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Sammanfattning

EY har p& uppdrag av revisorerna i Upplands Vasby kommun granskat
exploateringsprocessen. Syftet med granskningen har varit att beddma om underlaget infor
genomférandet av exploateringsprojekt innehaller riskanalyser samt ar tillrackligt
kvalitetssékrat infor beslut. Vidare har granskningen syftat till att bedéma huruvida tecknade
avtal med exploatérer som hanterar exploateringsprocessen ar tydliga med avseende pa
ansvar och uppfoljning.

Var évergripande bedémning &r att underlag infor beslut och genomférande inte alltid
innehaller riskanalyser. | ett av de tre granskade projekten anges att exploatéren ansvarar for
genomfdrande av riskanalys i ett senare skede. Vidare konstaterar vi att kommunen saknar
mallar fér hur grundlaggande riskanalyser ska goras i ett tidigt projektskede, trots att det av
kommunens projektmodell framgar att risk- och konsekvensanalyser ska genomféras innan
ett projekt startar.

Det saknas en uttalad instans som ansvarar for kvalitetssakring av underlag infor politiskt
beslut. Detta kan leda till att icke kvalitetssakrade underlag 1&ggs fram for politiskt beslut.

Exploateringsavtalen ar tydliga och avtalen tillsammans med relevanta underlag tydliggor hur
projekten ska genomféras samt hur ansvaret fordelas. Under pagaende projekt genomfors
aterkommande uppfoljningar och avstamningar med exploatoren. | nagot fall anges dock att
overlamningsmoten inte har genomforts. Projektledare med ansvar for genomférande
ansvarar for att 6verlamning sker och att samsyn i hur projektet ska genomforas uppnas. |
avtalen tydliggors hur det ekonomiska ansvaret ska fordelas. Vi ser det som positivt att
kommunen, for att undvika att avsteg fran LOU gors, sjalv ansvarar for genomférande av
allménna anlaggningar, till dess att rattslaget till fullo utretts.

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

Sakerstall att tillrackligt omfattande riskanalyser genomfors i tid

Se over rutinerna for kvalitetssakring av underlag infor beslut

Se 6ver mojligheten att ta fram en generell mall fér exploateringsavtal, bland annat for
att sakerstalla att alla relevanta skrivningar finns med i avtal, sdsom skrivningar om
viten och bolagsgarantier

Tillse att dverlamningsmdéten genomférs mellan kommunen och exploatéren for att
sakerstalla samsyn i projektgenomférandet



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Upplands Vasby kommun vaxer snabbt. Med anledning av detta bedrivs i kommunen ett
omfattande exploateringsarbete som innefattar en stor del vasentliga och komplexa fragor
som behdver hanteras for att sakerstélla en andamalsenlig och effektiv process. For
kommunen &r det darfér vasentligt att det finns tydliga och sakra processer fér hur
exploateringsarbetet bedrivs samt att tydliga avtal med entreprendrer tas fram och foljs upp.

2014 genomfdrdes en fordjupad generell granskning av exploateringsprocessen.

Revisorerna har i sin risk- och vasentlighetsanalys beddmt att en granskning av
exploateringsprocessen ska ske.

1.2 Syfte

Syftet med granskningen har varit att bedéma om underlaget infér genomférandet av
exploateringsprojekt innehaller riskanalyser samt ar tillrackligt kvalitetssakrat infor beslut.
Vidare syftar granskningen till att bedoma huruvida tecknade avtal med entreprenérer som
hanterar exploateringsprocessen ar tydliga med avseende pa ansvar och uppfoljning.

1.3 Revisionsfragor
| granskningen besvaras foljande revisionsfragor:

Ar exploateringsavtal skrivna pa ett tydligt satt sa att det praktiskt gar att flja upp att
stallda krav verkligen genomfors?
o Sker en sadan dokumenterad uppféljning?

Ar kraven pa externa utférare tydliga i avtal, bade ekonomiskt och avseende vad som
ska goras?

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

Regleras om och under vilka forutsattningar motparten kan 6verlata bolag/ataganden
enligt avtal?

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

Finns en tillracklig kvalitetssakring av planarbete pa politisk niva utifran den kraftigt
Okade arbetsbelastningen (miljondmnden och kommunstyrelsen)?

Utover att besvara revisionsfragorna ovan omfattar granskningen aven uppféljning av de
rekommendationer (se kapitel 5) som lamnades i samband med granskning av
exploateringsprocessen 2014.

1.4 Ansvarig namnd

Granskningen begransas till att omfatta kommunstyrelsens ansvar for
exploateringsverksamheten.



1.5 Metod

Granskningen har genomforts genom granskning av ett antal tecknade exploaterings- och
markanvisningsavtal, beslutsunderlag samt intervjuer med exploateringschef och
projektchef for Vasby Entré. De intervjuade har beretts tillfélle att sakgranska rapporten.

Samtliga dokument som granskats listas i kallférteckningen.

2 Revisionskriterier

| denna granskning utgors revisionskriterierna av
Plan- och bygglagen (2010:900)
Lagen om offentlig upphandling (2016:1145)
Policy for markanvisning och riktlinjer for markanvisningar och markéverlatelseavtal

2.1 Plan- och bygglagen (2010:900)
Exploateringsavtalets innehall regleras i plan- och bygglagen, 6 kap. 39-42 §8.

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

Lagstiftningen fastslar att ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en
fastighetsagare att vidta eller finansiera atgarder for anlaggningar av gator, vagar och andra
allmanna platser och av anlaggningar for vattenforsorjning och aviopp samt andra atgarder.
Atgarderna ska vara nédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. Angéende
medfinansieringsersattning far ett exploateringsavtal omfatta detta under férutsattning att den
vag eller jamvag som kommunen bidrar till medfor att den fastighet eller de fastigheter som
omfattas av detaljplanen kan antas 6ka i varde.

Exploateringsavtalet far inte innehalla ett atagande for en byggherre eller en fastighetsagare
att helt eller delvis bekosta byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg som kommunen
har en skyldighet enligt lag att tillhandahalla. Exploateringsavtalet far inte heller avse
ersattning for atgarder som har vidtagits fore avtalets ingédende i andra fall &n nar
detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad eller avtalet omfattar
medfinansieringsersattning.

2.2 Lagen om offentlig upphandling (2016:1145)

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

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



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

‘Offentlig upphandling
1) (2) 3
1 1
En enireprendr Exploatoren
vinner vinner
upphandlingen upphandiingen
I [
Entreprendren Exploatdren
far betalt far betalt
av kommunen av kommunen
|
Kommumnen Kommunen - .
tar ut kostnaden tar ut kostnaden Exploatgren star
av exploatdren av exploatdren for kostnaden

Trots detta bor forsiktighet rada vid utformning av exploateringsavtal sa att inte avsteg fran
LOU gors, da rattslaget fortsatt anses vara oklart. Regeringen har givit Boverket i uppdrag att
utreda fragan vidare, som en del i en 6versyn av plan- och bygglagen. Boverket ska redovisa
uppdraget till regeringen 31 oktober 2017.

2.3 Policy fér markanvisning och riktlinjer fér markanvisningar och
markoverlatelseavtal

Kommunfullméktige antog 20 juni 2016 en policy for markanvisning. Policyn anger att en
markanvisning &ar en option som ger en byggherre ensamratt att under en begransad tid
och under givna villkor férhandla med kommunen om genomférande av ny bebyggelse
inom ett visst markomrade som kommunen &ger. En markanvisning ar ofta, men inte
nodvandigtvis, kopplad till ett uppdrag att uppratta en ny detaljplan for ett omrade. En
markanvisning regleras i ett markanvisningsavtal mellan kommunen och byggherren. En
overenskommelse om markanvisning ar inte kommunens stéliningstagande som
planmyndighet i detaljplaneprocessen. Detaljplan fér ny bebyggelse prévas i sarskild
ordning av kommunen i enlighet med plan- och bygglagen.

Markanvisningspolicyn och tillhérande riktlinjer syftar till att skapa en struktur for
markanvisning som pa basta satt kan mota mal och strategier inom relevanta styrdokument,
och som klarar att hantera férandringar inom dessa. Av policyn framgar att infér varje
markanvisning ska en forstudie genomféras. Inom ramen for den ska det inom aktuellt
omrade understkas om behov finns av specialbostader som t ex ungdomsbostader, lokaler
for barn- och aldreomsorg, eller lokaler for kultur- och fritidsandamal. Vid markanvisning ska
kommunen vaga in miljoé- och klimatpaverkan.

Den 7 juni 2016 antogs riktlinjer for markanvisningar och markoverlatelseavtal av
kommunstyrelsen. Markanvisning kan antingen initieras av kommunen eller av en skriftlig



forfragan fran en byggherre. Markanvisningsfragor ska handlaggas i samrad med berérda
forvaltningar.

Markanvisningsavtal tecknas i samband med kommunstyrelsens beslut om markanvisning
och ska reglera parternas mellanhavanden under planerings- och utredningsfasen. Avtalet
ska klargora de grundlaggande forutsattningarna for planlaggning och genomférande sdsom
huvudsakligt innehall, arbets- och ansvarsfordelningar samt risktagande.

Vid val av byggherre ska foretagets ekonomiska stabilitet liksom tidigare genomférda projekt
beaktas. Vidare ska konkurrensférhallanden pa kommunens bostadsmarknad vagas in s att
variation och sund konkurrens framjas. Datrtill ska nytankande, langsiktiga miljo- och
kvalitetsaspekter och boendekostnader beaktas. Kommunens mal ar att arbeta med sma och
stora byggherrar med olika inriktning vad galler hustyper och upplatelseformer.

Riktlinjerna anger ett antal villkor vid markanvisning:

Vid varje markanvisning avsedd for bostader ska byggherren alaggas att erbjuda

kommunen att kdpa eller hyra 3-5 % av antalet bostader for bostadssociala andamal.

Markanvisningar tidsbegransas till tva ar, sa kallad Slot-tid, fran kommunens beslut
Om parterna inte traffat ett markoverlatelseavtal under denna tid har
kommunen rétt att géra ny markanvisning. Kommunen har aven ratt att under
denna tid aterta anvisningen om byggherren inte formar eller avser genomfora
projektet i den takt eller pa det satt som avsags vid anvisningen alternativt om
parterna inte kommer 6verens om priset.
Om byggherren erhallit en markéverlatelse i enlighet med markanvisning men
inte paborjat byggnation inom omradet inom 23 manader fran kdpebrevets
upprattande ska kopet atergd om kommunen sa begar.

En markanvisning far inte éverlatas utan kommunens skriftliga godkannande.

Markoverlatelseavtal tecknas under planarbetet eller efter antagen detaljplan som bland
annat reglerar markoverlatelser, fastighetsbildning, kostnads- och genomférandeansvar for
aktuell exploatering samt 6vriga genomforandefragor. Riktlinjerna anger 12 punkter som kan
komma att regleras i det markoéverlatelseavtal som tecknas mellan parterna. Fragor ror
exempelvis kostnadsansvar, tidplaner och 6vriga atgarder enligt detaljplanen.

3 Projektmodell

Kommunens projektmodell syftar till att ge riktlinjer och anvisningar fér hur projektarbete ska
bedrivas och styras inom kommunen. Projektmodellen ska tillampas pa samtliga projekt i
kommunen inom samtliga verksamhetsomraden. Det ar saledes en generell beskrivning av
hur projektarbete ska bedrivas.

| projektorganisationen har projektdgaren ansvaret for projektets budget och finansiering,
upprattande av projektdirektiv, godkannande av slutrapport och att effektmalen bade mats
och nas. Alternativt ska projektledaren utse annan kollega med ansvar for detta.
Projektagaren ar ordférande i styrgruppen och fattar beslut avseende projektets fortsattning.
Styrgruppen ansvarar for att projektets resultat ar i linje med projektdirektiven och
sakerstéller att projektet féljer projektplanen. Styrgruppens uppdrag ar att tillféra projektet de
resurser som kravs, sakerstélla att projektledningen har kontroll och att projektet kommer na
malet. Projektledaren ansvarar for att projektet genomfors i enlighet med projektplanen, samt
ansvarar for att genomféra och I6pande revidera riskanalys.



Av projektriktlinjerna framgar att regelbunden kvalitetssakring bor genomféras under
projektets livstid, for att sa tidigt som mojligt upptécka problem i projektet och sakerstélla
dess resultat. Kvalitetssékring av projektet ska framférallt ske genom regelbundna
statusrapporter till projektets styrgrupp.

Risk- och konsekvensanalys ska goras for samtliga nya projekt. Projektledaren svarar
tilsammans med projektgruppen och projektagaren for att den genomfors innan projektet
startar. Pa sa satt kan risk- och konsekvensanalysen vara en del av beslutsunderlaget. Den
kan ocksa goras under pagaende projekt nar det bedoms nodvandigt. Enligt anvisningar for
risk- och konsekvensanalys bestar analysen av riskanalys och riskhantering. Riskanalysen
bygger pa identifiering och vardering av risker, berakning av riskvarde och prioritering av
riskerna utifran riskvardet. Riskhanteringsplanen anger beslutade atgarder for de prioriterade
riskerna, ansvarig for atgarderna, rutiner for uppfélining av riskhanteringsplanen och beslut
om nar riskanalysen ska genomforas igen.

Alla projekt ska dokumenteras, bade for att underlatta kommunikationen i och utanfor
projektet samt verka for erfarenhetsoverforing till efterkommande projekt. Vid nedanstadende
beslutspunkter, dar beslut fattas om projektets fortsatta verksamhet, ska redovisade
dokument finnas.

Projektstart Initieringsfasen Etableringsfasen | Genomforandefasen | Avveckling
(BPO) (BP1) (BP2) (BP3) (BP5)
Idébeskrivning | Projektdirektiv Projektplan Leveransdokument Slutrapport
Statusrapport
Risk- och Uppdaterad Uppdaterad Uppdaterad
konsekvensanalys statusrapport statusrapport statusrapport
Uppdaterad
statusrapport

Innan ett sa kallat BP*-beslut tas, ska projektet utvarderas avseende projektets mojligheter
att nd dess mal samt utsikterna for projektets leverans. Projektet ska utvarderas utifran
aspekterna: 6vergripande projektstatus, tidplan, kostnad och problem samt hinder?.

Enligt uppgift ska exploateringsprojekt i kommunen félja ovan angiven projektmodell.

4 Granskning av avtal och tillh6rande underlag

Inom ramen for exploateringsprocessen tecknar kommunen bade markanvisningsavtal och
exploateringsavtal®. Som beskrivet ovan tecknas daven markoverlatelseavtal. Skillnaden

! Beslutspunkt

2 Vagledande fragor som ska besvarar ar om det hant ndgot i projektet som forandrat
forutsattningarna for projektet eller dess leverans, om projektets kostnader kan motiveras av den
forvantade nyttan och om projekts prioritet jamfort med andra projekt har férandrats.

3 Exploateringsavtal &r att betrakta som civilréttsliga avtal med starka inslag av offentlig ratt, vilket
innebér att exploateringsavtalet bara far innehalla sidant som har stod i den offentligrattsliga
lagstiftningen. Saledes har kommunen inte ratt att stélla krav p& exploattren att bekosta byggande av
fastigheter for vard, utbildning eller omsorg. Detta &r ndgot som kommunen har en skyldighet enligt
lag att tillhandahalla. Kommunen far inte heller i avtal stalla tekniska krav pa byggnadsverk som gar



mellan markanvisningsavtal och exploateringsavtal ar agarférhallandet av den mark som
avses. Markanvisningsavtal reglerar genomférande av ny bebyggelse inom ett visst
markomrade som kommunen ager medan exploateringsavtal rér genomférande av en
detaljplan avseende mark som kommunen inte ager. Begreppet exploatering kan appliceras
pa exploateringsprojekt som avser exploatering pa saval privat som kommunal mark.

Inom ramen for granskningen har tva exploateringsavtal och ett markanvisningsavtal, samt
tilhérande bilagor och dokument, granskats.

De tre granskade avtalen ar:

Exploateringsavtal avseende fastigheten Vilunda 6:78, inom férslag till detaljplan
Vastra Vilunda. Avtalet avser uppfdrande av bebyggelse i 6verensstimmelse med de
avsikter som anges i planprogram for Fyrklovern och detaljplanen. Vid granskningens
genomfdrande har avtalet inte undertecknats av exploatéren.

Exploateringsavtal om genomférande av exploateringsomradet som omfattar
detaljplan for Tradgardsvagen (Ovre Runby 2:245 m.fl.) Avtalet avser byggande av ca
28 lagenheter i ett flerbostadshus i exploateringsomradets ostra del samt lokaler for
handel, hantverk, kontor eller service i bottenvaningen. Avtalet undertecknades i
mars 2015.

Markanvisningsavtal for exploatering av de omraden som omfattas av detaljplan for
Jarnvagsparken. Syftet med markanvisningsavtalet ar att fyra omraden ska forvarvas
genom fastighetsbildning och att reglera fragor kopplade till genomférandet av
detaljplanen. Vid granskningens genomférande har avtalet inte undertecknats av
leverantoren.

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

4.1 Tydlighet i avtal

| exploateringsprocessen anvander kontoret fér samhallsbyggnad féljande avtalsmallar vid
olika samhallsbyggnadsprojekt:

Exploateringsavtal (inom projekt Fyrklévern)
Markoverlatelseavtal
Avtal avseende parkeringskdp

Mallen fér exploateringsavtal har anvants inom ramen for projektet Fyrklévern. Mallen
anvands aven for markanvisningsavtal. For dvriga projekt finns ingen sarskild mall for
exploateringsavtal. Enligt de intervjuade har avtalsmallar tagits fram med stod av
ramavtalsupphandlad juristbyra. Ansvarig exploateringsingenjor tillika projektansvarig svarar
for framtagande av avtalet.

En av de huvudprinciper som beskrivs i mallen for exploateringsavtal inom projekt Fyrklévern
ar att exploatéren svarar for att genomféra utbyggnaden i 6verensstammelse med
detaljplanen inom kvartersmark. Mallen anger sa kallade slot-tider, det vill sdga att
exploatoren ska ha erhallit slutbesked inom sex ar fran tilltradesdagen. Dartill anges att
avtalet forfaller, utan ersattning till vare sig exploatdren eller kommunen, om
fastighetsbildning inte har skett senast fem ar efter avtalets undertecknande.

utéver krav enligt lagstiftningen. Exempel p& saddana krav kan vara rorande tillganglighet eller
energihushallning.



Vidare framgar att kommunens och exploatdrens arbeten ska samordnas.
Samordningsmoten dar exploatdren och eventuella underleverantorer i projektet ska delta
med en representant ska hallas. Kommunen ska anlita en byggsamordnare, som
exploatdren och dvriga byggherrar bekostar, for projektering, genomférande och uppfdljning.
Formerna for detta ska regleras i sarskilt avtal. Parterna ska fora en kontinuerlig dialog, folja
upp och stamma av under hela arbetsprocessen fram till dess att omradet ar
fardigexploaterat.

Enligt mallen for exploateringsavtal inom projekt Fyrklovern ska exploatéren senast tva
manader efter fardigstéalld exploatering skicka in detaljméatning och lageskontroller for till
exempel byggnader, gang- och cykelbanor och parkeringsplatser. Vidare anges att for
byggtrafik till omradet ska exploatéren inhamta tillstdnd fran kommunen. Under byggtiden
kravs ett sarskilt tillstand fran kommunen for avstangning av delar av gatunatet inom eller
utom omradet. Senast atta veckor fore etablering ska samrad med kommunen ske om de
ytor som kravs for byggetablering och hur lang tid dessa behovs. Exploatdren ska senast tva
veckor fore byggstart anstka om godkannande av trafikanordningsplan®. Avfall ska hanteras
i enlighet med kommunens avfallsplan.

Avtalsmallen for projekt Fyrklévern anger att bostadsbestandet som uppférs i omradet har
kommunen ratt att hyra eller férvarva 3 % av lagenheterna for till exempel
andrahandsuthyrning. Kommunen har ratt att, under fyra veckor fran att information ges,
valja lagenheterna innan exploatoren tecknar lagenheter &t ndgon annan.

Efter kommunstyrelsens beslut och undertecknat avtal tréffas planhandlaggare, projektledare
med ansvar for genomférande, évriga berérda tjansteman samt bolagsrepresentanter for
overlamningsmoten. Av underlag som granskats upprattas skriftliga dagordningar och
motesanteckningar for 6verlamningsmotena. Vid motena 6verlamnas ansvaret fran
planhandlaggare, som svarat for detaljplanens framtagande, till projektledare som ansvarar
for genomforandet. Dartill gds konsekvenser av detaljplanen och tillhérande avtal
(exploateringsavtal eller markoverlatelseavtal) igenom. | och med att exploateringsingenjor
tillika projektledare involverats bade innan detaljplanen antagits och under genomférandet
har denne enligt uppgift god kunskap om exploateringsavtalet samt detaljplanens
forutséttningar.

Under genomfdrandet svarar projektledare for uppféljning av det aktuella avtalet och den
I6pande diagolen med involverade parter. Uppfoljning och tolkning av avtalet gérs enligt
uppgift frekvent.

41.1 Vilunda 6:78

For exploateringsavtalet har ovan beskriven mall for exploateringsavtal anvants. Detta da
projektet sorterar inom Fyrklévern. Exploateringsavtalet innehaller saledes samma
bestdammelser som mallen rérande slot-tider, med skillnaden att exploateringsavtalet inte
staller krav pa att fastighetsbildning ska ha skett senast fem ar fran avtalets undertecknande.
| detta fall har dock enligt uppgift fastighetsbildning redan skett da avtalet skrevs.
Exploateringsavtalets bestammelser nar det galler samordning, kartunderlag/detaljmatning
och tillstand for byggtrafik, avfallshantering och socialt boende ar samma som
formuleringarna i mallen.

4 Trafikanordningsplan innehaller fakta om ett vagarbete och hur det ska markas ut.



I och med projektets omfattning har enligt uppgift en stérre projektorganisation an normalt
formats. Overlamnandet sker darfor kontinuerligt i projektmdten tillsammans med
exploatdren.

4.1.2 Tradgardsvagen (Ovre Runby 2:245 m.fl.)

Exploatdren ska enligt avtalet leverera bygghandlingar till kommunen for granskning senast
fyra veckor fore byggstart. Byggstart far inte ske innan kommunen godkéant
bygghandlingarna.® Om exploattren anlitar konsulter eller teknisk underentreprenor for
arbeten rérande exploateringsanlaggningar ska samrad ske med kommunen innan
upphandling. Resultatet av alla geotekniska undersdkningar ska skickas till kommunens
geoarkiv.

Exploateringsavtalet innehaller samma bestammelse rérande tillstand for byggtrafik som i
mall for exploateringsavtal inom Fyrklévern.

For nedlaggande av ledningar i kommunens mark ska sarskilt avtal upprattas mellan
kommunen och respektive ledningsagare. Exploatéren ar skyldig att samordna sina
entreprenader med kommunens olika entreprenérer och med ledningsagarna. Vidare
ansvarar exploatoren for samordningsmoten. Rérande va-anslutningsavgift ska exploatoren i
god tid meddela kommunen erforderliga anslutningspunkter for bebyggelsen.

Vidare ska bade kommunen och exploatéren verka dmsesidigt for att genomforandet sker
enligt upprattad tidplan. Exploateringschefen uppger att ndgot éverlamningsmoéte inte skett
med exploatéren inom ramen for detta projekt.

4.1.3 Jarnvagsparken

Av avtalet framgar att exploatoren ska sanera omradet sa att bostader kan byggas.
Exploatéren svarar for att samtliga byggnader och anlaggningar inom kvartersmark uppfors i
enlighet med de krav som stélls, samt att arbetet genomfdrs enligt den preliminéra tidplanen.

Parterna ar éverens om att samtliga gq-markta byggnader, évriga byggnader och kulturellt
vardefulla miljoer ska bevaras. For renoveringen av de g-markta byggnaderna ska
exploatéren och kommunen bilda en projektgrupp.® Nar renoveringen av byggnanderna
genomforts och hyreskontrakt undertecknats for byggnaderna ska exploatéren betala en
tillaggskopeskilling enligt sarskild kalkyl som ar faststalld i bilaga till exploateringsavtalet.

Vidare reglerar markanvisningsavtalet agarforhallandet mellan kommunen och exploatdren
nar det galler ledningsratt och servitut. Exploatdren ska i god tid fére anlaggningsarbetenas
paborjande lamna forslag till trafikanordningsplan till kommunen. Trafikanordningsplanen ska
regelbundet uppdateras med hansyn till férandringar under genomférandet.

Projektet ar av storre omfattning varfor éverlamnandet skett kontinuerligt i projektméten med
exploatdren.

4.2 Kravstallning

Mallen for exploateringsavtal inom Fyrklovern bestar av 29 paragrafer. Syftet med
exploateringsavtalet ar att faststélla riktlinjer och lagga fast forutsattningarna for den fortsatta

5 Vid andring eller komplettering av bygglovshandling galler samma regler.
5 Projektplan med tidplan och projektgruppens sammansattning och arbetsformer ska regleras i bilaga
till avtalet.
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exploateringen som exploatéren ska genomfora inom omradet. Till exploateringsavtalet ska
detaljplan’, optionsavtal®, karta for omrade och kommunens poangsystem?® bilaggas, vilka
ocksa anger krav och forutsattningar for genomférandet.

421 Vilunda 6:78

Kraven pa exploatoren framgar av exploateringsavtalet och bilagorna: detaljplan,
optionsavtal, karta 6ver omradet, markoverlatelseavtal och exploatérens slutgiltiga
poangsystemdokumentation. Genom undertecknande av avtalet har exploatdren avgivit fyra
garantier: erforderlig befogenhet och behdrighet att inga avtalet, verkstallande av att avtalet
inte strider mot bolagsordning eller ndgot av exploatérens grundlaggande dokument,
tillrackligt med kapital att kunna genomféra exploateringen samt sakerstallande av att
exploatoren inte &r medveten om nagra omstandigheter eller faktorer som medfor att
exploatoren framstéaller ansprak pa grund av kontraktsbrott mot kommunen.

Av exploateringsavtalet framgar att exploattren, utdver kdpeskillingen, ska svara for ett antal
kostnader som t.ex. projektering och utbyggnad av anlaggningar inom kvartersmark,
byggsamordnare och olika former av anslutningsavgifter. Vidare ska exploatéren beskosta
sin andel i bildande av gemensamhetsanlaggningar samt bygg- och informationsskyltar.
Dartill ska exploatoren anléagga parkering.

Exploatoren far inte utan tillstand nyttja kommunens mark for upplag eller andra andamal. |
de fall stompunkt®® forstors eller tas bort ar exploatéren skyldig att informera kommunen och
ersatta skadan. Exploatoren ska valja grundlaggningsteknik for ny bebyggelse sa att
intillliggande fastigheter/byggnader inte skadas. Dessa byggnader ska besiktigas och
kontrolleras vid behov for att klargora sa att inte skador uppstatt orsakade av byggnationen.
Vidare ska avfall hanteras enligt kommunens avfallsplan.

Det tydliggors att vid motstridiga uppgifter i avtalet star exploateringsavtalet éver
optionsavtalet.

4.2.2 Tradgardsvagen (Ovre Runby 2:245 m.fl.)

Kraven péa exploatoren anges i exploateringsavtal med tillhdrande bilagor. Avtalet bestar av
24 paragrafer. Byggandet ska utforas i enlighet med detaljplanen. Exploatéren ska anstka
om och bekosta all nédvandig fastighetsbildning samt bildande av gemensamhetsanlaggning
inom kvartersmark. Uppkomna skatter och avgifter innan tilltradesdagen ska betalas av
exploatdren. Exploateringsavtalet anger att exploatdren ska bekosta flytt av befintliga
ledningar och anslutningsavgifter fér VA samt dévriga anlaggningsavgifter. Dartill reglerar
avtalet ersattning for gatukostnader. Kostnaden varierar beroende pa atgard och typ av
allméan platsmark som atgarden ska utforas patl.

Planering och framdragande av ledning for exempelvis fjarrvarme och el ska samordnas med
respektive leverantor. Exploatdren har ett informationsansvar gentemot allmanheten. For
borttagning av trad eller andra atgarder som skadar tradalléns naturvarden ska ansokas om

" Plan som bestammer vad marken ska anvandas till och vilken byggréatt en fastighet har.

8 Synonym for markanvisningsavtal

% Inom omradet Fyrklévern anvandes ett poangsystem for prissattning av kommunens mark i syfte att
koppla ideér och forslag till ett rorligt markpris.

10 Stompunkterna anvands vid matning i samband med all kartlaggning i staden.

11 Typ av allman platsmark &r torg, lokalgata och lokalgata samt torg.
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dispens fran Lansstyrelsen i Stockholms lan. Bolagsgarantier likt de som anges i
exploateringsavtal for Vilunda stalls inte i exploateringsavtalet.

4.2.3 Jarnvagsparken

Till markanvisningsavtalet finns 17 bilagor, bland annat detaljplaner, tvd miljotekniska
undersokningar samt preliminar tidplan.

Uppforandet av byggnader och anlaggningar regleras bade i markanvisningsavtalet och i
detaljplanen. Markanvisningsavtalet anger att exploattren efter tilltradesdagen ska sta for
skatter och avgifter kopplade till omradet. Avgifter som exploattren ska sta for ar VA-
anslutningsavgift och bygglovavgift. Dartill ska geohydrologisk utredning bekostas av
exploatren. Hur paverkan av vattennivan undviks ska redovisas. Vid behov av
genomfdrande av arkeologisk slutunderstkning ska den bekostas av exploatéren.

Dagvattenhanteringen regleras enligt bestammelserna i detaljplanen och planering och
framdragande av exempelvis el- och telekommunikation ska samordnas med respektive
leverantor.

Enligt avtalet forbinder sig exploatdren att tillse att ingen ombildning till hyresratt eller
overlatelse av omradet sker inom 10 ar fran inflyttning.

Bolagsgarantier likt de som anges i exploateringsavtal for Vilunda stalls inte i
markanvisningsavtalet.

4.3 Atgarder om inte avtalet f6ljs

En av avtalsmallens férutséattningar och huvudprinciper samt villkor for giltighet &r de
reglerade slot-tiderna. Enligt de intervjuade regleras slot-tider i princip i varje
markanvisningsavtal. Erfarenheten &r att vissa byggherrar tenderar att "samla pa sig mark”
och det ar inte alltid som de prioriterar att bygga pa kommunens mark. Att byggherre tvingats
lamna tillbaka mark har dock enligt uppgift aldrig hant.

Enligt avtalsmallen utgar vite om exploattren inte har fardigstallt bebyggelsen inom fyra ar
fran tilltradesdagen. Vitesstorleken ar 0,3 procent av den slutliga kopeskillingen per pabdrjad
manad som slutbesked forsenas. Vitet kan borja I6pa senare om ett eller flera av de fem
angivna skalen'? hindrar exploattren att erhalla startbesked eller slutbesked. Vid dverlatande
av aganderatten alternativt avstyckning av fastighet fran omradet kan exploatoren tvingas
betala vite om den inte tillser att kdparen féljer exploateringsavtalet. Avtalsmallen anger
ingen vitesstorlek utan bestams i det aktuella avtalet.

Vite kan utga om exploatoren, vid 6verlatelse av omradet eller att fastighet avstyckas fran
omradet, inte tillser att koparen eller koparna overtar samtliga forpliktelser i avtalet.
Paragrafen anger berakningsformler for vitet om omradet delats upp i flera fastigheter.

Enligt avtalsmallen ska tvist rérande tolkning och tillampning av avtalet avgéras i allmén
domstol.

Intervjupersonerna uppger att vid faststallande av vitets storlek och dess formuleringar tas
ofta inspiration fran andra kommuner och hur de reglerar vitesstorlek och inom vilka omraden

12 Exempel pa skal ar omstandighet som beror p4 kommunen, myndighetsbeslut som medfor brist pa
hjalpmedel, material eller begréansning av arbetskraft, krig, forsvarsberedskap, och vaderleks- eller
vattenstandsfoérhallande.
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det kan vara aktuellt med viten inom ramen for exploateringsprojekt. Avstamning gors aven
med kommunens ramupphandlade jurister. Kommunens forhallningssatt ar att hellre ta
tillbaka marken &n att utfarda vite.

4.3.1 Vilunda 6:78

I och med att exploateringsavtalet foljer mall for exploateringsavtal kan kommunen ta tillbaka
marken i enlighet med reglerade slot-tider.

Vite utgar om exploatoren inte fardigstallt bebyggelsen inom fyra ar fran tilltradesdagen.
Vitesstorleken &r 0,3 % och dréjsmalsranta utgar om ersattningar och vite inte erlaggs av
exploatdren i ratt tid.

Nar det galler 6verlatelse av omradet eller avstyckning av fastighet fran omradet anges att
exploatoren kan fa betala vite motsvarande 1,8 mnkr om det inte tillser att de nya dgarna
foljer exploateringsavtalet.

4.3.2 Tradgardsvagen (Ovre Runby 2:245 m.fl.)

Exploateringsavtalet innehaller inga bestammelser om vite eller andra atgarder som kan
vidtas om exploatdren inte féljer avtalet. Det exploateringsavtalet anger &r att tvist om
tillkomst, tolkning eller tillampning av exploateringsavtalet ska avgoras av allméan svensk
domstol.

4.3.3 Jarnvagsparken

N&r renoveringen av byggnaderna genomforts och hyreskontrakt for byggnaderna tecknats
ska exploatdren betala en tillaggskdpeskilling till kommunen fér byggnaderna. Bilaga till
markanvisningsavtalet anger formel och kalkyl for tillaggskdpeskillingen. Om parterna inte
kommer dverens om tillaggskopeskillingen ska den avgoéras av en opartisk auktoriserad
varderingssakkunnig. Dennes utlatande ska parterna félja.

Markanvisningsavtalet anger att samtliga bostader och lokaler ska upplatas med hyresratt.
Dartill far ombildning till bostadsratt inte ske inom tio ar fran inflyttningsdatum. Om
exploatoren bryter mot dtagandet ska exploatdren betala en tillaggskopeskilling till
kommunen motsvarande 3 850 kr/kvm bruttoarea (BTA)*® for den yta som inte upplats for
hyresratt. Avtalet anger formel for tillaggskopeskillingens storlek.

Om kapitalskuld inte erlaggs pa bestamd forfallodag ska dréjsmalsranta utga tills full
betalning sker.

En sarskild framstallan ska skickas till kommunen om exploatéren inte kan fullgéra sina
skyldigheter pa grund av hinder som inte kan paverkas.

Utover det som beskrivs ovan anger markanvisningsavtalet inte om vite eller andra atgarder
kan vidtas om exploattren inte féljer avtalet.

13 Bruttoarean ar summan av alla vaningsplans area och begransas av de omslutande
byggnadsdelarnas utsida
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4.4 Overlatelse

I mallen for exploateringsavtal framgar att &ndringar av och tillagg till avtalet ska upprattas
skriftligen och undertecknas av bada parter. Enligt skrivning i mallen far avtalet eller
rattigheter och skyldigheter enligt avtalet inte utan kommunens skriftliga medgivande
overlatas till helagt koncernbolag eller till for projekt sarskilt bildad bostadsrattsforening.
Detta hindrar dock inte att omradet eller avstyckad del av omradet dverlats efter det att
fastighetsbildning enligt 6verlatelseavtalet har skett. | mallen anges att tvist om avtalets
tolkning eller tillampning ska avgoras av allmén domstol.

441 Vilunda 6:78

Exploateringsavtalet innehdller samma bestammelser som i mallen for exploateringsavtal.
Vitet om exploatdren inte tillser att kdparen eller kbéparna 6vertar samtliga forpliktelser i
exploateringsavtalet har faststéllts till 1,8 mnkr.

4.4.2 Tradgardsvagen (Ovre Runby 2:245 m.fl.)

Av exploateringsavtalet framgar att avtalet eller delar av det inte far 6verlatas pa annan utan
kommunens skriftliga godkéannande. Exploatoren far dock fritt Gverlata avtalet till annat bolag
i koncernen. Vid en eventuell dverlatelse ansvarar exploatoren for att den nya exploatéren
Overtar den ursprungliga exploatdrens forpliktelser.

Vid tvist om tillkomst, tolkning eller tillampning av exploateringsavtalet ska detta avgoras av
allmén svensk domstol.

4.4.3 Jarnvagsparken

Exploatoren far enligt markanvisningsavtalet inte 6verlata sina rattigheter eller skyldigheter
utan skriftligt medgivande fran kommunen med godkannande av kommunfullmaktige. Avtalet
anger att exploatéren sarskilt atar sig att agera langsiktigt som agare och forvaltare av de
befintliga byggnaderna i Jarnvagsparken.

En eventuell 6verlatelse befriar dock inte exploattren fran sina skyldigheter enligt avtalet,
utan ansvarar solidariskt med forvarvande part att atagandena fullgérs aven efter
overlatelsen.

Tvist om tillkomst, tolkning eller tillAmpning av avtalet ska avgéras i domstol.

4.5 Riskanalyser

Som tidigare beskrivits ska risk- och konsekvensanalys genomféras i enlighet med
kommunens projektmodell. Projektledaren svarar tillsammans med projektgruppen och
projektagaren for att den genomfors innan projektet startar. Pa sa satt kan risk- och
konsekvensanalysen vara en del av beslutsunderlaget. Den kan ocksa gdras under
pagaende projekt nar det bedéms nodvandigt.

De inom ramen for granskningen intervjuade tjanstepersonerna beskriver att risker i
exploateringsprojekt kan belysas i tre forum i den kommunala organisationen:

Lilla SUF: Representanter fran samtliga kontor och Vasbyhem. Forumet &r informativt
och radgivande i gemensamma fragor.
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Strategiska SUF: Representanter (oftast enhetschefer) fran kontoren bereder
arenden infor "politisk prio”.

Politisk prio: Bestar av politiker fran majoriteten och representanter fran strategiska
SUF. Forumet bereder arenden infor beslut. Diskussionen mellan fortroendevalda
och tjansteman bidrar till 6kad forstaelse for parternas respektive agendor.

Om arendet beddms aktuellt ska alltid en forstudie goras innan kommunstyrelsen beslutar
om planuppdrag alternativt program for detaljplan. Enligt uppgift finns ingen direkt mall for
forstudie utan underlaget ska tas fram utifran en checklista. Checklistan innehaller 28
punkter, till exempel vad kommunplanen ger for vagledning, halsofragor, risker samt
preliminar behovsbedomning om betydande miljopaverkan. Forstudiens slutsats ska vara
avbrytande av projektet eller att projektet gar vidare till nasta fas. Efter kommunstyrelsens
beslut om planuppdrag eller program kan ytterligare risker kartlaggas i
detaljplaneprocessens efterfoljande steg.

Mallen for exploateringsavtal inom Fyrklévern anger avseende markférhallanden och
geotekniska forutsattningar att exploatéren ska ta fram den riskanalys som kravs for
genomférandet av bebyggelsen inom omradet.

451 Vilunda 6:78

Enligt uppgift fran exploateringschef gjordes ingen sarskild forstudie inom ramen for
projektet. Bakgrunden till det &ar att exploateringsavtalet omfattas av projektet Fyrklévern. Det
startade med ett programarbete och har hanterats inom ramen for Vasby Labs'*.

Exploateringsavtalet anger att exploatéren ska ta fram den riskanalys for genomférandet av
bebyggelsen inom omradet. Av intervju framkommer att da byggandet inte startats har
riskanalys inte tagits fram. Riskanalysen kommer vara en del av exploatérens
bygglovanstkan.

4.5.2 Tradgardsvagen (Ovre Runby 2:245 m.fl.)

Forstudie genomférdes (daterad 2014-02-10) och godkéndes 2014-02-26 av miljé- och
planutskottet. | forstudiens beskrivs konsekvenser for biotopskydd, markingrepp/natur,
stadsbild/gestaltning och milj6, trafik, teknisk férsérjning, hantering av dagvatten och risker.
Exempel pa risker ar bland annat trafikbuller, vilket anges behover utredas. Forstudiens
preliminara bedémning var att genomférande av planen inte medfor betydande
miljopaverkan och att en miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken inte behover tas
fram.

Vidare anges i forstudien att i det fortsatta planerarbetet behéver foljande studeras och
utredas: tradinventering av allén, bevarandevarde och skyddsatgarder, utformning och
placering av bostadsbyggnader och bostadsgard, trafik, befintliga och uppskattade
fordonsmangder, trafiksakerhet och parkeringsplatser, samt trafikbuller. Ansvarig for att
studier och utredningar genomférs anges inte i forstudien.

| detaljplanen anges att en behovsbeddmning har genomférts och att byggnadsnamnden har
beslutat att detaljplanens genomférande inte beddéms leda till betygande miljdpaverkan. Efter
samradet har inga forandringar gjorts som foranleder ny behovsbedémning.

14 vasby Labs var ett utvecklingsarbete som ledde fram till utvecklingen av Fyrklovern.
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4.5.3 Jarnvagsparken

Markanvisningsavtalet ar en del av projektet Vasby Entré/Stationsomradet. For projektet
gjordes en forstudie (daterad 2015-01-27). | forstudien beskrivs konsekvenser for kulturmiljo,
markingrepp/natur, stadsbild/gestaltning, trafik, teknisk férsorjning, dagvatten och risker
(buller, magnetfalt, markféroreningar, skred, vibrationer, 6versvamningar, instangt omrade
och farligt gods). For dessa risker foreslas riskreducerande atgarder sdsom skyddsavstand,
atgarder i byggnader, grundlaggningsmetod samt avsteg fran bullerriktvarden. Kontoret for
samhallsbyggnads bedémning var att det ar lampligt att proéva en detaljplanelaggning i
omradet.

Projektet "Vasby Entré/Stationsomradet” har féljt kommunens projektmodell. Av
projektplanen framgar att projektchefen tillsammans med projektledarna kommer att
genomfora en riskanalys for projektet nar fragan om avstand mellan jarnvag och bebyggelse
ar lost. Vidare beskrivs att riskhansyn i detaljplan och detaljerad riskanalys ar tva av de 23
utredningar som gjorts i projektet.

Enligt markanvisningsavtalet ska exploatéren bekosta en geohydrologisk utredning for
bedoming av grundvattennivan och redovisa hur paverkan av vattennivan undviks. Om det
kravs ska exploatdren ansdka om och beskosta en arkeologisk slutundersokning.

Forstudiens konsekvenser beskrivs aven i planbeskrivning for detaljplan for Jarnvagsparken.
Under avsnittet "storningar och risker” framgar att byggnaderna behover utformas pa ett visst
sétt sa att bullernivaer klaras. Likasa behover vibrationer fran tdgen beaktas vid utformning
av husen. Risknivan for farligt gods bedoms som acceptabel om ytor for sa kallad
"stadigvarande vistelse” inte anordnas narmare an 25 meter fran narmaste sparmitt. Risk for
skred foreligger inom leromradet langs Vasbyan, dock ligger den skredbenagna marken
utanfor befintlig och féreslagen bebyggelse. Omradet kan paverkas av éversvamning vid
hoga floden i Vasbyan. Langvarig kraftig nederbord och samtidigt héga nivaer i Vasbyan
medfor risker i ledningssystemet fér dag- och avloppsvatten. Bedémningen ar att aktuellt
planforslag i storsta mojliga man tar hansyn till de sakerhetsriskerna som finns i omradet.

4.6 Exploateringsavtal och LOU

Avtalsmallen for Fyrklévern anger att kommunen ska bekosta plankostnader, gatukostnader,
ovriga allménna anlaggningar, kostnader for servitut och eventuella forattningskostnader.

Kommunen ansvarar for projektering och utbyggnad av alla allménna anlaggningar samt
dvriga atgarder pa allman platsmark som kravs for genomférande av detaljplanen.

Enligt uppgift fran exploateringschefen upphandlar kommunen sedan ett antal ar tillbaka
dessa delar och avtalar genomférandet i separata avtal som inte ar kopplade till
exploateringsavtalet.

46.1 Vilunda 6:78

| avtalet anges att kommunen ska bekosta plankostnader, gatukostnader och évriga
allmanna anlaggningar. Kommunen aterstaller allmanna anlaggningar om exploatdren kort
sonder eller pa annat séatt forstort dem. Aterstéllandet debiteras exploatoren.

4.6.2 Tradgéardsvagen (Ovre Runby 2:245 m.fl.)

Exploateringsavtalet anger att senast en manad efter att detaljplanen vunnit laga kraft ska
kommunen anstka om och bekosta fastighetsbildningsatgarder som kravs for
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markoverlatelsen. Ansvar for projektering och utbyggnad av allmanna anlaggningar och
ovriga atgarder pa allman platsmark for genomférande av detaljplanen avilar kommunen.

4.6.3 Jarnvagsparken

Kommunen ar huvudman for allman plats inom planomradet. Det innebar att kommunen
projekterar och utfor samtliga anlaggningar inom omradet. Sarskilt skotselavtal ska traffas
dar kommunen ska ansvara for skotseln.

4.7 Kvalitetssakring av underlag

Under hdsten 2016 analyserade kontoret for samhallsbyggnads ledningsgrupp
personalbehovet for att klara uppdraget om 300 fardigstéllda bostader per ar med tillgangliga
resurser. Analysen sammanstalldes i en promemoria och visade pa ett behov av 6kade
resurser inom flera omraden; drygt 10 nya tjanster. Det 6kade uppdraget om 400
fardigstallda bostader per ar 6kade aven behovet av resurser; drygt 24-30 nya medarbetare.
Det huvudsakliga behovet var inom enheterna gata/park och VA med tyngdpunkten pa
tjanster for genomférandeskedet och forvaltnings-/driftskedet. Promemorian innehdll aven sju
forslag till atgarder®® for att klara de 6kade behoven. Exploateringschefen uppger att
promemorian har skickats till kommunledningen.

| byggnadsnamndens forutsattning till flerarsplan 2018-2020 beddms svarighet att rekrytera
kompetenta medarbetare som kritisk.

Enligt de intervjuade finns en samsyn bland tjansteménnen i strategiska SUF om resurser
och kapacitet vilket framfors i politisk prio, sa att prioriteringar mellan projekt kan goras.

Enligt projektmodellen bdr regelbunden kvalitetssakring genomfdras under projektets livstid,
for att sa tidigt som mojligt upptacka problem i projektet och séakerstalla dess resultat.
Kvalitetssakring av projektet ska framforallt ske genom regelbundna statusrapporter till
projektets styrgrupp. Som tidigare beskrivit avropas juridiskt stod beroende pa projektets och
detaljplanens omfattning och férutsattningar. Detta for att ytterligare kvalitetssékra
underlagen.

5 Svar parevisionsfragorna och beddémning

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

Revisionsfraga Svar

Ar exploateringsavtal skrivna pa ett tydligt | Ja. Det finns en mall for exploateringsavtal som

satt sa att det praktiskt gar att folja upp anvants for ett av de granskade avtalen;

att stallda krav verkligen genomfors? exploateringsavtal avseende fastigheten Vilunda 6:78,

inom forslag till detaljplan Vastra Vilunda. (inom
ramen for Fyrklovern)

15 De sju forslagen beskrevs enligt foljande: 1) rekrytera inte allt pa en gang - bygg organisationen
successivt, 2) ledning och styrning som leder till beslut och handling, 3) avdela resurser for utveckling
av smartare arbetssatt, 4) fokus pa digitaliserat arbete, 5) 6kat fokus pa genomférande,
drift/férvaltning och uppféljning, 6) knyt externa kontakter - samverka med akademi, statliga organ och
andra kommuner och 7) hur locka och halla kvar personal?.
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Exploateringsavtalen och markanvisningsavtalet med
bilagda handlingar innehaller detaljer rérande hur
exploateringen ska genomfdras och utformas. Tva av
avtalen innehaller krav pa att exploatoren ska uppfylla
vissa kontrollmoment vilket majliggdr uppféljning.

Sker en sddan dokumenterad
uppféljning?

Ja. Under genomférandet av projekten ansvarar
projektledaren for kontinuerlig dialog och avstémning
med exploatdren.

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

Ja, i de granskade avtalen framgar att exploatoren
ska sta for kostnaden for exploateringen samt
kostnader rérande annlaggningar pa kvartersmark.
Vidare tydliggors for vilka delar kommunen ansvarar.

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

Delvis. | mallen tydliggérs att kommunen kan ta
tillbaka mark om inte slot-tiderna fdljs. Vidare anges i
mallen att vite kan utdémas om inte bebyggelse
fardigstélls inom angiven tid, samt om exploatéren vid
overlatelse av avtal inte tillser att ny exploator tar Gver
samtliga forpliktelser i avtalet.

| ett av de tre granskade avtalen finns skrivningar i
enlighet med mallen. | de 6vriga tva forekommer inga
skrivningar om viten, déaremot i viss utstrackning att
tillaggskopeskilling ska betalas om vissa
Overenskommelser enligt avtalet inte foljs.

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

Ja. | de tre granskade avtalen anges hur avtalet,
rattigheter och skyldigheter far 6verlatas. Avtalen
innehaller i huvudsak samma formulering om att
exploatdren ska tillse att den nya exploatdren dvertar
skyldigheterna enligt avtalet. | ett av de tre avtalen
anges att vite kan utdémas om exploatéren inte tillser
att kdparen dvertar samtliga forpliktelser i avtalet.

Gors riskanalyser som en del i
beslutsunderlagen for exploateringar?

Delvis. Kommunens projektmodell anger att risk- och
konsekvensanalys ska genomforas for samtliga nya
projekt. Vidare ska forstudie, som tar hansyn till risker,
alltid goras inféor kommunstyrelsens beslut om
planuppdrag alternativt program for detaljplan.

Forstudie har genomforts for tva av de granskade
avtalen. Ett av de granskade avtalen stéller krav pa
att riskanalys ska goéras fér genomférandet av
bebyggelsen. Vidare framgar av
markanvisningsavtalet att riskanalyser genomfoérts
som del av beslutsunderlaget och att ytterligare
riskanalyser ska goras under pagaende projekt.

Finns krav som kan vara i strid med
LOU?

Nej. Kommunen stéller sedan ett antal ar tillbaka inga
krav pa exploatdren att utfora allmanna anlaggningar.
Utférande av allménna anlaggningar upphandlas av
kommunen och hanteras i separata avtal.

Finns en tillracklig kvalitetssakring av
planarbete pa politisk niva utifran den
kraftigt bkade arbetsbelastningen?

Delvis. Projektmodellen, som ska tillampas i
kommunens projekt, anger att kvalitetssakring ska
goras regelbundet. Detta for att sa tidigt som mgjligt
upptacka problem i projekt och sékerstélla dess
resultat. Enligt intervjuade foretradare sker
uppféljning av projekten med kontinuitet.

| "politisk prio” diskuteras och bereds arenden mellan
den sittande majoriteten och berérda tjansteman.
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Forumet ska bidra till 6kad forstaelse for parternas
respektive agendor.

Det finns ingen uttalad instans som ansvarar for
kvalitetssakring av underlag infér politiska beslut.

Kontoret for samhéllsbyggnad har i en promemoria
analyserat vilka personella resurser som krévs att
uppna malet om 350 respektive 400 fardigstallda
bostader per ar. Resultatet visade pa ett
rekryteringsbehov inom bade genomférandeskedet
och férvaltnings- och driftskedet.

5.1 Sammanfattande beddémning

Syftet med granskningen har varit att bedéma om underlaget infér genomférandet av
exploateringsprojekt innehaller riskanalyser samt ar tillrackligt kvalitetssakrat infor beslut.
Vidare har granskningen syftat till att bedoma huruvida tecknade avtal med exploatérer som
hanterar exploateringsprocessen ar tydliga med avseende pa ansvar och uppféljning.

Var overgripande bedomning ar att underlag infor beslut och genomférande inte alltid
innehaller riskanalyser. | ett av de tre granskade projekten anges att exploatéren ansvarar for
genomfdrande av riskanalys i ett senare skede. Vidare konstaterar vi att kommunen saknar
mallar for hur grundlaggande riskanalyser ska goras i ett tidigt projektskede. Vi konstaterar
vidare att ndgon uttalad instans som ansvarar for kvalitetssakring av underlag infor politiskt
beslut inte finns. Detta kan leda till att icke kvalitetssakrade underlag laggs fram for politiskt
beslut. Vidare lyfter intervjuade tjanstepersoner att hog arbetsbelastning rader och att ett
omfattande rekryteringsbehov foreligger. Detta ar en ytterligare anledning till varfor tydliga
rutiner for kvalitetssakring av underlag bor tas fram och kommuniceras i organisationen.

Exploateringsavtalen ar tydliga och avtalen tillsammans med relevant underlag tydliggoér hur
projekten ska genomforas samt hur ansvaret fordelas. Under pagaende projekt genomfors
aterkommande uppfoljningar och avstamningar med exploatoren. | nagot fall anges dock att
overlamningsmoten inte har genomforts. Projektledare med ansvar fér genomférande
ansvarar for att verlamning sker och att samsyn i hur projektet ska genomforas uppnas. |
avtalen tydliggors hur det ekonomiska ansvaret ska fordelas. Vi ser det som positivt att
kommunen, for att undvika att avsteg fran LOU gors, sjalv ansvarar for genomférande av
allmanna anlaggningar, till dess att rattslaget till fullo utretts.

6 Uppfdljning av tidigare rekommendationer

Hosten 2014 genomforde EY pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna en granskning
av samhallsbyggnadsprocessen(revisionsrapport 8/2014). Till skillnad fran foreliggande
granskning var syftet med granskningen 2014 att bedéma om exploateringsprocessen
omfattas av en tillracklig styrning och intern kontroll. Rapporten renderade i ett antal
rekommendationer. Inom ramen for féreliggande granskning har avstamning gjorts huruvida
2014 ars rekommendationer har hérsammats och lett till forandring. Nedan framgar samtliga
rekommendationer och kommentarer till om och pa vilket sétt utveckling har skett.

- Den interna kontrollen bor utvecklas genom att krav pa dokumenterade
kontroller inférs for vasentliga kontrollmoment. En tydlig dokumentation av
processens olika aktiviteter bdr tas fram och kompletteras med de kontroller
som ska utfdras. De mest vasentliga kontrollerna kan med fordel tas in i
kontoret for samhéallsbyggnads internkontrollplan.
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Internkontrollplan/riskkontrollplan for byggnadsnamndens verksamheter tas arligen fram i
samband med verksamhetsplan och budget och behandlar riskerna om att kontoret inte
klarar sitt uppdrag/satta mal. Identifierade risker poangsatts och blir en kontrollplan for de
risker som beddms med hogst vardering. Enligt risk/kontrollplan for 2017 har risken kring
efterlevnad av gallande rutiner bedémts som mindre sannolik men med hog risk for allvarlig
skada.

- Av projektmodellen framgar det inte pa vilken niva de olika besluten ska fattas.
Detta beddmer vi bor fortydligas.

Enligt uppgift pagar det arbete med uppdatering och éversyn av projektmodellen. Det pagar
aven en 6versyn av beslutsbefogenheter under ledning av kommunledningskontoret.

- Det saknas en definition av ”stora projekt”. Vi rekommenderar att detta
definieras.

Det har inte definierats utifran bestamda kriterier. Daremot beslutade kommunstyrelsen
under 2015/2016 att inratta en politisk styrgrupp for stora samhéllsbyggnadsprojekt. De
projekt som hanteras i den politiska styrgruppen for stora samhallsbyggnadsprojekt ar
foliande: Fyrklévern, Vasby Entré, Alvsundadalen, Oversiktsplan, Bredden/Infracity,
Vilundaparken/Idrottsstaden, Vasby Nya Larmiljder, Vasby 2020 (nya kontorslokaler for den
kommunala organisationen).

- Ekonomiska kalkyler for beslut i namnd/styrelse bor utvecklas for att underlatta
avvikelseanalyser och skapa battre beslutsunderlag.

Ekonomiska kalkyler som ligger till grund for beslut har enligt uppgift utvecklats sedan
granskningen 2014. Kontoret for samhallsbyggnad har under flera ar drivit ett antal stora
investeringsprojekt vilket medfort att kunskapsnivan avseende kalkylering hojts. Vidare finns
en kunskapsbank (projektverktyget i Access) dar jamforelser kan gdras mellan projekt.

- Det framgar inte av projektmodellen vid vilka tillfallen eller infor vilka
beslutspunkter en uppdatering av kalkylen ska ske, detta bor framga.

Enligt uppgift pAgar uppdatering och éversyn av projektmodellen.

- Investeringsanmalan b6r kompletteras med uppgifter om projektets totala
omfattning samt tidigare ars utfall. Vi rekommenderar aven att dessa uppgifter
arligen uppdateras i samband med att ny investeringsanmalan skickas in.
Vidare rekommenderar vi att det inférs beloppsgranser for nar avvikelserna ar
sa pass stora att en ny/uppdaterad investeringsanmalan ska lamnas.

Investeringsanmalan har inte kompletterats med férvantad omfattning och utfall. Daremot
finns tidigare ars utfall i projektdatabasen samt framtida budgetar i projektdatabasen som
tjansteman och politiker har tillgang till. Dessa uppgifter uppdateras enligt uppgift varje
manad, ansvariga ar projektkoordinator i kombination med projektledare.

| vissa fall av férnyad investeringsanmalan har belopppsgranser inforts.

- Den ekonomiska aterrapporteringen till nAmnd kan utvecklas under aret. Det
bor framgar hur utfall forhaller sig till budget och prognos for projekten. Den

20



uppfoljning som finns bor ocksd omfatta hela projektets livstid och inte endast
innevarande ar.

Den ekonomiska aterrapporteringen har utvecklats. Utfall i forhallande till budget och
prognos for projekten redovisas. Oftast omfattar den ekonomiska aterrapporteringen
innevarande ar eller flerarsbudget, men ibland aven hela projektets livstid.

- Med hansyn till de stora samhallsbyggnadsprojekt kommunen star infor
beddmer vi att det b6r utvarderas om ett utvecklat IT-verktyg ska upphandlas.

Projektstyrningsverktyget Access har upphandlats.

- Fordelningen av utgifter mellan olika investeringsobjekt bor foljas upp och
kontrolleras nar projektet ar slutfort. Kontrollen bdr dokumenteras.

Numera gors enligt uppgift dokumenterad efterkalkyl av investeringar och
exploateringskalkyler.

6.1 Bedtmning

Var bedémning ar att verksamheten i huvudsak vidtagit atgarder till foljd av de
rekommendationer som revisionen lamnade 2014 i samband med granskningen av
exploateringsprocessen.

Upplands Vasby den 3 oktober

Andreas Halvarsson Anders More
Verksamhetsrevisor Verksamhetsrevisor
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7 Kallforteckning

Anvisningar - Riskanalys och riskhantering for projekt inom Upplands Vasby Kommun
Avtalsmall avseende parkeringskop

Avtalsmall exploateringsavtal

Avtalsmall markoverlatelse

Checklista infor beslut, BP2A for projektet Vasby Entré/Stationsomradet (daterad 2016-06-
17)

Dagordning - Detaljplan fér omraden inom Prastgardsmarken — 6verlamningsmote 1 (daterad
2016-03-03)

Dagordning - Detaljplan fér omraden inom Prastgardsmarken — 6verlamningsmote 1 (daterad
2016-11-16)

Exploateringsavtal avseende fastigheten Vilunda 6:78, inom forslag till detaljplan Vastra
Vilunda

Exploateringsavtal om genomfdrande av exploateringsomradet som omfattas detaljplan for
Tradgardsvagen (Ovre Runby 2:245 m.fl.)

Forslag till checklista for avsnittet forstudie (daterad 2009-02-26)
Forstudie, omrade vid Tradgardsvagen i Runby (daterad 2014-02-10)
Identifiering av risker 2017 (Byggnadsnamnden)

Markanvisningsavtal for exploatering av de omraden som omfattas av detaljplan for
Jarnvagsparken

Motesanteckningar - Detaljplan for omraden inom Prastgardsmarken — 6verlamningsmote 1
(daterad 2016-03-03)

Motesanteckningar - Detaljplan for omraden inom Prastgardsmarken — 6verlamningsmote 1
(daterad 2016-11-16)

Policy foér markanvisning (antagen 2016-06-20 § 127)
Powerpointpresentation om samhéllsbyggnadsprocessen

Promemoria — Analys av resursbehov vid kontoret fér samhallsbyggnad vid 6kat
produktionsuppdrag

Riktlinjer for markanvisningar och markoverlatelseavtal (antagen 2016-06-17 § 17)
Upplands Vasby kommunens projektmodell

22



