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Samhalisbyggnadskontoret

Forslag till yttrande 6ver Revisionsrapport nr 10/2017 -
Granskning av exploateringsavtal.

Diarienummer: TN-2018-00349, KS 18/183

Sammanfattning av drendet
Revisorerna har latit Ernst & Young géra en granskning av den del av exploateringsprocessen
som handlar om detaljplaneldggning av mark som inte dgs av kommunen.

Den bedomning som redovisas &r att exploateringsavtal och tillhdrande underlag dr skrivna pa
ett sddant satt att uppfoljning mojliggors. Dokumenterad uppf6ljning gérs i form av
projekteringsméten och byggmdéten, men att det i exploateringsavtalen i stor utstrdckning saknas
skrivningar om vilka atgérder kommunen kan vidta om exploatéren inte genomfor arbete enligt
avtal och har dérfor foreslagit ett antal omraden for utveckling.

Forvaltningen har utarbetat ett yttrande Sver revisorernas rekommendationer. I yttrandet
kommenteras och redovisas dtgérder som redan vidtagits eller 4r under utarbetande for att
kommunen ska f4 tillrdcklig styrning 6ver exploatdrers utbyggnad pa egen mark. Yttrandet har
beretts pd Samhéllsbyggnadskontorets enhet Projekt och exploatering, vilken 4r den enhet som
arbetar med exploateringsavtalen, 1 samverkan med Kommunstyrelsekontoret.

Beslutsunderlag
Samhéllsbyggnadskontorets tjdnsteskrivelse den 17 augusti 2018

Yttrande till kommunrevisionen den 15 augusti 2018
Revisionsrapport nr 10/2017 — Granskning av exploateringsavtal

Remiss 18/183

Ekonomiska konsekvenser och finansiering
Forslaget bedoms inte ha nagra direkta ekonomiska konsekvenser.

Kontorets/férvaltningens forslag till Tekniska namnden och
Kommunstyrelsen:

1. Forslaget till yttrande godkénns och 6verldmnas till kommunrevisionen.

Beslutet ska skickas till
Akten

Handldggaren
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YTTRANDE Revisorerna
2018-08-15
Samhallsbyggnadskontoret

Revisionsrapport nr 10/2017 Granskning av
exploateringsavtal

Dnr: KS 18/183

Inledning

Revisorerna har latit Ernst & Young (EY) gora en granskning med syfte att bedoma om
exploateringsprocessen omfattas av en tillrdcklig styrning och intern kontroll inom ramen for
vad som regleras i exploateringsavtal, det vill sdga avtal som reglerar exploatering av mark som
inte 4gs av kommunen. Den bedémning som gors &r att exploateringsavtal och tillhérande
underlag &r skrivna pa ett sadant sétt att uppfoljning mojliggors. Dokumenterad uppf6ljning
gors 1 form av projekteringsméten och byggmoéten, men att det i exploateringsavtalen i stor
utstrdckning saknas skrivningar om vilka atgdrder kommunen kan vidta om exploatdren inte
genomfor arbete enligt avtal. EY har darfor foreslagit ett antal omraden for utveckling, vilka
Samhaéllsbyggnadskontoret (Sbk) har tagit till sig och jobbar med i enlighet med avsnitten
nedan.

Namnas bdr dock, att av de tre granskningsobjekt som studerats, endast ett kan anses relevant
for granskningen. Sbk uppfattar darfor att rapporten inte &r helt rittvisande.

Riktlinjer for exploateringsavtal

Kommunens riktlinjer for exploateringsavtal godkidndes 2015 och Sbk anser att de reglerar det
som behdver inga 1 ett exploateringsavtal pa ett bra sitt. Exploateringsavtal som tecknats efter
att riktlinjerna tagits fram, foljer dessa pa ett tillfredstillande sitt.

Forslag om skrivningar om viten i exploateringsavtalen

Sbk jobbar med férslag till utformningar av viten i de avtal som nu tas fram och studerar i vilka
sammanhang man kan och bor anvénda sig av viten for att uppna onskat resultat 1
exploateringen. Kommunen har enligt lag, dock inte ritt att stidlla tekniska sdrkrav varken i
detaljplanen eller i exploateringsavtal. Sbk haller precis pa att slutféra en analys av vilka
riktlinjer som kan gélla f6r hallbart byggande i samband med markanvisningar. Vi kommer att
titta vidare pa hur detta kan tillampas vad giller exploateringar pa privat mark.
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Forslag om skrivningar om sdkerheter i exploateringsavtalen

Kommunens riktlinjer for exploateringsavtal anger att sdkerheter alltid ska tas. Vilken sikerhet
som ska viljas i varje enskilt fall beror pa vilka forutsittningar motparten anses ha for att kunna
betala kontrakterade summor. Val av sikerhet gérs efter motpartsgranskning av avtalspartens
ekonomi.

Forslag om skrivningar om hdvning i exploateringsavtalen

Sbk anser inte att en hdvningsklausul till f6rman f6r exploatdren kan vara lamplig i ett
exploateringsavtal, men tittar vidare pa i vilka fall en hdvningsklausul kan vara relevant for
kommunens rikning.

Forslag om skrivningar om exploatorens madjlighet till 6verldtelse av
exploateringsavtal

Sbk har regelmaéssigt anvint sig av skrivningar som reglerar exploatdrers méjligheter till
overlatelser av avtalen. Kommunens riktlinjer for exploateringsavtal skulle dock kunna
kompletteras med nagot om detta.

Forslag om att kommunen ska sadkerstilla tillracklig motpartsgranskning
av den tilltankta exploatoren

Sbk menar att eftersom exploateringsavtalet tecknas forst i anslutning till antagandet av en
detaljplan for privat mark, far en motpartsgranskning i detta skede endast till syfte att kunna
bestdmma vilken typ av sikerhet som ska tas ut. Aven om en mer omfattande
motpartsgranskning skulle goras 1 ett tidigare skede (t ex redan i samband med planbesked), har
kommunen i praktiken mycket sma mdjligheter att hindra en fastighetsigare att genomféra sin
detaljplan.

Forslag om att kommunen ska fortydliga delegationsordningen med vad
som avses med exploateringsavtal av storre vikt och principiell
beskaffenhet

Sbk menar att det sékert 4r bra att fortydliga det, men har inte fatt nagra indikationer pa att
exploateringsavtal godkénts pa oldmplig niva.



Sédertalje kommun Revisionsskrivelse

Revisorerna 2018-04-12
Till: Kommunstyrelsen

Tekniska namnden
Fér kdnnedom: Kommunfullméaktige

Revisionsrapport nr 10/2017 - Granskning av exploateringsavtal

Pa vart uppdrag har EY granskat den del av exploateringsprocessen som handlar om
detaljplaneldggning av mark som inte 4gs av kommunen. Syftet med granskningen ar att
bedéma om processen omfattas av en tillracklig styrning och intern kontroll inom ramen
for vad som regleras i exploateringsavtal. Granskningen har inte inneburit nagon total
genomgang av alla beslut som fattats historiskt i de utvalda granskningsobjekten.

Kommunfullmaktige har i juni 2015 antagit riktlinjer fér exploateringsavtal i kommunen.
Riktlinjerna fastslar att exploateringsavtal ar ett avtal for genomférande av detaljplan
mellan kommunen och byggherre eller fastighetségare avseende mark som inte ags av
kommunen. Riktlinjerna anger vad som ska regleras i exploateringsavtalet.

De tre avtal som granskats innehaller samtliga detaljerade redogérelser fér hur
exploateringen ska genomforas och utformas. Infér exploatering genomfors
projekteringsméten och under pagaende exploatering genomférs aterkommande
byggméten for att sakerstalla ett korrekt genomférande.

Vi kan konstatera att granskade exploateringsavtal i stort saknar skrivningar om vilka
atgarder kommunen kan vidta om exploatér inte genomfér arbete enligt avtal. Var
beddmning blir att arbetet med exploateringsavtal inte omfattas av en tillracklig styrning
och intern kontroll.

Pa grundval av granskningen ger vi féljande rekommendationer till kommunstyrelsen och
tekniska namnden:

For att sékerstaila kommunens intressen bér i exploateringsavtalen lyftas in
skrivningar om viten, skrivningar om att exploatéren ska lamna moderbolagsborgen
eller bankgaranti, skrivningar som méjliggér fér kommunen att vid avtalsbrott hava
avtalen samt skrivningar om att kommunen &dven ska godkanna éverlatelse av bolag

Séakerstall att en tillrdcklig motpartsgranskning gérs av den tillténkta exploatéren

Fortydliga delegationsordningen med vad som avses med exploateringsavtal av
storre vikt och principiell beskaffenhet

Vi 6nskar svar fran kommunstyrelsen och tekniska namnden senast 2018-06-30.
For revisorerna i Sodertalje kommun

. — :3 f::"" oy ,J > [
Christer Bjork Elisabet Komheden

Bilaga: Revisionsrapport nr 10/2017 — Granskning av exploateringsavtal
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Sammanfattning och rekommendationer

EY har pa uppdrag av revisorerna i Sodertalje kommun granskat exploateringsprocessen,
med syfte att beddma om den omfattas av en tillracklig styrning och intern kontroll.

Kommunfullmé&ktige har antagit riktlinjer for exploateringsavtal i kommunen. Riktlinjerna
fastslar att exploateringsavtal ar ett avtal for genomférande av detaljplan mellan kommunen
och byggherre eller fastighetsdgare avseende mark som inte ags av kommunen. Riktlinjerna
anger vad som ska regleras i exploateringsavtalet.

Beslut om exploateringsavtal som inte ar av stérre vikt eller av principiell beskaffenhet ar
delegerade till samhallsbyggnadsdirektor. Exploateringsavtal av stérre vikt samt av principiell
beskaffenhet ska beslutas av kommunstyrelsen.

De tre avtal som granskats innehaller samtliga detaljerade redogérelser fér hur
exploateringen ska genomféras och utformas. Det tas inte fram nagra mallar fér hur
uppféljning ska goéras utifran respektive avtal. Infér exploatering genomférs
projekteringsméten for att sakerstalla att genomférandet kommer ske i enlighet med
detaljplan och exploateringsavtal. Under pagdende exploatering genomférs aterkommande
byggmoten for att sakerstélla ett korrekt genomférande.

Granskade exploateringsavtal saknar i stor utstréackning skrivningar rérande vilka atgarder
kommunen kan vidta om exploatér inte genomfér arbete enligt avtal. Tva av tre avtal saknar
skrivningar om viten vid avtalsbrott. Det finns inte heller nagra klausuler i avtalen som
mojliggdr fér kommunen att vid avtalsbrott hava avtalen.

Olika utredningar ska genomféras infér exploatering beroende pa fastighetens karaktéar,
beldgenhet samt vilken typ av exploatering som ska ske. Genomférda utredningar utgér
tillsammans riskanalysen som ligger till grund fér beslut om exploatering.

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte &r att arbetet med
exploateringsavtal inte 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 tekniska
namnden:

For att sdkerstélla kommunens intressen bor i exploateringsavtalen lyftas in skrivningar
om viten, skrivningar om att exploatéren ska lamna moderbolagsborgen eller
bankgaranti, skrivningar som majliggér for kommunen att vid avtalsbrott hava avtalen
samt skrivningar om att kommunen dven ska godkanna Gverlatelse av bolag

Séakerstall att en tillrdcklig motpartsgranskning gors av den tilitankta exploatéren

Fértydliga delegationsordningen med vad som avses med exploateringsavtal av stérre
vikt och principiell beskaffenhet



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Sodertélje kommun planerar att vaxa med 10 000 personer till ar 2024 (11 %). Cirka 20 000
nya bostader planeras att byggas fram till ar 2036. Detta staller stora krav pa en val
fungerande exploateringsprocess. Exploateringsprocessen innefattar en stor del vasentliga
och komplexa fragor som behéver hanteras for att sékerstalla en andamalsenlig och effektiv
process. Effektivitet och sparbarhet ar centralt fér att kommunen ska kunna ha kontroll éver
utvecklingen vad avser kostnader, tidplaner, regelefterlevnad m.m.

1.2 Syfte och avgransning

Syftet med granskningen har varit att bedéma om exploateringsprocessen omfattas av en
tillracklig styrning och intern kontroll inom ramen fér vad som regleras i exploateringsavtal, det
vill sdga avtal som reglerar exploatering av mark som inte dgs av kommunen. Granskningen
innebédr inte nagon total genomgang av alla beslut som fattats historiskt i de utvalda
granskningsobjekten. Nagon beddmning av den totala styrningen och kontrollen i projekten
gors inte. Som séarskilda granskningsobjekt har Glasberga, Almnéas och Stora Ritorp valits ut.

1.3 Revisionsfragor
| granskningen besvaras féljande revisionsfragor:

Ar exploateringsavtal inklusive underlag skrivna pa ett sadant satt att det enkelt gar att
félja upp att stallda krav genomférs?

o Sker en sadan dokumenterad uppféljning?

o Hur ser rapporteringen ut till ansvarig ndmnd?

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

Regleras om och under vilka férutsattningar motparten kan éverlata bolag/ataganden
enligt avtal?

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

1.4 Ansvarig namnd

Granskningen begransas till att omfatta kommunstyrelsen och tekniska namndens ansvar fér
kommunens exploateringsverksamhet.

1.5 Metod

Granskningen har genomférts genom granskning av ett antal tecknade exploateringsavtal
samt genom granskning av beslutsunderlag och intervjuer med chef samt medarbetare vid
enheten projekt och exploatering. Samtliga dokument som granskats listas i
kallférteckningen.

Intervjuer har genomférts med féljande funktioner:

- Chef, Enheten projekt och exploatering

- Exploateringsingenjér, Enheten projekt och exploatering
- Fastighetsekonom, Enheten projekt och exploatering

- Controller, samhallsbyggnadskontoret



Samtliga intervjupersoner har beretts majlighet att faktagranska rapporten.

1.6 Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses beddémningsgrunder som anvénds i granskningen fér analyser,
slutsatser och bedémningar. Revisionskriterierna kan hamtas fran lagar och férarbeten eller
interna regelverk, policyer och fullmaktigebeslut.

| denna granskning utgérs de huvudsakliga revisionskriterierna av:

Plan- och bygglagen (2010:900)
Lagen om offentlig upphandling (2016:1145)
Kommunfullmaktiges riktlinjer for exploateringsavtal

For granskningen relevanta delar av revisionskriterierna beskrivs nedan.

1.6.1 Plan- och bygglagen
Vad exploateringsavtal far innehalla regleras i plan- och bygglagen, 6 kap. 39-42 §§.

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

Lagstiftningen fastslar att ett exploateringsavtal far avse atagande fér en byggherre eller en
fastighetségare att vidta eller finansiera atgarder for anlaggningar av gator, vagar och andra
allmanna platser och av anlaggningar for vattenférsérining och aviopp samt andra atgarder.
Atgérderna ska vara nédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. De atgarder
som ingér i byggherrens eller fastighetsagarens atagande ska sta i rimligt férhallande till
dennes nytta av planen.

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

1.6.2 Lagen om offentlig upphandling

Tidigare praxis har varit att arbeten som avser uppférande av gemensamma anlaggningar
bér upphandlas i konkurrens da vardet pa dessa arbeten éverstiger angivna tréskelvarden.
Detta bér géras 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 betankande kommit fram till slutsatsen att LOU
inte férhindrar att kommunen utan féregaende upphandling, i ett exploateringsavtal, ger
exploattéren i uppdrag att utféra de allmanna platserna. Utredningen ldmnar dock
rekommendationen att det bor utarbetas foértydligande vagledningar betraffande LOU:s
tillampning i olika situationer dar exploateringsavtal anvands.

Detta betyder att ndr kommunen ar huvudman fér allmanna platser i en detaljplan, far
kommunen besluta att exploatéren ska betala kostnaderna fér att anldgga de allmanna



platserna. Detta betyder att exploatéren ar skyldig att svara for de kostnader som uppstar fér
allmanna platser. Fér kommunen och byggherren saknas det ekonomisk betydelse om LOU
tiltdmpas eller inte, eftersom exploatdren ska sta for kostnaderna oavsett vilket
tillvdgagangssatt som anvands. Utredningen illustrerar detta med bilden nedan:

Kominaunen ,‘ | Kommalnett ] 3
tar ut kestnaden | tar ut kostnacken ] Exploattoan star
av exploatiren 1 av exploaticen i for kostnaden

o ) SE——

Trots detta bor férsiktighet rada vid utformning av exploateringsavtal sa att inte avsteg fran
LOU gdrs, da rattslaget fortsatt anses vara oklart. Regeringen har givit Boverket i uppdrag att
utreda fragan vidare, som en del i en 6versyn av plan- och bygglagen.

1.6.3 Kommunens styrdokument for exploateringsprojekt

I juni 2015 antog fullmaktige riktlinjer fér exploateringsavtal i Sédertélje kommun. Riktlinjerna
fastslar att ett exploateringsavtal ar ett avtal fér genomférande av detaljplan mellan kommun
och byggherre eller fastighetségare avseende mark som inte dgs av kommunen. | riktlinjerna
anvénds bendmningen exploatdér som ett gemensamt begrepp for en byggherre eller en
fastighetsagare.

Nar kommunen beslutar om planlaggning tecknas ett sa kallat intentionsavtal som &r ett
féravtal till exploateringsavtalet. Kostnader for planiaggning av mark regleras mellan
exploatdren och stadsbyggnadsndmnden i ett plankostnadsavtal som tecknas parallellt med
intentionsavtalet. Intentionsavtalet ska erséattas med ett exploateringsavtal innan detaljplanen
antas. | intentionsavtalet ska fragor som ror planlaggning och évergripande
genomférandefragor hanteras. Parallellt med exploateringsavtalet kan ett VA-avtal (Vatten
och aviopp) tecknas for att reglera kostnader fér VA-utbyggnad. | ett plankostnadsavtal
férbinder sig exploatéren att betala kostnaden f6r detaljplanen inklusive nédvandiga
utredningar. F6r kommunens arbete med planarendet ska kostnader, sdsom nedlagd tid,
debiteras lI6pande. Exploatdren ska sta for den ekonomiska risken fér planarbetet da
kommunen inte kan eller far ge |6fte om att detaljplanen vinner laga kraft.

Riktlinjerna anger vad som ska regleras i ett exploateringsavtal. Avtalet ska reglera
férutsattningarna och ansvarsfordelningen for kostnader och genomférande av detaljplan,
samt eventuella villkor fér markdverlatelse mellan exploatéren och kommunen. Detta géller
framst dverlatelser av mark som behovs for att tillgodose behovet av alimanna platser samt
kommunens behov av kvartersmark for kommunal service/allman byggnad for t.ex. vard,
skola med mera. Det anges att innehallet i exploateringsavtalet anpassas till varje enskilt fall
for att pa ett andamalsenligt satt kunna genomféra detaljplanen. Avtalet kan &ven reglera



kostnader utanfor det aktuella planomradet som &r nédvandiga for att genomféra
detaljplanen, t.ex. infarter, avfarter och andra investeringar som kravs i teknisk infrastruktur.
Ytterligare fragor som kan regleras i avtalet &r fragor om markféroreningar, skydds- eller
sakerhetsatgéarder, bebyggelsens utformning, tidsplanering, kontroller och garantier for
exploatdrens ataganden, ansdkning om lantmateriforrattning, fragor och sakerhet och
férfarande vid eventuella tvister.

| riktlinjerna anges de utgangspunkter som galler fér tecknande av exploateringsavtal:
- Reglera dverlatelser av mark som behovs for att tillgodose behovet av allmanna
platser samt andra markoverlatelser
- Finansiera anldggandet av gator, vagar och andra allménna platser
- Finansiera anlaggningar fér vattenforsoérjning och avlopp som &r nédvandiga for att
detaljplanen ska kunna genomféras

Om kommunen &r huvudman fér allman plats ansvarar ocksa kommunen enligt riktlinjerna
fér utbyggnaden av allméanna platser och anlaggningar. Kommunens krav pa utformning och
standard pa gator, vagar och annan allméan platsmark ska beskrivas i exploateringsavtalet.
Kommunens kostnader for utbyggnad av dessa platser ska tackas av exploatéren.

Riktlinjerna tar ocksa upp att exploatéren ska bekosta nédvandiga utredningar och
markundersdkningar som inte ingar i plankostnaden, men som ar nédvandiga for
genomférande av detaljplanen.

Det ska i planbeskrivningen till detaljplanesamradet framga om kommunen avser att inga
exploateringsavtal i samband med detaljplaneldaggning av ett omrade. Exploateringsavtalet
ska undertecknas av exploatdren innan beslut fattas om antagande av detaljplan.

Som sékerhet fér exploatérens ataganden i enlighet med exploateringsavtalet ska enligt
riktlinjerna exploatdren stélla moderbolagsborgen, bankgaranti eller annan av kommunen
godtagbar sakerhet. Sakerhetens storlek ska motsvara exploatérens finansiella atagande
enligt exploateringsavtalet.

[ PM tillhérande exploateringsrikilinjerna fastslas att kostnader fér byggnader, anlaggningar
och verksamheter som kommunen har ett lagstadgat ansvar fér att ombesérja inte kan foras
over till och finansieras av annan byggherre eller en fastighetsagare an kommunen. Det
innebar att kostnader fér byggnader, anlaggningar och verksamhet inom exempelvis vard,
skola och omsorg inte kan regleras i ett exploateringsavtal.

| bilaga till riktlinjerna finns en mall fér hur ett exploateringsavtal kan utformas, med exempel
pa rubriker och paragrafer som kan inga. Exempel pa rubriker som férekommer ar
Erséttningar, Allmanna anldggningar, Viten och Overlatelse av avtalet. Enligt uppgift fran
intervjupersonerna utgas som regel fran tidigare avtal och dessa arbetas om fér att det ska
passa de nya férhallandena. Dialog férs och avstadmningar gérs genom hela processen med
exploatéren. Normalt tar det enligt uppgift ungefar ett ar att ta fram ett exploateringsavtal.

1.7 Beslutsordning

| exploateringsriktlinjerna anges att fullmaktige eller tekniska namnden pa delegation
godkanner exploateringsavtalet.

| tekniska namndens delegationsordning antagen 2011-04-28 anges att ingaende av
exploateringsavtal som inte ar av principiell beskaffenhet eller i 6vrigt av stérre vikt delegeras
till samhallsbyggnadsdirektér. Exploateringsavtal som ar av stérre vikt beslutas av tekniska



namnden och exploateringsavtal som ar av principiell beskaffenhet och i évrigt av storre vikt
beslutas av kommunstyrelsen och kommunfullmaktige.

Under varen 2017 reviderades tekniska ndmndens delegationsordning. Det nu géllande &r
att exploateringsavtal som ar av stérre vikt ska beslutas av kommunstyrelsen. Den nya
skrivningen innebar att tekniska ndmnden endast ansvarar fér de exploateringsavtal som
beslutas pa delegation och som inte ar av principiell beskaffenhet eller av stérre vikt.

Det saknas definition av vad stdrre vikt respektive principiell beskaffenhet innebar.

2 Granskning av avtal och tillhérande underlag

Projekt- och exploateringsenheten vid samhallsbyggnadskontoret ansvarar for framtagande
av exploateringsavtal i samband med exploateringar. Arenden férdelas bland enhetens
exploateringsingenjérer. | normalfallet utses exploateringsingenjér i ett tidigt skede, ungefar
parallellt med att planenheten pabérjar arbetet med detaljplanen. ldag finns sju
exploateringsingenjérer vid projekt- och exploateringsenheten. Tre tjanster ar for tillfallet
vakanta. En extern exploateringsingenjér hyrs in.

Inom ramen f6r granskningen har tre exploateringsavtal granskats med tillhérande bilagor
samt handlingar som féregatt framtagandet av exploateringsavtal och exploatering. De tre
granskade avtalen ar:

- Glasberga sjostad samt Glasberga vatmark (bygge av smahus och lagenheter) Avtal
ingicks i december 2006

- Almnas 5:2 (bygge av centrum fér Aimnasomradet med handel och servicefunktioner
samt mojliggdra etablering av industri med inriktning pa logistik) Avtal ingicks i
februari 2016

- Stora Ritorp (exploatering av mark fér byggande av 4 smahus. Hela detaljplanen
omfattar byggande av 20 smahus.) Avtal ingicks i september 2017

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

2.1 Tydlighet och kravstallning i avtal

De tre granskade avtalen innehaller inga sarskilda avsnitt dar det tydligt anges vilka sarskilda
krav som stélls pa exploatéren. Inte heller &r avtalen formulerade med rubriker dér krav
framgar. Stallda krav aterfinns |6pande genom hela avtalet, samt i bilagda handlingar sasom
miljdbeskrivningar och gestaltningsprogram.

| riktlinjerna for exploateringsavtal finns inga séarskilda skrivningar hur viten ska hanteras.
Dock finns det med som ett forslag till rubrik i mallen fér exploateringsavtal. Vid intervjuer
anges att det normala ar att det finns en vitesklausul i exploateringsavtalen.

I riktlinjerna anges ocksa att exploatdren ska stalla moderbolagsborgen eller bankgaranti
som sdkerhet for sina ataganden i enlighet med exploateringsavtalet.

Glasberga

Av avtalet framgar krav som stélls pa exploatéren. Det anges att 500-700 smahus och
lagenheter ska byggas. Ett detaljerat gestaltningsprogram ligger som bilaga till
exploateringsavtalet. | gestaltningsprogrammet anges pa detaljerad niva hur omradet ska
bebyggas, férutom placering och gestaltning av huskroppar dven bland annat placering av



trafikskyltar och belysning, fargsattning, material, takutformning samt utformning av allmén
mark.

Den tidplan som tas fram fér exploatering av omradet ska godkéannas av kommunen. Det
saknas skrivningar som rér vad kommunen kan vidta for atgarder om tidplanen inte halls.

Det anges vidare att kommunen och Telge Nat ager ratt att utéva den kontroll éver arbetena
som de finner lampligt. Kommunen har rétt att delta vid projekterings- och byggméten under
pagaende exploatering. Samtliga kostnader som uppstar fér kommunen i samband med
exploateringen ska belastas projektet.

Av avtalet framgar att om entreprendren inte fullgor sina ataganden vad galler utférande av
allmanna anlaggningar dger kommunen ratt att utféra atgarder for att atgérda brister, varvid
exploateringsprojektet ska belastas med kostnaderna. Det framgar flera ganger i avtalet att
det &r exploatdren som star fér samtliga kostnader som projektet innebér.

Tvist ska avgdras av allman domstol med Sddertélje tingsratt som forsta instans. Avtalet
saknar skrivningar om viten. Det finns i avtalet heller inga skrivningar om sakerhet i form av
moderbolagsborgen eller bankgaranti. Det saknas skrivningar om vitka atgarder kommunen
kan vidta om exploatéren inte genomfér projektet i enlighet med vad som féreskrivs i avtalet.

Kommunstyrelsens ordférande tillsammans med koncerndirektér har fér Sédertélje kommuns
del undertecknat exploateringsavtalet.

Almnés

Av avtalet framgar att exploatdren star fér all rivning, om- och nybyggnad inom kvartersmark
pa nuvarande fastighet. Det ar generellt i avtalet tydligt angivet att samtliga kostnader
projektet medfor ska betalas av exploatéren.

Det anges att innan markarbeten pabérjas ska exploatéren uppratta etableringsplan och
fardigstéllandeplan som ska godkannas av kommunen. Kommunal mark far inte i nagon del
tas i ansprak for etablering utan sarskilt avtal med kommunen.

Exploatéren ska innan arbete inleds uppratta en detaljerad tidplan som ska godkannas av
savél kommunen som Telge Nat. Det anges inte om kommunen kan vidta atgérder om
tidplanen inte halls.

Det framgar vidare av avtalet att mark, byggnader och vegetation i anslutning till
exploateringsomradet inte far skadas.

Tvist ska avgéras av allman domstol med Sédertalje tingsratt som férsta instans. Avtalet
saknar skrivningar om viten. Det finns i avtalet heller inga skrivningar om sékerhet i form av
moderbolagsborgen eller bankgaranti. Det saknas skrivningar om vilka atgéarder kommunen
kan vidta om exploatéren inte genomféra projektet i enlighet med vad som féreskrivs i
avtalet.

Exploateringsavtalet har for kommunens del undertecknats av samhallsbyggnadsdirektdr och
exploateringsingenjér vid kommunens samhallsbyggnadskontor.

Stora Ritorp

Av avtalet framgar att kommunen séljer fyra fastigheter till exploatéren for uppférande av
bostadshus i enlighet med beviljat bygglov. Exploatéren/Képaren ska inhamta erforderliga
tillstand fér nybyggnation och svara fér samtliga kostnader for dessa. Det anges att képaren i
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samband med kodpet forbinder sig att senast tva ar fran tilltradet ha bebyggt fastigheten i
enlighet med beviljat bygglov. Om detta inte gors utgar vite om 15% av kdpeskillingen.

| avtalet framgar tydliga krav pa renhallning och kallsortering under byggtiden. Byggavfall ska
sorteras och fraktas bort. Om detta brister har kommunen méjlighet att 6verlamna en skriftlig
varning. Nar detta gjorts ska bristerna korrigeras inom fem arbetsdagar.

Kommunal mark som skadas i samband med byggnationen ska aterstallas inom fem
arbetsdagar. Det anges inte vilka atgarder kommunen kan vidta om detta inte gérs.

Tvist ska avgéras av allmén domstol med Sédertalje tingsratt som forsta instans. Avtalet
saknar skrivningar om viten. Det finns i avtalet heller inga skrivningar om sékerhet i form av
moderbolagsborgen eller bankgaranti. Det saknas skrivningar om vilka atgarder kommunen
kan vidta om exploatéren inte genomféra projektet i enlighet med vad som féreskrivs i
avtalet.

Avtalet &r fér kommunens del undertecknat av tillférordnad samhallsbyggnadsdirektér.

2.1.1 Uppféljning av avtal

Det tas inte fram nagra mallar for uppféljning utifran respektive avtal. Innan exploateringen
satter igang genomfors flertalet projekteringsméten, da det kommande projektet planeras.
Fran kommunens sida har da en projektledare utsetts, som ansvarar under
genomférandefasen. Projektledaren tar éver ansvaret for projektet nar exploateringsavtalet
signerats. Bland annat tas ett projekteringsunderlag fram som i text och bild beskriver hur
projektet ska genomféras och gestaltas. Exploateringsavtalet ligger till grund fér
projekteringsunderlaget. Da allmanna anlaggningar ingér i exploateringen anvands
projekteringsunderlaget som underlag vid upphandling av allmadnna anlaggningar.

Nagon systematisk uppféljning av exploateringsavtalet sker inte. Uppfolining av projektet
gors via deltagande i byggméten och projekiméten. Pa sa vis uppges exploateringsavtalet
indirekt féljas upp. Byggméten genomférs manatligen under pagaende byggnation. Métena
protokollférs for att mojliggéra uppféljning.

Detaljerad rapportering till ndmnden sker inte under pagaende projekt. Det som rapporteras
ar i huvudsak tidplanen fér storre projekt och hur projekten fortioper.

Intervjupersonerna uppger att det saknas en bred forankring av projekten mellan alla enheter
pé samhallsbyggnadskontoret. Det ar flera enheter som ar involverade i
exploateringsprojekten men det saknas dokumenterade rutiner for vilkka som ska delta i de
grupper som driver projekten. En anledning till varfér det ar sa uppges vara personalbrist.

2.2 Overlatelse

| riktlinjerna for exploateringsavtal finns inga skrivningar om hur 6verlatelse av avtal kan eller
ska regleras i exploateringsavtalet. | mallen for exploateringsavtal forekommer ett férslag il
rubrik som rér Overlatelse av avtalet. Exempelskrivningar finns inte.

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

Det hander att fastigheter som omfattas av exploateringsavtal éverlats till nya dgare som inte
ar part i exploateringsavtalet. Kommunen kan inte motsatta sig eller uppstélla villkor fér en



sadan dverlatelse. For att forsakra sig om att nya fastighetsagare ocksa féljer avtalet kan
kommunen ta in en skrivning i avtalet om att vid dverlatelse av fastighet som omfattas av
avtalet 6verlata samtliga rattigheter och skyldigheter kopplade till den eller de fastigheter
som Overlats enligt avtalet pa den nya &garen.

Glasberga och Almniés

Av avtalen framgar generella skrivningar om att ataganden enligt avtal inte far dverlatas utan
skriftligt medgivande fran kommunen. Om 6verlatelse sker kvarstar exploatéren med
solidariskt ansvar for avtalets réatta fullféljanden av dverlatna ataganden gentemot kommunen
tillsammans med 6vertagande part till dess att denne har stallt fullgod sakerhet till
kommunen. Detta géller aven vid dverlatelse i flera led.

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

Stora Ritorp

Av avtalet framgar att képaren/exploatéren inte dger ratt att utan kommunens skriftliga
medgivande 6verlata rattigheter och skyldigheter enligt avtalet. Vid vidareférsaljning
férbinder sig kdparen att féra vidare de punkter som tas upp i avtalet till de nya kdparna.
Detta ska aven galla vid 6verlatelse i flera led.

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

2.3 Riskanalyser

| kommunens beskrivning av samhallsbyggnadsprocessen anges att det i samband med
detaljplanering ska genomféras utredningar av olika slag. Det kan réra sig om utredningar
om dagvatten, buller, trafikmatningar, markféroreningar, skyddsavstand samt geotekniska
utredningar. Normalt géller att exploatéren tillser att relevanta utredningar goérs. Detta ar i
huvudsak utredningar och analyser som gérs av den geografiska platsen dar exploateringen
ska genomféras. Utredningar och analyser utgér bilagor till detaljplanen. Detaljplanen utgor
som regel bilaga till exploateringsavtalet infoér beslut om att inga avtal.

Innan detaljplan och exploateringsavtal tas fram genomfér enligt uppgift kommunen en sa
kallad motpartsgranskning av den byggherre/exploatér som inkommit med intresse for att
genomfdra exploateringen. Motpartsgranskningen genomférs av upphandlade konsulter som
granskar foretagets ekonomi samt styrelse och ledning. Syftet &r att bedéma foretagets
trovardighet och om foretaget kiarar av att genomféra projektet. Denna granskning utgor
inget underlag infor beslut om exploatering. Enligt uppgift féreligger behov att starka
motpartsgranskningen. For ndrvarande pagar en éversyn av hur detta arbete ska
genomfdras och vad som ska granskas.

Det finns inte dokumenterat hur kvalitetssékringen av underlag ska géras infér beslut om
exploateringsavtal. Normalt ansvarar exploateringsingenjér for att ta fram relevanta underlag
infor beslut. Darefter sker en kollegial granskning av underlag innan beslut tas, och
eventuella fragor och otydligheter tas informellt upp fér diskussion.

Glasberga

Avtalet innehaller inget sarskilt avsnitt som rér riskvardering och riskanalys. | avtalet anges
dock att innan exploatéren inleder arbete ska utredningar géras av fornminnen,
tradinventering, miljdutredning, dagvatten samt eventuella radonhalter och undersékningar
av férorenad mark. Utredningarna ska bekostas av exploatéren. Det framgar inte om och hur
resultatet av dessa utredningar ska redovisas fér kommunen.
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Almniés

Avtalet innehaller inget sarskilt avsnitt som rér riskvardering och riskanalys. | samband med
projektstart anges dock att riskbedémning av material ska géras av exploatéren med syfte att
de fardiga byggnaderna ska utgéra minsta méjliga miljébelastning. Till detaljplanen hér en
miljékonsekvensbeskrivning samt geoteknisk undersdkning, arkeologisk férundersékning,
trafikutredning, dagvattenutredning, analys av kulturvarden samt nyckelbiotopsinventering.
Dessa kan tillsammans sagas utgora riskanalys av exploateringsomradet.

Stora Ritorp

Avtalet innehaller inget sarskilt avsnitt som ror riskvardering och riskanalys. | avtalet anges
dock att exploatéren ansvarar for att matning gérs av radonnivaer samt att geoteknisk
utredning, miljdutredning, undersdkning av férorenad mark samt ledningsundersokning
genomférs. Det framgar av avtalet att dagvattenutredning har genomférts i samband med
framtagande av detaljplanen.

Det tydliggérs i detaljplanen att exploateringen inte kommer medféra nagon betydande
miljdpaverkan. Trafikbullerutredning har ocksa gjorts. Bedémningen ar att riktvardena for
buller inte kommer att 6verskridas.

2.4 Exploateringsavtal och LOU

Vad géller allménna platser och allménna anlaggningar sadsom anlaggningar for sjukvard,
skola och omsorg anges i PM tillhérande exploateringsriktlinjerna att kostnader for
byggnader, anlaggningar och verksamheter som kommunen har ett lagstadgat ansvar for att
ombesodrja inte kan féras éver till och finansieras av en byggherre eller en fastighetsagare.

Detta star i viss utstrackning i strid med vad SOU 2015:109 kommit fram till, vilket redogérs
for i kapitel 1.6.2. Rattslaget anses dock vara nagot oklart, och innan det utretts bér
forsiktighet rada sa att inte avsteg gérs fran LOU.

Glasberga

Av avtalet framgar att kommunen &ar huvudman for allmanna platser och kommer att ha ett
framtida ansvar for drift och underhall. Det fastslas att exploatéren ska tillsatta projektledare
fér byggnation av allménna platser. Projektledare ska ansvara for projektering, upphandling
av entreprendr som ska utféra arbetet, byggande med mera. Anlaggningsarbeten pa allman
mark ska upphandlas. Upphandling av detta ansvarar exploatéren fér, men kommunen ska
beredas full insyn och godkénna upphandlad entreprendr.

Det framgar tydligt i avtal och detaljplan vilka allmanna platser som avses. Det rér framfor allt
gator och parker. Det anges i underlag infér exploatering att nar 300 bostader ar inflyttande
ska en forskola/skola fardigstélias i direkt anslutning till omradet, men utanfér detaljplanen for
Glasberga.

Almnéas

| avtalet anges att kommunen ansvarar fér utbyggnad av allmén platsmark, sadsom gator och
vagar. Exploatéren ska dock erlagga bidrag till kommunen fér om- och utbyggnad av
allménna platser inom och i anslutning till exploateringsomradet i takt med kommunens
utbyggnad av omradet.

Det planeras inte for allmanna anlaggningar sasom skolor och vardinrattningar i omradet.

Stora Ritorp
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| genomférandebeskrivningen som ligger som bilaga till detaljplanen anges att kommunen &r
huvudman fér allmén platsmark, vilket innebér att kommunen ansvarar for iordningstéllande
av denna mark inom detaljplanelagt omrade, medan Telge Né&t &r huvudman for det
allmanna vatten- och spillvattennatet fram till tomtgrans. Vid tomtgréans évergar ansvaret till
enskild fastighetségare.

Det planeras inte enligt detaljplanen fér byggnation av nagra allmanna anlaggningar sasom
skolor och vardinrattningar pa omradet.

3 Svar pa revisionsfragorna och bedémning

| avsnittet nedan ges kortfattade svar pa granskningens revisionsfragor. Avslutningsvis gérs
en sammanfattande beddmning som tar avstamp i granskningens évergripande syfte samt
svaren pa revisionsfragorna.

Revisionsfraga Svar

Ar exploateringsavtal inklusive Ja. Exploateringsavtalen med bilagda handlingar
underlag skrivna pa ett tydligt satt sa | innehaller detaljer rérande hur exploateringen ska
att det praktiskt gar att folja upp att genomféras och utformas. Nagra mallar fér hur
stéllda krav verkligen genomférs? uppfélining ska géras utifran respektive avtal tas
inte fram. Vi gér dock bedémningen att de krav
som stalls i avtal inklusive underlag ar tydliga och
uppféliningsbara.

Sker en sadan dokumenterad Ja. Under pagaende projekt genomférs
uppfoljning? aterkommande avstdmningsméten med
exploatdren i form av byggméte. Métena
protokollférs. Infor projektets start genomférs
projekteringsméten fér att sédkerstélla att
detaljplan och exploateringsavtal kommer att
féljas.

Projektledaren har det évergripande ansvaret for
uppféljningen, hur projektet fortldper samt for att
sakerstalla att avsteg inte gors.

Nagon systematisk uppféljining av
exploateringsavtalets innehall gérs inte.

Hur ser rapportering ut till ansvarig Detaljerad rapportering sker inte inom ramen for

namnd? projekten. Det som rapporteras &r i huvudsak om
projekten fortldper enligt tidplan.

Finns i avtal tydligt angivet vilka Nej. Det saknas i stor utstréckning skrivningar i

atgarder kommunen kan vidta om avtalen som rér vilka atgérder kommunen kan

entreprendr inte genomfér arbete vidta om exploatér inte genomfor arbete enligt

enligt avtal? avtal. | nagot fall anges att kommunen kan

atgarda brister for att darefter fakturera
exploatéren.

Tva avtal saknar skrivningar om viten vid
avtalsbrott. | ett fall férekommer skrivning om att
vite utgar om marken inte bebyggs inom tva ar.
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Samtliga avtal saknar skrivningar om
moderbolagsborgen eller bankgaranti. Det
férekommer inga skrivningar om att kommunen
har méjlighet att vid avtalsbrott hdva avtalen.

Regleras om och under vilka Delvis. | samtliga tre granskade avtal regleras hur
forutsattningar motparten kan dverlatelse av avtal ska ske och att dverlatande
overlata bolag/ataganden enligt inte far ske utan medgivande fran kommunen.
avtal?
| inget fall anges hur éverlatelse av bolag ska
hanteras.
Gors riskanalyser som en del i Det saknas dokumenterade riktlinjer om att och
beslutsunderlagen for hur riskanalyser ska genomféras inom ramen f6r
exploateringar? framtagande av exploateringsavtal. Det anges

dock inom ramen for detaljplanearbetet att ett
antal utredningar ska genomféras. | samtliga
granskade avtal och underlag framgar dock att
utredningar och analyser ska géras. Utbver detta
genomfdr ocksa kommunen infor exploatering en
motpartsgranskning av exploatéren.

Sammanlagt kan dessa utredningar séagas utgéra
riskanalys i exploateringsprojekien.

Finns krav som kan vara i strid med Nej. | samtliga tre granskade avtal anges att
LOu? kommunen ar huvudman fér allman plats inom
detaljplanelagt omrade. | ett fall anges att
exploatéren ska tillse att upphandling gérs av
byggnationer pa allman plats. | de andra avtalen
anges att kommunen ansvarar fér om- och
utbyggnad av allman plats. [ ett av dessa fall
anges dock att exploatéren ska erlagga bidrag till
kommunen fér om- och utbyggnad av allmén
plats i takt med att utbyggnad sker, vilket ar
tillatet enligt PBL..

3.1 Avslutande bedémning

Syftet med granskningen har varit att bedéma om exploateringsprocessen omfattas av en
tillracklig styrning och intern kontroll inom ramen fér vad som regleras i exploateringsavtal.
Var dvergripande beddémning &r att exploateringsavtal och tillhérande underlag &r skrivna pa
ett satt sa att uppfdljning mojliggérs. Dokumenterad uppfélining goérs i form av
projekteringsméten och byggmoéten. Vi konstaterar dock att det i exploateringsavtalen i stor
utstrackning saknas skrivningar om vilka atgarder kommunen kan vidta om exploatéren inte
genomfér arbete enligt avtal.

Ett antal utredningar ska genomféras infér exploatering beroende pa fastighetens karaktér,
belagenhet samt vilken typ av exploatering som ska ske. Genomférda utredningar utgér
tilsammans riskanalysen som ligger till grund fér besiut om exploatering.

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte &r att arbetet med
exploateringsavtal inte omfattas av en tillrécklig styrning och intern kontroll. Granskningen har
identifierat ett antal omraden fér utveckling.

Sddertélje den 12 april 2018
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Anders More
Verksamhetsrevisor
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4 Kallférteckning

Plan- och bygglagen (2010:900)

Lagen om offentlig upphandling (2016:1145)

Processbeskrivning samhallsbyggnadsprocessen, Samhallsbyggnadskontoret
Riktlinjer for exploateringsavtal i Sédertalje kommun

PM avseende riktlinjer for exploateringsavtal i Sédertalje kommun, Projekt och exploatering
2015-04-28

Exploateringsavtal Glasberga sjostad samt tillhérande bilagor
Detaljplan Glasberga sjéstad samt tillhérande bilagor
Exploateringsavtal Almnas samt tillhérande bilagor
Detaljplan Aimnas samt tillhérande bilagor
Exploateringsavtal Stora Ritorp

Detaljplan Stora Ritorp samt tillhérande bilagor
Delegationsordning tekniska namnden 2011
Delegationsordning tekniska namnden 2017
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