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Sammanfattande bedémning och rekommendationer

P& uppdrag av stadsrevisionen i Orebro kommun har EY genomfért en granskning av kommunens
exploateringsverksamhet.

Manga beslut inom exploateringsverksamheten &r av stor och strategisk betydelse och berér ofta flera
kommunala verksamheter. Syftet med granskningen &r att bedéma om markplanerings- och
exploateringsnamnden bedriver ett andamalsenligt arbete och att verksamhet och beslut ar
transparenta med tillrdcklig demokratisk styrning.

Var overgripande bedémning &r att markplanerings- och exploateringsnamnden delvis bedriver ett
andamalsenligt arbete inom ramen for exploateringsprocessen. Vi vill dock lyfta fram ett antal viktiga
utvecklingsomraden, framfor allt avseende transparens och demokratisk styrning. Namnden har
beslutat om langtgaende delegation av beslut, som ocksa omfattar beslut av strategisk betydelse. Var
granskning visar att delegerade beslut kan strida mot politiskt faststéllda styrdokument.

Exploateringsredovisningen foljer RKRs rekommendationer om redovisning av exploatering. Trots det
ar exploateringsredovisningen knappast dverblickbar, det galler till exempel det underlag som lamnas
till kommunfullméktige. Har anser vi det vara viktigt att mottagaren av informationen ges en rimlig
mojlighet att forsta och ta till sig informationen i redovisningen.

Namndens ordférande har delegation pa att fatta beslut avseende saval investering som avyttring upp
till 10 mnkr. Beslut i &renden med hogre belopp fattas av kommunstyrelsen och kommunfullméktige,
vilket begransar namnden i dess beslutsmandat.

Det &r positivt att exploateringsenheten har en medarbetare med uttalat fokus pa
verksamhetsutveckling och strategiska fragor, som ocksa utvecklar arbetsséatt, metoder och rutiner. Vi
bedomer att enheten har styrdokument pa plats, avseende riktlinjer, rutiner och mallar. Vi konstaterar
dock att enheten inte har nagot eget administrativt stod, vilket riskerar att leda till en tung administrativ
situation for enhetens exploateringsingenjorer. Det ar orovackande att uppdateringar av
ekonomisystemet bidragit negativt pa uppféljning av verksamheten under aret.

Vi konstaterar att inget av omradena inom ramen for den formella interna kontrollen har direkt
anknytning till markplanerings- och exploateringsndmndens huvudsakliga verksamhet, i enlighet med
vad som anges i namndens reglemente. Detta ar en brist som behdver omhéandertas for att den
interna kontrollen ska kunna leva upp till sitt syfte.

Organisationen ar tydlig och roller och ansvar mellan forvaltning och namnd avseende exploatering, ar
tydliga.

Vi beddmer att beslutsordningen &r transparent men den innebar att flera viktiga méjligheter till
demokratisk styrning har valts bort. Vi konstaterar att delegationsordningen nyligen uppdaterats med
endast sma justeringar.

Exploateringsenheten har tydligt uppdelat ansvar och roller bland tjanstepersonerna, med
rollbeskrivningar som tydliggdr var och ens sarskilda uppdrag och ansvar.

Det finns ett stort antal beredningsfora, saval pa tjanstemannanivd som pa politisk niva innan ett
arende nar den slutliga politiska forsamlingen for beslut. Detta kan dock leda till valdigt langa ledtider
mellan arendets initiering och beslut.

Rutiner for uppfoljning av arenden finns, men den avslutande uppféljningen som gors efter avslutat
projekt redovisas inte for namnden med tydlig regelbundenhet, vilket &r en brist, och som ocksa
forsvarar for namnden att forsta resultatet av sin verksamhet.
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Inom ramen for de stickprov som tagits konstaterar vi att det saknas tydlig koppling till hur de
tidsbegransade markanvisningsavtalen och markoverlatelseavtalen (kopekontrakten) avser mota
kommunfullméktiges Gvergripande mal. Vid den stickprovsvisa granskningen av exploateringsavtal
konstaterar vi att riskanalyser saknas i underlaget, samt att det generellt ar otydligt angivet vilka
atgarder som kan vidtas av kommunen om exploatoren inte fullféljer sina dtaganden enligt avtalet.

Inom ramen for granskningen har vi stickprovsvis granskat ansékningar till bygg- och miljonamnden
om att uppratta detaljplaner. | ett fall konstaterar vi att anstkan om detaljplan inte ligger i linje med vad
som anges i det 6vergripande planprogrammet for omradet Sédra Ladugardsskogen, gallande
blandad bebyggelse. Vi konstaterar vidare att beslut om att hos bygg- och miljonamnden ansdka om
detaljplanelaggning av markomrade ar delegerat till tjaAnstemannaorganisationen
(exploateringsenheten), vilket riskerar minska markplanerings- och exploateringsndmndens politiska
ansvarstagande och namndens formaga att i praktiken paverka beslut som i flera fall &r av stor
betydelse.

Avseende den sarskilda granskningen som gjorts av ett fastighetsforvarv konstaterar vi att det saknas
dokumentation avseende den forhandling och de bedémningar som gjordes for att faststalla
kopeskillingen. Detta leder till bristande méjligheter for uppfoljning och kontroll. Vi konstaterar vidare
att namnden har fattat sitt beslut pa undermalig information, d& varken varderingen eller de uppgifter
som framgar i varderingen har presenterats for namnden. Nagot sadant underlag har darfor inte heller
funnits i beslutsunderlagen till kommunstyrelsen och kommunfullmaktige.

Efter genomford granskning lamnar vi féljande rekommendationer till markplanerings- och
exploateringsnamnden:

Att 6vervaga hur namndens strategiska beslut ska styras for att ge tillracklig demokratisk
paverkan.

Tillse att rutiner finns sa att samtliga namndens ledamoter far all vasentlig information om ett
arende som ska tas upp for beslut. Om hela ndmnden inte har samma information i &rendet
satts de demokratiska principerna ur spel.

Sakerstall att namnden far ta del av all vasentlig information (sdsom underlag for vardering)
infor beslut om forvarv av fastigheter.

Bilagg tydlig vagledning och information infor beslut om exploateringsredovisningen, for att
mojliggora for lasare att battre ta till sig och forsta den information som ges i redovisningen.

Sakerstall att bedomningar och forhandlingar, saval nar det géller forvarv som avyttring,
dokumenteras och bildggs namnden infér beslut i samtliga fall.

Sakerstall att den avslutande uppfoljningen som normalt gérs cirka ett ar efter att projektet
avslutats redovisas foér namnden regelbundet. Detta da namnden bér det yttersta ansvaret for
saval projektets genomforande som dess resultat.

Séakerstall att den formella interna kontrollen omfattar nA&mndens huvudsakliga verksamhet
enligt reglementet, och att den tar sikte pa relevanta av kommunfullmaktige antagna mal.

Séakerstall att riskanalyser tas fram och bildggs underlaget infér beslut om exploateringsavtal.

Séakerstall att ekonomen har mdjlighet att ge tillrackligt stod for adekvat redovisning av
exploateringsprojekt.

Sakerstall att mojligheten att erhalla administrativt stod finns i tillracklig utstrackning, for att
inte belasta exploateringsingenjérerna med administrativa géromal.
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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Manga beslut inom exploateringsverksamheten &r av stor strategisk betydelse och berér
ofta flera kommunala verksamheter. Med exploatering avses atgarder for att anskaffa,
bearbeta och iordningstalla mark for att kunna bygga exempelvis bostdder, butiker, kontor
eller industrier.

| exploateringsverksamheten ingar ocksa att uppfora kompletterande
gemensamhetsanlaggningar sdsom gator, grénomraden samt VA- och elanldggningar.
Eftersom det rér sig om stora investeringar ar det viktigt att det finns tydliga beslut kring
exploateringen i kommunen samt att det finns tillréckliga kalkyler och tydliga avtal med
exploatdren i de olika markexploateringsprojekten. Vidare ar det av vasentlig betydelse att
exploateringsverksamheten har en &ndamalsenlig roll- och ansvarsférdelning mellan den
politiska nivan och forvaltningsorganisationen samt att det finns tydliga former och rutiner
for uppféljning.

Med bakgrund i stadsrevisionens risk- och vasentlighetsbedémning har
exploateringsverksamheten bedémts som vdsentlig att granska vidare, dar revisorerna vill
forvissa sig om att verksamheten bedrivs pa ett andamalsenligt séatt.

1.2. Syfte

Granskningens dvergripande syfte ar att bedéma om markplanerings- och
exploateringsnamnden bedriver ett andamalsenligt arbete inom ramen for
exploateringsprocessen, med fokus pa organisation, uppféljning och intern kontroll. Vidare
syftar granskningen till att bedéma om beslutsordningen ar transparent med tillracklig
demokratisk styrning samt om exploateringsredovisningen ar tydlig och ger ett rimligt
underlag till némnd och kommunfullmadktige.

Granskningen fokuserar saledes primart pa roller, ansvar, uppféljning, intern kontroll och
transparens.

| granskningen besvaras foljande revisionsfragor:

Ar exploateringsverksamheten &ndamalsenlig nar det géller roller och ansvar,
uppféljning och intern kontroll?

Ar beslutsordningen transparent och med tillrdcklig demokratisk styrning?

Ar exploateringsredovisningen tydlig och ger den ett rimligt underlag till némnden
och kommunfullmaktige?

Inom ramen for respektive revisionsfraga har revisorerna formulerat ett antal
underliggande fragestallningar att utga fran i samband med granskning. De underliggande
fragestaliningarna har beaktats i samband med genomférandet av granskningen och for att
sakerstélla tillrdckligt underlag for att kunna bedéma de dvergripande revisionsfragorna.
Daremot ldmnas i foreliggande granskningsrapport inga svar pa respektive underliggande
fragestalining.
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1.3. Genomfdrande

Granskningen har genomfoérts genom dokumentstudier samt intervjuer med
tjanstepersoner och ansvariga politiker. Vilka funktioner som har intervjuats inom ramen
for granskningen presenteras i bilaga 1. Vidare har en stickprovsgranskning genomfoérts
med syfte att granska i vilken utstréckning komplett och férstaeligt underlag finns i de
olika typer av arenden som stickprovsgranskningen omfattar. Stickprov har tagits av:

- Fyra ansoékningar till bygg- och miljéndmnden om detaljplaneldggning av
markomrade

- Fem avtal avseende forstudie

- Tva kbpeavtal

- Tre exploateringsavtal

Urvalet av stickprov har justerats utifran antagen projektplan, dd nomenklaturen avseende
drenden &r en annan i kommunen (till f6ljd av Orebromodellen) &n i gdngse kommun.
Avstamning och urval av stickprov, vilket har gjorts utifran en av forvaltningen erhallen
lista, har gjorts med ansvariga kontaktrevisorer.

Intervjuade funktioner, granskat underlag inklusive granskade stickprov, redogérs for i
bilaga 1.

Samtliga intervjuade har beretts tillfdlle att sakgranska rapporten, vilket innebér att de
fakta som rapporten hanvisar till ar kvalitetssakrade av de som granskats.

1.4. Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses bedémningsgrunder som anvands i granskningen for analyser,
slutsatser och bedémningar. Revisionskriterierna kan hamtas fran lagar och férarbeten
eller interna regelverk, policyer och fullmdktigebeslut. Revisionskriterierna for
foreliggande granskning utgérs av:

Kommunallagen (2017:725)

Lagen om riktlinjer fér kommunala markanvisningar (2014:899)
Plan- och bygglagen (2010:900)

Reglemente f6r markanvisnings- och exploateringsndmnden

For kortfattad sammanfattning av ovan angivna lagar och dess relevans for granskningen,
se bilaga 2.

1.5. Tillkommande granskning

Under genomfdrandet av granskningen uppmarksammades revisorerna pa ett sarskilt
drende avseende ett fastighetsforvarv, dar énskemal framfordes om att granska detta
drende sarskilt, med fokus pa fastslagen képeskilling i relation till fastigheternas bedémda
varde. Sarskild granskning av drendet, som inte har ndgon béaring pa granskningen i évrigt,
redogors for i kapitel 5.
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2. Organisation

2.1. Reglementet fastslar namndens ansvar fér verksamhet och uppféljning

Av reglemente fér Markplanerings- och exploateringsndmnden (antaget av fullmaktige
2022-05-25) framgar att namnden féretrader kommunen som dgare av kommunens
markreserv, exploateringsfastigheter och de fastigheter dar det inte ar foreskrivet att
annan namnd ska foretrada kommunen som &gare.

Namnden beslutar om inldsen enligt PBL, avtal om fastighetsreglering (enligt FBL) och
beslut om forvarv och dverlatelse av fastighet for en kdpeskilling eller ersattning pa upp till
10 mnkr. Namndens beslutanderatt avser inte drenden av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt?.

Vidare anger reglementet en rad ansvarsomraden fér namnden, bland annat

Antagande av planprogram

Ordnande av allmanna platser

Bista KS i arbetet med dversiktlig planering i enlighet med 3 kap. PBL
Bista KS i arbetet med att uppratta forslag till exploateringsriktlinjer
Inga exploateringsavtal enligt 6 kap. 39§ PBL

Det tydliggdrs vidare i reglementet att namnden ansvarar for att dess organisation ar
tydlig och &ndamalsenlig med hansyn till av fullméktige faststallda mal och styrning samt
lagar och andra foérfattningar for verksamheten.

Namnden ska kontinuerligt félja upp sin verksamhet samt tva ganger per ar redovisa till
fullmaktige hur namnden har fullgjort sitt uppdrag enligt reglemente och budget.
Redovisningen ska ske i enlighet med de riktlinjer som faststallts av kommunfullmdaktige.

2.2. Verksamhetsplanen specificerar hur fullméktiges mal bryts ner

Verksamhetsplanen fér 2024 beslutades av namnden den 23 november 2023. Hari anges
att néamnden berdrs av 12 av fullmaktiges totalt 19 strategiska mal. | anslutning till dessa
har ndmnden tagit fram 10 ndmndmal och 9 aktiviteter for aret.

Av de 12 strategiska fullmaktigemalen som ndmnden bedémer berdr ndmndens omrade
beddmer vi att féljande tre strategiska mal, ndmndmal och aktiviteter &r av relevans for
foreliggande granskning.

Varje ndmnd ska ha en ekonomi i balans och dess verksamheter ska bidra till en god
ekonomisk hushallning
o Namnden ska ha en budget i balans
o Fodrbattra och sakra upp investeringsprocessen for att sékerstalla tydlighet,
transparens, god prioritering av medel samt effektivt genomférande

! Det anges inte vilken typ av drenden som ar att betrakta varandes av principiell beskaffenhet eller
av storre vikt.
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| Orebro ska tillgangen pa bostdder i hégre grad éverensstdmma med efterfrdgan bade
vad gdller fastighetstyp, Idge och prisbild
o For varje uppdrag inom den dversiktliga planeringen ska vid uppstart
redogdras for hur uppdraget svarar pa efterfragan gallande anvandning,
ldge och bebyggelsetyp
o I 'markanvisningar beakta marknadsfoérutsattningarna och bedéma
efterfragan for de tankta bostdderna

Orebro kommun ska fortsatt vara attraktiv fér féretag att véxa och etablera sig i

o Tillgangen pa kommunéagd planlagd mark fér verksamhetsetableringar ska
vara god

2.3. Exploateringsenheten sorterar under MEX-avdelningen

Markplanerings
- och exploateringsnamnden

Milj6- och stadsbyggnadsférvaltningen

— Stab

| |
MEX Stadsplanering
Investering & Etablering Gestaltning
Exploatering Detaljplan
Naturvard Oversiktsplanering
Fastighet Stadsmilj6é och trafik
Projektledning Geodata

Miljo- och stadsbyggnadsforvaltningen sorterar under bade markplanerings- och
exploateringsnamnden och bygg- och miljonamnden. MEX-avdelningen och avdelningen fér
stadsplanering sorterar under markplanerings- och exploateringsnamnden.
Exploateringsenheten sorterar under MEX-avdelningen tillsammans med ytterligare nagra
enheter, bland annat fastighetsenheten, som ansvarar fér det sarskilt granskade arendet i
kapitel 5.

Exploateringsenheten bestar i dag av 13 medarbetare; enhetschef, exploateringsstrateg,
etablerings- och investeringsansvarig samt 10 stycken mark- och exploateringsingenjorer.

Rollbeskrivningar finns for samtliga anstallda vid enheten, utifran deras titel.
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Exploateringsstrategen arbetar med verksamhetsutveckling och strategiska fragor inom
enheten. Strategen hanterar komplexa genomférandefragor samt samordnar insatser
mellan exploateringsenheten och andra enheter. Strategen omvérldsbevakar och féreslar
nya arbetssatt, metoder och rutiner.

Etablerings- och investeringsansvarig har till uppgift att dka intresset fér investeringar
och etableringar i kommunen. Fokus &r pa att underlétta for intressenter som en forsta
kontaktpunkt samt fungera som en katalysator. Uppdrag och ansvar inkluderar att leda och
samordna investerings- och etableringsarbetet, bevaka och kommunicera kommunens
attraktionskraft som investeringsort samt ansvara for kommunikation om
verksamhetsmark och bostadsbyggande.

Mark- och exploateringsingenjérerna ansvarar for att halla ihop hela
exploateringsprocessen med ekonomisk, juridisk och teknisk planering. Vederbérande
handldgger ocksa tekniska arbetsuppgifter sdsom utredning, planering, projektering,
uppféljning och analys inom sitt omrade samt férhandlar och genomfér markkdp och
forsdljningar, upprattar exploateringskalkyler och avtal och deltar i detaljplanearbete.

2.3.1. Enheten har inget eget administrativt st6d

Enheten har inget eget lokalt administrativt stéd att tillga. | den utstrackning administrativt
stdd behdvs erhalles det fran férvaltningens stab. Enligt uppgift 16ser enheten normalt
sjalv sina administrativa sysslor och omfattande behov av stéd fran staben finns inte.

Enheten har inte heller nagra for exploateringsverksamheten séarskilt anpassade system
eller verktyg att arbeta i. Arendehanteringssystemet W3D3 nyttjas vid enheten, vilket &r
ett allmant verktyg fér arendehantering, och inte skraddarsytt for
exploateringsverksamhet. Intervjuade medarbetare vid enheten upplever dock inga stérre
problem med systemet.

Rérande exploateringsredovisning inom ramen for exploateringsprojekt ansvarar
respektive exploateringsingenjor sjalv. Stéd finns dock vid férvaltningens
ekonomiavdelning, dar en halv resurs finns som stdd fér enheten. Ekonomen uppger sjalv
att hon aktivt deltar vid introduktion av nyanstéllda och genomfoér utbildningsinsatser for
saval nyanstallda som aterkommande (normalt cirka 2 ganger arligen) fér évriga
exploateringsingenjérer vid enheten. Ekonomen stéttar ocksa vid framtagande av den
overgripande exploateringsredovisningen.

Under aret som gatt har uppdateringar av ekonomisystemet i kommunen bidragit till att
ekonomen inte har kunnat ge tillrdckligt med stéd till enheten. Planerat utvecklingsarbete
avseende ekonomisk redovisning etc. vid enheten har till foljd av detta behdvt skjutas
nagot pa framtiden. Bland annat finns planer pa att skapa standardiserade modeller for
ekonomisk uppféljning och redovisning, for att underlatta exploateringsingenjérernas
arbete. Generellt upplever dock ekonomen som stéttar enheten att ingenjérerna ar
forhallandevis duktiga pa att redovisa sina projekt pa ett korrekt satt, men viss
handpaldggning kravs emellanat for att ratta upp felaktigheter i redovisningen.

Exploateringsredovisningen uppges vara tydlig och pa ett korrekt satt aterge rddande
férhallanden. Verksamheten redovisas som en omsattningstillgdng och varderas normalt
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till det ldgsta vardet av anskaffningsvarde eller verkligt varde. Rekommendationerna enligt
Radet f6r kommunal redovisning foljs vid redovisning av exploateringar.

2.4. Den formella interna kontrollen genomférs pa évergripande niva

Markplanerings- och exploateringsnamnden beslutade 2023-12-14 om en tillsynsplan for
2024. Planen anger hur uppféljning och rapportering av den formella interna kontrollen
ska genomforas.

Avseende 2024 har fyra tillsynsomraden valts ut for sarskilt fokus. De utvalda omradena
ar:

- Rutin for e-posthanvisning vid franvaro

- Rutin fér undvikande av [6neskulder

- Riktlinjer for representation, personalférmaner och gavor
- Rutin fér uppdaterade anhoriglistor i Personec

Genomfdrda kontroller rapporteras och redovisas till némnden en gang per ar. 2024 ars
formella interna kontroll redovisades till ndmnden 2024-12-10. Var beddmning &r att inget
av dessa omraden har direkt baring pa exploateringsenheten och féreliggande granskning.

For 2025 har namnden valt tre omraden for sarskild uppfdljning inom ramen for den interna
kontrollen.

- Riktlinjer for informationssakerhet, informationssakerhet for medarbetare
- Attestregelverk
- Rutin foér rapportering av arbetsskador och tillbud

Resultatet av uppfdljningen av beslutade kontroller med baring pa omradena ovan ska
rapporteras till ndmnden i december 2025.

For exploateringsenhetens uppfdljning och interna kvalitetssakring, se kapitel 3.3.

2.5. Beddémning

Var évergripande beddmning &r att organisationen &r tydlig och att némndens ansvar
enligt reglementet avseende exploatering ar tydligt. Enheten har tydligt uppdelade ansvar
och roller bland tjdnstepersonerna, med rollbeskrivningar som tydliggér var och ens
sarskilda uppdrag och ansvar. Enheten saknar dock eget administrativt stod. Den typ av
drenden som hanteras vid enheten kraver normalt omfattande administration och var
beddmning &r att, for att I15tta pa exploateringsingenjérernas arbetsborda, torde ett lokalt
administrativt stéd kunna 6vervagas.

Vi konstaterar att den formella interna kontrollen som genomférs och redovisas inte har
nagon baring alls pa exploateringsverksamheten, utifran inriktningen pa ndmndens
specifika verksamhetsomrade ur ett vdsentlighetsperspektiv. Férvisso har markplanerings-
och exploateringsnamnden ett omfattande ansvar och diversifierad verksamhet, men var
beddémning ar att den interna kontrollen inte i nagot avseende har baring pa namndens
verksamhetsomrade. Vi anser att namndens interna kontroll borde genomféras med baring
pa de av kommunfullméktige antagna 6vergripande malen som &r relevanta for néamnden.
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Pa vilket satt exploateringsenheten genomfor sin "lokala kontroll” redogdrs sarskilt for i
kommande kapitel, men inte heller den har ndgon baring pa den formella 6vergripande
interna kontrollen som rapporteras i den arliga tillsynsrapporten.
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3. Styrning

3.1. Riktlinjer fér exploatering

Riktlinjer fér exploatering, vilka innehaller riktlinjer f6r markanvisning och

exploateringsavtal, antogs av kommunstyrelsen i februari 2023. Enligt plan- och bygglagen
ska alla kommuner som avser att genomféra markanvisningar eller inga exploateringsavtal,

uppratta lokala riktlinjer for detta. Riktlinjerna ska innehalla kommunens utgangspunkter
och mal for upplatelser och 6verlatelser av mark. Riktlinjerna ska ocksa innehalla
handldaggningsrutiner och villkor och principer fér markanvisning och prissattning.

| kommunens riktlinjer anges de stéllningstaganden fér hur Orebro kommun ska arbeta
med fragor som ror exploatering och innehaller:

Riktlinjer fér markanvisning (Orebromodellen)

Riktlinjer for prissattning av mark

Riktlinjer for hantering av férorenad mark vid markférsaljning
Riktlinjer for exploateringsavtal

3.1.1. Orebromodellen anger lokala regler fér markanvisning

Kommunen har utvecklat en egen modell fér markanvisning, den sa kallade
Orebromodellen. Orebromodellen anvdnds som markanvisningsmetod vid férsaljning av
kommunal mark for verksamheter, flerbostadshus, vissa smahus och specialfastigheter.

Det priméra syftet med modellen &r att sékerstélla att marken bebyggs forhallandevis
omgaende, och att den inte 1dggs pa lager hos nagon enskild intressent, och forblir icke
exploaterad. Ett annat syfte med modellen &r att undvika markspekulation och behalla
markpriserna férhallandevis marknadsneutrala.

Modellen bygger pa en avtalskedja med tre steg: forstudie, reservationsavtal
(markanvisningsavtal) och kdpekontrakt.

Forsta kontakt Forstudie Reservationsavtal Kopekontrakt
(1-2 veckor) (3-6 manader) (6-12 manader) (1-2 veckor)

Forsta kontakt: Det forsta steget innebar att markanvisningsmetod bestams.
Markanvisningsmetoden varierar beroende pa projekt och fastighetens anvandning, och
valet av metod avgdrs fran fall till fall. Kommunen anvander fyra olika metoder for
markanvisning:

Jamforelseforfarande: Exploatdrer bjuds in att Iamna intresseanmalan med
projektforslag for ett specifikt omrade.
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Markanvisningstavling: Exploatdrer taviar om att utveckla kommunal mark.
Vinnande forslag tecknar ett reservationsavtal direkt med kommunen, utan att
genomga steget férstudie.

Anbudsférfarande: Mark erbjuds till férsaljning via dppen anbudsinbjudan. Marken
tilldelas det basta anbudet enligt forutbestamda kriterier. Vinnaren tecknar ett
reservationsavtal direkt med kommunen, utan att genomga steget férstudie.
Direktanvisning: Mark tilldelas direkt till en byggherre for att 6ka konkurrensen
eller for sarskilt prioriterade projekt, sdsom social inkludering eller klimatpaverkan.
Byggherren tecknar ett reservationsavtal direkt med kommunen, utan att genomga
steget forstudie.

Férstudie: Kommunen atar sig att inte sélja en viss tomt till ndgon annan &n den aktuella
byggherren under en begrénsad tid (3-6 manader). Byggherren presenterar ett
byggférslag under denna tid, och om kommunen godkanner férslaget tecknas ett
reservationsavtal.

Reservationsavtal: Ett tidsbegrdnsat avtal (6-12 manader) uppréttas, dar kommunen
forbinder sig att sélja tomten till byggherren, férutsatt att byggherren far bygglov som
overensstammer med férstudien.

Képekontrakt: Verkstallighet av reservationsavtalet. Byggherren betalar hela
kopeskillingen (minus reservationsavgiften).

Vi har inom ramen f6ér granskningen, genom stickprovsgranskning, tagit del av innehallet i
ett antal avtal och dokument, for att granska foljsamheten till lagstiftning och
dokumentens tydlighet. Se kapitel 4 fér resultatet av stickprovsgranskningen.

3.1.2. Riktlinjerna fér exploateringsavtal reglerar byggnation pa privat mark

Ett exploateringsavtal ar ett avtal mellan en kommun och en byggherre eller fastighetsagare
om genomfdrande av en detaljplan pa mark som inte &gs av kommunen.

Riktlinjen for exploateringsavtal anger att exploateringsavtalet kan reglera:

Parternas ataganden och ansvarsfoérdelning

Avtalsomradets avgransning

Markoverlatelser

Etappindelning

Fordelning av utgifter och inkomster for exploateringens genomférande
Ekonomisk garanti/sdkerhet for avtalets fullféljande
Medfinansieringsersattning avseende regional och statlig infrastruktur
Gestaltningsprinciper

Overlatelse av avtalet

Fragor av administrativ karaktar samt dvriga fragor

Processen att ingd exploateringsavtal sker parallellt med framtagandet av detaljplanen och
tecknas innan detaljplanen antas. Exploateringsavtalets dtaganden ska vara nédvéndiga
for att genomfora detaljplanen och std i proportion till exploatérens nytta av detaljplanen.
Atagandena avser inte atgarder som kommunen har en skyldighet att enligt lag
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tillhandahalla. Kommunen kan inkludera atgarder utanfér detaljplaneomradet som &r direkt
foranledda av planen, t.ex. gator och annan infrastruktur.

Riktlinjerna far frangas i specifika fall om det finns goda skal och det &r nddvandigt for att
effektivt kunna genomféra en detaljplan. Ett exploateringsavtal trader i kraft under
forutsattningen att detaljplanen fér omradet som berdors vinner laga kraft.

3.2. Rutin for exploateringsenheten bryter ner riktlinjerna

Exploateringsenheten har en omfattande rutin for exploateringsarbetet, senast
uppdaterad den 26 april 2023. Rutinen har tagits fram av enhetens exploateringsstrateg
och syftar till att samla alla lokala rutiner och mallar, och att dessa ska kunna nyttjas som
stod for enheten i det dagliga arbetet.

Enligt intervjupersoner uppdateras rutinen I6pande om behov finns att dndra i
processerna. Flera av exploateringsingenjorerna pa enheten kan ha arbetat i flera ar utan
att ha deltagit i alla delar av exploateringsprocessen. Detta beror pa att processerna i
manga fall r s langa att de kan stracka sig dver flera ar, ibland sa mycket som upp till tio
ar. Rutinen innehaller moment som beslutsfattande, exploateringsprocessen,
ekonomihantering, arbetsroller och kommunikation. | tabellen nedan beskrivs dversiktligt
exploateringsprocessen och de moment som rutinen innehaller:

1. Programskede 2. Planprocess 3. Genomférande

Grundlaggande férberedelser Aktiviteter som syftar till att Den praktiska fasen av

och beslut for utvecklingen bidra till framtagandet av exploateringsprocessen dar
av ett omrade. Omfattar detaljplaner fér exploatering planerna realiseras. Omfattar
moment som: av mark. Omfattar moment moment som:
Planering & som: Foérberedande arbeten
utvecklingsférslag Oppna ekonomin Markundersékningar &
Strategiska markférvarv Férberedande arbeten ex. sanering
Utreda forutsattningar utredningar kopplade till Rivning & flytt av ledningar
av detaljplan detaljplanen Ansokningar & tillstand
Ekonomisk kalkyl Genomférandebeskrivning Forsaljning &
Ansdkan om detaljplan Enskilt huvudmannaskap markanvisningar
Uppfdéljning av detaljplan Férprojektering Avslut av
Exploateringsavtal exploateringsobjekt

Av rutinen framgar beslut som ofta forekommer inom exploateringsenhetens verksamhet
och som kravs av hdgre instans. Dessa ar:

Beslut om markférsaljningar upp till 10 miljoner kronor fattas av markplanerings-
och exploateringsndmnden, (enligt namndreglementet) men ar delegerat till
markplanerings- och exploateringsnamndens ordférande (enligt delegationsordning
MEN).

Markforsaljningar mellan 10 - 25 miljoner kronor beslutas av kommunstyrelsen
(enligt kommunstyrelsens reglemente).

Markforsaljningar 6verstigande 25 miljoner kronor och forsdljningar av principiell
betydelse beslutas av kommunfullmaktige.
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Beloppsgranserna fér drenden som maste ga upp till kommunstyrelsen har sénkts fran 15
miljoner kronor till 10 miljoner kronor. Denna férandring i kombination med hégre
marknadspriser innebdr att fler drenden nu behandlas av kommunstyrelsen, som tidigare
kunde beslutas i namnden. Som en foljd av detta har handlaggningstiden for flera darenden
Okat.

Ordférande i markplanerings- och exploateringsndmnden har befogenhet att fatta beslut
pa upp till 10 miljoner kronor. For drenden som dverstiger detta belopp maste besluten ga
vidare till kommunstyrelsen. Det finns saledes inga beloppsgranser inom vilka
markplanerings- och exploateringsnamnden har ratt att fatta beslut.

Enligt delegationsordningen finns det flera omraden som exploateringsingenjérerna har
fatt delegerat att fatta beslut om. Alla exploateringsingenjérer har samma befogenheter
och delegation. Exempel pd omraden som har delegerats till exploateringsingenjérerna &r:

Ingd entreprenadavtal inom omrade mark och exploatering samt trafik vid belopp
upp till 1 500 000 kronor.

Besluta om avyttring av kommunala fastigheter eller fastighetsdelar genom avtal,
byte eller férsaljning till marknadsvarde, for att genomfdra gallande detaljplaner,
oversiktsplaner eller saneringsplaner. Detta inkluderar att teckna képekontrakt och
hantera likvidavrakningar, samt att avsluta medlemskap i bostadsrattsféreningar,
vid belopp upp till 3 000 000 kronor.

Forsaljning av smahustomter via tomtkén med ett marknadsvarde upp till 3 000 000
kronor.
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3.3. Flerainstanser fungerar kvalitetssdkrande pa véagen till beslut

Exploateringsenhetens veckosnurra avseende drendehantering ser ut enligt nedan.
Foljande vag gar ett drende, fran exploateringsenheten och vid behov hela vagen upp till
politiskt beslut.

1. Enhetsméte (onsdagar): Vid enhetsmotet diskuterar enheten drendet och beslutar om det kan
skickas vidare till férvaltningsberedning eller om det behdver ytterligare
granskning/handldggning. Ansvarig exploateringsingenjor beslutar om arendet behdver
diskuteras vid enhetsmotet eller om det kan skickas direkt fér férvaltningsberedning. De beslut
tjdnstepersonerna vid enheten har delegation att fatta, tas efter att &rendet presenterats och
diskuterats vid enhetsmétet. Samtliga drenden som ska fattas politiskt maste passera
enhetsmotet.

2. Verkstaden (torsdagar): Om drendet behdver mer granskning, skickas det till verkstaden for
ytterligare input. Detta forum fattar inga beslut utan ger endast respons och synpunkter pa ett
grende. Vid verkstaden deltar tjinstepersoner fran inte bara Miljé- och
stadsbyggnadsférvaltningen, utan dven fran andra férvaltningar som har intresse i drendet.
Ansvarig handléggare for drendet beskriver vilken kompetens det finns behov av att fa respons
ifran ndr drenden skickas till verkstaden.

3. Férvaltningsberedning (tisdagar): Milj6- och stadsbyggnadsforvaltningens forum fér formell
arendehantering och tjanstemannaberedning. Deltagare inkluderar férutom féredragande dven
enhetschefer och avdelningschefer vid forvaltningen samt dven fran andra férvaltningar.

4. MEN-beredning (onsdagar eller fredagar): MEN-beredningar genomfors for att stamma av olika
fragor och fér att fa input fran politiken. Aven politiska beslut diskuteras och bereds i detta
forum.

5. Mark- och exploateringsndmnden: Arendet tas upp i ndmnden dér beslut fattas om att skicka
det vidare till kommunstyrelsen och kommunfullmaktige. Det framfdrs vid intervju med presidiet
att uppfattningen ar att hela ndmnden inte alltid har samma férhandsinformation om drendet
som ska beslutas. Bland annat framgar att oppositionen upplever att majoriteten ofta har mer
férhandsinformation att tillgd &n vad oppositionen har.

6. Rotelberedning (varannan onsdag): Infor beslut i KS och KF genomfors en sa kallad
rotelberedning, vilket ar ett samordningsforum fér namnddéverskridande arenden och
information. Arendet skickas for rotelberedning i samband med att drendet skickas till MEN-
beredningen i steg fyra. Arendet gar sedan vidare f6r kommundirektdrsberedning och slutligen
réadsberedning.

7. Kommunstyrelsen eller kommunfullmaktige: Slutligen skickas drendet till kommunstyrelsen
eller kommunfullmdaktige for beslut.

Intervjupersoner uppger att vagen ett drende tar, i enlighet med beskrivningarna ovan, ar
tydlig. Det &r dock en 1ang vég ett drende har att vandra fran enheten &nda upp till beslut
av KS/KF. Det kan ta flera manader fran det att drendet diskuterats vid enhetsmoétet till
dess att beslut fattas av hdgsta politiska instans. En stor del av beslutsfattandet har
delegerats till ndmndens ordférande, delvis for att snabba pa processen.
Intervjupersonerna anser att ovan beskrivna process, och den vag ett drende tar innan
beslut i ndmnden, ar den inbyggda interna kontrollen enheten har och tillampar. Det
uppges att det genom hela processen ar valdigt manga égon som laser underlag, foreslar
justeringar, och kommenterar, innan beslut fattas.
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Markplanerings- och exploateringsnamnden bildades efter valet 2022. Under férsta aret
genomfdrdes 10 utbildningspass for att ge politikerna i ndmnden en bra forstaelse fér
exploateringsverksamheten. Vid intervju med presidiet framkommer att det upplevs som
att ndmnden far bra underlag och tydliga férklaringar fran forvaltningen kring de drenden
som behandlas i namnden. De betonar att forvaltningen ar |attillganglig och ger utférliga
svar pa politikernas fragor och dnskemal om fértydliganden. Dock anger presidiet att det
ibland kan vara svart att harleda var kostnader har kostnadsférts for projekt som
innehaller flera delprojekt. Aven enskilda ledaméter i ndmnden som intervjuats inom ramen
fér granskningen uppger att underlaget nédmnden har att utga fran infor beslut i
exploateringsrelaterade drenden &r omfattande och lattforstaeligt. Det har hant att
berdkningsunderlag varit felaktigt, och i dessa fall dterremitteras drendet. Oppositionen
uppger dock att de inte far samma detaljerade information vid beredning som presidiet
uppges fa infor namndssammantraden. Detta &r dock detaljer som inte granskats sarskilt
inom ramen for foreliggande uppdrag.

Namnden fdljer upp forvaltningens arbete en gang per ar och ytterligare uppféljning sker
om namnden ber om det. Det ar sarskilt genomférandet av verksamhetsplanen som
namnden foljer upp.

3.3.1. Uppféljning

Aven den individuella uppféljningen fungerar som ett kvalitetssdkrande inslag i
arendeberedningen. Respektive ansvarig exploateringsingenjor har till uppgift att I6pande
folja sina respektive drenden, dven efter att beslut om exploatering fattats, det vill sdga
nar projektet gar éver i en genomfoérandefas. Diariesystemet har funktioner som paminner
respektive ansvarig exploateringsingenjor om att uppféljning av projekten behéver goras.
Uppfdljning ska gdras av saval ekonomi som att upprattade avtal f6ljs. Det finns en
forvaltningsdvergripande rutin framtagen for uppféljning av avslutade projekt. Normalt ar
att ungefar ett ar efter att projektet avslutats ska en uppfdljning géras av saval ekonomi
som de mer kvalitativa kraven i respektive avtal.

Enligt uppgift genomférs uppféljningen men resultatet av densamma rapporteras inte till
politiken.

3.4. Beddmning

Var beddmning &r att de drenden som verksamheten ansvarar fér gar igenom ett
forhallandevis stort antal steg innan det nar namnden for beslut. Som beskrivits ovan finns
flera fora for diskussion av drenden och mgjligheter att uppmarksamma brister i
arendehandlaggningen &r flera. Trots det férekommer det enligt intervjupersoner att
felaktigheter och misstag uppmarksammas forst i samband med beredningen infor beslut i
namnd, vilket &r ett tecken pa brister i den interna kvalitetssdkringen.

Var beddmning &r att rutiner for uppféljning av drenden finns. Det finns inbyggda
funktioner i de digitala systemen som paminner exploateringsingenjérerna om att saval
[6pande uppféljning som uppféljning efter avslutat drende, ska gdras. Vi konstaterar dock
att den avslutande uppféljningen som gors efter avslutat projekt inte redovisas fér
namnden, vilket vi beddmer &r en brist som boér atgardas. Politiken bor fa se resultatet av
de beslut de tagit avseende exploateringar och andra drenden da namnden har det yttersta
ansvaret for sin verksamhet.
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Vi bedémer att beslutsordningen ar transparent, med mdjligheter till demokratisk styrning
och insyn, men som inte tillvaratas av nédmnden. Reglemente och delegationsordning
stipulerar vilka beloppsgranser som galler, dar dversyn nyligen gjorts och dar
beloppsgransen fér dar néamndens ordférande har att fatta beslut om férvarv och
forsaljning av fastigheter har justerats ned fran 15 mnkr till 10 mnkr. Detta kan tolkas som
ett uttryck for en centralisering av beslut till kommunstyrelsen. Det far dock till f5ljd att &n
farre beslut har att fattas av markplanerings- och exploateringsnamnden, vilket vingklipper
namnden da fler drenden fattas av kommunstyrelse och kommunfullméktige. Tilldgg till
detta ar att markplanerings- och exploateringsnamnden i sin delegationsordning beslutat
delegera beslut avseende férvarv och avyttring av fastigheter till pa belopp pa upp till 10
mnkr till nédmndens ordférande. Belopp upp till 7,5 mnkr har delegerats till
tjianstemannaorganisationen. Detta far till foljd att ndmnden inte har nagra beslut alls att
fatta avseende férvarv och avyttring, da allt &r delegerat till tjanstemannaorganisation och
ordférande.
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4. Stickprovsgranskning

Inom ramen for granskningen har ett antal stickprov pa drenden tagits med syfte att
kontrollera innehallet i &rendet samt i vilken utstréckning drendet innehaller vésentlig
information for att ndmnden ska kunna fa en god insikt i drendet och basera sitt beslut pa
ett tillrdckligt och férstaeligt underlag. Stickprov har tagits pa:

- Fyra beslut om att hos bygg- och miljéndmnden ansdka om detaljplanering

- Fem markanvisningsavtal
- Tva markoverlatelseavtal

- Tre exploateringsavtal

Nedan redogérs kortfattat fér innehallet i respektive stickprov. Redogdrelsen for
stickproven inom respektive omrdde avslutas med en bedémning.

4.1. Ansdkan om detaljplanering

Arende Framgar Framgar Framgar Koppling till Ovrigt
anvéndningsomrade? | ldge? bebyggelsetyp? | fullmdktiges
Fastighet dvergripande mal
Datum
Moe 1129/2013 | Ja, skapa mark for Ja, karta Ja, 15-20 Ja, ett steg for att Anges i underlaget
bostader over bostader i mdota malet om att vara prioriterad
Saby 2:65 omradet, Vintrosa alltid ha
fran OP detaljplanelagd
mark for att mota
2023-10-31 marknadens behov
av exploatering
Moe 1208/2023 | Ja, syftet ar att Ja, karta Ja, bostad Nej Fastigheten idag
3:296 planen ska finns planlagd som
Overensstdamma med "gatutrafik".
Mullfjallet 19 o. befintlig anvandning
del av Nikolai av fastigheten, dvs
som bostad
2023-12-31
Moe 473/2024 Ja, skapa mark for Ja, karta Ja, ca. 60 Ja, ska mota Anges i underlaget
bostdder, fran OP, smahus i denna uppdraget om fler vara prioriterad.
Nikolai 3:255 verksamhet, natur Planprogr | etapp smahus, samt att
del av Nikolai och férskola am for alltid ha Vi noterar att
3:258, del av Sédra detaljplanelagd planprogrammet
Nikolai 3:259 Ladugdrds mark for att mota lyfter vikten av en
skogen marknadens behov blandad
2024-06-04 bostadsbebyggelse i
omradet. Denna
ansdkan om

detaljplan rér ca 60
smahus, vilket
saledes mots&ger
malsattningen enligt
planprogrammet.

Enligt
planprogrammet
féreslas det byggas
flerfamiljshus med
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l&genheter i saval
hyres- som
bostadsrattsform.
Radhus, kedjehus
och parhus &r ocksa
aktuellt i
delomraden med
nagon glesare
exploatering. Nagra
enstaka villor kan

tillkomma.

Moe 712/2024 Ja, skapa planlagd Ja, karta Ja, Ja, ett steg for att

mark for fran OP bostédder/verksa | moéta malet om att
Sidensvansen 4 | bostader/verksamhet mheter alltid ha

er. Stadsdelen ska detaljplanelagd

utvecklas till en mark for att mota
2024-10-14 funktionsblandad marknadens behov

stadsdel av exploatering

Var beddmning efter stickprovsgranskningen &r att underlaget innehaller tillrdcklig och
tydlig information vilka effekter beslutet kommer ge. Det &r positivt att i tre av fyra fall sa
anges tydligt hur antagande av detaljplanen férvantas bidra till fullmdktiges évergripande
mal. | ett av fallen anges detta inte, men har handlar det om att &ndra en befintlig
detaljplan sa att den dverensstammer med verkligheten, detta da byggnaden pa
fastigheten har kulturhistoriska varden. | ett av stickproven konstaterar vi att ansékan om
detaljplan inte ligger i linje med vad som anges i det dvergripande planprogrammet for
omradet Sédra Ladugardsskogen, avseende blandad bebyggelse. Vi konstaterar att beslut
om att hos bygg- och miljénadmnden anséka om detaljplaneldggning av markomrade &r
delegerat till tjanstemannaorganisationen (exploateringsenheten), vilket ddarmed i
praktiken inverkar negativt pa tydligheten i markplanerings- och exploateringsndmndens
politiska ansvarstagande. Detta framkommer dven vid intervjuer med namndens presidium.
Arendena har dock alltid gatt via MEN-beredningen dér politiken har mdjlighet att sdga ja
eller nej och komma med annan input.

Vi konstaterar saledes att tjdgnstemannaorganisationen har ratt enligt
delegationsordningen att gdra tolkningar av planprogram och anséka om detaljplaner, dar
ansvaret for beslut om att anta detaljplan ocksa vilar pa annan namnd. Genom detta
forfarande har markplanerings- och exploateringsnamnden i praktiken ingen radighet dver
vare sig ansokan eller beslut om detaljplan. Detta medfor forsvarande omstandigheter
avseende demokratisk paverkan. Ndmnden féretradder kommunen som dgare av
kommunens markreserv, i enlighet med vad som anges i reglementet, varfér namnden ska
stallas till svars om marken inte nyttjas i enligt med dversiktsplan, planprogram och andra
styrande dokument. Namnden féljer reglementet, men har valt att delegera en betydande
del av beslutsfattandet till tjanstemannaorganisationen. Detta urholkar det politiska
ansvarstagandet och néamndens roll kan ifragasattas.

4.2. Markanvisningsavtal (Férstudie/reservationsavtal)

| enlighet med tilldmpad modell f6r markanvisning, den sa kallade Orebromodellen inleds
processen, efter den forsta kontakten, med steget Férstudie, som resulterar i ndgot som
kan jamstdllas med en tidsbegransad markanvisning.
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Arende Framgar Framgar sluttid fér | Framgar syfte? | Ar Stélls krav | Framgar
tilltankt den tidsbegransade kommunens pa innehdll | h&nvisning till
Fastighet byggherre markanvisningen? ataganden i detaljplan?
(intressent)? tydligt forstudien?
?
Datum uttryckta?
Moe 113/2023 | Ja, Ekeblad Ja, 2024-05-31 Ja, syftet ar att Ja. Orebro Ja, ett eller | DP 1880-P354
Bostad AB Intressenten Kommun flera
Torsjo 1:160 under tiden for | forbinder sig forslag/skis
markanvisninge att inte sdlja ser som
n ska kunna Omradet till visar hur
2023-12-08 utreda annan under intressente
mojligheterna forstudietiden. | n dnskar
till bebygga
genomférande omradet.
av ett Krav pa vad
bostadsprojekt forstudien
enligt inlamnat ska
forslag i tidigare innehalla
gjord framgar.2
intresseanmalan
Moe 358/2024 | Ja, JN & MN Ja, 2024-11-30 Ja, syftet ar att Samma som Samma DP 1880-P951
Férvaltning intressenten ovan. som ovan.
Redingen 6 AB under tiden for
markanvisninge
n ska kunna
2024-05-08 teckna
reservationsavt
al fér omradet.
Ett sddant
reservationsavt
al ska syfta till
att Intressenten
ska kunna kdpa
omradet, sa
snart villkoren i
reservationsavt
alet ar
uppfyllda.
Moe 587/2023 | Ja, Embart Ja, 2024-02-28 Samma som Samma som Samma DP 1880-P1019
Glass ovan. ovan. som ovan.
Del av Ansta Sweden AB
20:209,
20:216, 20:9,
20:8, del av
Mobilkranen 1
2023-02-21
Moe 851/2024 | Ja, Nordhall Ja, 2025-06-30 Samma som Samma som Samma DP 1880-P726
Entreprenad ovan. ovan. som ovan.
Ankaret 3 Sverige AB
2024-11-27

2 ..sasom situationsplan, fasadskisser, kuldr- och materialval, takutformning, gards- och
tradgardsutformning, parkeringsbehov och -Idsningar, avfallsldsning.
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Moe 206/2024 | Ja, Gillmet Ja, 2025-03-31 Samma som Samma som Samma DP 1880-P750
AB ovan. ovan. som ovan.

Nikolai 3:72

2024-10-02

Var beddmning ar att samtliga granskade tidsbegransade markanvisningsavtal innehaller
vdsentlig och tydlig information, avseende saval start- och slutdatum som kommunens
ataganden och krav pa innehallet i den foérstudie som den tilltdnkte byggherren har att ta
fram inom ramen for avtalets giltighetstid. Det saknas information om hur avtalet avser
mota kommunfullmaktiges dvergripande mal.

4.3. Markéverlatelseavtal (Képekontrakt)

Markoverlatelseavtalet, eller kdpekontraktet som &r det begrepp som kommunen
anvander, ar ett avtal som reglerar verkstalligheten av markanvisningsavtalet.
Markoverlatelseavtalet har att reglera sjdlva markkdpet. Képekontraktet ska undertecknas
av markplanerings- och exploateringsnamnden, dar motparten dock alltid har att

underteckna avtalet forst. Mallar fér upprattande av képekontrakt finns.

Arende Framgar Framgar Finns Tillstdnd och Har avtalet | Finns karta dver
kopare och tilltradesdag? | friskrivningar? besiktning? signerats fastigheten/omra
Fastighet kopeskilling? av ratt det med i
person i underlaget?
— - kommunen
Datum for signering -
Moe 265/2023 Ja, Ruffen AB. | Ja, nar Ja. Kbéparen Tydligt att Ja, Ja.
Képeskilling kopeskilling friskriver kOparen namndens
Ruffen 4 framgar. erlagts, séljaren fran ansvarar for ordférande
senast 2023- ansvar for fel. detta, bl.a. . Dock
— 04-30. rorande noterar vi
Saljare 2023-03-01 besiktningar att saljaren
fore och efter signerat
Kopare 2023-03-20 byggnationen. | fére
képaren,
vilket ar ett
avsteg fran
upprattad
rutin.
Moe 281/2023 Ja, OBO Ja, nar Ja. Kdparen Tydligt att Signerat av | Ja.
Omsorgsfastig | kdpeskilling friskriver képaren ndmndens
Almby 11:353 heter AB, erlagts, sdljaren fran ansvarar for ordf.
kopeskilling senast 2023- ansvar for fel. detta, bl.a. Beloppet
— framgar 11-01. rérande dock
Saljare 2024-10-02 besiktningar betydligt
fore och efter Over 10
Kbpare 2023-09-27 byggnationen. | mnkr.
Sarskilt
beslut finns
dock i KS'i
just detta
fall dar ordf
ges ratt att
ingad
avtalet. |
underlaget
saknas
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dock
hanvisning
till det
beslutet.

Var beddmning &r att granskade képekontrakt innehaller vasentlig information. For det
forsta av de tva granskade avtalen konstaterar vi att saljaren (kommunen) skrivit under
avtalet innan képaren gjort detsamma, vilket &r ett avsteg fran den rutin som finns
upprdattad. | det andra granskade avtalet konstaterar vi att ndmndens ordférande signerat
kontraktet trots att hans delegation om att fatta beslut om avyttring av mark inte
overstiger 10 mnkr. Efter kontroll konstateras dock att kommunstyrelsen i detta fall fattat
sarskilt beslut om att Iata ordf inga avtalet. Dock saknas i underlaget tydlig hanvisning till
detta beslut.

Kdpekontrakten saknar information om hur affaren beddoms méta kommunfullmaktiges
dvergripande mal.

4.4. Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal mellan en kommun och en byggherre eller fastighetsagare
om genomfdrande av en detaljplan pa mark som inte &gs av kommunen.

Fastighet | Syftet med Ar avtalet tydligt Finns angivet vilka Regleras om och Gors riskanalyser
exploateringsavtalet skrivet s& det gar | atgarder som kan under vilka som en del i
att folja upp att vidtas om forutsattningar beslutsunderlagen
stdllda krav entreprendren inte motparten kan for exploateringar?
genomfors? genomfoér arbete overlata
enligt avtal? bolag/ataganden
enligt avtal?
Finns skrivningar om
vite?
Almby Nya bil- och bussgator | Ja, utbyggnad av Nej. Tvist avgodrs av Far 6verlatas med Nej.
11:199, samt tilldgg av allman plats enligt | svensk domstol pa kommunens
Tybbledang | mojlighet att bygga "allman kommunens hemort. skriftliga samtycke.
en dstra bostader standard". Det
(missione anges vilka Skrivningar om vite
) atgarderna ar, .
med tillhérande
karta.
Tullen 8 Oversyn av Krav pa Nej. Tvist avgérs av Samma som ovan. Nej.
Klostergatan for att kommunen svensk domstol pa
méjliggdra utbyggnad | framgar. Otydliga kommunens hemort.
av kontorsbyggnad krav pa
exploatéren, som | samrad ska ske om
ansvarar for tidplan.
kvartersmarken.
Skrivningar om vite
saknas.
Norra Bro Fastighetsbildning for | Otydligt avseende | Nej. Information Far dverlatas med Nej.
4:44, uppférande av allman plats. saknas. Aven en tydlig | kommunens
4:11, del bostadsbebyggelse Exploatéren tidplan saknas. skriftliga samtycke.
av Norra och gatubyggnation svarar for Kan bade delas upp
Bro 15:7 markfdroreningar, | pock anges att
men otydligt, da “i exploatéren ska

22




EY

Building a better
working world

den omfattning
det kravs".

inkomma med
bankgarantier.

Skrivningar om vite
saknas.

och dverlatas i sin
helhet.

| kommunens mall for exploateringsavtal finns tydliga forslag pa skrivningar avseende
miljokrav, sanering, omfattande tekniska beskrivningar av hur byggen ska genomfdéras,

inklusive gator, belysning, trad, parker etc. | mallen anges vidare att det ar mgjligt att Iyfta

in skrivningar om vite, avseende t.ex. skador pa vegetation, samt information om

moderbolagsgarantier, samt att kommunens maste samtycka skriftligt vid dverlatande av

bolag eller fastighet.

Vi noterar att riskanalyser saknas i underlaget, samt att det generellt ar otydligt angivet

vilka atgdrder som kan vidtas av kommunen om exploatdren inte fullféljer sina ataganden

enligt avtalet.
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5. Sarskild granskning

Vid genomférandet av granskningen uppmaéarksammades EY pa ett &rende (Moe
377/2024), avseende ett forvarv av fastigheterna Almby 13:454, Almby 13:384 och
Almby 13:372.

Det anges i tjansteskrivelsen, daterad 2024-06-17, att miljé- och
stadsbyggnadsforvaltningen foéreslar ett forvarv av fastigheterna till en képeskilling om
31 500 000 kronor. Syftet ar en framtida sammanhallen exploatering av bostader, att
bevara héga naturvarden samt att kunna ge mdjlighet till allmanna platser i Ekeby Almby.
Hur kopeskillingen fordelas mellan de tre fastigheterna anges i kdpekontraktet.

Det framgar av tjansteskrivelsen att drendet ska beslutas av kommunfullmé&ktige.

Av underlaget framgar ingen vardering av fastigheterna, eller annan information som
argumenterar for att just angiven kdpeskilling anses vara rimlig. Det framgar dock ett
sammanlagt taxeringsvarde for de tre fastigheterna, vilket uppges uppga till 2 949 000
kronor.

EY har efterfragat fortydliganden fran tjanstepersoner vid ansvarig enhet, vilket i detta fall
ar fastighetsenheten vid Mark- och exploateringsavdelningen. Det svar vi erhallit &r att
fastigheterna ar taxerade enligt nuvarande anvandning, vilket ar bebyggd
lantbruksfastighet. Taxeringsvéardet tar inte hansyn till att omradet &r sd kallad "ramark
med forvantningsvarde”. Ramark innebdr att det finns en férvantning pa annan typ av
anvandning av marken, vilket i detta fall ar framtida exploateringsmark fér bostader.

Kopeskillingen grundar sig pa att omradet har ett forvantningsvarde utifrdn kommunens
dversiktsplan och att mindre delar (ca 15 000 m2) av omradet har ett positivt planbesked
for ny bostadsbebyggelse. Vardering &r gjord av omradet av en av kommunens
upphandlade oberoende och auktoriserade varderare (SVEFA). Den externa varderingen
och exploateringsberdkningar ar det som ligger till grund for nivan avseende kdpeskilling.
Kommunen konstaterar att Ekeby-Almby har behov av allm&nna ytor, men ocksa att delar
av naturomradena kommer att bevaras. Ungefar halften av omradet kommer besta som
natur eller allman plats, och inte generera nagon intdkt till kommunen. Resterande delar av
fastigheterna som foérvdrvas kan komma att bebyggas och sdljas som villatomter som
enligt uppgift kan ge en potentiell intakt om ca 150 mnkr.

Enligt uppgift har en beddmning och férhandling gjorts utifran den oberoende vérderingen
som tagits fram. Det saknas dock dokumentation fran férhandlingen vilket &r en
omfattande brist.

Underlag for beslutet i namnden tjanade ovan beskrivna tjansteskrivelse inklusive
kopekontrakt samt en presentation fér ndmnden framtagen av ansvarig tjdnsteperson vid
fastighetsenheten.

EY har tagit del av den externa vardering som gjorts. Sammanfattningsvis konstaterar vi
att vardering har gjorts baserat pa omfattande underlag, bland annat jamférelser med
forsaljningar av smahustomter i omradet, skogens varde, skogsmarkens varde, jaktrattens
varde etc.
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Hansyn till och berégkningar av framtida férvantad anvandning har ocksa gjorts av
fastigheterna. | underlaget presenteras bilden nedan, vilken beskriver hur en fastighets
foérvantningsvarde kan vara betydligt hégre &n taxeringsvardet, beroende pa det
férvantade kommande anvandningsomradet.

Varde
Fardig tormtmark
Tomtmark ]
Rétomtrmark Tomtvarde
Tomtvéarde
Ratomtvarde
Ramark
Farvantningsvarde Tid
|
Varde pagdende markanvandning

Lantmater- Byaaklar tomt
forrattning klar  (schaktad,
tornter bildade  ansluten till
Bostader far VA etc)
uppforas

Cversiktsplan Ny detaljplan Ny detaljplan
uppréattas antas

Den sammanfattande bedémningen som varderaren goér ar att marknadsvardet av
fastigheterna totalt beddms uppga till 25 000 000 kronor, baserat pa féljande férdelning.

- Marknadsvardet av befintliga smahustomter, ca. 3 800 000:-
- Forvantningsvarde markomrade med positivt planbesked, ca. 7 000 000:-
- Forvantningsvarde 6vrig mark, ca. 14 000 000:-

Vi konstaterar att forvantningsvardet totalt uppgar till 21 000 000 kronor och
kopeskillingen for fastigheterna uppgar till 31 500 000 kronor vilket ger en differens pa
10 500 000 kronor. Radknas marknadsvardet for befintliga smahustomter in blir
differensen 6 500 000 kr. Vi konstaterar vidare att av det underlag som ndmnden tagit del
av, har varken véarderingen, férvantningsvardet eller taxeringsvardet framgatt. Vi
konstaterar vidare att informationen ovan inte heller omnamns i protokoll fran varken
markplanerings- och exploateringsnamnden, kommunstyrelsen eller kommunfullmdaktige,
dar drendet varit uppe for beslut.

5.1. Beddémning

Efter genomfdrd granskning av drendet kan vi konstatera att vardering av fastigheterna
har genomforts, av en oberoende varderare.

Underlaget presenterat fér namnden, kommunstyrelsen och kommunfullmdktige brister
dock i att varken varderingen eller de uppgifter som framgar i vérderingen inte
presenteras. Det framgar heller inte av granskade protokoll att informationen delgivits
politiken infor beslut.
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Var beddmning ar saledes att néamnden har fattat sitt beslut pa undermalig information. |
samband med omfattande férvarv, dar ocksa som i detta fall avvikelsen mellan vardet pa
fastigheterna enligt den externa varderingen och den slutliga képeskillingen skiljer sig
mycket at, maste det vara ett krav att tydlig dokumentation finns om hur férhandlingen
har genomforts inklusive argument till den hégre kdpeskillingen. Informationen maste
framga och dven pa ett tydligt vis delas med berérd politisk férsamling.

Vi rekommenderar markplanerings- och exploateringsnamnden att sdkerstalla att samtlig
vasentlig information presenteras namnden infér beslut, samt att sdkerstalla att all
vasentlig information som muntligen delges ndmnden infor beslut, dokumenteras i

protokoll.
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6. Svar pa revisionsfragor

Revisionsfragor

Ar exploateringsverksamheten
andamalsenlig nar det géller
roller och ansvar, uppféljning
och intern kontroll?

Ar beslutsordningen transparent
och med tillrdcklig demokratisk
styrning?

Ar exploateringsredovisningen
tydlig och ger den ett rimligt
underlag till n@mnden och
kommunfullmaktige?

Svar pa revisionsfragor

Delvis. Roller och ansvar bedéms vara i allt
vasentligt andamalsenligt. Enheten saknar
eget administrativt stdd.

Loépande uppfdljning av arenden genomfors,
samt att uppféljning cirka ett ar efter avslutat
projekt genomfdrs. Det ar en brist att
uppfdljningen inte redovisas for namnden.

Den interna kontrollen uppvisar brister. Den
formella interna kontrollen har ingen direkt
baring pa exploateringsenhetens verksamhet,
och berdr inte heller namndens 6vriga
ansvarsomraden. Den "informella lokala”
interna kontrollen genomfors framfor allt
genom att drenden gar igenom ett stort antal
beredningar innan det gar upp for politiskt
beslut.

Delvis. Reglemente och delegationsordningen
tydliggor beslutsordningen och det ar tydligt
vilket mandat saval politiken som
tjanstepersonerna har. Delegationsordningen
har nyligen reviderats, da fler &renden numera
ska passera kommunstyrelsen for beslut i
kommunfullmaktige.

Vi konstaterar att d&renden avseende saval
avyttring som férvarv av fastigheter samt
drenden avseende att hos bygg- och
miljdnamnden anséka om detaljplaneldaggning
av mark, i betydande utstrackning delegerats
till tjanstemannaorganisationen. Detta far till
foljd att det politiska ansvarstagandet
urholkas, och att mojligheten till demokratisk
insyn och styrning minskar, vilket vi anser ar
problematiskt.

Delvis. Exploateringsredovisningen tas fram av
exploateringsingenjérerna med stéd av
ekonom vid férvaltningen. Redovisningen
foljer RKRs rekommendationer om redovisning
av exploateringar, som dock kan upplevas som
svarforstaelig for den oinsatte. Vi vill
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understryka vikten av tydlig vdgledning sa att
ldsaren forstar redovisningen och dess
resultat.

Orebro 2025-05-25

Anders More Moa Wahlén
Certifierad kommunal revisor Verksamhetsrevisor
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Bilaga 1: Kallférteckning

Intervjuade funktioner:
Verksamhetschef, exploateringsavdelningen, Miljé- och stadsbyggnadsférvaltningen
Planerare, exploateringsavdelningen, Milj6- och stadsbyggnadsfdrvaltningen
Enhetschef, exploateringsenheten, Miljo- och stadsbyggnadsférvaltningen
Exploateringsstrateg, exploateringsenheten, Miljo- och stadsbyggnadsférvaltningen
Tva exploateringsingenjérer, exploateringsenheten, Miljé- och
stadsbyggnadsférvaltningen
Ekonom, kommunledningsférvaltningen
Ordférande, markplanerings- och exploateringsnamnden
Vice ordférande, markplanerings- och exploateringsnamnden
Andra vice ordférande, markplanerings- och exploateringsnamnden
Ledamot, markplanerings- och exploateringsndmnden

Dokumentation:

N&dmndreglementen fér Orebro kommun mandatperioden 2023-2026
Markplanerings- och exploateringsnamnden verksamhetsplan med budget 2024
Markplanerings- och exploateringsnamnden deldrsrapport med prognos 1 2024
Markplanerings- och exploateringsnamnden deldrsrapport med prognos 2 2024
Rollbeskrivning for exploateringschef, exploateringsstrateg, etablerings- och
investeringsansvarig och mark- och exploateringsingenjorer

Riktlinjer for exploatering

Rutin fér Exploateringsenheten

Delegationsordning MEN

Beredningsgangar, Miljé- och stadsbyggnadsférvaltningen - Markplanerings- och
exploateringsndmnden samt Bygg- och miljsndmnden, Ar 2023-2026

Overblick process fér uppféljning av intern kontroll MSF

Intern kontroll, riktlinjer

Tillsynsplan MEN 2024

Tillsynsrapport MEN (2024-12-10)

Tillsynsplan MEN 2025

Mall exploateringsavtal

Mall kdpekontrakt

Mall ansékan om detaljplaneldaggning

Stickprov:

Fyra beslut om att hos bygg- och miljondmnden ansdka om detaljplanering:
Moe 1129/2013 - (2023-10-31)

Moe 1208/2023 3:296 - (2023-12-31)

Moe 47 3/2024 (2024-06-04)

Moe 712/2024 (2024-10-14)

Fem markanvisningsavtal

o Moe 113/2023 (2023-12-08)

o Moe 358/2024 (2024-05-08)

o Moe 587/2023 (2023-02-21)

o Moe 851/2024 (2024-11-27)
(e}
m
o

O
O
O
O

Moe 206/2024 (2024-10-02)
arkoverldtelseavtal
Moe 265/2023 (2023-03-20)

Tva
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o Moe 281/2023 (2023-09-27)
Tre exploateringsavtal
o Almby 11:199, Tybbledngen 6stra (missionen 1)
o Tullen 8
o NorraBro 4:44, 4:11, del av Norra Bro 15:7
Sarskild granskning
o Moe 377/2024, forvarv av fastigheterna Almby 13:454, Almby 13:384 och Almby
13:372.
o Tjansteskrivelse (2024-06-17)

Bilaga 2: Revisionskriterier
Kommunallagen (2017:725)

Kommunlagens 6 kap. 6 § anger att ndmnderna ska var och en inom sitt omrade se till att
verksamheten bedrivs i enlighet med de mal och riktlinjer som fullmaktige har bestamt
samt de bestdmmelser i lag eller annan férfattning som galler for verksamheten.

De ska ocksa se till att den interna kontrollen &r tillrdcklig och att verksamheten bedrivs pa
ett i dvrigt tillfredsstallande satt.

Lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar (2014:899)

| 1 § anges att med markanvisning avses i denna lag 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 6verlatelse eller upplatelse av ett visst av
kommunen dgt markomrade fér bebyggande.

| 2 § anges att en kommun ska anta riktlinjer fér markanvisningar. Riktlinjerna ska
innehalla kommunens utgangspunkter och mal for dverlatelser eller upplatelser av
markomraden for bebyggande, handldggningsrutiner och grundldggande villkor for
markanvisningar samt principer fér markprissattning.

En kommun som inte genomfdr ndgra markanvisningar ar inte skyldig att anta sadana
riktlinjer.

Plan- och bygglagen (2010:900)
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 fér sddana avtal. Riktlinjerna
ska ange grundldggande principer for

fordelning av kostnader och intakter for genomfdrandet av detaljplaner,
medfinansieringsersattning, om kommunen avser att avtala om sadan erséattning,
och

andra férhallanden som har betydelse fér beddmningen av konsekvenserna av att
inga exploateringsavtal

Lagstiftningen fastslar att ett exploateringsavtal far avse dtagande fér en byggherre eller
en fastighetsdgare att vidta eller finansiera atgarder fér anldggningar av gator, vdgar och
andra allmanna platser och av anldggningar for vattenférsoérjning och avliopp samt andra
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atgarder. Atgérderna ska vara nddvandiga for att detaljplanen ska kunna genomforas. De
atgarder som ingar i byggherrens eller fastighetsdgarens atagande ska sta i rimligt
férhallande till dennes nytta av planen.

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

Reglemente f6r markanvisnings- och exploateringsnamnden

Av Reglemente for markanvisnings- och exploateringsndmnden framkommer det att
namnden ska inom sitt verksamhetsomrade félja vad som anges i lag eller annan
forfattning. Némnden ska félja det Kommunfullmaktige - i reglemente, i samband med
budget eller i annat sarskilt beslut - har bestamt att néamnden ska fullgéra, samt verka for
att faststallda mal uppnas och i 6vrigt félja givna uppdrag och angivna riktlinjer.

Namnden ansvarar for att dess organisation &r tydlig och &ndamalsenlig med hansyn till av
Kommunfullmaktige faststallda mal och styrning samt lagar och andra forfattningar for
verksamheten.

Namnden ska kontinuerligt félja upp sin verksamhet. Néamnden ska tva ganger per ar
redovisa till Kommunfullmaktige hur de har fullgjort de uppdrag som kommunfullmaktige
har lamnat till dem i reglemente och genom finansbemyndigande. Namnden ska vid
redovisningen dven redogdéra fér hur uppdrag som delegerats till den fullgjorts.

Kommunstyrelsen, 6vriga néamnder och kommunalrad ska i mojligaste man fran namnden
erhalla den information och det underlag de behdver i sin verksamhet. Ratten till
information och underlag omfattar inte uppqift for vilken sekretess rader.

Namnden ska samrada nar deras verksamhet och drenden berér Kommunstyrelsens eller
annan namnds verksamhet.
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