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Forslag till beslut

Kommunledningskontorets forslag antas som kommunstyrelsens svar pa
kommunrevisionens granskning av kommunens forvaltning av markinkép och
torsaljningar.

Férslag till kommunfullmaktige

Kommunrevisionens granskning av kommunens forvaltning av markinkép och
forsiljningar och kommunstyrelsens svar pa granskningsrapporten anmals och liggs
till handlingarna.

Arendebeskrivning

Kommunrevisionen har med stéd av KPMG genomfért en granskning av
kommunens férvaltning av markinkop och fastighetsforsiljningar. Bakgrunden till
granskningen dr bland annat tidigare uppmirksammade drenden men ocksa utifrin de
dialogméten som dgt rum med ansvariga i organisationen.

Syftet med granskningen har varit att bedoma om kommunstyrelsen har sikerstillt en
indamalsenlig styrning, kontroll och uppféljning gillande drenden som har med
fastighetsinkép och fastighetsforsiljningar att gora.

Utifran den genomférda granskningen var kommunrevisionens 6vergripande
bedémning att kommunstyrelsen inte fullt ut sakerstillt en andamalsenlig styrning,
uppfodljning och kontroll av verksamheten. Kommunrevisionens bedémning ar att det
finns behov av férbittrad struktur och ordning avseende hur nyckelprocesser ska
genomforas och hur ansvarsfordelning ska se ut. Med en sidan forbattring ar
kommunrevisionens bedémning att den interna kontrollen kan stérkas.

Mot bakgrund av den genomférda granskningen gav kommunrevisionen féljande
rekommendationer:

e  Taststall riktlinjer f6r exploateringsavtal.
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Komplettera den dialogbaserade kunskapsoverféringen med nedtecknade
rutiner for vissa centrala handliggningsprocesser.

e Testa den interna kontrollen i fastighets- och exploateringsavdelningen utifrin
olika perspektiv, exempelvis avtalsinnehall och projektekonomi.

e Tydliggor, genom beloppsgrinser eller andra kriterier, kommunstyrelsens
mandat i storre fastighetskép eller forsiljningar.

e Kommunstyrelsen bor ta stillning till hur kommunens egen mark ska
anvindas och framfér allt om jordbruksmark ska vara méjlig att anvinda for
bostadsbyggande framgent.

Kommunledningskontoret har tagit del av kommunrevisionens rekommendationer
och yttrar sig som nedan.

Vad giller riktlinjer for exploateringsavtal sa pagar arbete med att ta fram sadana.

Vad giller den dialogbaserade kunskapséverféringen och nedtecknande av rutiner sa
bedémer kommunledningskontoret att erforderliga rutiner finns pé plats.
Kunskapsoverforingen sakerstills genom aktivt mentorskap kompletterat med
regelbundna enhetsméten som foljer dagordning och protokollférs. Varje vecka har
hela fastighet- och exploateringsenheten ett gemensamt méte och
exploateringsfunktionen har darutdver ett eget moéte varje vecka med sirskilt fokus pa
exploateringsfrigor.

Vad giller punkten om att testa den interna kontrollen i fastighets- och
exploateringsavdelningen utifran olika perspektiv sa sikerstills detta i dagsliget med
en rutin som innebdr att det alltid ar flera handldggare som kontrolldser avtalen. Innan
respektive avtal tecknas liser dven fastighet- och exploateringschefen igenom det och
om avtalet ska godkinnas av kommunstyrelsen ldser dven miljo- och
samhillsbyggnadsdirektoren avtalet. Vad giller kontroll av projektekonomin sa har
varje exploateringsprojekt en upprittad budget som f6ljs upp i samband med varje
delars- och arsbokslut.

Vad giller tydliggérande av kommunstyrelsens mandat sd instimmer
kommunledningskontoret i slutsatsen att det bor klargoras vilka typer av
fastighetsirenden som ska ga vidare till kommunfullmiktige f6r godkdnnande.

Vad giller rekommendationen att kommunstyrelsen bor ta stillning till hur
kommunens egen mark ska anvindas och framfé6r allt om jordbruksmark ska vara
mojlig att anvinda f6r bostadsbyggande framgent anser kommunledningskontoret att
detta redan gors. I kommunens Oversiktsplan, beslutad av kommunfullmiktige, anges
hur mark- och vattenomraden ska anvindas.
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Konsekvenser for hallbar utveckling och en effektiv organisation
Kommunledningskontoret anser att det dr av stor vik att kommunens forvaltning av
markinkop och fastighetsforsiljningar skots effektivt och i enlighet med gillande lagar
och regler och vilkomnar darfér kommunrevisionens arbete. Kommunrevisionens
rapport kommer beaktas i kommunledningskontorets kontinuerliga arbete med
processer och rutiner.

KOMMUNLEDNINGSKONTORET

Tommy Malm Kristina Birath
Kommundirektor Milj6- och samhillsbyggnadsdirektor

Beslutet skickas till:
Kommunstyrelsen, kommunrevisionen och kommunledningskontoret, milj6- och samhillsbyggnad
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Kommunrevisionen

Till: Kommunstyrelsen
For kdnnedom: Kommunfullmaktige

Revisionens granskning av kommunens férvaltning av markinkop och
fastighetsforsaljningar

Vi har med stéd av KPMG genomfort en granskning av om kommunens férvaltning av
markinkdp och fastighetsforsaljningar. Bakgrunden till var granskning ar bland annat
uppmarksammade arenden historiskt men ocksa utifran de dialogméten som &gt rum med
ansvariga i organisationen.

Syftet med granskningen har varit att bedéma om kommunstyrelsen har sakerstallt en
andamalsenlig styrning, kontroll och uppfdljning géllande arenden som har med fastighetsinkdp
och fastighetsférsaljningar att goéra.

Utifran den genomférda granskningen ar var 6vergripande bedémning att kommunstyrelsen inte
fullt ut sékerstallt en andamalsenlig styrning, uppfdljning och kontroll av verksamheten. Var
beddmning ar att det finns behov av férbattrad struktur och ordning avseende hur
nyckelprocesser ska genomféras och hur ansvarsférdelning ska se ut. Med en sadan forbattring
ar var bedémning att den interna kontrollen kan starkas.

Mot bakgrund av den genomférda granskningen ger kommunstyrelsen foljande
rekommendationer:

» Faststall riktlinjer for exploateringsavtal.

» Komplettera den dialogbaserade kunskapsodverféringen med nedtecknade rutiner for
vissa centrala handlaggningsprocesser.

» Testa den interna kontrollen i fastighets- och exploateringsavdelningen utifran olika
perspektiv, exempelvis avtalsinnehall och projektekonomi.

» Tydliggor, genom beloppsgranser eller andra kriterier, kommunstyrelsens mandat i
storre fastighetskop eller forsaljningar.

» Kommunstyrelsen bor ta stallning till hur kommunens egen mark ska anvandas och
framfor allt om jordbruksmark ska vara méjlig att anvanda foér bostadsbyggande
framgent.

Granskningens samlade resultat presenteras i bifogad rapport.

Vi emotser kommunstyrelsens yttrande till vara iakttagelser och rekommendationer i bifogad
rapport senast 2023-01-15.

Eskilstuna 2022-09-26

For revisorerna i Eskilstuna kommun

Tommy Kvarsell Majvor Gyllhamn
Ordférande Vice ordférande
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Sammanfattning

Vi har av Eskilstuna kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska kommunens
forvaltning av markink6p och fastighetsforsaljningar. Uppdraget ingar i revisionsplanen
for 2022.

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att kommunstyrelsen
huvudsakligen har sakerstéllt en &ndamalsenlig styrning, kontroll och uppféljning av
verksamheten. En del forbattringar kan dock ske varfér vi lamnar foljande
rekommendationer i granskningen:

» Faststall riktlinjer for exploateringsavtal.

» Komplettera den dialogbaserade kunskapsoéverféringen med nedtecknade
rutiner for vissa centrala handlaggningsprocesser.

» Testa den interna kontrollen i fastighets- och exploateringsavdelningen utifran
olika perspektiv, exempelvis avtalsinnehall och projektekonomi.

» Tydliggdr, genom beloppsgranser eller andra kriterier, kommunstyrelsens
mandat i storre fastighetskop eller férsaljningar.

» Kommunstyrelsen bor ta stéllning till hur kommunens egen mark ska anvandas
och framfér allt om jordbruksmark ska vara méjlig att anvanda for
bostadsbyggande framgent.
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Bakgrund, syfte och metod

Eskilstuna kommuns fortroendevalda revisorer har i sin riskanalys identifierat behov av
att granska kommunens organisation och arbetssatt inom fastighets- och
exploateringsavdelningen. Bakgrunden ar bland annat uppmarksammade arenden
historiskt men ocksa utifran de dialogméten som agt rum med ansvariga i
organisationen.

Syftet med granskningen ar att beddma om kommunstyrelsen har sakerstallt en
andamalsenlig styrning, kontroll och uppféljning gallande arenden som har med
fastighetsinkdp och fastighetsforsaljningar att géra.

For att kunna beddéma syftet finns féljande revisionsfragor.

- Hur ar handlaggning inom fastighets- och exploateringsavdelningen
organiserad?

- Finns nyckelprocesser inom verksamheten tydligt beskrivna i riktlinjer, rutiner
eller motsvarande?

- Vilken ansvarsférdelning finns mellan politik och tjanstemannaorganisationen i
arenden som berdr markférvaltning (delegation).

- Finns antagna strategier/policy nar det galler markinkdp och/eller
markforsaljningar?

- Vilka sarskilda riktlinjer och principer finns vid fastighetsférsaljningar
(oberoende vardering, annonsering, markanvisning, prislistor/taxa)

- Vilka sarskilda riktlinjer och principer finns vid upplatelse av tomtratt (principer
for avgiftssattning)

Granskningen avser kommunstyrelsen.

Granskningen inleddes med att tillganglig och relevant dokumentation granskats och
sammanstallts. | granskningen har ocksa berdrda tjanstepersoner intervjuats.

Foreliggande rapport har faktakontrollerats av de personer som varit foremal for samtal
och intervjuer.

Resultat av granskningen

Bakgrund - lagstiftning och kommunala riktlinjer gallande mark
och exploatering

Kommunallagen (2017:725)

Enligt 6 kap 6 § kommunallagen har ndmnderna ansvar for att var och en inom sitt
omrade se till att verksamheten bedrivs i enlighet med de mal och riktlinjer som
fullmaktige har bestamt samt de foreskrifter som galler for verksamheten. Likasa ska
namnderna se till att den interna kontrollen ar tillracklig och att verksamheten bedrivs
pa ett tillfredsstallande satt.
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Kommunallagen 2 kap § 8 kan ocksa bli aktuell vid fastighetsaffarer da det i lagen finns
ett forbud mot att gynna enskild. En oberoende vardering och transparent prissattning
minskar risken for att bryta mot detta férbud.

Plan- och bygglagen (2010:900)

Exploateringsavtal regleras i PBL och definieras som ett avtal om genomférandet av en
detaljplan mellan en kommun och en byggherre, eller en fastighetsdgare avseende
mark som inte 4gs av kommunen. Kommuner som avser att inga exploateringsavtal
ska enligt 6 kap. 39 § PBL anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal med
sadana avtal. Under 2015 infoérdes aven bestammelser som reglerar innehallet i
exploateringsavtal (6 kap. 40—42 §§ PLB). Enligt PBL ska kommunens riktlinjer ange
grundlaggande principer for: férdelning av kostnad och intakter for genomférandet av
detaljplaner, medfinansieringsersattning, om kommunen avser att avtala om en sadan
ersattning, andra férhallanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna
av att inga ett exploateringsavtal.

Lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar (2014:899)

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

Riktlinjer for markanvisning i Eskilstuna

Kommunfullmaktige antog reviderade riktlinjer 2020-03-26 for markanvisning.
Markanvisning syftar till att 6ka produktionstakten i bostadsbebyggandet for att uppna
en tillvaxt och att det som byggs har god arkitektur och ar hallbart/klimatsmart.

Riktlinjerna syftar till att beskriva kommunens tillvagagangssatt och allmanna villkor for
markanvisning och de férdelningsgrunder som kommunen anvander sig av vid
forsaljning av mark och tomtrattsupplatelse.

Vid markanvisning kan jamférelseforfarande (anbud) respektive direktanvisning
tilampas. Beddémningskriterier faststalls for varje bostadsprojekt for sig dar individuella
bedémningar gors i varje enskilt fall. Exempel pa kriterier som kan tillmatas olika
betydelse ar: markpris, mangfald i boendet, konkurrens och mangfald pa marknaden,
boendekostnader, arkitektonisk kvalitet, tidsplan, framjande atgarder fér 6kad
integration mm.

Direktanvisning for mark sker oftast for bostader men utgér undantag da anvisning som
huvudregel ska ske i konkurrens mellan byggherrar/aktérer. Direktanvisning kan ske for
omrade som tidigare varit féoremal fér anbuds- eller markanvisningstavling men dar
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avtal inte kunnat tecknas. Kriterierna som ska uppfyllas vid direktanvisning ska
faststallas politiskt och kan avse prissattning/hyressattning, gestaltning, socialt
engagemang, kostnadsfordelning vid genomférande av detaljplan mm.

Enligt uppgift sker markanvisning forst efter att samrad skett kring detaljplanen.

| granskningen framkommer att direktanvisning for férsta gangen planeras. Beslut om
direktanvisning har skett politiskt och avser kommande byggnation av studentbostader.
Intervjuade framhaller ocksa att det ar sallan endast priset som ar avgérande vid
markanvisningar.

| avtalen med exploatdrerna regleras att byggnation ska ha pabdrjats inom en viss tid
och dessa krav efterlevs pa ett bra satt ar uppfattningen. Det finns ocksa inskrivet i
avtalen att fastigheterna inte far saljas vidare i spekulationssyfte.

Oversiktsplan och plan fér bostadsférsorjning

Eskilstunas Oversiktsplan utgér kommunens strategiska plandokument fér mark- och
vattenanvandning. Den kommunala dversiktsplanen ska enligt PBL vara aktuell och ett
beslut kring dversiktsplanens aktualitet ska fattas av kommunfullmaktige varje
mandatperiod. Kommunfullmaktige beslutade om nuvarande 6versiktsplan i september
2021. Oversiktsplanen redovisar den dnskade framtida utvecklingen i kommunen och
bestar saledes av bade visioner om framtiden samt mer konkret vagledning om hur
marken ska anvandas. Oversiktsplanen har 15 000 nya bostader till &r 2030 som
planeringshorisont vilket innebar att minst 1500 bostader behdver detaljplaneras och
byggas per ar.

Tillsammans med kommunens plan for bostadsforsérjning utgor éversiktsplanen de
overgripande riktlinjerna for utvecklingen av Eskilstuna fram till 2030.

Intervjuade framhaller att verksamheterna jobbar utifran de langsiktiga malen om 1500
nya bostader per ar. Under 2021 fardigstalldes 750 bostader och prognosen for 2022
ligger pa ungefar samma niva.

Planberedskapen framhalls vara god och det ar enligt uppgift manga pagaende planer
for bostadsbyggande pa vag.

Riktlinjer for exploateringsavtal

Fran och med januari 2015 innehaller plan- och bygglagen (PBL) en definition av
exploateringsavtal: “ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun
och en byggherre eller fastighetsdgare avseende mark som inte 4gs av kommunen”.

Exploateringsavtal reglerar ekonomiska ataganden, genomférandefragor,
markoéverlatelser mm. Avtalet tecknas innan eller i samband med en detaljplan antas.

Enligt PBL ska en kommun som avser inga exploateringsavtal genom politiskt beslut
faststalla riktlinjer som anger utgangspunkter och mal for sadana avtal. Riktlinjerna ska
ange grundlaggande principer for férdelning av kostnader och intakter for
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genomférande av detaljplaner samt andra forhallanden som har betydelse for
beddmningen av konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.

Enligt uppgift finns &nnu inga beslutade/faststallda riktlinjer for exploateringsavtal. Ett
forslag i utkastform finns och haller pa att fardigstallas enligt uppagift.

Aven om riktlinjerna inte finns beslutade féljs enligt uppgift en mall dar utgangspunkten
ar att sakerstalla att exploatéren bar de kostnader som ar férknippade med
exploateringen. Kommunen bygger enligt uppgift i princip alltid allma&nna anlaggningar i
egen regi och fakturerar exploatoren i stallet for att lata exploatéren bygga sjalv.

Organisation och arendehantering

| Eskilstuna kommun ar det kommunstyrelsen som ar kommunens mark- och
bostadspolitiska organ. Fastighets- och exploateringsavdelningen inom
kommunledningskontoret lyder under kommunstyrelsen.

Kommunstyrelsens ansvar framgar av lag och reglemente. Specifikt anges i
reglementet att kommunstyrelsen ansvarar fér kommunens uppgifter inom plan- och
byggvasendet savitt avser de uppgifter som galler for den dversiktliga planeringen.

Nar det galler mark och exploatering ska kommunstyrelsen bevaka kommunens
intressen i arenden angaende fastighetsbildning, fastighetsbestamning, planlaggning
och byggande, gemensamhetsanlaggningar och enskilda vagar samt i andra arenden
som ar jamférbara med dessa.

Kommunstyrelsen beslutar aven med stdd av delegation fran fullmaktige om kop,
férsaljning, byte, fastighetsreglering, expropriation eller inlésen med stéd av plan- och
bygglagen av fastighet eller fastighetsdel samt upplatelse av tomtratt i den man
kommunfullmaktige inte beslutar annat.

Stadsbyggnadsnamnden ansvarar enligt sitt reglemente féor kommunens uppgifter inom
plan- och byggvasendet, utom de uppgifter som galler den dversiktliga planeringen.
Nar det galler den dversiktliga planeringen ska namnden bistd kommunstyrelsen i
arbetet.

Fastighets- och exploateringsavdelningen har i dagslaget 27 personer. Enligt uppgift ar
personalstyrkan stabil och personalomsattningen ar Iag. Nar det galler fragan om
resurser och kompetens framhalls att avdelningen har en bra balans och tillgang till
erforderlig kompetens. Dock framhalls att planavdelningen inom
stadsbyggnadsnamnden under senare ar haft en ganska hég personalomsattning vilket
kan paverka verksamheten aven inom fastighet och exploatering.

Utover fastighets- och exploateringsfragor ansvarar avdelningen for kommunens
lokalférsorjning, skogsférvaltning samt jarnvagsinfrastrukturen. Jarnvagsinfrastruktur
och tag har enligt uppgift varit en nyckel féor manga av de industrietableringar som skett
under senare ar.

Nar det galler handlaggning inom avdelningen framhalls att det inte finns nagra arbets-
eller processbeskrivningar och att det inte funnits nagot behov av sadana.
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Handlaggningen underlattas av att personalomsattningen varit lag och att det finns en
dialogbaserad kunskapsdverforing. Inom avdelningen sker veckovisa méten dar
medarbetare lyfter olika typer av fragor for att stdmma av.

Till nyanstallda finns sarskild resurs/handledare utsedd som jobbar med introduktionen.

Beredning av arenden

Planarenden och exploateringsprojekt kan ta manga ar att handlagga. Planering och
handlaggning paverkas i stor utstrackning av dverklaganden som kan dra ut pa tiden.
Enligt uppgift sker prioritering av resurser och handlaggning utifran verksamhetens
arsplan. Ibland kommer ockséa arenden fran politiken dar prioritering och inriktning kan
vara tydlig fér verksamheten.

Planeringen och framfér allt tidsplaneringen behdver ga hand i hand med
stadsbyggnadsforvaltningen. Inom detta omrade lyfts ett visst behov av att kanske
formalisera riktlinjer for prioritering.

Tjanstemannen pa fastighet och exploateringsavdelningen tar fram forslag till avtal
inom olika omraden som sedan internt granskas av olika funktioner inom kommunen
innan arendet lyfts upp for beslut. Vanligaste rutinen ar att ett exploateringsavtal
granskas av kommunens jurist varefter stadsbyggnadsdirektér och kommundirektor
ocksa kvalitetssakrar underlagen.

| granskningen framkommer att kommunen anses ha ganska bra forhandlingslage
gentemot exploatorer eftersom trycket pa etableringar ar hogt i Eskilstuna. Detta kan
exempelvis innebara att kommunen har lattare for att stalla krav i exploateringsavtalen
som handlar om att exploatéren ska ta kostnader fér dagvattenhantering, gator och
markomraden runtikring sjalva byggnationen. Kommunens ambition och inriktning ar att
skattekollektivet inte ska belastas av att ett nytt omrade tas i ansprak fér byggnation.

Inom avdelningen tas det emot uppskattningsvis cirka fyra forfragningar i veckan som
handlar om byggnation eller vilja att etablera sig i Eskilstuna.

Méten med olika intressenter behandlas pa veckomdétena dar anteckningar fors.
Principiella fragor eller andra fragor av vikt dokumenteras i métesnoteringar. Den
generella installningen ar att all typ av dokumentation som sker kring ett arende ska
godkannas av motparten. Orsaken ar att detta kan skapa storre forstaelse i ett senare
skede i ett arende om vad som man kom 6verens om.

| all verksamhet kan intern kontroll ses som ett kvalitetssakringsarbete av de rutiner
och det arbetssatt som tillampas. Fastighets- och exploateringsavdelningen ingar i
kommunledningskontorets arbete med intern kontroll och det finns personal inom
avdelningen som deltar i framtagande av forslag till de kontrollmoment som ska goras.
Inom fastighets- och exploateringsavdelningen har det inte skett nagra interna
kontroller 2021 och inte heller planeras nagra 2022.

Nar det galler aterrapportering av verksamhet och projekt fran verksamheten sker den
enligt uppgift regelbundet, atminstone vid nagra tillfallen per ar till kommunstyrelsens
arbetsutskott. Det sker ocksa en veckovis rapportering fran chefen fér mark och
exploatering till kommunalradsberedningen avseende olika aktuella arenden.
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Innehallet i informationen till politiken ar ofta projektredovisningar med redovisning av
projektekonomi men aven aktualiteter och projekt som ar pa gang. Ekonomisk
rapportering fran avdelningen sker manadsvis vid foérandringar i prognoser i Hypergene
samt vid delar 1, delar 2 och helarsbokslutet.

Nar det galler ekonomin i projekten framhalls att alla projekt ger ett ekonomiskt
Overskott. Totalt sett genererade enligt uppgift exploateringsverksamheten 132 mnkr i
Overskott for 2021.

Kommentar och bedémning

Vi rekommenderar att kommunstyrelsen beslutar om riktlinjer fér exploateringsavtal i
enlighet med PBL.:s regler.

Det forefaller finnas en stabilitet i verksamheten innebarande lag personalomsattning.
Vi ser dock en risk i att med detta som skal inte ha vissa handlaggningsprocesser
dokumenterade. Vi menar att en dialogbaserad kunskapsoéverféring mellan
medarbetarna inte star i motsatsférhallande till att vissa processer kan behdva
dokumenteras.

Vi noterar ocksa att det kan finnas anledning att Iagga fast riktlinjer och principer for
prioritering av arenden. Sarskilt viktigt kan detta vara att klargoéra tillsammans med
ovriga samhallsbyggande verksamheter for att fa en battre gemensam tidsplanering.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att i kommande ars intern kontroll f& med
handlaggningsrutiner inom fastighets- och exploateringsavdelningen da denna
verksamhet inte omfattats av intern kontroll under senaste aren. Vi kan se flera
intressanta vinklingar pa dessa interna kontroller, exempelvis avtalsinnehall,
projektekonomi mm.

Ansvarsfordelning och delegation

Av kommunstyrelsens delegationsordning fran 2021 framgar géallande mark- och
fastighetsarenden lamnad delegation. | samtliga arendekategorier nedan ar delegaten
fastighets- och exploateringschef med miljé- och samhallsbyggnadsdirektér som
ersattare.

» Kobp och férsaljning av fast egendom med beloppsgrans till och med fem (5)
miljoner kr inom budgetram.

» Flyttnings- och intrangsersattning i fastighetsarenden med beloppsgrans till och
med fem (5) miljoner kr inom budgetram.

» Salja 16s egendom med beloppsgrans fran och med 100 000 kr till och med 500
000 kr for fastigheter.

» Salja bostadsratt med belopp upp till och med tva (2) miljoner kr.

» Upplatelse eller uppsagning av servitut, ledningsratt och hyres- och
arrendeavtal.
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» Omprova tomtrattsavgalder samt godkanna erforderliga avtal enligt riktlinjer
beslutade av KF.

» Salja mark som upplatits med tomtratt enligt riktlinjer beslutade av KF.

» Avtal sa som till exempel optionsavtal och marktilldelningsavtal som har till syfte
att leda till férsaljning av fast egendom. Avser avtal som inte innehaller priser,
képesummor eller annars innehaller prissatta ekonomiska ataganden eller
skyldigheter.

| granskningen framkommer att det &r okant vilka typer av fastighetsarenden som gar
vidare till kommunfullmaktige fér godkannande.

Kommentar och bedémning

Vi beddmer att ansvarsférdelning finns reglerad mellan politik och tjdnstemanna-
organisation.

Det ar dock oklart vilka fastighetsarenden som hanskjuts till kommunfullmaktige for
avgorande. Vi beddmer att det kan finnas anledning att tydliggéra vilka beloppsgranser
eller andra kriterier som ska galla féor kommunstyrelsens mandat inom dessa fragor.

Forsaljning och kop av mark

| kommunens riktlinjer for markanvisning framgar att kommunen saljer mark till
marknadsmassiga priser. | de fall kommunen inte beslutat att priset ska bestdmmas
genom 6ppet anbudsférfarande gallande markpris, bestadms fast pris av kommunen
efter vardering. | de fall kommunen anser sig sakna underlag for faststallande av
marknadsvarde anlitas extern varderare for vardebedémning.

Utgangspunkten ar att forsaljningen av mark ska tacka de kostnader som finns for
ramarksinkop, framtagande av detaljplan, utbyggnad av gator och parker och allman
plats. Anslutningsavgifter for vatten, avlopp och el ingar normalt inte i kdpeskillingen.

Nar det galler prissattning av tomtratt sker den utifran bestammelser i lag och satts
normalt utifran en avgaldsranta som i sin tur satts utifran ett bedémt marknadsvarde for
marken. Vid ny upplatelse av tomtratt ar kommunen fri att besluta om avgald for den
forsta perioden. Varje avgaldsperiod bestams till minst 10 ar. Vid frikp av tomtratt sker
den till marknadsvarde. Avgiftssattning for upplatelse av tomtratt gérs av avdelningens
administratorer. Nar det galler verksamhetsfastigheter gors vardering som huvudregel.

Vid tidpunkt fér granskningen pagar ett arbete med genomgang av arrenden for att
klarlagga avtalsparter, avgaldsnivaer mm.

Det finns enligt uppgift numera en stor medvetenhet i att beakta risker kring markmiljo
och geologiska forhallanden. Praxis ar enligt uppgift att 1ata entreprenéren (k6paren)
gora de undersokningar som kravs. Likasa gors varderingen i nara anslutning till
forsaljningen.
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Markreserv

Nagon beslutad strategi eller policy for markforsoérjning, utdver det som regleras i
Oversiktsplanen, finns inte. Det ar enligt uppgift tydligt att kommunen behdver képa in
mark for att klara leva upp till ambitionerna gallande detaljplanelagd mark fér bostader.

Det finns enligt uppgift en kontinuerlig kontakt med markagare. Det &r svara
avvagningar som behdver goras nar det galler ink6p av mark da kommunen inte alltid
har det basta forhandlingslaget.

Kommunen har aven relativt stora egna markomraden som huvudsakligen utgors av
jordbruksmark och skogsmark. Intervjuade framhaller att kommunstyrelsen inte
tydliggjort hur de ser pa méjligheten att bygga pa jordbruksmark. Det finns i vart fall
inga beslut som redogdr for det politiska stallningstagandet kring detta. Det finns en
restriktiv hallning fran Lansstyrelsen ocksa nar det galler byggnation pa jordbruksmark.

Kommentar och bedémning

Det finns ett dokument som heter "Markstrategi — &ga, foérvarva och avyttra” som
uppges vara presenterat i kommunalradsberedningen. Dokumentet har dock inte
beslutats politiskt.

| granskningen framkommer att extern vardering gors i férsaljningsarenden.

Nar det galler markinkdp har kommunen behov av att kdpa in mark. Vi har respekt for
att detta ar svara avvagningar. Vi rekommenderar dock att kommunstyrelsen tar tydlig
stallning for hur den egna marken ska anvandas och framfér allt om jordbruksmark ska
vara féremal for bostadsbyggande framgent.

Nar det galler tomtratt och principer for avgiftssattning gors denna utifran
bestammelser i lag. Varderingar kan ocksa vara aktuella i dessa fall. Vi anser att det ar
positivt att det pagar en inventering av vilka arrenden/tomtratter som finns for att
klargéra innehall i dessa avtal.

Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande beddmning utifran granskningens syfte ar att kommunstyrelsen
huvudsakligen har sakerstallt en andamalsenlig styrning, kontroll och uppféljning av
verksamheten. En del forbattringar kan dock ske varfér vi lamnar foljande
rekommendationer i granskningen:

» Faststall riktlinjer for exploateringsavtal.

» Komplettera den dialogbaserade kunskapséverféringen med nedtecknade
rutiner fér vissa centrala handlaggningsprocesser.

» Testa den interna kontrollen i fastighets- och exploateringsavdelningen utifran
olika perspektiv, exempelvis avtalsinnehall och projektekonomi.
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» Tydliggdr, genom beloppsgranser eller andra kriterier, kommunstyrelsens
mandat i storre fastighetskop eller férsaljningar.

» Kommunstyrelsen bor ta stéllning till hur kommunens egen mark ska anvandas
och framfor allt om jordbruksmark ska vara méjlig att anvanda for
bostadsbyggande framgent.

Datum som ovan
KPMG AB

;,4/;,_/_%_,_

Kristian Gunnarsson
Certifierad kommunal revisor

Detta dokument har upprattats enbart for i dokumentet angiven uppdragsgivare och ar baserat pa det sérskilda uppdrag som ar avtalat
mellan KPMG AB och uppdragsgivaren. KPMG AB tar inte ansvar for om andra &n uppdragsgivaren anvander dokumentet och
informationen i dokumentet. Informationen i dokumentet kan bara garanteras vara aktuell vid tidpunkten for publicerandet av detta
dokument. Huruvida detta dokument ska anses vara allmén handling hos mottagaren regleras i offentlighets- och sekretesslagen samt i
tryckfrinetsférordningen.
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§ 237

Anmalan av kommunrevisionens granskning av
kommunens forvaltning av markinkop och
forsaljningar (KSKF/2022:337)

Beslut
1. Kommunrevisionens granskning av kommunens férvaltning av markinkop
och fastighetsférsaljningar anmals. Kommunstyrelsen svar ska redovisas till
kommunfullmiktige.

Arendebeskrivning

Kommunrevisionen har genomfort en granskning av kommunens forvaltning av
markink6ép och fastighetsforsiljningar. Kommunstyrelsen ska limna svar pa
granskningen.

Beslutet skickas till:
Kommunrevisionen
Kommunstyrelsen

Justerandes sign

Utdragsbestyrkande
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