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Sammanfattning och rekommendationer

EY har pa uppdrag av revisorerna i Haninge kommun granskat exploateringsprocessen, med
syfte att beddma om den omfattas av en tillrécklig styrning och intern kontroll inom ramen for
vad som regleras i exploateringsavtal. Inom ramen for granskningen har tre
exploateringsavtal granskats.

Enligt plan- och bygglagen ska, om kommunen avser att inga exploateringsavtal, riktlinjer
som anger utgangspunkter och mal for dessa antas av fullmaktige. Enheten for mark och
exploatering har tagit fram riktlinjer for exploateringsavtal, men dessa har inte antagits av
fullméaktige. Riktlinjerna fastslar att ett exploateringsavtal &r ett avtal som rér genomférande
av en detaljplan mellan kommun och byggherre eller fastighetsdgare avseende mark som
inte 4gs av kommunen. Syftet med ett exploateringsavtal anges i riktlinjerna vara att sa langt
som mojligt sékerstalla att en detaljplan kan antas och genomfdras pa ett sadant satt att
kraven pa ett valfungerande bebyggelseomrade blir tillgodosedda. Exploateringsavtal och
detaljplan tas upp for beslut samtidigt i kommunstyrelsen. Mindre omfattande detaljplaner
antas av stadsbyggnadsnamnden, men om dessa kraver exploateringsavtal ska dessa forst
antas av kommunstyrelsen.

| riktlinjerna for exploateringsavtal anges vad avtalen bor innehalla. Det anges aven att
innehallet i respektive avtal anpassas till varje enskilt fall och i sarskilda fall ar det majligt att
franga riktlinjerna for att astadkomma ett andamalsenligt genomférande av detaljplanen.
Kommunen har inga mallar for utformning av exploateringsavtal.

De tre avtal som granskats innehaller samtliga detaljerade redogoérelser for hur
exploateringen ska genomféras och utformas. Det anges tydligt hur ansvaret férdelas mellan
kommunen och exploatéren. Vi bedémer det som i allt vasentligt tydligt vilka krav som stalls
pa exploatoren. Det genomfors dock ingen direkt uppfdljning av innehallet i
exploateringsavtalen. Projekten f6ljs I6pande via byggmdoten och projektmdoten.

Vidare beddmer vi att det i avtalen ar tydligt reglerat vad som ska goras och hur kostnaderna
fordelas mellan kommunen och exploatéren. Daremot saknas tydliga skrivningar om vilka
atgarder kommunen kan vidta om arbete inte utfors i enlighet med vad som avtalats.

| de granskade avtalen férekommer olika skrivningar rérande hanteringen av allman
platsmark. | ett av avtalen anges att exploatdren ansvarar for utbyggnaden av allman
platsmark. Huruvida detta star i strid med LOU é&r svart att bedéma, da rattslaget fortsatt
beddms vara oklart.

Det saknas angivelser i styrdokumenten hur underlag ska kvalitetssékras infor politiska
beslut. | kommunen tillAmpas rutinen att samtliga underlag ska kvalitetssékras av mark- och
exploateringschef infor beslut. Var bedémning ar att detta &ar en trang sektor som kan leda till
onddig forsinkning av tidplaner fér genomfdérande av projekt.

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att arbetet med
exploateringsavtal inte till fullo omfattas av en tillracklig styrning och intern kontroll.
Granskningen har identifierat ett antal omraden for utveckling.

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

Tillse att fullmaktige antar riktlinjer for exploateringsavtal. Detta ska goras i enlighet
med plan- och bygglagen.

Ta fram mallar for utformning av exploateringsavtal for att sékerstalla att vasentliga
omraden hanteras i avtalen.



For att sékerstélla kommunens intressen bor i riktlinjerna for exploateringsavtal
och/eller i exploateringsavtalen lyftas in skrivningar om viten, skrivningar som mojliggor
fér kommunen att vid avtalsbrott hava avtalen samt skrivningar om att kommunen aven
ska godkanna Overlatelse av bolag.

Se oOver rutinerna for kvalitetssakring av underlag infor beslut, for att undvika att onddig
forsening uppstar till foljd av htg arbetsbelastning

Vidta forsiktighet rorande hanteringen av allménna anlaggningar, till dess att réattslaget
fullstandigt utretts, for att inte riskera att beslut fattas som star i strid med LOU



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Haninge kommun vaxer snabbt. Med anledning av detta bedrivs i kommunen ett omfattande
exploateringsarbete som innefattar en stor del vasentliga och komplexa fragor som behover
hanteras for att sékerstélla en &ndamalsenlig och effektiv process.

For kommunen ar det darfér vasentligt att det finns tydliga och sékra processer fér hur
exploateringsarbetet bedrivs samt att tydliga avtal med entreprendrer tas fram och féljs upp.

Revisorerna har i sin risk- och vasentlighetsanalys bedémt att en granskning av
exploateringsavtal ska ske.

1.2 Syfte och avgransning

Syftet med granskningen har varit att beddma om exploateringsprocessen omfattas av en
tillr&cklig styrning och intern kontroll inom ramen for vad som regleras i exploateringsavtal, det
vill sdga avtal som reglerar exploatering av mark som inte ags av kommunen. Granskningen
innebar inte nagon total genomgang av alla beslut som fattats historiskt i de utvalda
granskningsobjekten. Nagon beddémning av den totala styrningen och kontrollen i projekten
gors inte. De tre senast antagna exploateringsavtalen har granskats. Dessa éar:

Tungelsta, Alsta 28:1 m.fl.
Sdderby 2:60 m.fl. Brandbergen
Dalaro Strand, Dalar6 2:132 m.fl.

1.3 Revisionsfragor
| granskningen besvaras foljande revisionsfragor:

Ar styrdokument och riktlinjer for hantering av exploateringsprojekt tydliga pa saval
politisk nivd som pa tjanstemannaniva? Sakerstalls att beslutade riktlinjer foljs?

Ar exploateringsavtal skrivna pa ett tydligt satt s att det praktiskt gar att félja upp att
stallda krav verkligen genomfors?
o Sker en sadan dokumenterad uppfoljning?

Ar kraven pd externa utférare tydliga i avtal, bade ekonomiskt och avseende vad som
ska goras?
o Finns i avtal tydligt angivet vilka atgarder kommunen kan vidta om entreprenor
inte genomfor arbete enligt avtal?

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

Gors riskanalyser som en del i beslutsunderlagen for exploateringar?
Finns krav som kan vara i strid med LOU (fértackt upphandling)?

Finns en tillracklig kvalitetssakring pa politisk niva utifran den kraftigt 6kade
arbetsbelastningen?



1.4 Ansvarig namnd

Granskningen begransas till att omfatta kommunstyrelsens ansvar for kommunens
exploateringsverksamhet.

1.5 Metod

Granskningen har genomforts genom granskning av tre tecknade exploateringsavtal samt
granskning av beslutsunderlag. Samtliga granskade dokument listas i kallférteckningen.
Intervjuer har &ven genomférts med chef samt medarbetare vid
kommunstyrelseforvaltningens enhet for mark och exploatering.

Intervjuer har genomforts med foljande funktioner:

- Mark- och exploateringschef, enheten for mark och exploatering
- Exploateringsingenjor, enheten fér mark och exploatering
- Exploateringsingenjor, enheten for mark och exploatering

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

1.6 Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses bedémningsgrunder som anvands i granskningen fér analyser,
slutsatser och bedomningar. Revisionskriterierna kan hamtas fran lagar och forarbeten eller
interna regelverk, policyer och fullmaktigebeslut. Kriterier kan ocksa ha sin grund i jamférbar
praxis eller erkand teoribildning.

I denna granskning utgérs de huvudsakliga revisionskriterierna av:

Plan- och bygglagen (2010:900)
Lagen om offentlig upphandling (2016:1145)
Kommunstyrelsens reglemente

Riktlinjerna for exploateringsavtal har annu inte antagits av kommunfullmaktige och kan
darfor inte i samband med granskningen anvandas som revisionskriterium. Daremot
redogors for innehallet i ritklinjerna i kapitel 2.3.

For granskningen relevanta delar av revisionskriterierna beskrivs nedan.

1.6.1 Plan- och bygglagen (2010:900)
Vad exploateringsavtal far innehalla regleras i plan- och bygglagen, 6 kap. 39-42 §8.

Lagstiftningen stipulerar att om kommunen avser att inga exploateringsavtal ska kommunen
anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal fér sadana avtal. Riktlinjerna ska ange
grundlaggande principer for
- fordelning av kostnader och intékter for genomforandet av detaljplaner,
- medfinansieringsersattning, om kommunen avser att avtala om sadan erséttning, och
- andra forhallanden som har betydelse for bedémningen av konsekvenserna av att
inga exploateringsavtal

Lagstiftningen fastslar att ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en
fastighetsagare att vidta eller finansiera atgarder for anlaggningar av gator, vagar och andra



allmanna platser och av anlaggningar for vattenforsorjning och aviopp samt andra atgéarder.
Atgarderna ska vara nédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. De atgarder
som ingar i byggherrens eller fastighetsagarens atagande ska sta i rimligt férhallande till
dennes nytta av planen.

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

1.6.2 Lagen om offentlig upphandling (2016:1145)

Tidigare praxis har varit att arbeten som avser uppférande av gemensamma anlaggningar
bor upphandlas i konkurrens da vardet pa dessa arbeten Gverstiger angivna troskelvarden.
Detta bor goras for att inte riskera att agera i strid mot lagen om offentlig upphandling.
Rattslaget har dock under ganska lang tid ansetts vara oklart.

En statlig utredning (SOU 2015:109) har i betdnkande kommit fram till slutsatsen att LOU
inte forhindrar att kommunen utan foregadende upphandling, i ett exploateringsavtal, ger
exploatdren i uppdrag att utféra de allmanna platserna. Utredningen lamnar dock
rekommendationen att det bor utarbetas fortydligande vagledningar betraffande LOU:s
tilampning i olika situationer dar exploateringsavtal anvands.

Detta betyder att nar kommunen ar huvudman for allméanna platser i en detaljplan, far
kommunen besluta att exploatéren ska betala kostnaderna for att anlagga de allménna
platserna. Detta betyder att exploatoren &r skyldig att svara for de kostnader som uppstar for
allmanna platser. For kommunen och byggherren saknas det ekonomisk betydelse om LOU
tilampas eller inte, eftersom exploatdren ska sta for kostnaderna oavsett vilket
tillvagagangssatt som anvands. Utredningen illustrerar detta med bilden nedan:

Offentlig upphandling
1) () (k]
1 1
En enfreprendr Exploatiren
vinner vinner
upphandlingen upphandlingen
I [
Entreprendren Exploatdren
far betalt far betait
av kommunen av kommunen
Kommumnen Kommunen - .
tar ut kostnaden tar ut kostnaden Exploatgren star
av exploatdren av exploatiren 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 6versyn av plan- och bygglagen. Av Boverkets
redovisning framgar i korthet att det rader delade meningar om LOU ska tillampas vid
utbyggnad av allménna platser 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 bestammelsen i 6 kap. 40 § plan- och bygglagen men framhaller



att det kravs ytterligare vagledning géllande 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 stdd for att tydliggtra nar
upphandlingsplikt rader vid olika former av anlaggnings- och byggarbeten vid exploatering.
Stodet syftar till att underlatta fér den upphandlande myndigheten att bedéma om det behévs
upphandling eller inte. Enligt prelimindra uppgifter kommer ett upphandlingsstod lanseras
senast i november 2018. Stodet kommer innefatta allménna anlaggningar och
samhallsfastigheter vid exploatering.

1.6.3 Reglemente for kommunstyrelsen

| kommunstyrelsens reglemente, som reviderades i mars 2016, anges att kommunstyrelsen
ansvarar for:

Att leda och samordna verksamheten inom 6versiktsplaneringen samt besluta om
planuppdrag enligt PBL (plan- och bygglagen).

Mark- och bostadspolitik samt se till att en tillfredstéllande markberedskap uppratthalls.
Mark- och exploatering exklusive réatten att anséka om forréattning for
exploateringssamverkan (lagen om exploateringssamverkan 8 8).

Overgripande trafikpolitiska fragor och verka for en tillfredstéllande transportinfrastruktur
Att besluta om uttag av gatukostnader (PBL 6 kap. 31-38 88) med ledning av
kommunfullméaktige bestamda riktlinjer.

2 Riktlinjer for exploateringsprojekt

2.1 Riktlinjer for projektstyrning for stadsutvecklingsprojekt

For att tydliggora forvaltningens roller och uppgifter i det Idpande arbetet initierades ett
utvecklingsarbete 2013. Det syftade till att dokumentera plan- och exploateringsprocessen i
en gemensam processbeskrivning for att tydliggora for forvaltningarna hur samverkan ska
ske. Resultatet av utvecklingsarbetet blev en rapport som efter beslut av kommundirektéren i
september 2014 faststalldes som Riktlinjer for projektstyrning for stadsbyggnadsprojekt i
Haninge kommun. De projekt som ryms inom begreppet stadsbyggnadsprojekt &r i huvudsak
detaljplaner med efterféljande genomférandeskede for projekt med till exempel infrastruktur
eller verksamheter som huvudsakligt &ndamal. | bilden nedan illustreras processens olika
faser, de fasta beslutspunkterna samt de dokument som utgor underlag for beslut.
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| den roda cirkeln kan ses i vilket skede av stadsbyggnadsprojektet det ar tankt att
exploateringsavtalet ska antas, i den man det behdver goras.

2.2 Tillampning, mark och exploateringsverksamhet

Tillampning, mark och exploateringsverksamhet faststalldes av ekonomidirektoren i
september 2014. Av riktlinjerna for tillampning framgar att med exploateringsverksamhet
avses atgarder for att anskaffa, bearbeta och iordningstalla mark for bostads-, affars- och
industriandamal. | exploateringsverksamhet ingar aven att bygga gemensamma
anlaggningar inom omradet, exempelvis gator, gronomraden samt vatten och aviopp (VA).

Kommunstyrelsen har det 6vergripande ansvaret for samtliga exploateringsfragor avseende
markanvandning och forutsattningar for markanvandning. Kommunstyrelsen ansvarar éaven
for forvarv och forséljningar av fastigheter och mark. Enheten fér mark och exploatering inom
avdelningen fér samhallsutveckling, ansvarar fér exploateringsbudgeten och
markanvisningar. Arbetet genomfors i projektform.

Av riktlinjerna for tillampning framgar att avtal som reglerar férhallandet mellan kommun och
exploator ska vara upprattat. Vidare anges aven att det i samband med delarsbokslut och
arsbokslut ska goras en redovisning av de under aret avslutade och pagaende
exploateringsprojekten.

2.3 Riktlinjer for exploateringsavtal

Enheten for mark och exploatering har arbetat fram riktlinjer for exploateringsavtal. Dessa
har &nnu inte antagits politiskt, och det ar i dagslaget oklart nér det kommer att ske.

Riktlinjerna fastslar att ett exploateringsavtal ar ett avtal som rér genomférande av en
detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller fastighetsdgare avseende mark som
inte ags av kommunen. Syftet med ett exploateringsavtal anges vara att s& langt som maojligt



sakerstalla att en detaljplan kan antas och genomféras pa ett sddant satt att kraven pa ett
valfungerande bebyggelseomrade blir tillgodosedda.

Exploateringsavtalet ska reglera forutsattningar, fordelning av kostnader samt villkoren for
markdverlatelser mellan exploatéren och kommunen. Det galler framst 6verlatelser av mark
som behdvs for att tillgodose behovet av allmanna platser och anlaggningar samt
kommunens behov av kvartersmark fér kommunal service/allman byggnad for t.ex. vard,
skola mm.

| exploateringsavtalet regleras ocksa ansvar for utforande och finansiering av allmén plats
och anlaggningar for vatten och avlopp samt andra atgarder inom detaljplaneomradet.
Exploateringsavtalet kan aven reglera kostnader utanfor det aktuella planomradet som &r
nddvandiga for att genomfora detaljplanen, t.ex. infrastrukturella investeringar. Det finns
aven andra fragor som kan regleras i ett exploateringsavtal, sasom fragor som innebar
kostnader, som till exempel markféroreningar, skydds- och sékerhetsatgarder,
bebyggelseutformning, tidsplanering, tvister med mera. | exploateringsavtalet ska aven
hanvisas till relevanta politiskt beslutade dokument, sasom detaljplanen.

I riktlinjerna konstateras vidare att exploatdren ska bekosta nédvandiga utredningar och
markundersokningar som inte ingar i plankostnaden, men som &r nddvandiga for
genomférande av detaljplanen eller som underlag till exploateringsavtal. Exploatdren
ansvarar ocksa for och bekostar alla atgarder som kravs for utbyggnad av kvartersmark,
saval som alla anlaggningar inom kvartersmark samt kostnader som tillkommer for
anslutning av vatten och avlopp.

Det anges i riktlinjerna att som séakerhet for exploatérens ataganden i enlighet med avtalet
ska exploatdren stalla moderbolagsborgen, bankgaranti eller annan av kommunen godtagbar
sakerhet. Sakerhetens storlek ska motsvara exploatdrens finansiella atagande enligt
exploateringsavtalet.

Rérande handlaggning och hantering av exploateringsavtal anges att under pagaende
detaljplanearbete ska kommunen infor samradet meddela bertrda parter om det foreligger
avsikt att teckna exploateringsavtal, samt informera om avtalets innehall och konsekvenser.
Framtagande av avtal samt férhandlingar om dess innehall ska paga parallellt med
detaljplanelaggningen. Exploateringsavtalet ska undertecknas av exploatdren innan
antagandebeslut av detaljplanen fattas. Exploateringsavtalet och detaljplanen ska beslutas
samtidigt, forst av kommunstyrelsen och darefter av kommunfullméktige.

Enligt intervjuade foretradare for mark- och exploateringsenheten pagar ett arbete med att ta
fram mallar fér hur exploateringsavtal ska se ut. Som forlaga har nyttjats Stockholms stads
mallar for exploateringsavtal. Arbetet har &nnu inte avslutats, varfor vi inom ramen for
foreliggande granskning inte givits méjlighet att ta del av dessa mallar.



3 Granskning av avtal och tillhérande underlag

Pa Enheten for mark och exploatering arbetar elva personer, varav fyra
exploateringsingenjorer. Vanligtvis ar det en exploateringsingenjor som agerar projektledare i
exploateringsprojekt och darmed ansvarar for att ta fram exploateringsavtalet. Mark och
exploateringschef kvalitetssakrar underlaget till framtaget avtal. Arbetet med att ta fram
exploateringsavtal fortloper parallellt med framtagandet av detaljplanen. Exploateringsavtalet
och detaljplanen tas upp for beslut i kommunstyrelsen samtidigt, i enlighet med vad riktlinjen
anger. Mindre omfattande detaljplaner antas av stadsbyggnadsnamnden, men om det ga
kravs exploateringsavtal ska dessa enligt uppgift forst antas av kommunstyrelsen.

Inom ramen for granskningen har de tre senast upprattade exploateringsavtalen med
tillhorande bilagor granskats, samt handlingar som foregatt framtagandet av
exploateringsavtal och exploatering. De tre granskade avtalen ar:

Tungelsta, Alsta 28:1 m.fl. (bl.a. dikesomlaggning). Avtal ingicks i mars 2018.

Soderby 2:60 m.fl, Brandbergen (bl.a. uppférande av cirka 330 bostader och lokaler).
Avtalet ingicks i mars 2017.

Dalar6 Strand, Dalard 2:132 m.fl. (bl.a. uppférande av 35 bostader och lokaler). Avtalet
ingicks i oktober 2017.

Granskningen har gjorts med avstamp i de for granskningen relevanta revisionsfragorna.

3.1 Tydlighet och kravstallning i avtal

| riktlinjerna for exploateringsavtal anges vad ett exploateringsavtal bor innehalla. Det anges
dock aven att innehallet i ett exploateringsavtal anpassas till varje enskilt fall och i sarskilda

fall ar det mgjligt att franga riktlinjerna for att astadkomma ett &ndamalsenligt genomférande
av detaljplanen.

Tungelsta, Alsta 28:1 m.fl.

Syftet med avtalet &r att reglera villkoren mellan kommunen och bolaget (Boklok Mark och
Exploatering AB) for genomforande av exploatering inom detaljplaneomradet Tungelsta,
Alsta 28:1 m.fl.

Av avtalet framgar exploatérens och kommunens respektive ataganden. Exploatéren ska
projektera och lagga om befintligt dikessystem som passerar genom planomradet till allman
platsmark i enlighet med dagvattenutredningen, som ligger som bilaga till
exploateringsavtalet.

Dagvattenutredningen tar avstamp i kommunens riktlinjer for dagvattenhantering. |
utredningen presenteras en bedémning av hur den planerade exploateringen av planomradet
paverkar dagvattenfloden och dagvattnets fororeningsinnehall. Dartill Iamnas forslag pa en
systemldsning for hur dagvattnet ska hanteras.

Bolaget ska innan utbyggnadsarbetet paborjas delge kommunen en uppréattad tidplan.
Tidplanen ska beskriva den tankta ordningen och utbyggnadstakten inom planomradet.

Det saknas skrivningar om vad kommunen kan vidta for atgarder om tidplanen inte halls. Har
inte bolaget senast vid utgangen av detaljplanens genomforandetid utfrt allmanna
anlaggningar enligt vad som fordras av avtalet, har kommunen dock rétt att utféra dessa pa
bolagets bekostnad. Om tidplanen inte sammanfaller med utgangen for detaljplanens
genomférandetid och bolaget inte haller tidplanen, finns med andra ord inga sanktioner for
kommunen att tillga. Det finns i avtalet heller inga skrivningar om sakerhet i form av
moderbolagsborgen eller bankgaranti. | detta fall &r det dock av vikt att understryka att
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atagandet galler omlaggning av dikessystemet, och att kostnaden i sammanhanget kan
anses ringa.

Det framgar tydligt i avtalet att det ar bolaget som star for samtliga kostnader som projektet
innebar. Om det skulle uppsta tvist mellan bolaget och kommunen gallande tolkning och
tillamning av avtalet ska det avgoras av allmé&n domstol.

Av avtalet framgar att kommunfullmaktige senast den 30 juni 2018 ska godkanna avtalet for
att det ska vara giltigt. Av kommunfullméaktiges sammantradesprotokoll den 7 maj 2018
framgar att avtalet godkandes.

Soderby 2:60 m.fl. Brandbergen

Avtalet reglerar villkoren mellan kommunen och bolaget (Fastighets AB Centrumgillet) for
genomfdrande av exploatering inom det exploateringsomrade som omfattas av bland annat
forslag till detaljplan for Brandbergen centrum, Séderby 2:60 m.fl. Bolaget ska inom
planomradet uppféra bostadsbebyggelse innehallande cirka 330 bostader och lokaler, samt
anlagga en for bostaderna nodvandig infrastruktur.

Det framgar av avtalet att kommunen projekterar och bygger ut samtliga for omradets
funktion nédvéandiga allménna anlaggningar, medan bolaget ansvarar for alla
exploateringsatgarder inom kvartersmarken i planomradet. | avtalet framgar
kostnadsfordelningen mellan kommun och bolag pa ett tydligt vis.

Under avsnittet Samordning och tidplan anges att tidplan for genomférandet ska upprattas
tilsammans. Tidplanen ska beskriva den tankta ordningen och utbyggnadstakten inom
planomradet och exploateringsomradet. Det fordras av avtalet att kommunen och bolaget
kontinuerligt ska samrada for att dryfta sina respektive ataganden i samband med
exploateringen.

Av avtalet framgar att bolaget ska stélla en sakerhet om 5 mnkr. Sakerheten ska utgoéras av
moderbolagsborgen, bankgaranti eller liknande. Tvist angaende tolkning och tillampning av
avtalet ska avgoras av allman domstol enligt svensk réatt och pa kommunens hemort.

Det framgar tydligt av avtalet att samtlig byggnation inom planomradet ska utformas i
enlighet med ett framarbetat kvalitetsprogram. For att géra avsteg fran detta ska parterna
skriftigen komma 6verens om andringarna.

For att avtalet ska vara giltigt anges att kommunfullméktige senast den 6 mars 2017 ska
godkéanna avtalet. Kommunfullmaktige godk&nde avtalet den 6 mars 2017.

Dalar6 Strand, Dalar6 2:132 m.fl.

Syftet med avtalet &r att reglera villkoren mellan kommunen och bolaget (Nya Dalaré Bostad
AB) for genomférande av exploateringen inom detaljomrade Dalard Strand, Dalard 2:132
m.fl. Bolaget ska bland annat bygga 35 bostader samt lokaler inom planomradet och anlagga
for bostéaderna nédvéandig infrastruktur.

Det aligger enligt kommunen att teckna avtal med Trafikverket for att mojliggora ombyggnad
och iordningstéllande av de allmanna ytor som krévs for genomférandet. Bolaget ska i sin tur
iklada sig samtliga ataganden enligt detta avtal som kommunen har gentemot Trafikverket.
Enda undantaget ar att bolaget inte atar sig nagot ansvar for framtida drift for gangbanan.
Vidare ansvarar bolaget for att projektera och bygga ut allman platsmark i enlighet med
framtagen principutformning.
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Av avtalet framgar att bolaget bland annat svarar for samtliga forrattningskostnader forenade
med genomforandet av avtalet med bilagor samt for alla kostnader och avgifter kopplade till
genomforandet av detaljplanen.

Kommunen och bolaget férbinder sig genom avtalet dmsesidigt att genomfdra exploatering i
enlighet med detaljplanen och avtalet, enligt en av parterna gemensamt uppréttad tidplan.
Tidplanen ska beskriva den tankta ordningen och utbyggnadstakten inom planomradet.
Bolaget ska vid tidpunkten for inflyttning i de bostader med direktanslutning mot allméan
platsmark ha iordningstallt de allménna anlaggningarna. Mindre justeringar kan dock géras
vid en senare tidpunkt.

Skrivningen om tidpunkten da kommunen kan vidta atgarder pa grund av forsening &ar nagot
otydlig. Det anges att bolaget ska ha slutfort sina ataganden vid tidpunkten for den sista
inflyttningen av bostader inom detaljplanen, dock senast vid tidpunkten da detaljplanens
genomforandetid gar ut. Om detta inte har skett har kommunen ratt att utfora projektering
och utbyggnad péa bolagets bekostnad.

Avtalet anger tydligt att all byggnation ska utformas i enlighet med kvalitetsprogrammet,
bortsett fran de illustrerade planlosningarna. Avsteg fran programmet far endast ske efter
Overenskommelse mellan parterna.

Skadestandsansvaret regleras i avtalet och det anges exempelvis att bolaget ansvarar fullt ut
for eventuella skador pd kommunala anlaggningar som uppkommer till féljd av byggnationen.
Eventuell tvist ska avgoras av allman domstol enligt svensk ratt och pa kommunortens
hemort.

Av avtalet framgar borgensatagande for bolagets forpliktelser gentemot kommunen
avseende utbyggnaden av allmén platsmark och 6évriga allmanna anlaggningar, i enlighet
med avtalet.

Avtalet skrevs under av kommunen den 26 oktober 2017. Avtalets giltighet var beroende av
att kommunfullméktige godkénde avtalet innan 31 december 2017. Kommunfullméaktige
godkande avtalet pd sammantradet den 9 oktober 2017.

3.1.1 Uppfdljning av avtal

Enligt kommunens tillampningsdokument for mark och exploateringsverksamhet ska en
redovisningar goras i delarsrapport och arsredovisning av samtliga under aret avslutade och
pagaende exploateringsprojekt. Varje projekt ska redovisas med budget och utfall samt ange
forklaringar till eventuella avvikelser.

Ovrig rapportering till politiken sker genom manatliga méten mellan kommunstyrelsens
ordférande och stadsbyggnadsnamndens ordférande. Fran tjanstemannasidan deltar
kommundirektor, mark- och exploateringschef samt planchef. Vid dessa moten behandlas
aktuella fragor, daribland status i pAgaende exploateringsprojekt. Motena protokollfors inte
utan tanken &r att de ska vara av mer informell karaktér.

For uppfdljning av tecknade avtal anvands systemet Deal Manager. Systemet ger
exempelvis paminnelser om nar avtal &r néra att I6pa ut.

Det tas inte fram nagra mallar for uppfdljning utifran respektive avtal. Innan exploateringen
satter igang genomfors projekteringsmoten da det kommande projektet planeras. Samma

12



projektledare som ansvarat for planeringsfasen ansvarar fér genomférandefasen av
projektet.

Nagon systematisk uppféljning av exploateringsavtal sker inte under pagaende projekt.
Uppfolining av projektet gors via deltagande i byggmaoten och projektméten. Pa sa vis foljs
exploateringsavtalet indirekt upp.

3.2 Overlatelse

| riktlinjerna for exploateringsavtal finns inga skrivningar om hur 6verlatelse av avtal kan eller
ska regleras i exploateringsavtalet.

Att i avtalen ha med en skrivning om att 6verlatelse av avtal inte far ske utan samtycke av
foretradare fran kommunen anser vi vara viktig da det syftar till att skydda kommunen fran
overlatelser till exploatérer som kommunen inte anser vara lampliga att genomféra
exploateringen.

Det hander att fastigheter som omfattas av exploateringsavtal dverlats till nya dgare som inte
ar part i exploateringsavtalet. Kommunen kan inte motsétta sig eller uppstélla villkor for en
sadan overlatelse. For att forsakra sig om att nya fastighetsagare ocksa foljer avtalet kan
kommunen ta in en skrivning i avtalet om att vid 6verlatelse av fastighet som omfattas av
avtalet 6verlata samtliga rattigheter och skyldigheter kopplade till den eller de fastigheter
som Overlats enligt avtalet pa den nya agaren.

Tungelsta, Alsta 28:1 m fl.
Avtalet behandlar 6verlatelse av avtal, hel eller del av fastighet samt mark. Avtalet far inte
utan kommunens skriftliga medgivande overlatas pa annan.

Vid overlatelse av hel eller del av fastighet ar bolaget skyldigt att férbinda nya agare att
beakta atagande att medge rattighetsupplatelse enligt skrivning i avtalet. Vidare anges att
bolaget vid markoverlatelse fortfarande ar bunden gentemot kommunen for sina ataganden
enligt avtalet.

Det finns inte nagra skrivningar om dverlatelse av bolag och hur detta ska hanteras.

Sdderby 2:60 m.fl. Brandbergen

| detta avtal framgar tydliga krav pa skriftligt medgivande fran kommunen i fraga om
overlatelse. Bolaget far inte utan skriftligt medgivande overlata avtalet pa annan, med
undantag for nagot av bolagets koncerninterna bolag. Det 6vertagande koncerninterna
bolaget far inte Gverlatas till extern part utan kommunens skriftliga medgivande.

Vidare anges de forutsattningar som galler vid dverlatelse av hel eller del av fastighet och i
likhet med foregdende avtal anges att vid markoverlatelse till annan part ar bolaget trots allt
bundet gentemot kommunen for sina forpliktelser enligt avtalet.

Dalard Strand, Dalar6 2:132 m.fl.

| likhet med avtal for Soderby far bolaget inte dverlata avtal pa annan an internt
koncernbolag, utan kommunens skriftliga medgivande. Vidare anges de villkor som galler vid
overlatelse av hel eller del av fastighet samt vid markoverlatelse.

Det finns inte nagra skrivningar om overlatelse av bolag och hur detta ska hanteras.
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3.3 Riskanalyser

| kommunens riktlinjer for stadsbyggnadsprojekt beskrivs vilka delar som ska inga i
projektplanen. Projektplan ska tas fram i samband med att ett planuppdrag lamnas. |
projektplanen anges att en riskanalys ska genomféras som ett underlag till projektplanen.
Det anges dock ingenstans hur riskanalysen ska genomféras och vad den ska innehalla.

Vid intervjuer framkommer att det normalt inte genomfors nagra riskanalyser inom ramen for
framtagande av exploateringsavtalet. | de fall da byggherren ska sta for hela kostnaden for
exploateringen genomfors ingen riskanalys av kommunens ekonomiska ataganden, da de
inte finns. | de fall dd kommunen medfinansierar genomfors ekonomiska analyser.

Det finns inte dokumenterat hur kvalitetssakringen av underlag ska goras infér beslut om att
inga exploateringsavtal. Enligt gallande rutiner ar det mark- och exploateringschefen som
kvalitetssékrar forslaget till exploateringsavtal. Kommunen har ingen rutin om att konsultera
juridisk expertis rérande exploateringsavtalens innehall. Enligt uppgift genomférs en prévning
av byggherrens kreditvardighet innan exploateringsavtal ingas. Normalt arbetar dock
kommunen framst med stora kéanda byggherrar.

Tungelsta, Alsta 28:1 m.fl.

Avtalet innehaller inget avsnitt som ror riskvardering och riskanalys. | bilaga till avtalet finns
en dagvattenutredning, i vilken risker kopplade till féroreningshalter och féroreningsmangder
som den planerade exploateringen kan ge upphov till.

Sdderby 2:60 m.fl. Brandbergen
Avtalet innehaller inget avsnitt som ror riskvardering och riskanalys.

Dalaro Strand, Dalar6 2:132 m.fl.
Avtalet innehaller inget avsnitt som ror riskvardering och riskanalys.

3.4 Exploateringsavtal och LOU

Vad galler ansvaret for allmanna platser och allménna anlaggningar saknas skrivningar i
riktlinjerna for exploateringsavtal som anger hur detta ska hanteras inom ramen for
exploateringsavtal. Som konstateras i kapitel 1.6.2. har praxis tidigare varit att arbeten som
avser uppférande av gemensamma anlaggningar bor upphandlas i konkurrens da vardet pa
dessa arbeten 6verstiger angivna troskelvarden. SOU 2015:109 har dock kommit fram till
slutsatsen att LOU inte forhindrar att kommunen utan féregdende upphandling, i ett
exploateringsavtal, ger exploatoren i uppdrag att utféra de allménna platserna.

Tungelsta, Alsta 28:1 m.fl.

Av avtalet framgar att exploatéren 6verlater den mark som i detaljplanen utgér allman
platsmark till kommunen. Dessférinnan ska dock exploatéren ha projekterat och byggt ut
allmanna anlaggningar. Av avtalet framgar inte att anlaggningsarbeten pa allman platsmark
ska upphandlas.

Soderby 2:60 m.fl. Brandbergen

Av avtalet framgar att exploatren utan ersattning dverlater den mark som i detaljplanen
utgdr allman platsmark till kommunen. Kommunen ska darefter projektera och bygga ut
samtliga nddvandiga allmanna anlaggningar sdsom gang- och cykelvag, belysning samt VA-
ledningar. Bolaget ska bekosta projekteringen och utbyggnaden av anlaggningarna.

Dalar6 Strand, Dalar6 2:132 m.fl.
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Av avtalet framgar att all allman platsmark inom fastigheten ska 6verlatas till intilliggande
fastighet som ags av kommunen, samt att all kvartersmark pa den kommunala marken
overlats till exploattrens fastighet.

Bolaget ansvarar for att projektera och bygga ut allmén platsmark. Bolaget ska dock handla
upp genomfoérandet av arbetet. Forfragningsunderlaget ska godkannas av saval kommunen
som Trafikverket.

4 Svar parevisionsfragorna och bedémning

| avsnittet nedan ges kortfattade svar pa granskningens revisionsfragor. Avslutningsvis gors
en sammanfattande beddémning som tar avstamp i granskningens dvergripande syfte samt
svaren pa revisionsfragorna.

Revisionsfraga

Svar

Ar styrdokument och riktlinjer for
hantering av exploateringsavtal
tydliga pa saval politisk niva som pa
tjanstemannaniva? Sakerstalls att
beslutade riktlinjer foljs?

Nej. Politiskt antagna styrdokument rorande
exploateringsavtal saknas. Detta ska goras i
enlighet med PBL. Mallar for utformning av
exploateringsavtal saknas. Kvalitetssékring av
exploateringsavtalen gors av chef for mark och
exploateringsenheten innan avtalen antas av KS
och KF.

Ar exploateringsavtal skrivna pa ett
tydligt satt sa att det praktiskt gar att
félja upp att stallda krav verkligen
genomfors?

Sker en sddan dokumenterad
uppfoljning?

Ja. Det ar tydligt angivet hur ansvaret fordelas
mellan exploatdr och kommunen. Det ar i allt
vasentligt tydligt vilka krav som stalls pa
exploatdren.

Det genomfors ingen direkt uppfoljning av
innehallet i exploateringsavtalet. Projektet foljs
dock Iépande upp vid aterkommande byggmoten
och projektmdten.

Ar kraven pé externa utforare tydliga
i avtal, bAde ekonomiskt och
avseende vad som ska goras?

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

Ja. Det ar i avtalen, med tillnérande bilagor
inklusive detaljplan, tydligt reglerat vad som ska
goras. Det ar aven i allt vasentligt tydligt hur
kostnaderna fordelas mellan kommunen och
exploatdren inom ramen for respektive
exploatering.

Nej. Det saknas tydliga skrivningar om vilka
atgarder kommunen kan vidta om arbete inte
utfors i enlighet med vad som avtalats. | ett fall
anges att kommunen har ratt att utféra
projektering och utbyggnad pa bolagets
bekostnad om tidplanen inte halls. Det finns inte i
nagot fall angivet att kommunen har méjlighet att
utkrava vite om arbetet inte genomfors i enlighet
med avtal.

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

Ja, det anges att skriftligt godkannande fran
kommunen ska inhamtas innan éverlatelse av
avtal gors. Det saknas skrivningar i avtalen om
vad som haller vid 6verlatelse av bolag.
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Gors riskanalyser som en del i
beslutsunderlagen for
exploateringar?

Nej. | riktlinjerna for stadsbyggnadsprojekt
beskrivs att det i projektplanen som ska tas fram
innan ett planuppdrag lamnas ska inga en
riskanalys. Det saknas beskrivning av vad
riskanalysen ska innehalla och hur den ska
genomforas. Det genomfors inga riskanalyser
inom ramen for framtagandet av
exploateringsavtal.

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

Det férekommer tre olika skrivningar i de
granskade avtalen rorande hanteringen av allman
platsmark. | ett av fallen anges att exploatéren
ansvarar for utbyggnad av allmanna
anlaggningar. Huruvida detta star i strid mot LOU
ar dock omojligt att saga, da rattslaget fortsatt
beddms vara oklart.

Finns en tillracklig kvalitetssakring pa
politisk niva utifran den kraftigt ckade
arbetsbelastningen?

Det saknas angivelser i styrdokument hur
underlag ska kvalitetssakras infor politiska beslut.
| kommunen tillampas rutinen att samtliga
underlag ska kvalitetssakras av mark- och
exploateringschef infor beslut. Var bedomning ar
att det &r en trang sektor.

4.1 Avslutande beddmning

Syftet med granskningen har varit att bedéma om exploateringsprocessen omfattas av en
tillr&cklig styrning och intern kontroll inom ramen fér vad som regleras i exploateringsavtal.
Var évergripande bedémning ar att exploateringsavtal och tillnrande underlag ar skrivna pa
ett satt sa att uppfoljning mojliggors. Dokumenterad uppfdljning gors i form av
projekteringsmoéten och byggmoten. Vi konstaterar dock att det i exploateringsavtalen i viss
utstrackning saknas skrivningar om vilka atgarder kommunen kan vidta om exploatéren inte

genomfor arbete enligt avtal.

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att arbetet med
exploateringsavtal inte omfattas av en tillracklig styrning och intern kontroll. Granskningen har
identifierat ett antal omraden for utveckling.

Haninge den 7 november 2018

Anders More
Verksamhetsrevisor
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5 Kallforteckning
Plan- och bygglagen (2010:900)

Lagen om offentlig upphandling (2016:1145)

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

LOU och exploateringsavtal. Upphandlingsmyndigheten. Tillganglig pa
https://www.upphandlingsmyndigheten.se/aktuellt/lou-och-exploateringsavtal/ hamtad 2018-
09-25

Projektstyrning for stadsbyggnadsprojekt i Haninge kommun, 2014-09-04
Riktlinjer for projektstyrning for stadsbyggnadsprojekt i Haninge kommun, 2014-11-22
Tillampning Mark- och exploateringsverksamhet, Haninge kommun, 2014-09-19

Exploateringsavtal samt underliggande handlingar avseende Dalar6 Strans, Dalar6 2:132
m.fl.

Exploateringsavtal samt underliggande handlingar avseende Sdderby 2:60 m.fl.
Brandbergen

Exploateringsavtal samt underliggande handlingar avseende Tungelsta, Alsta 28:1 m.fl.
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