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1. Sammanfattning

EY har pd uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Vellinge kommun granskat
kommunstyrelsen i syfte att bedéma om exploateringsverksamheten bedrivs pa ett
andamalsenligt satt.

Exploateringsverksamheten bedrivs till stor del pa ett andamalsenligt satt. Detta da det finns
styrande dokument som redogor for kommunens malbild och strategi for markanvandningen
samt att det till stor del finns tydliga processbeskrivningar for markanvisningar och
exploateringar (tydligare vad galler markanvisningar &n vad gdller exploateringar) och i
enlighet med vad lagen kraver. Vidare grundar sig bedémningen pa att det finns riktlinjer som
beskriver vad avtalen ska omfatta och en tydlig ansvarsférdelning i arbetet. Det finns fortsatta
utvecklingsomraden for att minska pa sarbarheten i organisationen samt i uppféljningsarbetet,
bade vad galler uppféljning av avtalen samt analysen under och efter slutforda projekt.

Vi har bland annat gjort foljande iakttagelser:

Det finns styrande dokumenten som bidrar till att ge en samlad bild av kommunens
strategi och malbild avseende markanvisning och exploatering. De styrande
dokumenten i arbetet & kommunens Oversiktsplan, bostadsforsorjningsprogram,
lokalresursplan och naringslivspolicy.

Det finns riktlinjer for processerna (markanvisning och exploatering) samt upprattandet
av avtal. Riktlinjerna ar mer omfattande nar det kommer till upprattandet av
markanvisningsavtal jamfort med exploateringsavtal.

Utifrdn de granskade avtalen ser vi att avtalen skrivs i enlighet med riktlinjerna och att
kommunen agerar i enlighet med avtalsvillkoren nér villkoren 6vertrads. Det gar dock
inte att félja upp om samtliga avtal har sin grund i de styrande dokumenten.

Inom mark- och exploateringsarbetet har det skett férandringar framst vad galler den
ekonomiska uppfdljningen men det finns fortsatta mojligheter for utveckling.

Det sker ekonomiska uppféljningar under och efter projekten men det sker ingen
samlad och strukturerad utvardering/analys om processen gick som planerat.

Utifran granskningsresultatet rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

systematisera uppféljningen av avtalen, samt
utveckla uppféljningsarbetet vad galler analysen efter avslutade projekt.
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2. Inledning

2.1. Bakgrund

Enligt Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska en kommun anta
riktlinjer som innehaller utgdngspunkter och mal for Overlatelser eller upplatelser av
markomraden for bebyggande, men aven handlaggningsrutiner och andra grundlaggande
villkor for markanvisningar. Markanvisningsmodellen innehdller ocksa riktlinjer for hur
kommunen arbetar med exploateringsavtal fér de fall privatdgd mark avses planlaggas och
bebyggas.

Exploateringsavtal ar ett avtal om genomforande av en detaljplan och regleras i PBL for mark
som inte 4gs av kommunen. Avtalet tecknas mellan kommunen och agaren (exploattren) till
det markomrade som enligt detaljplanen ska exploateras.

| normalfallet tecknas i tidigt skede, innan detaljplaneprocessen pabdrjats, intentionsavtal med
exploatéren for att klargora grundlaggande principer for kostnads- och ansvarsférdelning
avseende de kommande planerings- och genomférandefrdgorna. Intentionsavtalet kan
principiellt liknas vid ett markanvisningsavtal med motsvarande krav pa exploatéren men utan
formuleringar om Gverlatelse av mark fran kommunen till exploatéren.

Upprattande av intentionsavtal och exploateringsavtal beslutas slutgiltigt av kommunstyrelsen
respektive kommunfullméaktige. Exploateringsavtalet tas fram parallellt med detaljplanearbetet
och ska alltid tecknas innan detaljplanen godkanns infér antagande i kommunfullméktige.
Exploateringsavtal kan innehalla krav pa att séakerstalla genomforandet av detaljplanen utifran
tid och att annan lagstiftning blir tillgodosedda.

Det ar ofta en aterkommande diskussion kring hur padgaende investeringar ska redovisas och
om det sker en uppdelning av anlaggningstillgdngar och exploateringsprojekt. | rapporteringen
bor framga total investeringsutgift, ackumulerad utgift vid rapporteringstillfallet, prognos for
utgift med beddmd tidpunkt for projektavslut och ianspraktagande. Tydliga rutiner behdver
finnas for att kvalitetsséakra den ekonomiska redovisningen som sker i projekten mellan
rapporteringstillfallena.

I Vellinge kommuns budget fér 2020 framgar bland annat att: "Planlaggning och exploatering
ska ske med héansyn till den enskilde méanniskans frinet samt framja en samhallsutveckling
med goda levnadsfoérhallanden och en langsiktigt hallbar livsmiljo fér medborgarna idag och
for kommande generationer. [...] Vellinge kommun ska vara lyhord for naringsidkares behov
av mark och lokaler for etablering.”

Med bakgrund i ovanstaende har revisorerna i sin risk- och vasentlighetsanalys identifierat
exploateringsomradet som ett omrade i behov av granskning.

2.2. Syfte och revisionsfragor

Granskningens syfte har varit att bedoma om exploateringsverksamheten bedrivs pa ett
andamalsenligt satt.

| granskningen besvaras foljande revisionsfragor:

Har kommunen en 6vergripande strategi for markanvisningar och exploateringar?
Var kommer den till uttryck? | dversiktsplanen, fordjupade oversiktsplaner och/eller
i andra dokument?
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Finns riktlinjer for markanvisningsavtal och exploateringsavtal?
Finns det tydliga riktlinjer kring markanvisnings- och exploateringsprocesser?

Skrivs avtal i enlighet med riktlinjerna och hur agerar kommunen vid 6vertradelse
i avtalen?

Sker utvardering av kommunens arbete med markanvisningsavtal och
exploateringsavtal?

Genomfors uppféljningar och efterkalkyler i samband med avslutat
exploateringsprojekt?

2.3. Genomforande

Granskningen har grundats pa intervjuer och dokumentstudier (se bilaga 1). Intervjuade
funktioner ar  samhallsbyggnadschef,  projektledare  mark och  exploatering,
exploateringsingenjor och redovisningsekonom. Inom ramen for granskningen har vi &ven
genomfort en narmare genomgang av sju mark- och exploateringsavtal. Granskningen &r
genomford maj 2020 — september 2020.

2.4. Revisionskriterier

Lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar (2014:899)

Av 1 § framgar att lagen innehaller bestammelser om riktlinjer for kommunala markanvisningar.
Med markanvisning avses en dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som
ger byggherren ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen agt markomrade for
bebyggande. Enligt 2 § ska en kommun anta riktlinjer som innehaller utgangspunkter och mal
for overlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande, men &aven
handlaggningsrutiner och andra grundlaggande villkor fér markanvisningar.

Plan- och bygglagen (2010:900)

Exploateringsavtal regleras i PBL och definieras som ett avtal om genomférandet av en
detaljplan mellan en kommun och en byggherre, eller en fastighetsagare avseende mark som
inte &gs av kommunen. Kommuner som avser att inga exploateringsavtal ska enligt 6 kap. 39
§ PBL anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal med sadana avtal.

Under 2015 infordes dven bestammelser som reglerar innehallet i exploateringsavtal (6 kap.
40-42 88§ PLB). Enligt PBL ska kommunens riktlinjer ange grundlaggande principer for:

fordelning av kostnad och intékter fér genomférandet av detaljplaner,
medfinansieringsersattning, om kommunen avser att avtala om en sadan ersattning,
andra forhallanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga
ett exploateringsavtal.

Oversiktsplanen

Vellinge Oversiktsplan 2010 med utblick mot 2050 antogs av kommunfullméktige 2013-01-23
och utg6r kommunens strategiska plandokument fér mark- och vattenanvéndning. Den
kommunala dversiktsplanen ska enligt PBL vara aktuell och ett beslut kring éversiktsplanens
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aktualitet ska fattas av kommunfullméktige varje mandatperiod. Kommunfullméaktige
beslutade 2017-12-06 KF 8172 att aktualitetsforklara Oversiktsplan 2010 och godk&nna
féreslagna anpassningarna och fortydligandena som aktualiseringen medférde.

Oversiktsplanen redovisar den énskade framtida utvecklingen i kommunen och bestar saledes
av bade visioner om framtiden samt mer konkret vagledning om hur marken ska anvandas.
Vellinge kommuns 6versiktsplan anger hur kommunen ska utvecklas i tre skeden. Planen utgar
fran en forvantad befolkningsokning om 1 procent per ar for att fa en social, ekonomisk och
hallbar utveckling.

Kommunens oversiktsplan bestar av en del med temaomraden som berdér hela kommunen och
en del dar utvecklingen for respektive karaktarsomrade beskrivs. Till 6versiktsplanen finns
aven tre bilagor med planeringsunderlag, konsekvenser och ett utlatande dar det framgar vad
andra tyckt om planen under framtagandet.

Markanvisningspolicy

Markanvisningspolicyn ar antagen av kommunfullmaktige 2015-11-18. Den syftar till att 6ka
produktionstakten i bostadsbebyggandet for att uppna en tillvaxt och att det som byggs har
god arkitektur och ar hallbart/klimatsmart.

Markanvisningspolicyn innebar att Vellinge kommun ska:
Efterstrava konkurrensutséattning
Tillgodose kommunala och samhalleliga behov
Alltid vaga in ekonomisk, ekologisk och social hallbarhet
Skapa variation och byggnader med arkitektonisk kvalitet

Av policyn framgar att kommunen bade tillampar markanvisningstavlingar och
direktavvisningar som forfarande vid markanvisningar. | bada fallen regleras markanvisningen
i ett markanvisningsavtal. | kommunens markanvisningspolicy listas ataganden och
skyldigheter som regleras i ett markanvisningsavtal och som ska forhandlas om.
Markanvisningsavtalet ska upprattas tidigast i samband med framtagande av en detaljplan.

Markanvisningspolicyn innehaller vidare en beskrivning av specifika fall dar en direktanvisning
kan ske samt vad som géller avseende prissattning av mark vid férsaljning.

Riktlinjer for exploateringsavtal

Riktlinjer for exploateringsavtal, antagen av kommunfullméktige 2018-02-28, riktar sig till
fastighetsagare eller exploatérer som med stéd av en ny detaljplan vill utveckla sin fastighet
genom nagon form for bebyggelse.

Riktlinjerna anger de O6vergripande principerna for exploateringsavtal som ingas for
genomférandet av detaljplaner, samt minimikrav for vad ett exploateringsavtal ska innehalla.
Av riktlinjerna framgar att exploateringsavtalet ska reglera fordelning av ansvar och kostnader.
Avseende tidsplan anger riktlinjerna att exploateringsavtalet ska innehalla en
ambitionstidsplan, eventuell etappindelning av bebyggelsen samt ataganden fran bade
exploatéren och kommunen vad galler utbyggnadstakt och tidpunkt for fardigstélld byggnation.
Exploateringsavtalet ska aven reglera villkor for markoverlatelser och ersattning. Slutligen
faststéller riktlinjerna att exploatéren anséker om och bekostar nédvandig fastighetsbildning
om inte annat avtalats, samt att exploatéren ska lamna sékerhet for de ekonomiska ataganden
som gors i exploateringsavtalet.
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3. Granskningsresultat
3.1. Strategier, riktlinjer och avtal
3.1.1. lakttagelser

Strategier

Vellinge kommuns 6versiktsplan &r kommunens strategiska plandokument for mark- och
vattenanvandning. Oversiktsplanen anger de overgripande mal som ar styrande for
samhallsbyggnaden i stort. Planen grundas bland annat pa en politisk malsattning om att
kommunen ska vaxa med 1 procent per ar. Vid intervju framkommer att 6versiktsplanen utgor
sjalva grunden i kommunens strategiska arbete med mark och exploatering da den anger
kommunens 6vergripande plan for markanvandning med en utblick mot 2050.

Kommunens bostadsforsorjningsprogram, antaget av kommunfullmaktige 2015-12-09, utgar
fran kommunens bostadsbehov och efterfrdgan. Bostadsforsorjningsprogrammet utgor ett
komplement till 6versiktsplanen da det finns beskrivningar av hur projekt for bostadsutbyggnad
i oversiktsplanen kan genomforas i respektive geografiska omrade. Dartill inventeras
kommunens planberedskap och utvecklingsmajligheter.

Darutover uppges lokalférsorjningsresursplanent och strategin for naringsliv och turism 2 vara
styrande dokument som lagger grunden for kommunens exploateringsarbete.
Lokalférsorjiningsprogrammet anger de behov som finns gallande specialbostader.
Kommunens naringslivspolicy anger inriktningen for kommunens markpolitik for naringslivets
behov.

Riktlinjer och processbeskrivning

For att tydliggéra hur kommunen avser att hantera sin mark har markanvisningspolicy, samt
riktlinjer for exploateringsavtal utarbetats av kommunens tillvaxtsavdelning. Policyn finns att
lAsa mer om i revisionskriterierna under avsnitt 2.4.

Processbeskrivning for markanvisning

I kommunens markanvisningspolicy finns en processbeskrivning dar det framgar att
kommunala markanvisningar kan delas upp i tva forfarande, markanvisningstavling och
direktanvisning. Kommunen tillampar bada, men direktavvisningar ska endast forekomma vid
specifika undantagsfall som anges i policyn. Vid intervju framkommer att all mark som saljs i
kommunen ska ske genom markanvisningstavlingar, men att avsteg har skett i undantagsfall.

Vid intervju framkommer att kommunens  Oversiktsplan ar styrande vid
markanvisningstavlingar da den ligger till grund for planavdelningens framtagande av
detaljplaner. Enligt markanvisningspolicyn sker markanvisningstavlingarna i samband med
framtagande av samradshandling for detaljplanen, men kan aven ske efter det att detaljplanen
har vunnit laga kraft. Tiden for markanvisningstavlingen paverkar enligt policyn méjligheterna
att justera bestammelserna i detaljplanen. Inbjudan till markanvisningstavlingarna finns

! Antagen av kommunfullméaktige 2014-12-09.
2 Framtagen av tillvaxtavdelningen 2016-08-11. Framgar inte om den ar antagen av nagon politisk
instans.
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tillgangliga via kommunens hemsida och inkomna forslag utvarderas av en jury bestaende av
tjansteman fran kommunens tillvaxtavdelning.

Av processbeskrivningen framgar vidare att markanvisningsavtal tidigast far upprattas i
samband med framtagande av en detaljplan. Nar forutsattningar for markanvisningsoverlatelse
finns upprattats 6verlatelseavtal.

Beslut om markanvisningstavling tas av kommunstyrelsens arbetsutskott, och beslut om
markanvisnings- och Overlatelseavtal folier kommunstyrelsens delegationsordning for
forsaljning av fastigheter. Enligt delegationsordning fattas darmed besluten av
kommunstyrelsen, och i vissa fall kommunfullméktige. Nedan redovisas kommunens tidsaxel
Over processen for markanvisning och de olika faserna.

Figur 1. Tidsaxel markanvisningsprocessen, Vellinge Kommun

Tidsaxel Markanvisningsprocessen
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Kalla: Markanvisningspolicy, Vellinge kommun

Exploateringsprocessen

Det finns ingen tydlig processbeskrivning vad galler exploateringsprocessen, men av
riktlinjerna for exploateringsavtal finns en beskrivning av exploateringsprocessens koppling till
planavtal och detaljplanarbetet.

Innan detaljplanarbetet pabdrjas maste ett planavtal traffas som foregas av att kommunen tar
stallning till exploateringens lamplighet och férenlighet med styrande dokument. | samband
med att planavtalet traffas inleder kommunen detaljplanarbetet samt férhandlingar med
exploatoren i syfte att inga ett exploateringsavtal.

Betraffande processen att inga exploateringsavtal anges endast att det ska ske parallellt med
framtagandet av detaljplanen. Vid intervju framkommer att det tillsammans med
planavdelningen ska tas fram ett utkast pa en detaljplan som medger vad exploattrerna vill
bygga, samt vilka atagande som ska galla for kommunen respektive exploatoren. Dartill
uppges att parterna bor vara éverens om ansvarsfordelning och atagande som ska galla i
exploateringsavtalet innan detaljplanen ar klar.
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Av riktlinjerna kan vi utldsa att innan en detaljplan antas ska exploateringsavtalet godk&nnas
av kommunfullmaktige. Exploateringsavtalet ska aven innehalla férbehall om att det endast ar
giltigt under forutsattningen att tillhérande detaljplan vinner laga kraft.

Avtal

Inom ramen for granskningen har vi genomfort en narmare genomgang av sju upprattade
markanvisnings- och exploateringsavtal med tillhdrande handlingar. Avtalen har valts ut med
malsattningen att ticka saval slutforda projekt som pagaende projekt. Vi har tagit hjalp av de
intervjuade for att identifiera projekt som ska granskas. Avtalen avser bade
markanvisningsavtal och exploateringsavtal. De granskade avtalen ar:

Markanvisningsavtal/overlatelseavtal avseende kvartersmark inom detaljplan for
Falsterbo 4:178 M.FL. (2018-09-07).

Markanvisningsavtal avseende delomrade Glantan, Falsterbokanalen (2019-08-15).
Markanvisningsavtal avseende byggratter pa del av fastigheten Vellinge Ingelstad 6:1
i Vastra Ingelstad. (2020-02-21).

Kopeavtal med atagande om exploatering, markomrade C Campus Vellinge 99:148
Kopeavtal med atagande om exploatering, markomrade D Campus, Vellinge 99:151
Kopeavtal med atagande om exploatering, markomrade A Campus, Vellinge 99:150
Exploateringsavtal avseende detaljplan fér Vellinge 99:83 med flera, vid Akarpsgatan
(Tofta Gard). (2018-07-12).

Avtalen har granskats mot kommunens markanvisningspolicy samt riktlinjer fér exploatering.
I kommunens markanvisningspolicy anges under rubriken, Innehall i markanvisningsavtal,
ataganden och skyldigheter som normalt regleras i ett markanvisningsavtal och som det ska

forhandlas om. | tabell 1 redovisas resultatet av kontrollen.

Tabell 1. Resultat genomgang av markanvisningsavtal

Vistra Campus Campus
Innehall i Falsterbo Glantan delomrade delomrade
S Ingelstad
markanvisningsavtal C D
Kvartersmark Delomrade Fastighet = Fastighet Fastighet
inom Glantan, Vellinge Vellinge Vellinge
detaljplan fér = Falsterbokanalen Ingelstad 99:24 99:24
Falsterbo 6:1
Bakgrund, malbild,
samsyn kring .
gestaltning och Delvis v Ve Ve Vs
hallbarhet
Avgransningsomrade
for avtalet v v v v v
Foravtalets/
avsiktsforklaringens v v v v v

legala status

Principer for N v N/A v v

Overlatelse av mark®

3 Framgar av inbjudan till markanvisningstavling
4 Framgar av inbjudan till markanvisningstavling
5 Framgar av inbjudan till markanvisningstavling
8 Villkor, kopeskilling, handpenning, fastighetsbildning, tilltrade, sakerhet m.m.
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Markens Fastighetens
beskaffenheter skick regleras v N/A v v
Genomférande av
projektidé v v N/A v v
Genomférande av
allman plats v v N/A v v
Kostnadsfordelning av
allman plats v v N/A v v
Tidplan v v/ N/A v v
Villkor for
markanvisningsavtalets v v v v v
giltighet

Kommentarer

Samtliga avtal som har granskats folier samma struktur. Det finns rubriker som anger
ataganden och skyldigheter for kommunen saval som exploatéren. Vad galler bakgrund,
malbild och samsyn kring gestaltning och hallbarhet aterfinns detta i inbjudan till
markanvisningstavlingarna som finns med som bilagor till vissa av avtalen. Dar anges bland
annat kommunens malbild och hallbarhetskriterier, samt hanvisningar till planomraden i
Oversiktsplan och relevant detaljplan.

Falsterbo

Avtalet som ar foremal for granskning avser fornyelse av ett kdpekontrakt som ursprungligen
tecknades med Sithel Fastighetsutveckling AB under 2016. Kdpekontraktet var villkorat att
fastighetsbildning skulle vara genomférd 2017-12-31. Fastighetsbildningen blev klar forst
2018-03-06, varfor kopekontraktet blev ogiltigt i sin helhet. | det férnyade kdpekontraktet finns
ett tillagg avseende vitesbestammelser. Képekontraktet innehaller villkor gallande forsaljning
och Overlatelse av fastigheten, men ocksa bestammelser om bolagets atagande avseende
byggnation och exploatering. Bakgrund, malbild, samsyn kring gestaltning och hallbarhet
framgar inte tydligt av avtalet. Till avtalet framgar det inte om det finns nagon bilaga som avser
den ursprungliga markanvisningstavlingen dar detta skulle kunna ha framgatt. Vi har vidare
tagit del av ett protokollsutdrag dar kommunfullméktige beslutar att godkéanna
markanvisnings/6verlatelseavtalet och utse kommunstyrelses ordférande och ansvarig
exploateringsingenijor till att underteckna avtalet.” Avtalet ar undertecknat.

Glantan

Markanvisningsavtalet omfattar bade markanvisningsavtal och markdverlatelsesavtal. Enligt
markoverlatelsesavtalet ar parternas avsikt att overlatelse av mark ska ske genom tva olika
markoverlatelsesavtal. Det som anges i avtalet, som vi har granskat, ska tillampas i bada
avtalen. Avtalet vi har tagit del av ar enbart undertecknat av exploatéren och ar daterad till den
29:e april 2019. Vi har aven tagit del av ett protokoll dar fullmaktige beslutar att godkanna
markanvisningsavtal med Jungberg Kvartersfastigheter Holding AB for delomrade Glantan vid
Falsterbokanalen, samt att utse kommunstyrelsens ordférande och projektledare att
underteckna avtalet.?

Vastra Ingelstad
Vellinge kommun och Comac Férvaltnings AB ingick 21 februari 2020 ett markanvisningsavtal
avseende fastigheten Vellinge Ingelstad 6:1. Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade

" KS 2018/24, KF § 104
8 KS 2017/517, KF & 89
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2019-05-14 att ge tillvaxtavdelningen i uppdrag att genomfora en markanvisningstavling
gallande fastigheten. Enligt markanvisningsavtalet atar Comac sig att aktivt forhandla med
kommunen avseende omradet. | avtalet aterfinns bland annat bestammelser om
markanvisning, kontaktpersoner, Comacs atagande under avtalstiden, kostnader i anledning
av markanvisningen och fortida upphdrande. Markanvisningsavtalet ar undertecknat. Det finns
annu inget 6verlatelseavtal. Mot bakgrund av detta har det i en av kolumnerna i tabellen ovan
fylits med N/A (not applicable = gj tillampbar).

Campus delomraden C och D

Avtalen avser kdpeavtal med atagande om exploatering av en del av fastighet 99:24 som &gs
av Vellinge kommun, omrade C och D. Det genomférdes en gemensam markanvisningstavling
for omrade C och D, dar FB Bostad AB vann bade omrade C och omrade D.
Markanvisningstavlingen utlystes i oktober 2016.

Av intervjuerna framkom att FB Bostad AB inte inkom med en godkand bankgaranti, déarav
valde kommunen att inte signera avtal, samt att avbryta kommande markforsaljning till bolaget.
Kommunen har enligt uppgift forsokt att forhandla med en ny leveranttr for omrade C, men
inte haft ndgon framgang. Omrade D har enligt uppgift fatt kvarstd som ett gronomrade.

Parterna ingick dock, i syfte att FB Bostad AB skulle erhalla bygglov for avsedd parkering,
avtal om parkeringskop. Avtalet &r undertecknat den 2:e mar 2017 av kommunstyrelsens
ordforande och den davarande projektledaren for mark och exploatering. Genom avtal om
upphdrande av avtal om parkeringskop forklarade parterna sig vara dverens om att bland
annat avbryta sina forhandlingar avseende ett eventuellt foérvarv av fastigheterna, samt att
parkeringskdpeavtalet skulle upphéra att galla mellan parterna. Detta avtal ar undertecknat
den 28 mars 2019 av kommunstyrelsens ordférande och den nuvarande projektledaren.

Inom ramen for granskningen har vi tagit del av protokoll dar kommunstyrelsen foreslar
kommunfullmaktige besluta att godkanna kdpeavtal med FB Bostad AB, samt att uppdra at
kommunstyrelsens ordférande och projektledare fér mark och exploatering att underteckna
kopeavtalen. Vidare har vi tagit det av protokoll fran kommunstyrelsens arbetsutskott® da
beslut om att avbryta forhandlingar samt att informera kommunfullmaktige fattades.

Tabell 2. Resultat genomgang av exploateringsavtal

Campus
delomréde A

Vellinge 99:83 m.fl, vid Vellinge 99:24 m.fl.

Innehall i exploateringsavtal Tofta Gard

Akarpsgatan (Tofta bostader norr om
Gard) kommunhuset
Ambitionstidsplan, eventuellt etappindelning v v

av bebyggelsen.

Ataganden frdn kommunen och exploatéren
avseende planerad utbyggnadstakt och v v
tidpunkt for fardigstalld byggnation.

Overlatelse av mark som behdvs for att v v
tillgodose behovet av allméan platsmark.

9 KS 2015/328
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Kommentarer

Tofta Gard

Vid avtalstidpunkten hade detaljplanen annu inte antagits av kommunen. Exploateringsavtalet
ar en foljd av ett foravtal som traffades mellan kommunen och markagaren under 2015. Vad
galler overlatelse av mark regleras bade overlatelse av allman platsmark till kommunen och
overlatelse av kvartersmark till exploattren. 1 tillagg till avtalet finns ett kopekontrakt avseende
fastigheten Vellinge 99:83 som &gs av Toftagard Holding AB. Enligt uppgift har bade
exploatéren och kommunen fardigstallt sina ataganden enligt avtalet. Projektet har dock inte
avslutats da det aterstar en ekonomisk slutavréakning med exploattrer. Vi har vidare tagit del
av ett protokollsutdrag'® dar kommunfullmaktige beslutar om att godkanna
markanvisnings/6verlatelseavtalet, samt att utse kommunstyrelses ordférande och ansvarig
exploateringsingenjor att underteckna avtalet. Exploateringsavtalet ar undertecknat 12 januari
2018.

Campusomradet delomrade A

Exploateringsavtalet avser delomrade A inom Campusomradet och ar ett kopeavtal med
atagande om exploatering. Avtalets upprattande foregicks av en markanvisningstavling som
paborjades senhosten 2015 med avslut i borjan av 2016. Avtalet upprattades forst mars 2017.
Vid avtalstidpunkten hade detaljplanen 6verklagats och &nnu inte vunnit laga kraft.
Exploatéren har vid granskningens genomforande annu inte startat sin exploatering av
omradet. Byggherren har betalt sitt forsta vite i enlighet med vad avtalet faststéaller. Byggherren
ska enligt det betala vite om den inte senast tva ar fran tilltradesdagen har gjutit samtliga
bottenplattor fér byggnationen. Enligt avtalet finns utrymme fér ett ytterligare vite. Om
exploatoren inte har fardigstallt omradet inom fyra ar fran tilltradesdagen kan ytterligare ett
vitesbelopp kravas av kommunen.

Upprattandet av markanvishings- och exploateringsavtal

Vid intervju framkommer att kommunen anvander sig av en advokatbyra som bistar kommunen
i upprattandet av markanvisnings - och exploateringsavtal. Tjansten anvands for att sakerstalla
den juridiska formalia som kravs i markanvisnings - och exploateringsavtal. Advokatbyran
mottar en bestallning frAn kommunen, som enligt intervju ska innehalla relevant underlag
avseende markanvisningstavlingen, samt tillhérande detaljplan. Advokatbyran tar darefter
fram ett forslag till ett markanvisnings- eller exploateringsavtal som kvalitetssékras av
projektledare och/eller exploateringsingenjor vid fastighetsenheten. Kvalitetssakringen syftar
till att kontrollera om avtalet ifrdga stammer 6verens med styrande dokument. Efter det att
forslaget har kontrollerats upprattas ett slutgiltigt markanvisnings- eller exploateringsavtal som
undertecknas av kommunen och aktuell medkontrahent.

Enligt de intervjuade finns en vaélfungerande struktur och ansvarsférdelning avseende
upprattandet av avtalen och advokatbyran uppges ha goda kunskaper om kommunens policys
och riktlinjer om markanvisnings - och exploateringsavtal.

Hantering vid overtradelser

Av de avtal vi har tagit del av framgar villkoren for koparen om inte képaren fullgor sitt atagande
i enlighet med avtalet. Undantaget ar avtalet som avser fastigheten Vellinge Ingelstad som ar
ett markanvisningsavtal, utan Overlatelse av fast egendom, men med syfte att inga ett
Overlatelseavtal. | avtalen anges att om koparen brister i sitt atagande ska koparen utge vite
till kommunen. | de allra flesta avtalen finns mojligheten att utfarda vite vid saval férsenad start

10°KS 2017/42, KF §166.

11



EY

Building a better
working world

av exploatering som vid forsenat fardigstéllande av exploatering. Vitesbeloppen &r olika stora
och det framgar inte av riktlinjer eller policys vad som ligger till grund for vitesbeloppen.

Ansvaret for uppf6ljningen av avtalen uppges vara exploateringsingenjorens. Vid identifierade
avvikelser informeras samhallsbyggnadschefen och vid avvikelser som kraver ingripande
atgarder sker aterrapportering till kommunstyrelsen och/eller kommunfullméaktige. Vidare
framkom det av intervjuer att det inte ar helt ovanligt att avtalen inte efterlevs och att det beror
pa att avtalen omfattas av flera komplexa klausuler. Avtalens omfattning och karaktar medfor
en mer eller mindre utmaning vid uppfoljningen av efterlevnaden. Kommunens arrendeavtal ar
relativt enkla att folja upp. Avtalen ar enklare till sin karaktar och de ar registrerade i
avtalsdatabasen e-Avrop vilken ar kopplad till en karta.
Markanvisningsavtal/exploateringsavtal ar daremot registrerade i &rendehanteringssystemet
W3D3 som inte mojliggér en lika tillganglig uppfoljning. Enligt uppgift finns det pa
verksamhetens agenda att infOra ett IT-system som ska forenkla avtalsuppfoljningen.

Av intervjuerna framkom att det finns flera exempel pa dar kommunen kravt in viten for att avtal
inte efterlevs. Vitena foljs upp I6pande och faktureras med hjalp av Serkon. Aven indrivning av
fakturor skots genom Serkon. Om kommunen anda inte far betalt blir det darefter aktuellt att
dvervaga en stamningsprocess med hjalp av Lindahls advokatbyra. Inkravandet av viten
uppges bero pa att kommunen under senare ar har blivit battre pa att stalla hardare krav i sina
avtal samt beroende pa att politikerna har signalerat att hanteringen vid bristande foljsamhet
gentemot ingdngna avtal bor forbattras. Under borjan av aret (2020) har det varit medial
uppmaéarksamhet i dagspressen kring kommunens vitesférelaggande mot byggféretag som inte
har levt upp till de stéllda kraven i avtalen. De intervjuade uppger dock att de inte upplever
nagon oro kring att omradena inte kommer att bebyggas utan att det snarare handlar om att
byggprojekten senarelaggs. Detta medfér dock att kommunens kostnader for exempelvis
infrastruktur kvarstar och forlangs da intakterna uteblir.

3.1.2. Beddmning

Kommunens évergripande strategi for markanvisningar och exploatering kommer till uttryck i
styrande dokument sasom Oversiktsplan, bostadsforsoérjningsprogram, lokalresursplan och
naringslivspolicy. De styrande dokumenten bidrar till att ge en samlad bild av kommunens
strategi och malbild avseende markanvisning och exploatering. Avtalens folijsamhet till de
styrande dokumenten gar dock inte att utlasa i samtliga avtal.

I kommunens policy foér markanvisningar finns en tydlig processbeskrivning vad galler
markanvisningsprocessen. Markanvisningspolicyn anger forfarandet pa ett tydligt satt samt en
tidsaxel for markanvisningsprocessen. Kommunens riktlinjer fér exploateringsavtal anger de
Overgripande principerna for exploateringsavtal, men det saknas en tydlig beskrivhing av
exploateringsprocessens tillvdgagangsatt. En  tydligare  processbeskrivning  for
exploateringsarenden kan enligt var bedomning fortydliga roller och ansvar i processen,
framforallt for utomstaende intressenter.

Kommunen har upprattat en markanvisningspolicy samt riktlinjer for exploatering i enlighet
med de lagkrav som framgar av lag om riktlinjer for kommunal markanvisning och PBL.
Riktlinjerna &r till stor del tydliga kring vad som ska regleras i markanvisnings- och
exploateringsavtalen.

Inom ramen for granskningen har en genomgang av sju markanvisnings- och

exploateringsavtal genomforts for att bedéma féljsamheten till géllande markanvisningspolicy
och riktlinjer for exploateringsavtal. Granskningen visar att avtalen till stor del skrivs i enlighet
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med tillampliga policys och riktlinjer. Samtliga avtal foljer samma struktur med rubriker dar
krav, atagande och skyldigheter for bade kommunen och exploatdren framgar pa ett tydligt
sétt. Vi bedomer vidare att avtalen &r skrivna pa ett satt att det ar mojligt att félja upp att stallda
krav genomfors. Det framgar vidare tydligt av avtalen vilka atgarder kommunen kan vidta vid
overtradelse av avtalen. Utifran granskningen kan vi konstatera att kommunen agerar i enlighet
med uppréttade avtal.

3.2. Utvardering och uppfdljning
3.2.1. lakttagelser

Utveckling i arbetsséatten

Av intervjuerna framkom att det har skett en del forandringar i arbetssatten sett till en langre
tidsperiod (sedan 2015). Den storsta férandringen uppges vara att kommunen enbart anvisar
mark genom markansvisningstavlingar. Orsaken till férandringen uppges vara for att det fanns
ett behov av att dka transparensen i processen. Det var dven under denna tid som
markanvisningspolicyn upprattades. Vidare uppges det att det fanns ett behov av en mer
systematisk uppféljning av avtal. Detta pa grund av att det fanns gamla avtal som inte hade
hanterats och att en del av avtalen var ingangna med foretag som darefter har forsatts i
konkurs. Den befintliga avtalsuppfoljningen sker manuellt och som tidigare namnt finns det pa
verksamhetens agenda att se dver mdjligheterna att infora ett IT-stdd.

Under 2014 genomférdes en intern kontroll av exploateringsredovisningen i kommunen.
Kontrollen visade pa awvikelser och utifran resultatet beslutades det att ett regelverk skulle
arbetas fram. Under 2015 gjordes detta genom att en mall for hur den ekonomiska
uppfoljningen under exploateringsprojekt skulle ske, mer om detta i nasta avsnitt.

Projektverktyget Project Companion haller pa att implementeras, vilket ska leda till en
forbattrad projektuppféljning. Enligt uppgift ska fastighet och tekniska komma igang med detta
under 2020 och férhoppningsvis exploatering under 2021. | systemet ska bade projektets
fortlépande och ekonomi kunna féljas.

Gemensamt for forandringarna i verksamheten uppges vara att undvika personbunden
kompetens i saval processen infor avtalsupprattandet som formerna for uppféljning.

Ekonomisk kalkyl, uppféljning under och efter projekt

Beraknade inkomster och utgifter for respektive mark- och exploateringsprojekt sammanstéalls
i en projektkalkyl som ska inga som beslutsunderlaget vid antagande av detaljplanen. Det finns
en sarskild framtagen mall for projektkalkylen som &ar uppdelad i inkomster och utgifter.
Inkomsterna bestar av markforsaljning, exploateringsavtal samt anlaggningsavgifter.
Utgifterna bestar av omradesgemensamma investeringar sdsom vatten och avlopp, gata, torg,
belysning, gang- och cykelbanor etc. Projektledaren ansvarar for att fylla i kalkylen i
excelmallen och vid intervju framkom att kommunstyrelsens redovisningsekonom kan
involveras vid behov. Detta gors for samtliga projekt. Under projektens gang uppdateras
kalkylen med utfall for inkomst respektive utgifter infor varje uppfoljningstillfalle: kvartal, delar
och bokslut.

Vid intervju framkommer att det ar ett urval av projekt som féljs upp av ansvarig ekonom och
tjanstepersoner pa fastighetsenheten vid deras uppfoljningsmoéten. Anledningen till detta
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uppges vara att det varken finns tid eller resurser att folja upp samtliga pagaende projekt vid
dessa traffar. Urvalet baseras enligt de intervjuade pa projektens kostnader och aktivitetsniva
vid uppfoljningstillfallet. Dartill uppges att projekt som ska delavslutas eller avslutas prioriteras
vid uppfdljning da det ar forst nar projektet avslutats som ett eventuellt under- eller dverskott
paverkar kommunens resultatrakning.

Av Serkons genomgang av kommunens exploateringsredovisning framgar att projekt I6pande
ska foljas upp gentemot kalkylen genom att ansvarig ekonom tillfér uppgifter om utgdende
balans, utfall och prognos for innevarande ar samt plan for nastkommande ar. Vid projektavslut
ska en slutredovisning gdras och lamnas till kommunstyrelsen.

Respektive mark- och exploateringsprojekt sammanstalls i en excelfil dar ingaende balans,
forandring och utgaende balans redovisas. Det gors ingen skillnad mellan markanvisningsavtal
och exploateringsavtal, men det framgar tydligt i filen om det &r en privat exploator eller om
det avser en kommunal exploatering.

Av intervju framkom att en ekonomisk uppfdljning av kommunens exploateringsverksamhet
sker i enlighet med kommunens ekonomiska arshjul. Det ekonomiska resultatet redovisas till
kommunstyrelsen vid kvartal, delar och arsbokslut. Vid interviju framkommer att
framstallningen av den ekonomiska uppfoljningen har genomgatt en utveckling jamfort med ar
2015. | kvartalsrapporten frdn maj 2020 redovisas samtliga av de pagaende
exploateringsprojekten. Redovisningen avser ingdende balans, utgdende balans och
forandring for respektive projekt. Till respektive projekt finns aven en kommentar avseende
siffrorna som redovisas.

3.2.2. Beddmning

De senaste aren har det skett en del férandringar i kommunens mark- och exploateringsarbetet
som har grundats p& utvarderingar och intern kontroll. Forandringarna har framst avsett den
ekonomiska uppféljningen men aven att i stérre grad anvanda sig av markanvisningstavlingar,
vilket vi bedbmer som positivt. Uppféljning av kommunens markanvisningsavtal och
exploateringsavtal sker men uppfoljningen av avtalen kraver handpalaggning. | detta avseende
finner vi, likt de intervjuade, att det finnas ett behov av att systematisera avtalsuppfodljningen
for att sékerstélla att det sker med den kontinuitet som villkoren i avtalen kraver.

Aterrapportering av mark- och exploateringsprojekten till kommunstyrelsen sker i enlighet med
kommunstyrelsens arshjul for ekonomisk uppfoljning vilket medfér en uppfoljning pa
overgripande niva med viss periodicitet. En forbattring i uppfdljningsarbetet hade varit om det
genomfordes en dokumenterad analys vid projektavslut. En analys fér att redogdra for och
analysera eventuella positiva och negativa effekter, samt om den initiala kalkylen visade sig
vara korrekt och redogoéra for vad som gick fel om kalkylen inte blev som tankt.

Vi vill i sammanhanget paminna om vikten att kommunens principer vid intaktsredovisning ar
andamalsenliga. Principerna ska bland annat sékerstalla att kommunens nedlagda kostnader
matchas mot intdkterna. Det kan vara svart att pa forhand bedéma alla kostnader i ett projekt
och det kan vara annu svarare att bedoma vilka utgifter som ar hanforliga till en specifik
avyttrad tomt i exploateringsprojekt som avser flera tomter. Andra viktiga redovisningsfragor
som principerna kan ta fasta pa ar gransdragningen mellan en anlaggningstillgang och en
omsattningstillgang, tidpunkt for redovisning av intakter och kostnader, redovisning av
anslutningsavgifter och gatukostnadsersattningar samt atgarder som utfors av extern
entreprenor och som “aterlamnas” till kommunen utan ersattning eller till ersattning som inte
ar marknadsmassig.
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4. Sammanfattande bedémning

Exploateringsverksamheten bedrivs till stor del pa ett andamalsenligt satt. Detta da det finns
styrande dokument som redogor for kommunens malbild och strategi for markanvandningen
samt att det till stor del finns tydliga processbeskrivningar for markanvisningar och
exploateringar (tydligare vad galler markanvisningar &n vad gdller exploateringar) och i
enlighet med vad lagen kraver. Vidare grundar sig bedémningen pa att det finns riktlinjer som
beskriver vad avtalen ska omfatta och en tydlig ansvarsfordelning i arbetet. Det finns fortsatta
utvecklingsomraden for att minska pa sarbarheten i organisationen samt i uppfoljningsarbetet,
bade vad galler uppfdljning av avtalen samt analysen efter slutférda projekt.

Revisionsfragor Svar

Har kommunen en ¢vergripande strategi for
markanvisningar och exploateringar? Var
kommer den till uttryck? | dversiktsplanen,
fordjupade dversiktsplaner och/eller i andra
dokument?

Ja, de styrande dokumenten bidrar till att ge en
samlad bild av kommunens strategi och malbild
avseende markanvisning och exploatering. De
styrande dokumenten i arbetet &r kommunens
Oversiktsplan, bostadsférsorjningsprogram,
lokalresursplan och naringslivspolicy.

Finns riktlinjer for markanvisningsavtal och
exploateringsavtal?

Ja, det finns riktlinjer fér upprattandet av avtal.
Riktlinjerna & mer omfattande nar det kommer till
upprattandet av markanvisningsavtal jamfoért med
exploateringsavtal.

Finns det tydliga riktlinjer kring
markanvisnings- och
exploateringsprocesser?

Ja, vad galler markanvisningsprocessen.

Delvis, vad galler exploateringsprocessen.

Skrivs avtal i enlighet med riktlinjerna och
hur agerar kommunen vid overtradelse i
avtalen?

Ja, utifrdn de granskade avtalen ser vi att avtalen
skrivs i enlighet med riktlinjerna och att kommunen
agerar i enlighet med avtalsvillkoren nar villkoren
Overtrads.

Sker utvardering av kommunens arbete
med markanvisningsavtal och
exploateringsavtal?

Delvis, utveckling har skett i vissa avseenden
framst vad géaller den ekonomiska uppféljningen
men det finns fortsatta maojligheter fér utveckling.

Genomfors uppfdljningar och efterkalkyler i
samband med avslutat
exploateringsprojekt?

Ja, det sker ekonomiska uppféljningar under och
efter projekten. Det sker dock ingen strukturerad
utvardering/analys om processen gick som
planerat.

Utifran granskningsresultatet rekommenderar vi kommunstyrelsen att:
systematisera uppféljningen av avtalen, samt

utveckla uppféljningsarbetet vad galler analysen efter avslutade projekt.

Vellinge den 18 september 2020

Negin Nazari
EY

Agnes Vgllo
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Bilaga 1: Kallforteckning

Intervjuade funktioner:

Anna Mdller, samhéallsbyggnadschef
Martina Ljung, projektledare mark och exploatering
Erik Arnehed, exploateringsingenjor

Katarina Dellberg, kommunstyrelsens redovisningsekonom (Serkon)

Litteraturforteckning:

Riktlinjer for exploateringsavtal

Markanvisningspolicy

Underlag tillhérande exploateringsavtalen och markanvisningsavtalen
Kommunstyrelsens protokoll

Kommunfullmé&ktiges protokoll

Arsredovisning 2019

Bostadsforsérjningsprogram

Lokalresursplan

Ekonomisk uppféljning av projekten



