en lopande aterrapportering av respektive exploateringsprojekt till kommun-

styrelsen med kommentarer avseende avvikelser, utveckling samt prognoser?

2.4. Avgrdinsning och metod
Granskningen avgrinsas till att avse exploateringsverksamheten i Bollebygds kommun.

Granskningen baseras pd framforallt intervjuer samt genomgang av tillganglig doku-
mentation. I granskningen sker sérskild fokus pé projektet Bergadalen, etapp 1- hur detta
projekt har styrts och foljts upp.

Granskningen foljer aven upp tidigare granskning avseende Forstudie av ndgra exploa-
teringar frdn 2010 samt KS étgirder i anledning av KS svar till revisionen ar 2010 (KS
2010 § 125).

Rapporten har varit foremal for faktaavstimning av samtliga intervjuade.

2:4.1 Intervjuer
Intervjuer inom ramen for granskningen har skett med:

e Kommunstyrelsens ordférande

¢ Kommunstyrelsens vice ordférande
¢ Kommunchef

e Chef samhillsbyggnadsforvaltningen

e Kompletterande telefonintervju med ekonomichef
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3. Om exploateringsverksamhet

Begreppet exploatering innebir en forandring eller forddling av markanviandning. Exploa-
tering avser atgarder for att anskaffa och bearbeta exempelvis bostiader, affarer, kontor
eller industrier. I exploateringsverksamheten ingar éven att bygga gator, anligga gronom-
riden med mera.

Exploateringsavtal ar ett avtal om genomforande av en detaljplan. Exploateringsavtal
tecknas mellan en kommun och en exploator avseende mark som inte dgs av kommunen.
Exploateringsavtalet reglerar ekonomiska dtaganden, genomforandefragor, markoverla-
telser med mera. Avtalet tecknas innan eller i samband med att en detaljplan antas.

Markanvisningsavtal ér ett avtal mellan en kommun och en exploatoér dir kommunen ar
markagare. Markanvisningsavtal tecknas forst nir kommunen har erhallit tillracklig in-
formation om projektet. En markanvisning ar inget bindande avtal for att ga vidare till en
overlatelse eller upplatelse av mark. Avtalet innebar endast att kommunen ger en exploa-
tor ensamritt att under en begrinsad tid och under givna villkor forhandla om ett visst
markomréde for bebyggande.

3.1. Lagar och regler

Exploateringsavtal ar ett civilrdttsligt avtal om exploatering av mark som férekommer i
manga olika exploateringssituationer. Kommunen har enligt plan- och bygglagen ansvaret
for processen och antar ockséa detaljplanen. Fran och med den 1 januari 2015 innehaller
plan- och bygglagen (PBL) en definition av exploateringsavtal: "ett avtal om genomfo-
rande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsdgare
avseende mark som inte dgs av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och sta-
ten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur”. Medan planlaggning reglerats i
plan- och bygglagen sé har det tidigare inte funnits nagon sirskild lagreglering angiende
exploateringsavtal. Avtalslagen, kommunallagen, plan- och bygglagen m.fl. lagar innehal-
ler bestimmelser som har betydelse vid utarbetandet av exploateringsavtal. Det ar exem-
pelvis inte tillatet att i forvag avtala om innehéllet i en detaljplan.

Riktlinjer for exploateringsavtal

I PBL finns ett krav pa att en kommun som avser att forhandla om och teckna ett exploa-
teringsavtal med en byggherre eller fastighetsigare ska ha stod i av kommunen antagna
riktlinjer for exploateringsavtal. Detta krav finns i 6 kap. 39 § PBL, som har féljande for-
mulering:

Om kommunen avser att inga exploateringsavtal, ska kommunen anta riktlinjer som
anger utgangspunkter och mal for sddana avtal. Riktlinjerna ska ange grundliggande
principer for fordelning av kostnader och intdkter for genomforandet av detaljplaner
samt andra forhdllanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att
inga exploateringsavtal.

Riktlinjerna bor enligt regeringen ge en exploator mojlighet att i god tid sétta sig in i vilka
krav och forutsittningar som han eller hon kommer att motas av i forhandlingarna med
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kommunen. Regeringen péapekar ocksa att en kommun genom att anta riktlinjer for ex-
ploateringsavtal offentliggor sina avsikter att forhandla om exploateringsavtal.

Lagregleringen av skyldigheten att anta riktlinjer for exploateringsavtal innebir att kom-
munen i ett politiskt forankrat beslut ska ta stéllning till utgangspunkter och mal for sad-
ana avtal.

Detaljplanen

Detaljplanen dr en planform som framst anvinds inom de titbebyggda delarna av kom-
munen. I planen ges rittigheter och skyldigheter betraffande mark- och vattenanvind-
ningen for savil, enskilda och féretag som kommunen och staten. Detaljplanens bestam-
melser reglerar vad som ska vara park och gata, vilken mark som far bebyggas, hur hoga
husen fir vara etc. Detaljplanen &r juridiskt bindande. Detaljplanen ges alltid en genomf6-
randetid som kan variera mellan fem och femton ar. Efter genomférandetidens utgang
kan planen fortsitta att gilla. Om planen dndras eller upphévs kan det goras utan hénsyn
till tidigare byggratter och fastighetsidgarna kan inte fa skadestand.

3.2, Organisation Bollebygds kommun

Forste januari 2015 genomférde Bollebygds kommun en organisationsforandring dar en
samhillsbyggnadsnamnd skapades vilken dirmed tog Gver ansvaret for samhallsbygg-
nadsfragor, inklusive exploateringsverksamhet, frin kommunstyrelsen. Dessférinnan
fanns en Byggnadsniamnd som var en renodlad myndighetsndmnd, men vars uppgifter nu
togs Gver av samhallsbyggnadsnamnden.

Enligt samhillsbyggnadsnamndens reglemente ansvarar namnden bland annat fér "ge-
nomforande av kommunens exploateringsverksamhet och svarar for drenden om inld-
sen enligt plan- och bygglagen, niir ansékan om inlésen grundar sig pd genomforande
av en detaljplan.”

Sambhallsbyggnadsndmndens verksamheter drivs av samhallsbyggnadsforvaltningen som
bestar av fem enheter: Miljé- och bygg, plan och exploatering, teknisk enhet, fastighet och
stab.

Plan och exploateringsenheten omfattar dversikts- och detaljplanering, mark och exploa-
tering, GIS!, bredbandsinfrastruktur och strategisk lokalforsorjning. Pa enheten arbetar
fem personer; tva planarkitekter, en GIS-ingenjor, en exploateringsingenjor samt en pro-
jektingenjor.

g2.7. Kommunens exploateringar
Nedan visas de exploateringar som ingér i investeringsbudget 2016 samt plan for 2017 och
2018:

Exploateringar 2016 2017 2018
Exploatering Tyftet intakt -2000 -8000
Exploatering Gronkullen/Getabrohult 7000

1 Ett geografiskt informationssystem (GIS) ar ett datorbaserat system for att samla in, lagra, analy-
sera och presentera geografiska data.
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kostnad
Exploatering Gronkullen/Getabrohult -7000
intakt
Exploatering Bergadalen etapp 1 intakt -5000 -7000
Exploatering Bergadalen etapp 2 kost- 4000 2000
nad
Exploatering Bergadalen etapp 2 intakt -2000
Exploatering Kraktorp/Kulla kostnad 1000 4000
Exploatering Kraktorp/Kulla intékt -1000
Strategiska exploateringar ny stadsdel 50 000 50 000 50 000
Jarnvagsutredning 700 700
Arligt anslag plankostnader exkl 16n 500 500
Summa exploateringar 56 200 32 200 50 000

I budget 2016 samt plan for 2017 och 2018 har betydande investeringar for exploateringar
beslutats i och med "Strategiska exploateringar ny stadsdel” vilken budgeterats till 50
mnkr arligen 2016-2018. I tidigare ars investeringsbudgetar, for 2014 och 2015 har netto-
investeringarna inte 6verstigit 10 mnkr.
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4. Iakttagelser och bedomningar

Nedan foljer vara iakttagelser for respektive kontrollmal. Bedomningarna ar uppdelade i
tva delar, en for de forsta tre kontrollmalen rorande rutiner och riktlinjer, och en for res-
terande tre kontrollmal rorande ansvarsférdelning och dterrapportering.

4.1 Rutiner och riktlinjer samt uppfoljining avse-
ende exploateringsverksamheten

G.LE. Riktlinjer och rutinbeskrivningar rorande exploateringsverk-
samheten

Kontrollfraga: Finns tillrackliga riktlinjer/rutinbeskrivningar i kommunen vad galler
markexploateringsverksamheten?

Dokumenterade riktlinjer och rutinbeskrivningar saknas inom exploateringsverksamhet-
en, exempelvis riktlinjer for exploaterings- och markanvisningsavtal vilka ska finnas enligt
plan- och bygglagen (om nu kommunen avser att teckna exploaterings- och/eller markan-
visningsavtal). Under intervjuerna namns flertalet gdnger problemet med en hog perso-
nalomsattning pa samhillsbyggnadsforvaltningen, vilket anses ha forsvarat framtagandet
av rutiner och riktlinjer inom exploateringsverksamheten. Enligt intervjusvar anser sig
forvaltningen vara underbemannade. Dock har ingen behovsutredning gjorts, som fast-
staller resursbehovet, avseende verksamheten relaterad till exploatering.

Strukturen for hela arbetsprocessen kring exploatering uppges under intervjuer vara
bristfallig, och att det &r vésentligt med en béttre struktur for att ansvariga politiker och
tjansteman ska kunna styra bade sjilva exploateringsverksamheten men dven kommu-
nens langsiktiga utveckling. Under intervjuer uppges generellt att dokumentationen bakét
i tiden rorande exploateringsverksamheten ar knapphéndig vilket forsvarar for personalen
att kunna sitta sig in i drenden de inte varit med i fran borjan.

412, Rutiner for styrning och uppfolining av exploateringsverksam-
heten

Kontrollfriga: Ar rutiner for styrning och uppfoljning av exploateringsverksamheten
tillfredsstillande?

Under intervjuer beskrivs att investeringsbudgeten varit det dokument som framstallt
kalkyler och uppf6ljning for varje exploateringsprojekt som kommunen dr med i. Investe-
ringsbudgeten anger varje exploateringsprojekts forvintade intakter respektive kostnader
tre &r framover. Om inte intdkter eller kostnader foljer budgeterat rakenskapsér kan detta
ge till foljd att investeringsbudget behover revideras for att stamma Gverens.

Under intervju anges att kommunen planerar att borja gora kalkyler och uppféljning mer
utpriglat i projektform, och att detta arbetssitt ar under utveckling.
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Forum for uppfoljning

Varannan méanad sker s.k. planberedning dér foretradare fran kommunstyrelsen, sam-
hillsbyggnadsnidmnden, bildnings- och omsorgsnamnden samt utvalda tjanstemén deltar.
Dessa moten uppges vara forum for att diskutera och forankra fragor i kommunen som
ror samhallsbyggnadsfragor utifrin breda fragestillningar som &ven beror vard- och
skola. Under intervjuerna anses dessa moten vara givande och bra forum for att forankra
beslut i.

Under intervjuerna uppges att samhillsbyggnadsndamnden haller s.k. infopresidium dér
namndens presidium traffar tjanstemén inom samhaéllsbyggnadsforvaltningen som vill ta
upp fragor i namnden. Dessa tréffar beskrivs som 6ppna med hogt i tak och ddr namnden
far en god kontakt med tjansteménnen pa forvaltningen. Dessa traffar sker utéver vanliga
presidiemoéten samt nimndsmoten, och beskrivs ge bittre tid for beredande av fragor in-
for naimndsammantridena.

Genomgaende uppger intervjuade politiker att dialog och forankring fungerar vil i kom-
munen.

4.1.3. Uppfolining av exploateringsprojekt

Kontrollfraga: Sker en lopande avstimning/uppféljning av respektive markexploate-
ringsprojekt i kommunen?

For den interna uppféljningen har vi genom intervjuer uppmirksammat att verksamheten
saknar en plattform for att félja upp projekthistorik pa ett samlat sitt.

Under intervjuerna beskrivs att det initialt gors en forkalkyl 6ver projekten, men att upp-
foljningen darefter ar bristfallig. Under intervju framfors att tjanstemannen ofta "gissar”
framtida intidkter. Berdkningarna kan ofta hamna fel vilket féranledde att 2014 ars kost-
nadsfordelning inte stimde, bland annat gillande Bergadalen- projektet. Under intervju-
erna framfors 6nskemal om béttre underlag, men att det samtidigt ar kostsamt att ta fram
precisa underlag och att de behover finna en rimlig niva.

d.1:d. Bedomning

Avsaknaden av riktlinjer och strukturerad arbetsprocess kan innebéra svarigheter att ge-
nomfora uppféljningar och kalkyler pa ett effektivt och dndamalsenligt sétt. Var rekom-
mendation dr darfor att kommunen snarast bor uppritta riktlinjer rorande exploaterings-
verksamhet samt sikerstilla att samtliga underlag (kalkyler, berikningar, riskbedom-
ningar och 6vriga bedomningar) dokumenteras pa ett enhetligt och lattatkomligt satt. Vi
foreslar att det arbete som paborjats pa detta omrade slutférs.

For att stirka uppfoljningen av genomférda projekt bér kommunen sikerstilla att rutin
for efterkalkyler av samtliga projekt skapas och implementeras. Rutiner fér hur uppfolj-
ningen av exploatering- och investeringsprojekt ska ske bor dokumenteras pa ett tydligt
sdtt. Av rutiner bor det framga roll- och ansvarsfordelning samt nir i tiden olika kon-
trollmoment ska utforas.
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Kommunen bor ocksé dverviga att infora nigon form av systemstod, med tillhérande av-
talsdatabas, med avseende pé bedrivande av projekt. Detta i syfte att starka forutsattning-
ar for en tillfredstillande intern kontroll 6ver tiden. Exempelvis giller dessa former for
enhetliga kalkyler samt hur dessa ska arkiveras.

Vi bedomer att det finns formaliserade forum for diskussion och dialog, bade mellan
namnder sinsemellan samt mellan samhallsbyggnadsniamnd och tjanstemén pa samhalls-
byggnadsforvaltningen, vilket dr positivt, dock bor det framga tydligt for alla parter att var
i processen prioriteringar sker.

4.2. Ansvarsfordelning samt underlag och daterrap-
portering avseende exploateringsprojekt

g2 Ansvarsfordelning exploateringsverksamheten

Kontrollfriga: Ar ansvaret for markexploateringsverksamheten tydligt med lamplig
ansvarsfordelning?

Under intervjuer beskrivs att det finns “en vdg in” i kommunen via néringslivschefen for
exploatorer som vill etablera kontakt. Detta arbetssitt uppges inte alltid hallas men att
niringslivschefen enligt kommunens rutiner skall vara informerad och skota dialogen utat
gentemot privata exploateringsverksambheter.

Beslutsgingen mellan nimnderna ér att kommunstyrelsen bestiller och ingér exploate-
ringsavtal medan samhallsbyggnadsndmnden genomfor och verkstiller bestillningarna.
Under intervjuer beskrivs ansvarsférdelningen mellan samhillsbyggnadsndamnd och
kommunstyrelse till stor del fungera, men kan utvecklas ytterligare. Som exempel dar
otydligheter kan lyftas ar vid planberedningarna dir samtliga nimnder finns represente-
rade.

Sambhillsbyggnadsnimndens delegationsordning faststilldes i Samhaillsbyggnadsnimn-
den i februari 2015 (protokoll 2015-02-26 § 27). Den faststiller bland annat den beslutan-
deritt gillande mark, planering och exploatering som nimnden delegerat vidare, anting-
en till forvaltningschef, planchef eller bygg- och miljéchefen.

4.2.2.  Ansvarsfordelning och avtal for exploateringsprojekt

Kontrollfriga: Finns det till varje markexploateringsprojekt ansvarig person utsedd?
Finns tillrickliga underlag till varje markexploateringsprojekt i form av beslut, kalkyler
och avtal med exploatoren?

Under intervju uttrycker kommunchefen att det finns behov av kompetens inom kommu-
nen avseende personer som kan f6lja exploateringsprojekten och ha ndrmre kontakt med
exploatorer. Det uppges vara svirt att rekrytera den kompetens inom omradet som kom-
munen ir i behov av. Kommunen brukar ta in extern hjalp for att virdera mark och tom-
ter, exempelvis tomter pa Bergadalen, men att kommunen inte alltid varit néjda med vir-
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deringarna. Under intervjuer anses dven den ekonomiska uppféljningen i projektavtalen
behdva utvecklas.

Kommunen har en forteckning 6ver de exploateringsavtal som kommunen ingatt, vilka
dven presenteras i investeringsbudgeten. Enligt intervjusvar gir den dock inte sarskilt
lingt tillbaka i tiden vilket forsvarar maojligheten att fa en historik i dokumentationen.

4.2.3.  Aterrapportering till kommunstyrelsen

Kontrollfriga: Sker en 16pande aterrapportering av respektive markexploateringspro-
jekt till kommunstyrelsen med kommentarer avseende avvikelser, utveckling samt pro-
gnoser?

Under intervjuer anser politiker att de efter begéran vanligtvis tar delav g. En av de in-
tervjuade beskriver det som att "stora investeringar beskrivs pa ndgra rader, inte hur
och varfor det ser ut som det gor”.

Forvaltningen uttrycker under intervju att de behover goéra titare uppfoljningar och folja
upp ekonomin oftare i exploateringsprojekten. Vidare hélls med om att avrapporteringar-
na till politiken ar sporadiska och ror framst beslut i specifika drenden. Samtidigt efterfré-
gas en storre tydlighet i de uppdrag som namnden ger forvaltningen, exempelvis med tyd-
liga deadlines

Sambhillsbyggnadsndmnden har en internkontrollplan fér 2016, vilken aterfinns i verk-
samhetsplanen. Internkontrollplanen dr baserad pé en risk- och visentlighetsanalys som
graderar olika risker utifrén konsekvens och sannolikhet. Planen innefattar fyra kontroll-
moment vilka &r att kontrollera registerféring vid myndighetsutévning, kontroll av beslut
enligt delegationsordning, att skyddsronder genomfors samt att rutiner for betalnings-
strommar foljs. Den interna kontrollen foljs upp i samband med faststillande av irsredo-
visning (protokoll 2016-03-14 § 14).

Under intervjuerna upplever intervjuade politiker att de kommit en bit i arbetet med in-
tern kontroll men att det kan ta en stund innan arbetssittet forankrats i kommunen, och
pé vilken ambitionsnivé den interna kontrollen ska ldggas pa.

I verksamhetsplanen for 2016 har samhillsbyggnadsnamnden sex maél vilka utgir frin
kommunfullmaktiges mal. Ingen av malen beror dock exploateringsverksamheten.

4.2.4.  Bedomning

Var bedémning ar att kommunen behover skapa forutsittningar for en tydligare roll och
ansvarsfordelningen nir det giller uppfoljningar samt kvalitetssikring av den finansiella
rapporteringen avseende exploateringsprojekt.

Uppféljningar och analyser av exploateringsverksamheten dokumenteras inte pd sarskilt
sitt, varfor sparbarheten nér det géller intern kontroll bedoms som svag. For att ansvariga
politiker och tjanstemén ska kunna fatta andamalsenliga beslut i enlighet med sitt ansvar
mdste de kunna gora sd med trygghet i erforderliga underlag, vilket i nuliget inte ér fallet.
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T

Vir rekommendation ir att kommunen bor overviga att inrdtta en controllerfunktion
med tydlig inriktning mot exploaterings- och investeringsprojekt. En sidan skulle ge
bittre forutsittningar for en enhetlig och kvalitativ uppfoljning och aterrapportering av de
projekt som kommunen bedriver.

4.3. Bergadalen

Bergadalen ir ett omrade beldget i den nordéstra delen av Bollebygds titort, cirka 2,5 km
norr om centrum och omrédet omfattar cirka 70 tomter med en yta om cirka 20 hektar2.
Detaljplanen vann laga kraft genom férordnande av Linsstyrelsen 2012-08-10, och i res-
terande del i norr efter beslut i Mark- och miljoverdomstolen 2014-09-24. Genomféran-
detiden for detaljplanen ar fordelat pa tre etapper:

Etapp 1

Genomforandetiden for etappen borjar 16pa dé detaljplanen vinner laga kraft.

Etapp 2

Genomforandetiden for etappen borjar lopa forst ndr 75 % av byggritterna, inom kvar-
tersmark (B) i Etapp 1, har bebyggts.

Etapp 3

Genomforandetiden for etappen borjar 1opa forst nar 25 % av byggratterna, inom kvar-
tersmark (B) i Etapp 2, har bebyggts. Genomforandetid for planen som helhet ér tio (10)
ar frin den dag planen vunnit laga kraft.

Bild: Illustration 6ver Bergadalen, etapp 1 samt 6vrig etappindelning.

2 En hektar &r 10 000 kvadratmeter, vilket motsvarar en kvadrat med 100 meters sidor
(100x100m).
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Kommunalt dgd
mark

Baserat pa uppgifter fran intervjuerna kom Bergadalen-projektet till genom en exploator
som sag potential i omradet, och kommunen diskuterade samarbete med den enskilde
markigare som dger marken i den norra delen av omradet. Det blev enligt uppgift négra
dispyter rorande griansdragningar men uppfattningen, enligt en av de intervjuade, var att
avtalet som blev av mellan markégarna var acceptabelt hos de inblandade. En upphand-
ling genomfordes av tekniska kontoret under 2013 och markarbetet satte igéng under
2014. Darefter har projektet varit foremal for en hel del kontroverser med budgetéver-
skridanden och uppmarksamhet i media. Markigare i omradet har genomfort 6verkla-
ganden och drenden har gatt upp i ritten, bland annat med hanvisningar till att exploato-
ren fétt otillborligt gynnande i avtalen.

Under intervjuerna uttrycks att de olika turerna runt Bergadalen-projektet varit mycket
pafrestande for bide politiker och tjinstemén i kommunen. Aven sympatier for exploato-
ren uttrycks dar en del av de intervjuade anser att anklagelserna om otillbérligt gynnande
ar ogrundade och overdrivna. Enligt intervjuerna har inte heller négra av 6verklaganden
vunnit i ratten. Under intervjuerna anses genomgéaende att det funnits brister i styrning
och uppfoljning fran kommunens sida géllande projektet, samt att det finns délig spar-
barhet i dokumentationen bakat i tiden for projektet.

Nedan foljer iakttagelser och reflektioner rérande Bergadalen-projektet i friga om budge-
tering, upphandling och avtal. Denna granskning beror inte eventuella réttsliga processer
som forekommit i samband med projektet.
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221 Investeringsbudget 2013, 2014, 2015 samt plan for 2016-2017
Den projektkalkyl som finns rérande Bergadalen-projektet finns i kommunens investe-
ringsbudgetar 2013-2017. Kostnader och intdkter sammanfattas nedan:

Kostnader Intikter
2013: 6 miljoner 2 miljoner
2014: 5 miljoner 5 miljoner
2015: 5 miljoner 5 miljoner
2016: 4 miljoner 5 miljoner
2017: - 7 miljoner
Summa: 21 miljoner 24 miljoner

Upphandling entreprendér gdllande generalentreprenad etapp 1
Upphandlingen som genomfordes under 2013 avser utbyggnad av allmin plats (lokalgata,
gatu- och cykelvig m.m.) och VA i Bergadalen, etapp 1, enligt detaljplan for bostiader oster
om Skarddargardshdéjd, Erikstorp 1:183 m.fl.

Antal inkomna anbud: 10 st.

Kvalificerade: 8 st.

Hogsta anbudet: > 21 miljoner (1 anbud)
Nist hogsta: ~17-18,9 miljoner (4 st.)
Nist léigsta: ~ 14-16,4 miljoner (2 st.)
Ligsta anbudet: ~ 12,6 miljoner (1 st.)
Vinnande anbud: Viastmark Entreprenad AB
Anbudets viirde: 12 684 512 SEK

Anbuden provades efter giltighet, kvalificering och utvérdering. Utvirderingen skedde
utefter principen ekonomiskt mest fordelaktigt. Vad galler upphandlingen av entreprena-
den, sa har vi inte granskat forfrigningsunderlaget. Vi kan bara konstatera att upphand-
ling har skett och vi har inga anmirkningar avseende foljsamheten gentemot lagen om
offentliga upphandlingar.

489, Transaktioner gallande Bergadalen

En genomgéng av samtliga transaktioner inom Bergadalen-projektet visar att summan av
samtliga kostnader i projektet frdn november 2009 till och med 26 januari 2016 uppgar
till ca 20,4 mnkr. Lejonparten av kostnader, cirka 19,7 mnkr har tillkommit efter 2013.
Summan av intikter uppgéar under november 2009 till och med 26 januari 2016 till cirka
6,1 mnkr.

Det dterstar att se hur resultatet for projektet blir i slutindan nir tomterna salts och andra
intikter riknas in. I en jimférelse med investeringsbudgetarna sa har varken kostnader
eller intdkter legat i fas med budget. Kommunen reviderade inte heller budgeten under
2014 vilket ledde till en del uppstindelse pa grund av att redovisningen av Bergadalen-
projektet blev missvisande i arsredovisningen. Uppskattningen som gavs vid intervjutill-
fallena var att projektets nettoresultat ligger pd minus 3,8 mnkr vid tidpunkten for inter-
vjuerna.
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Av utbetalningar till olika leverantorer sd har den storsta delen gatt till upphandlade
Vastmark Entreprenad AB. Anbudet som Vistmark vann upphandlingen pa var ca 12,7
mnkr, och enligt faktureringsplanen for 2014 mellan kommunen och Vastmark skulle
kostnaderna under 2014 uppga till ca 11,1 mnkr. Under 2014 genomforde kommunen
transaktioner till Vastmark for 17,6 mnkr, d.v.s. ca 5 mnkr mer dn anbudet, och 6,5 mnkr
mer &én arets faktureringsplan.

Genomsnittsvirdet av de 6vriga anbuden som blev kvalificerade ligger pa ~17,6 miljoner
kronor som ir i linje med de bokférda entreprenadkostnaderna for 2014 som blev 17, 6
miljoner. Som skal till kostnadsokningen under 2013 uppges bl.a. féljande:

e Mer berg an berdknat
e Mer schakt dn berdknad pga. andringar under tid samt
e Missar i planering och projektering

I intervjuerna framkom att kostnadsokningen uppracktes forst i slutet av 2014. De uto-
kade kostnaderna som kom under 2014 overstiger hela den treiriga budgeten for Berga-
dalen. Ndgon l6pande uppf6ljning mot den framtagna kalkylen forefaller inte vara genom-
ford. Vid behov skall kalkylen revideras om det visar sig att forutsattningarna har andrats
och att dirmed den ursprungliga kalkylen blir felaktig. Den prognos som upprittas skall
utgora underlag for nastkommande ars budget.

Under intervjuerna framkommer att politiker och tjainstemén ar medvetna om ovan
namnda brister rorande projekt Bergadalen och att kommunen lart sig mycket i proces-
sen.

Andra betydande transaktioner som genomforts avser framst VA och konsultkostnader i
samband med projektering. Konsulter som anlitats dr bland annat Rambéll AB, WSP AB
och Norconsult.

Figur XX: Transaktioner till bolag dir totala vardet overstiger 100 000.

Leverantor Kostnader
(kr)
Vistmark Entreprenad AB 17 745 235,25
Ramboll Sverige AB 613 293,61
Vattenfall Service Nordic AB 577 411,08
WSP Sverige AB 207 557,55
MOV Mark- och vattenbyggnad 158 680,00
Norconsult 151 350,68
Advokatbyra Jorgen Olson 143 113,72
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En genomging av attestanter av fakturorna i projektet visar att 8 olika tjanstemén pa
kommunen har attesterat fakturor sedan 2013, och 5 personer har godkidnt dem under
samma tidsperiod.

4.3.3.  Exploateringsavtal
Nedan listas synpunkter och reflektioner pa det exploateringsavtal som fattats gillande
Bergadalen.

Punkt 2- Detaljplan och etappindelning
Vi hittar inget stod i planbestimmelserna att det dr mdéjligt (enligt PBL) att gora starten av

genomforandetiden beroende av en viss andel av byggritterna bebyggts. Begreppet "be-
byggt” finner vi ocksé otydligt.

Enligt Boverkets handbok om plan och bygglagen och tillhérande lagstod ska genomfo-
randetiden bestimmas si att det finns rimliga mojligheter att genomfora planen under
angiven tid. Genomférandetiden far inte vara kortare dn fem ar och inte ldngre dn femton
ar. Genomforandetiden kan dock forlingas genom éndring av detaljplan med hogst fem ar
i sinder. Dessutom kan genomférandetiden, efter att den har gatt ut, férnyas genom énd-
ring av detaljplan med hogst fem ér i sdnder.

Vi rekommenderar att istillet antingen gora tre olika detaljplaner eller bestimma olika
genomforandetider for olika delar av detaljplanen. P4 sd sitt kan utbyggnadsordning och
etappindelning bestimmas. Med hénsyn till att planen kan komma att 6verklagas av en-
skild eller 6verprévas av linsstyrelsen och att det darfor inte gar att bedéma nér planen
kommer att vinna laga kraft, bor inte nidgot datum da genomforandetiden l6per ut anges.
Endast den tidsrymden som ska gilla for genomforandetiden bor bestimmas.

Punkt 7- Markoverlatelse
Kommunen och exploatéren byter byggritter med varandra. Ur vér synvinkel skulle det

vara intressant att titta pa vilken underliggande vardering som ligger till grund fér bytet,
eftersom det in princip innebir en férsiljning av kommunal egendom. Det kan finnas risk
for problematik kring statsstodsregler.

Vir rekommendation ir att kommunen bor se till att det finns en eller tvé externa virde-
ringar vid forsiljning om férséiljningen inte sker i en 6ppen process med normal mark-
nadsforing.

Punkt 19- Gatukostnad
Att exploatdren betalar som sin andel av utbyggnad av allmén plats (lokalgata, ge-vag

m.m.) ar normalt. Det finns flera olika varianter. Foreliggande variant innebdr en viss risk
fér kommunen eftersom priset ar fast med en indexreglering. Det &r viktigt att kommunen
vid fast prissittning beaktar den risk som foreligger i priset.

Ett alternativ dr att priset anpassas till kommunens faktiska kostnader och regleras i ef-
terhand. (Utifran ett forutbestimt andelstal om det ir flera olika exploatorer eller som i
detta fall dir kommunen sjalv ar exploator/markégare till kvartersmark).

Punkt 21- Fortur vid forsiljning av kommunal mark samt krav pa energief-
fektivitet
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Tveksamt om optionen ar bindande f6r kommunen enligt Jordabalken JB. Kan ocks# vara
tveksamt att ge optionen till en byggherre i kommunen och utesluta alla andra (pa grund
av statsstodsregler).

Vér rekommendation ar att kommunen inte bor skriva liknande avtalsvillkor om fortur.
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