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1. Sammanfattning och rekommendationer

EY har pa uppdrag av kommunens revisorer granskat om exploateringsprocessen omfattas
av en tillracklig styrning och intern kontroll avseende byggnation pa mark som inte 4gs av
kommunen. Fokus i granskningen har varit innehall i, samt hanteringen av
exploateringsavtal. Inom ramen for granskningen har fyra exploateringsavtal granskats.

Kommunen har antagit riktlinjer for exploateringsavtal, ndgot som enligt plan- och bygglagen
ska goras. Kommunen har ockséa nyligen, under 2018, arbetat fram en mall for upprattande
av exploateringsavtal. Brister har konstaterats i exploateringsavtal som kommunen ingatt
tidigare, och som delvis idag utgor anledning till att kommunen har nagra komplicerade och
forsenade exploateringar att handskas med.

De granskade exploateringsavtalen brister framfor allt i tydlighet vad géaller ansvar, tidplan
samt kvalitetsnivaer rérande genomférandet av allméanna anlaggningar. Utover detta saknas
ocksa i stor utstrackning skrivningar i avtalen om att kommunen har mojlighet att krava vite
fran exploatéren om avsteg gors fran 6verenskommelserna i avtalet. Skrivningarna i avtalen
om vilken typ av sakerhet som ska inhamtas fran exploatoren innan exploateringen satter
igdng ar ocksa otydliga, da det inte anges vilken typ av sékerhet som ska tas in samt pa
vilket satt kommunen ges ratt att nyttja den.

Den nya mallen som annu inte tillampats vid framtagande av nagot exploateringsavtal
innehaller tydliga skrivningar om att kommunen ska ansvara for projektering, upphandling
och anlaggande av allman plats. Daremot ar det otydligt om dessa skrivningar aven omfattar
VA-anlaggningar. | mallen for uppréttande av exploateringsavtal saknas aven avsnitt rérande
hur viten ska hanteras (férutom vad géller skydd av vegetation déar det hanvisas till
tradvitesplan) och om skrivningar om viten ska finnas med i upprattade exploateringsavtal.

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

Se over mojligheterna att i exploateringsavtal lyfta in skrivningar om viten vid avsteg
fran 6verenskommen tidplan for exploatering och andra omraden dar det kan vara
befogat

Uppratta rutin for kontroll och prévning av nya exploatérer innan exploateringsavtal
ingds och sakerstall att dessa kontroller dokumenteras

Se dver mojligheten att skarpa skrivningen om att kommunen ska lamna skriftligt
godkannande vid dverlatelse av avtal, for att sakerstalla att den f6ljs

Se over mojligheten att i exploateringsavtal lyfta in en skrivning om att kommunen ska
godkanna overlatelse av bolag

Tillse att kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsutskottet erhaller rapportering och
utvardering avseende genomforda exploateringsprojekt
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2. Inledning
2.1. Bakgrund

Upplands-Bro kommun vaxer. | "Mal och Budget for 2018” anges att "’kommunens lage i en
stark tillvaxtregion ger forutsattningar for en fortsatt stark positiv tillvaxt”. Befolkningen har
mellan 2016 och 2017 6kat med ca 3,6% (ca 956 invanare). Det stéller krav pa utveckling
och tillvaxt av kommunens verksamheter och infrastruktur.

Tillvaxt staller stora krav pa en vél fungerande exploateringsprocess i kommunen.
Exploateringsprocessen innefattar en stor del vasentliga och komplexa frdgor som behéver
hanteras och utvarderas for att sékerstalla en andamalsenlig och effektiv process. Effektivitet
och sparbarhet ar centralt for att kommunen ska kunna ha kontroll éver utvecklingen vad
avser kostnader, tidplaner, regelefterlevnad m.m.

Vid exploatering av mark som inte 4gs av kommunen upprattas exploateringsavtal mellan
kommunen och byggherre eller fastighetsagare som reglerar forutsattningarna och
ansvarsfordelningen for kostnader och genomférande av detaljplanen. Hur allménna
anlaggningar ska hanteras i anslutning till exploateringsomradet kan ocksa beskrivas i
exploateringsavtalet. Vid exploatering av mark som &gs av kommunen upprattas
markanvisningsavtal. Avtalet ska innehalla de forutsattningar som kommunen staller upp for
att koparen ska fa ta 6ver fastigheten.

2.2. Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen ar att beddma om exploateringsprocessen omfattas av en tillracklig
styrning och intern kontroll vad géller byggnation p& mark som inte &gs av kommunen, och
dar exploateringsavtal upprattas. Fokus &r granskning av innehall i samt hanteringen av
exploateringsavtal.

For att uppna granskningens syfte besvaras foljande revisionsfragor:

Har kommunen antagna riktlinjer for exploateringsavtal?
Ar exploateringsavtal inklusive underlag skrivna pa ett séatt s att det enkelt gar att félja
upp att stéllda krav genomférs?

o Sker en dokumenterad uppféljning?

o Hur sker rapportering till kommunstyrelsen/samhallsbyggnadsutskottet?
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 éverlata bolag/ataganden
enligt avtal?
Gors kontroller av exploatdr/byggherre innan exploateringsavtal upprattas?
Finns krav som kan vara i strid med LOU (fortackt upphandling)?

Granskningen avser kommunstyrelsen.

2.3. Genomforande

Granskningen har genomforts genom granskning av fyra tecknade exploateringsavtal
tillsammans med till avtalet bilagda handlingar. Samtliga granskade dokument listas i
kallférteckningen. Intervjuer har genomférts med chef, tva projektledare samt administrativ
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handlaggare vid mark och exploatering vid samhallsbyggnadskontoret samt med ansvarig
controller vid ekonomistaben som sorterar under kommunledningskontoret.

De intervjuade har beretts mgjlighet att faktagranska samt komma med synpunkter pa
rapportutkastet. Detta for att sakerstalla att revisionsrapporten bygger pa korrekta fakta och
uttalanden.

2.4. Revisionskriterier och organisation

Med revisionskriterier avses bedémningsgrunder som anvands i granskningen for analyser,
slutsatser och bedémningar. Revisionskriterierna kan hamtas fran lagar och forarbeten eller
interna regelverk, policyer och fullméktigebeslut.

I denna granskning utgérs de huvudsakliga revisionskriterierna av:

Plan- och bygglagen (2010:900)
Lagen om offentlig upphandling (2016:1145)
Kommunfullméktiges regelverk fér exploateringsavtal

For granskningen relevanta delar av revisionskriterierna beskrivs nedan.
2.4.1. Plan- och bygglagen (2010:900)
Vad exploateringsavtal far innehalla 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 utgadngspunkter och mal for siddana avtal. Riktlinjerna ska ange
grundlaggande principer for

- fordelning av kostnader och intékter for 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

Plan- och bygglagen 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 allménna platser och av anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp samt andra
atgarder. Atgarderna ska vara nédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. De
atgarder som ingar i byggherrens eller fastighetsagarens atagande ska sta i rimligt
forhallande till dennes nytta av planen.

Angaende medfinansieringsersattning far ett exploateringsavtal omfatta detta under
forutséattning att den vag eller jarnvag som kommunen bidrar till medfor att den fastighet eller
de fastigheter som omfattas av detaljplanen kan antas 6ka i varde.

2.4.2. Lagen om offentlig upphandling (2016:1145)

Tidigare praxis har varit att arbeten som avser uppférande av allménna anlaggningar bor
upphandlas i konkurrens da vardet pa dessa arbeten 6verstiger angivna troskelvarden. Detta
bor goras for att inte riskera att agera i strid mot lagen om offentlig upphandling (LOU).
Rattslaget har dock under ganska lang tid ansetts vara oklart.
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En statlig utredning (SOU 2015:109) har i betdnkande kommit fram till slutsatsen att LOU
inte forhindrar att kommunen utan foregdende upphandling, i ett exploateringsavtal, ger
exploatdren i uppdrag att utféra de allménna anlaggningarna. 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 for allmanna anlaggningar i en detaljplan, far
kommunen besluta att exploatéren ska betala kostnaderna for att anlagga de allmanna
anlaggningarna. Detta betyder att exploatoren ar skyldig att svara fér de kostnader som
uppstar for allmanna anlaggningar. For kommunen och byggherren saknas det ekonomisk
betydelse om LOU tillampas eller inte, eftersom exploattren ska sta for kostnaderna oavsett
vilket tillvagagangssatt som anvéands. Utredningen illustrerar detta med bilden nedan.

Offentlig upphandling
1) 2 3
1 1
En entreprendr Exploatiren
vinner vinner
upphandlingen upphandlingen
I [
Entreprendren Exploatdren
far betalt far betalt
av kemmunen av kommunen
|
Kommunen Kommunen ~ '
tar ut kostnaden tar ut kostnaden Exploatoren 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. Under 2017 utredde Boverket pa uppdrag
av regeringen fragan vidare, som en del i en 6versyn av plan- och bygglagen. Av Boverkets
redovisning framgar i korthet att det rader delade meningar om LOU ska tillampas vid
utbyggnad av allménna anlaggningar i vissa situationer samt att de motstridiga tolkningarna
innebar att kommunerna har svart att avgora hur de ska agera for att handla ratt. Boverket
foreslar inga andringar av bestammelsen i 6 kap. 40 § plan- och bygglagen men framhaller
att det kréavs ytterligare vagledning géallande LOU och hur offentliga upphandlingar ska
hanteras vid olika former av anlaggningsarbeten och bebyggelseexploateringar. |
redovisningen foreslar Boverket att Upphandlingsmyndigheten tar fram en sadan vagledning.

Upphandlingsmyndigheten har utformat ett stod for att tydliggora nar upphandlingsplikt rader
vid olika former av anlaggnings- och byggarbeten vid exploatering. Stodet syftar till att
underlatta for den upphandlande myndigheten att bedéma om det behévs upphandling eller
inte. Vagledningen Allm&nna anlaggningar och samhaéllsfastigheter — Upphandling och
statsstdd vid exploatering lanserades i mars 2019 och anger att det inte &r mojligt att fastsla
om utbyggnad av allménna anlaggningar regelmassigt ska undantas fran
upphandlingsplikten eller att upphandlingsreglerna alltid ska tillampas. Vagledningen
konstaterar att fragan om utbyggnaden ar upphandlingspliktig eller inte avgors av om det
foreligger ett kontrakt i LOU:s mening. Den upphandlade myndigheten maste géra en
bedémning i varje enskilt fall. Bedomningen om LOU ska tillampas beror ocksa pa om det
géaller utbyggnad av allman plats eller av en VA-anlaggning. Vidare spelar det &ven in om
den allmanna anlaggningen ska lamnas 6ver till kommunen, dvs om det foreligger ett allmant
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eller ett enskilt huvudmannaskap for den allmanna anlaggningen. Upphandlingsmyndigheten
betonar i vagledningen att det aldrig ar fel att upphandla om det rdder oséakerhet. Ett antal
atgarder tas upp for att underlatta eventuella problem som kan uppsta rérande samordning
om det ar en annan entreprendr an exploatéren som vid upphandling vinner kontraktet fér
genomforande av de allmanna anlaggningarna. En av atgarderna ar att lata exploatéren
delta i forberedelserna av upphandlingen.

2.4.3. Organisation

Av Reglemente for kommunstyrelsen, antaget av kommunfullméktige i december 2010 och
senast reviderat i december 2018, framgar att kommunstyrelsen ur ett strategiskt perspektiv
ska leda och samordna bland annat den fysiska planeringen av anvandning av mark och
vattenomraden och mark- och bostadspolitiken for att se till att en tillfredsstallande
markberedskap uppratthalls samt att bostadsforsorjningen och samhallsbyggandet framjas.

Av reglementet framgar ocksa att kommunstyrelsen svarar for uppgifter enligt plan- och
bygglagen om oOversiktsplan, detaljplan och omradesbestammelser samt plangenomférande
och regionplanering.

I reglementet framgar ocksa delegeringen fran kommunfullméaktige. Har anges att
kommunstyrelsen ska besluta bland annat om antagande, &ndring eller upphéavande av
detaljplan eller omradesbestammelser som dverensstammer med géllande 6versiktsplan och
som inte ar av stor vikt eller har principiell betydelse eller nar enkelt planférfarande tillampas.

Det anges att avtal som beslutas av kommunstyrelsen ska undertecknas av ordférande, eller
forste eller andre vice ordférande och kontrasigneras av kommundirekttren eller annan
anstalld som kommundirektéren bestammer. | dvrigt bestammer kommunstyrelsen vem som
ska underteckna handlingar.

Av protokoll fran kommunstyrelsens sammantrade 2018-12-05 framgar att ett
samhallsbyggnadsutskott inréattas under kommunstyrelsen. Utskottet ska ha det politiska
ansvaret for samordning av kommunala verksamheter inom samhéllsbyggnad sasom
Oversikts- och detaljplanering samt exploatering och bostadsforsorjning.

Kommunstyrelsens delegationsordning reviderades senast av kommunstyrelsen i december
2018. Beslut om att teckna exploateringsavtal har dock inte delegerats av kommunstyrelsen
varfor styrelsen sjalv beslutar om detta.

Mark- och exploateringsfragorna ar pa tjanstemannaniva placerade vid
samhallsbyggnadskontoret. Ansvarsmassigt sorterar dock mark- och
exploateringsavdelningen under kommunstyrelsen och sedan arsskiftet finns ett
samhallsbyggnadsutskott under kommunstyrelsen som ansvarar for att samordna fragor som
ror bland annat exploatering. Vid mark- och exploateringsavdelningen arbetar 7 personer. Av
dessa finns utdver avdelningschef och en administrativ handlaggare fem stycken
projektledare. Projektledarna ar saval exploateringsingenjorer som sarskilt utbildade
projektledare inom mark och exploatering. Projektledarna ansvarar for att halla i
exploateringsprojekt och ansvarar som regel for att tillsammans med projektledare fran
planavdelningen driva projekten framat.

Innan arbetet inleds med att ta fram ett exploateringsavtal genomfdrs ett startmdte med den
tiltankte exploatdren. Vid motet gar kommunen tillsammans med exploatdren igenom vilka
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utredningar som behover goras for omradet och vilket underlag som behdver arbetas fram
innan som underlag till detaljplan och exploateringsavtal. Det kan vara flera olika utredningar
som behdver goras, bland annat miljoutredning, dagvattenutredning, bullerutredning,
undersokningar av eventuella fornminnen med mera. Historiskt har kommunen alagt
exploatdren att genomféra utredningarna. Kommunen upplever dock att nar detta goérs blir
utredningarna tamligen kortfattade och haller 1&g kvalitet. P& senare tid har kommunen sjalv
ansvarat for genomforandet av utredningarna, for detta finns sarskilt upphandlade konsulter.
Kostnaden for genomforandet faktureras darefter exploatoren.

Ansvarig for att ta fram exploateringsavtalet ar projektledaren. Till stod for detta arbete har
vederborande en mall for exploateringsavtal samt riktlinjer for exploateringsavtal. Innehallet i
dessa dokument beskrivs i avsnittet nedan. Utdver det dokumenterade stéd som finns for
framtagandet av exploateringsavtal sker enligt uppgift [6pande avstamningar med framfor allt
chefen for mark- och exploateringsavdelningen samt med delansvarig projektledare fran
planavdelningen.

Under hela processen har ocksa avstamningar skett med exploatoren. Detta for att samtliga
involverade ska vara inforstddda i avtalets innehall och innebord. Exploattren far ocksa i ett
tidigt skede ta del av mallen fér exploateringsavtal for att Oka transparensen och for att i
mojligaste man ges majlighet att fa en bild av vad som kommer att regleras i
exploateringsavtalet. | vissa fall tar aven projektledaren stod av extern jurist vid framtagandet
av exploateringsavtalet, vilket upplevs som ett bra kvalitetssékrande steg i processen med
att skriva fram exploateringsavtal.

Exploateringsavtalet beslutas av kommunstyrelsen samtidigt som detaljplanen. Déarefter
godkanns det av kommunfullméktige.

2.4.4. Kommunens styrdokument for exploateringsavtal

Kommunens riktlinjer fér markanvisning och exploateringsavtal antogs av kommunstyrelsen i
februari 2016. Riktlinjerna uppges syfta till att initiera och tydliggdra de rutiner som finns kring
hur kommunen forhaller sig till anvandande och exploatering av mark i kommunen.
Riktlinjerna ar indelade i tva delar. Del tva beskriver kommunens utgangspunkter och mal for
exploateringsavtal.

Av riktlinjerna framgar att ett exploateringsavtal ar ett civilrattsligt avtal som normalt ska
uppréttas innan en detaljplan vinner laga kraft.

Arbetet med att uppratta exploateringsavtal ska starta sa snart ett detaljplanearbete paborjas
avseende exploatering av privatagd mark. Senast infor att forslaget till detaljplan stalls ut for
samrad ska kommunen redovisa avtalets huvudsakliga innehall. Infér detaljplanens
antagande ska parterna teckna exploateringsavtalet.

Det framgar att som regel ska exploateringsavtalet bli giltigt under forutsattning att planen
kommer vinna laga kraft. Exploateringsavtalet ska reglera ansvarsférhallandet mellan
kommunen och exploatéren.

Exploattren ska bekosta alla erforderliga handlingar och utredningar som beddéms
nodvandiga for detaljplanens genomférande.
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Exploatoren ska ocksa bekosta alla eventuella anlaggningsavgifter till vatten och avlopp, el,
telefon och bredband. Exploatéren kan ocksa komma att bekosta byggnation av annan
infrastruktur som krévs, samt flytt av ledningar och fastighetsbildning eller annan
lantmateriforréattning.

Dessutom anges ocksa att saval ansvar som de kostnader det medfor att folja framtaget
gestaltningsprogram ocksa vilar pa exploatéren. Riktlinjerna fastslar vidare att exploatéren
ska beakta kommunala mal-, policy- och styrdokument sasom Oversiktsplan, fordjupade
oversiktsplaner, miljéplan, grénplan, handelsutredningar, vattenplan eller andra utvecklings-
och visionsdokument for specifika omraden i kommunen.

Avslutningsvis tas i riktlinjerna upp att om kommunen finner det lampligt kan den krava
exploatoren pa sakerhet i form av pant, bankgaranti, borgen eller liknande. Detta gors for att
garantera att exploatéren kan genomfora sina ataganden i enlighet med exploateringsavtalet.

2.4.4.1 Mall for exploateringsavtal

Kommunen har en mall for exploateringsavtal. Mallen togs fram under 2018 och har darfor
annu inte tillampats for framtagande av nagot exploateringsavtal. Rutinen som planerar att
tillampas ar att exploatéren tidigt ska ges mojlighet att ta del av mallen fér exploateringsavtal.
Detta for att vederborande i ett tidigt skede ska erhalla forstaelse for vad som kan komma att
regleras i avtalet.

Mallen for avtal ar omfattande (15 sidor) och héar tas bland annat féljande punkter upp och
redogors for:

- Tydlig beskrivning av exploateringsomradet
- Eventuella tidigare avtal
- Relevanta program, policys och riktlinjer
o Har redogors for vilka handlingar och program som ska féljas samt aven
hanvisning till vilka delar i respektive handling som ar relevant for projektet.
Det anges att ju tydligare kraven definieras, desto lattare blir det att félja upp
att ataganden fullféljs.
- Eventuella markdverlatelser och fastighetsbildning
- Utférande och bekostande av allm&nna anlaggningar
o Utformning av mark for allman plats som kommunen ar huvudman for framgar
av detaljplanen. Om standarden inte beskrivs i avtalet eller i andra kommunala
riktlinjer bor den motsvara den som galler for jamforbara omraden i
kommunen. Normalt ansvarar exploatoren for anldggningskostnaderna for
allmanna platser. Kommunen ansvarar for projektering, upphandling och
anlaggande av allméan plats. Exploatdren ska till kommunen erlagga de
faktiska kostnaderna fér anldggande av allmén plats. Kommunen ska
fakturera kostnaderna lI6pande.
- Utférande och bekostande av 6vriga anlaggningar
- Tidplan och séarskilda villkor under byggtiden/genomférande
- Administrativa kostnader, sékerhet, medfinansieringsersattning
o Har ska anges hur stora kostnader kommunen kommer fakturera exploatéren
for projektstyrning och uppfoljning. | avsnittet redogors ocksa for hur
kommunen kan stalla s&kerhet i form av exempelvis moderbolagsborgen eller
bankgaranti.
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- Ovrigt

o Har anges bland annat att exploatoren i samband med 6verlatelse av hela
eller delar av fastigheten ska tillse att tillracklig sdkerhet stalls. Kommunen ska
avgora vad som utgor tillracklig sakerhet. Aven efter att 6verlatelse har skett
till ny &gare ansvarar den 6verlatande exploatoren for att exploateringen
genomfors i enlighet med vad exploatdren har atagit sig i avtalet. Exploatéren
ska inhamta kommunens skriftliga medgivande innan den frantrader hela eller
delar av avtalet.

o Granskningsrutiner for bygghandlingar for allman plats ska uppréattas av
kommunen i samrad med exploattren.

o Exploatéren ansvarar for eventuella kompletterande markmiljéutredningar
samt har kostnadsansvar for sanering av markféroreningar som erfordras for
genomférande av planen.

o Vad galler skador under byggtiden och skydd av befintliga varden anges att
detta kan behdva skydd under byggtiden. Om sarskilt vardefulla trad finns pa
intilliggande fastigheter eller med skyddsbestdammelse i detaljplanen bor
sarskild tradvitesplan uppréttas och bilaggas avtalet.

o Kommunen och exploatéren ansvarar for aterstallande av skador pa den
andra partens egendom. Drabbad part har ratt att pa bekostnad av den som
orsakat skadan sjalv reparera densamma.

o Innan byggstart ska parterna gemensamt inspektera markanlaggningar, trad
och annan vegetation inom och invid etableringsomradena. Vid inspektionen
ska status och eventuella skyddsatgarder sakerstallas.

Avslutningsvis tydliggors ocksa i mallen att avtalet ar till alla delar forfallet om inte
kommunstyrelsen/samhallsbyggnadsutskottet eller kommunfullmaktige antar detaljplanen
genom beslut som senare vinner laga kraft samt om inte kommunstyrelsen godkanner
exploateringsavtalet genom beslut som senare vinner laga kraft.

3. Granskning av avtal och tillhorande underlag

Inom ramen for granskningen har fyra exploateringsavtal granskats. De fyra granskade
avtalen ar:

- Kungséngen-Tibble 1:331 m.fl. (Norrboda Brunna)
- Brogard 1:84 (Tegelhagen)

- Upplands-Bro Ornas 1:9 (Kilenkrysset)

- Tradgardsstaden i Bro nr. 13502

Granskningen har gjorts med avstamp i de for granskningen relevanta revisionsfragorna.
Samtliga granskade avtal har upprattats och ingatts mellan 2014 och 2017. Saledes har de
nya rutiner och mallen for exploateringsavtal som beskrivits ovan inte tillampats vid
framtagande av exploateringsavtalen som beskrivs nedan. Sedan de nya rutinerna togs fram
har inget exploateringsavtal uppréattats. Enligt uppgift fanns tidigare ingen sarskild mall for
uppréattande av exploateringsavtal.

3.1. Tydlighet och kravstéllining i avtal

De granskade avtalen innehaller inga sarskilda avsnitt dar det tydligt anges vilka sarskilda
krav som stélls pa exploatoren. Inte heller ar avtalen formulerade med rubriker dar krav
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framgar. Stallda krav aterfinns I6pande genom hela avtalet. | avtalen hanvisas till tidplaner
men det framgar inte i ndgot avtal nar exploateringen ska inledas och nar den ska vara
fardigstalld.

Vid intervjuer anges att det ar svart att komma fram till ratt vitesnivaer att lyfta in i avtalen och
att det garna blir en aning godtyckligt. Det uppges vara av storsta vikt att hitta ratt nivaer. Om
ett vitesbelopp satts for Iagt, t.ex. rérande skada pa vegetation, kan exploattren tjana pa att
orsaka skadan och betala vitesbeloppet istéllet for att folja exploateringsavtalet.

Historiskt har Upplands-Bro kommun inte i nagon storre utstrackning arbetat med att lyfta in
skrivningar om viten i exploateringsavtalen.

Kungséngen-Tibble 1:331 m.fl. (Norrboda Brunna)

Avtalet reglerar villkoren mellan kommunen och exploatéren avseende exploatering och
fortsatt utbyggnad av Brunna verksamhetsomrade och att mojliggéra en ny handelsplats och
nya bostader vaster om E18. Genomférandet av detaljplanen medfor ocksa nya
gatukopplingar. Avtalet har traffats for att reglera dels 6verlatelse av mark och dels
ansvarsforhallanden och kostnadsansvar i samband med den fortsatta exploateringen av
omradet.

Avtalet syftar till att klargéra ansvars- och kostnadsférhallandena mellan parterna samt
mojliggora byggnation av erforderliga allmanna anlaggningar, utbyggnad av Brunna
verksamhetsomrade samt handelsplats och bostéader vaster om E18 inom ramen for
forslaget till detaljplan.

Av avtalet framgar att exploatdren till kommunen dverlater angiven del av fastighet som
utgdrs av allman platsmark. Ingen ersattning utgar for de dverlatna markomradena.

Vidare tydliggors i avtalet att exploatéren ska erldgga exploateringsersattning for
genomférande av allmanna anlaggningar. Exploateringsersattningen inkluderar utbyggnad
av allménna anlaggningar férutom VA-anlaggningar.

Exploateringsersattningen ska ha erlagts for samtliga etapper senast fem ar efter att
utbyggnad av passage mellan Matarvagen och anslutning mot Pettersbergsvagen har
avslutats och godkants vid slutbesiktning. Storleken pa exploateringsbidraget framgar av
avtalet.

Vad géller sdkerhet anges att bolaget ska stalla sékerhet till kommunen for fullgdrande av
forpliktelser rorande genomférande av allménna anlaggningar samt erlaggande av
exploateringserséttning. Det anges att sdkerheten kan utgtras av bankgaranti, pantbrev,
moderbolagsborgen eller motsvarande sakerhet. Avtalet saknar skrivning om vilken av dessa
séakerheter som har lamnats. Av avtalet framgar sakerhetens storlek.

Vidare hanvisas i bolaget till de utredningar som féregatt framtagandet av detaljplanen,
sasom dagvattenutredning och gestaltningsprogram. Vid hanvisning till gallande utredningar
och program anges att samrad ska ske med kommunen innan atgarder vidtas.

Bolaget ansvarar for arbeten och kostnader for att sanera kvartersmark samt allmén

platsmark som 6verlats till kommunen. Det anges ocksa att bolaget ar ansvarigt for
utbyggnad av byggnader och markanlaggningar pa bolagets kvartersmark inom
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avtalsomradet och att detta arbete samordnas med utbyggnaden av allmanna anlaggningar
och arbeten med ledningsdragning inom omradet.

Det regleras ocksa i avtalet att om bolaget inte fullgor de arbeten avseende utbyggnad av
allmanna anlaggningar inom avtalsomradet som aligger bolaget har kommunen ratt att utfora
vad som brister, varvid bolaget kommer faktureras kommunens merkostnader.

Garantibesiktning ska goras av samtliga allmanna anlaggningar omedelbart fore
garantitidens utgang. Bolaget svarar for samtliga kostnader for garantibesiktningen.

Avtalet innehaller inga skrivningar om viten.

Avtalet ar frdn kommunens sida undertecknat av kommunstyrelsens ordférande samt
kommundirektor.

Brogard 1:84 (Tegelhagen)

Avtalet reglerar villkoren mellan kommunen och exploatéren avseende mdjliggérande av ny
stadsdel i Bro tatort. Detaljplanen innebéar att flerbostadshus, kedje-, rad- och villabebyggelse
i varierande byggnadskaraktar kan uppféras, all kulturhistoriskt vardefull bebyggelse kan
skyddas fran rivning och forvanskning, samt att stérre och sammanhangande naturomraden
kan tillgangliggoras och utvecklas. Totalt mojliggor detaljplanen fér 1500 bostéader.

Syftet med exploateringsavtalet ar att klargéra ansvars- och kostnadsforhallandena mellan
parterna samt mojliggéra byggnationen av erforderliga allmanna anlaggningar, tekniska
anlaggningar, skolor, smabatshamn, flerbostadshus, kedje-, rad- och villabebyggelse inom
ramen for detaljplanen.

Avtalet anger att de delar av namngivna fastigheter som utgérs av allmén platsmark
Overlates utan ersattning till kommunen i enlighet med sarskilt markoverlatelseavtal. Vidare
anges att bolaget ska erbjuda kommunen att p4 marknadsmassiga villkor forvarva de delar
av namngivna fastigheter som utgdrs av skolor och kultur- och fritidsverksamheter. Allman
platsmark och kvartersmark dverlats med befintliga belastningar.

Exploattren ska stélla sékerhet till kommunen for fullgbrandet av avtalet. S&kerheten ska
utgdras av moderbolagsborgen. Det anges hur stor summa som ska utgtra sékerhet.

Exploattren ska ansvara for arbeten och kostnader for att sanera bolagets kvartersmark
samt allmén platsmark i den omfattning som kravs for att marken ska kunna anvandas i
enlighet med detaljplanens bestammelser.

| 6vrigt utgors avtalet till stor del av skrivningar om hur de allménna anlaggningarna ska
genomforas.

Betraffande viten anges att bolaget ansvarar for att trad samt annan vegetation pa allman
platsmark inte skadas under den tid exploateringen genomfors. Vid évertradelse ska bolaget
utge vite till ett angivet belopp per skadat trdd. Vid annan skada ansvarar bolaget for att
reparera skadan alternativt for att bekosta kommunens reparation av skadan.
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Det regleras ocksa i avtalet att om bolaget inte fullgor de arbeten avseende utbyggnad av
allmanna anlaggningar inom avtalsomradet som aligger bolaget har kommunen rétt att utfora
vad som brister, varvid bolaget kommer faktureras kommunens merkostnader.

Tidplan for exploateringsavtalets genomférande ska upprattas i samrad mellan bolaget och
kommunen.

Garantibesiktning ska genomforas av de allmanna anlaggningarna innan garantitiden gar ut.
Kommunen kallar till garantibesiktning och bolaget svarar for samtliga kostnader for
densamma.

Exploateringsavtalet ar fran kommunens sida undertecknat av kommunstyrelsens ordférande
samt kommundirektor.

Upplands-Bro Ornas 1:9 (Kilenkrysset)

Avtalet reglerar villkoren mellan kommunen och exploatéren i samband med genomférande
av detaljplan som syftar till att mojliggora for ett nytt verksamhetsomrade i anslutning till
Brunna industriomrade. Anvandningen avser lager, logistik, ej stérande industri, handel samt
kontor.

Avtalet syftar till att klargéra ansvars- och kostnadsforhallanden mellan parterna samt
mojliggora byggnationen av erforderliga allmanna anléaggningar, lager och logistik samt
kontor, handel och icke stérande smaindustri inom ramen for detaljplaneforslaget.

Av avtalet framgar att bolaget ansvarar for och bekostar samtliga for plangenomférandet
erforderliga allmanna anlaggningar enligt detaljplanen.

Vad galler sakerhet anges att bolaget ska stélla sékerhet till kommunen for fullgérande av
forpliktelser rérande genomférande av allméanna anlaggningar samt erlaggande av
exploateringserséttning. Det anges att sékerheten kan utgéras av bankgaranti, pantbrev,
moderbolagsborgen eller motsvarande sékerhet. Avtalet saknar skrivning om vilken av dessa
sakerheter som har lamnats. Av avtalet framgar sékerhetens storlek.

Avtalet reglerar att bolaget till kommunen 6verlater delar av berord fastighet som utgors av
kvartersmark for tilkommande pumpstationer. Kommunen 6verlater till bolaget med full
aganderatt de delar av namngiven fastighet som utgors av kvartersmark som i plankartan
sarskilt markerats. Ingen ersattning utgar for de 6verlatna markomradena.

Tamligen omfattande skrivningar och beskrivningar av genomférandet av allmanna
anlaggningar férekommer i avtalet.

Exploattéren ska lamna exploateringsersattning till kommunen fér genomforandet av nya
trafiklosningar som kravs fér genomforandet av detaljplanen. Ersattningens storlek anges i
avtalet. Summan ska erlaggas till kommunen nér arbetena med de nya trafiklosningarna har
upphandlats av kommunen och ska pabérjas.

Vidare innehaller avtalet bland annat sarskilda skrivningar om att bolaget ansvarar for att

anlagga parkeringsplatser, att vidta sarskild hansyn till miljo- och energifragor, sanering av
mark samt samordning mellan utbyggnad av bolagets kvartersmark samt genomférandet av
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allmanna anlaggningar och ledningsdragningar. Bullerskydd ska uppféras dar kostnaden for
arbetet ska delas lika mellan exploatéren och kommunen.

Samtliga atgarder enligt detaljplanen ska genomforas enligt upprattad tidplan, som tagits
fram av exploatéren och godkéants av kommunen. Avseende de allménna anlaggningarna
ska exploatoren fore pabdrjandet av genomférandet av dem tillhandahalla en detaljerad
tidplan for hela utbyggnadstiden. Tidplanen ska godkannas av kommunen.

Garantibesiktning ska genomforas av de allmanna anlaggningarna innan garantitiden gar ut.
Kommunen Kallar till garantibesiktning och bolaget svarar fér samtliga kostnader for
densamma.

Avtalet innehaller inga skrivningar om viten.

Avtalet ar fran kommunens sida undertecknat av kommunstyrelsens ordférande och
kommundirektoren.

Tradgardsstaden i Bro nr. 13502

Avtalet reglerar villkoren mellan kommunen och exploatéren i samband med genomférande
av detaljplan for att mojliggora byggandet av ett omrade med bostader med inslag av
verksamheter och service. Detaljplanen omfattar ca 900 nya bostader, tva forskolor, en F-9-
skola och en idrottshall. Detaljplanen majliggor ocksa att skapa ett torg med butiker nara
pendeltagsstationen samt kolonilottsomraden.

Avtalet syftar till att klargora ansvars- och kostnadsforhallanden mellan parterna samt
mojliggbra byggnationen av erforderliga allmanna anlaggningar, skolor, férskolor och
bostéder med inslag av verksamheter och service inom ramen for detaljplaneférslaget.

Inom ramen for avtalet framgar att exploatéren éverlater delar av markomraden som utgor
allman platsmark samt sarskilda markomraden fér pumpstation till kommunen. Ingen
ersattning utgar for 6verlatandet av marken. Exploatéren ager dock ratt att under byggtiden
nyttja marken fér byggetablering. Det anges ocksa att kommunen kan komma att forvarva
mark fér kommunala andamal sdsom skola och forskola som exploatoren idag ager. Dessa
omraden ska i sadana fall 6verlatas till kommunen pa marknadsmassiga villkor enligt en
oberoende vardering. Kommunen och exploatdren ska bekosta varderingen med halva
summan vardera.

Kostnader for eventuell sanering av allmén platsmark ska fordelas mellan parterna enligt
sarskild tidigare framtagen fordelningsnyckel.

Utbyggnadstakt och tidplan ska bestammas i samrad mellan parterna for att bli sa
kostnadseffektiv som mojligt samt ske i den takt och omfattning som exploateringen
erfordrar.

Av avtalet framgar att exploatéren ansvarar for och bekostar samtliga for plangenomférandet
erforderliga allmanna anlaggningar enligt detaljplanen.

Vad galler sékerhet anges att exploattren ska stélla sékerhet till kommunen for fullgérande

av forpliktelser som avilar exploatéren enligt avtalet. Det anges att sékerheten kan utgéras
av bankgaranti, pantbrev, moderbolagsborgen eller motsvarande sakerhet. Avtalet saknar
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skrivning om vilken av dessa sdkerheter som har lamnats. Av avtalet framgéar sakerhetens
storlek.

I 6vrigt finns bland annat skrivningar om hantering av byggtrafik, avfall, parkering, dagvatten
med mera.

Avtalet innehaller inga skrivningar om viten eller om att garantibesiktningar ska genomféras.

Avtalet ar frdn kommunens sida undertecknat av kommunstyrelsens ordférande och av
samhallsbyggnadschefen.

3.1.1. Uppfdljning av avtal

Nar saval exploateringsavtal som detaljplan antagits och vunnit laga kraft genomférs ett
startmote for exploateringen dar kommunen och exploatoren traffas och gar igenom samtliga
detaljer innan byggnationen sétter igang.

Under pagaende exploatering genomférs lopande uppféljningar av genomférandet och
exploateringsavtalet. Kommunen har kontrollanter som l6pande ar ute och genomfor
kontroller i samtliga exploateringsprojekt som genomférs. Huvudsakligen gérs kontroller
avseende genomférandet av de allméanna anlaggningarna. Avstamp tas i de kvalitetsnivaer
som fastslagits i kommunens tekniska handbok. Ett problem ar dock att de kvalitetsnivaer
som anges i den tekniska handboken inte var gallande och inte heller hanvisas till i de gamla
exploateringsavtalen, varfor dessa kvalitetsnivaer inte ar gallande for de exploateringsavtal
som kommunen har att arbeta med idag. Detta forsvarar mojligheterna fér kommunen att
tillse att de allmanna anlaggningarna haller tillrackligt god kvalitet. Vid leverans av material till
byggarbetsplatsen som ska anvandas till byggnation av allmanna anlaggningar deltar en
externt upphandlad byggledare som genomfor kontroller av att det levererade materialet
haller ratt kvalitetsniva och att det anvands pa ett korrekt satt.

Exploatoren ska ocksa I6pande genomféra egenkontroller nar exploatéren bygger ut de
allmanna anlaggningarna. Kontrollerna ska dokumenteras. Samma typ av kontroller ska
goras nar kommunen bygger ut allménna anlaggningar i egen regi med upphandlad
entreprentr. Byggledaren tar del av protokoll och for aven for egen del protokoll i samband
med kontroll p& byggarbetsplatsen. De protokoll som skrivs gas igenom vid byggmoten som
genomfors varannan eller var tredje vecka. Byggmotena leds av byggledaren. Vid dessa
moten deltar ocksa kommunens projektledare samt exploatdrens projektledare.

Exploateringsavtalet foljs inte upp pa nagot sarskilt satt. Exploateringsavtalet reglerar framfor
allt fordelningen av kostnader for exploateringsprojektet mellan kommunen och exploatéren,
varfor det av kommunen inte bedéms vara relevant att I6pande félja upp avtalet.

Rapportering av pagaende exploateringsprojekt sker vid behov till kommunstyrelsens
samhallsbyggnadsutskott. Utskottet sammantrader manatligen, men varje vecka sker
avstamningar med utskottets ordférande och/eller vice ordférande. Ansvariga
tjanstepersoner bedémer om nagon fraga ar relevant att informera politiken om. Vissa projekt
informeras det om aterkommande. Ett av dessa ar projekt Norrboda Brunna dar saval tidplan
som den ekonomiska uppféljningen aterkommande diskuteras med utskottet. Utéver den
veckovisa mdjligheten till rapportering foljs samtliga exploateringsprojekt upp i samband med
delars- respektive arsrapportering. Nagon slutrapportering sker inte efter avslutat
exploateringsprojekt dar ocksa utvardering av projektet sker.
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3.2. Overléatelse

I den nya mallen for exploateringsavtal som togs fram under 2018 anges att det i
exploateringsavtal ska framga att exploatéren ska inhamta kommunens skriftliga
medgivande innan den frantrader hela eller delar av avtalet. | mallen anges ocksa att det av
avtalen ska framga att aven efter att Gverlatelse har skett till ny agare ansvarar den
overlatande exploattren for att exploateringen genomfors i enlighet med vad exploatéren har
atagit sig i avtalet.

Det hander att fastigheter som omfattas av exploateringsavtal dverlats till nya dgare som inte
ar part i exploateringsavtalet. Det hander att affaren genomférs mellan parterna innan
kommunen far kdnnedom om att det skett. Intervjuade foretradare for kommunen upplever
att kommunen inte kan goéra annat &n godkanna overlatelsen av avtalet trots att skriftligt
godkannande inte inhamtats infor affarens genomférande. Det finns ocksa exempel pa nar
hela bolag har éverlatits fran en koncern till en annan. Detta uppges dock inte vara sa vanligt
férekommande.

Kommunen har ingen rutin om att genomféra kreditprovning av exploatéren eller ta in
information om referensprojekt fran andra kommuner infér genomférande av
exploateringsprojekt. Anledningen till detta uppges vara att det sa gott som alltid &r samma
stora exploattérer som ar verksamma i kommunen. | nagot enstaka fall har det varit en
mindre aktér som genomfort nagon exploatering. Nar detta skett har nagon form av kontroll
gjorts av exploatoren i friga. For detta saknas dock dokumentation.

Kungséangen-Tibble 1:331 m.fl. (Norrboda Brunna)

Avtalet innehaller ett sarskilt avsnitt rérande Overlatelse av avtal. Har anges att avtalet inte
far 6verlatas av bolaget utan skriftligt godkannande fran kommunen. Bolaget har dock ratt att
utan kommunens skriftliga medgivande Gverlata avtalet och/eller sina rattigheter och/eller
skyldigheter enligt avtalet helt eller delvis till annat bolag inom samman koncern. Vid
overlatelse inom samma koncern ska bolaget omgaende underratta kommunen om detta.

Vidare anges att vid Gverlatelse av avtalet tar den nya agaren dver samtliga forpliktelser som
avtalet medfor.

Det finns inga skrivningar om vad som galler vid 6verlatelse av bolag.

Brogard 1:84 (Tegelhagen)

Avtalet innehaller en rubrik avseende dverlatelse av avtal. Har anges att avtalet inte far
overlatas till annan an annat bolag inom samma koncern utan kommunens skriftliga
medgivande. For de fall da bolaget 6verlater fastigheterna till annan exploator ska bolaget
kunna Overlata avtalet om den nye exploatéren ar ndgon som kommunen skaligen bor kunna
godta. Detta far dock ske forst efter att kommunen lamnat sitt skriftliga medgivande.

Avtalet saknar skrivningar om overlatelse av bolag.

Upplands-Bro Ornas 1:9 (Kilenkrysset)

Aven i detta avtal finns en sarskild rubrik rérande éverlatelse av avtal dar det anges att

avtalet inte far 6verlatas utan skriftligt godkannande fran kommunen. Vid 6verlatelse ska
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bolaget forbinda den nya &agaren att iaktta vad som avilar bolaget enligt avtalet avseende
utbyggnad péa kvartersmark.

Det finns ingen skrivning i avtalet vad som galler vid 6verlatelse av bolag.
Tradgardsstaden i Bro nr. 13502

| avtalet finns en skrivning som sager att avtalet inte far 6verlatas utan skriftligt godkannande
fran kommunen.

Det finns ingen skrivning om vad som galler vid 6verlatelse av bolag.
3.3. Exploateringsavtal och LOU

I kommunens riktlinjer for markanvisning och exploateringsavtal saknas skrivningar om vad
som generellt galler rérande genomfdrande av allménna anlaggningar, och om det ar
kommunen eller exploatéren som generellt ska ansvara fér genomférandet. Enligt
intervjupersonerna gors det en bedomning fran fall till fall men att huvudregeln numera ar att
kommunen sjalv ansvarar for genomférandet av allménna anlaggningar och darmed
ansvarar for upphandling av genomférandet. Det konstateras dock av intervjupersonerna att
det inte alltid ar forsvarbart att kommunen genomfor de allménna anlaggningarna. Ett
argument mot detta som tas upp ar att det pa tranga ytor kan bli valdigt komplicerat om saval
exploatdren som en av kommunen upphandlad entreprendr ska samsas om utrymme. Detta
kan i varsta fall leda till arbetsmiljéproblem och 6kad risk for skador.

Av mallen for exploateringsavtal anges att kommunen ansvarar for projektering, upphandling
och anlaggande av allman plats. Exploatdren ska till kommunen erlagga de faktiska
kostnaderna for anlaggande av allmén plats. Det anges att kommunen ska fakturera
kostnaderna l6pande eller enligt bilaga till avtalet.

Vad galler anlaggande av VA-anlaggningar anges att kommunen ansvarar for att ledningar
byggs fram till exploateringsomradet. Det ska i avtalet anges vilket datum detta ska vara
gjort. Vad géller kostnaderna for genomférandet av VA-anlaggningar anges i mallen till
avtalet att det finns tva varianter. Det ena ar att exploatdren ska erlagga anslutningsavgifter
for vatten och avlopp enligt géllande taxa. Det andra alternativet &r att exploatéren ska betala
kommunens faktiska kostnader for VA-utbyggnaden. Enligt intervjupersonerna kan det ibland
finnas argument for att lata exploatéren bygga ut vissa delar, da det kan leda till en mer
effektiv entreprenad.

Kungsangen-Tibble 1:331 m.fl. (Norrboda Brunna)

| avtalet delas genomférandet av allmanna anldggningar mellan exploatéren och kommunen.
Exploatéren ansvarar for utbyggnad av vissa allméanna anlaggningar inom omradet, sdsom
lokalgatan, belysning vid lokalgatan och lekplatsen. Exploatéren ansvarar ocksa for
utbyggnad av rondellen och ramper s6der om Brunna trafikplats samt utbyggnad av trappor
och dvergangsstalle 6ver Granhammarsvagen soder om rondellen. Exploatéren ansvarar
ocksa for flytt av ledningar inom och i anslutning till omradet for exploatering och som kravs
for genomforande av detaljplanen i de delar déar exploatéren ansvarar fér genomforandet.

| avtalet anges att kommunen ansvarar for utbyggnad av en del av de allmanna
anlaggningarna inom avtalsomradet, sdsom utbyggnad av Pettersbergsvagen, VA-
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anlaggningar och belysning samt utbyggnad av passage mellan Matarvagen och anslutning
mot Pettersbergsvagen. Kommunen ansvarar ocksa for utbyggnad en ny gang- och cykelvag
samt upprustning och ombyggnad av befintlig gang- och cykelvag langs
Granhammarsvagen. Storleken pa den erséattning som exploattren ska erlagga for
kommunens anldggande av dessa allmanna anlaggningar anges i avtalet. Erlaggandet av
ersattningen delas upp i sex etapper. Erséttningen inkluderar inte utbyggnad av VA-
anlaggningar.

Projektering och utférande av allménna anlaggningar som exploatdren ansvarar for ska ske i
samrad med kommunen. Kommunen ska ocksa godkanna de handlingar som ska ligga till
grund for utférandet. Enligt uppgift har detta inte skett.

Efter att de allménna anlaggningarna fardigstallts och godkants vid slutbesiktning ska de
overlamnas till kommunen.

Brogard 1:84 (Tegelhagen)

| avtalet anges att utbyggnad av huvudgatan genomférs av kommunen. Tekniska ldsningar
ska utarbetas i samrad med exploatéren. Utbyggnaden ska ske i fyra etapper och i enlighet
med tidplan som bilaggs avtalet. Exploatoren ska erlagga gatukostnadserséattning till
kommunen for genomférandet av utbyggnaden.

Utbyggnaden av 6vriga allménna anlaggningar ansvarar exploattren for. Efter
genomférandet ska dessa anlaggningar éverlamnas till kommunen. Kommunen erlagger inte
ersattning for genomforandet av de allménna anlaggningarna. De tekniska ldsningarna for
genomfdrandet ska utarbetas i samrad med och godkannas av kommunen. En omfattande
bilaga medfdljer avtalet som mer i detalj beskriver genomférandet av allméanna anlaggningar.
Av avtalet framgar vidare att parterna kan enas om att kommunen, istallet for exploatoren,
ska ombesorja utbyggnad av vissa av de allménna anldggningarna. Kommunen &ager ratt att
utdva kontroll 6ver genomférandet av de allmanna anldggningarna.

Upplands-Bro Ornas 1:9 (Kilenkrysset)

Av avtalet framgar att exploatoren ansvarar for genomférandet av allmanna anlaggningar. De
allménna anlaggningarna byggs pa uppdrag av kommunen och ska efter fardigstallande och
godkand slutbesiktning 6verlamnas till kommunen. Exploatéren ansvarar for att lata
projektera, utféra och bekosta utbyggnaden av samtliga allménna anlaggningar, inklusive
samtliga VA-anlaggningar. Det ges i avtalet exempel pa sadana allméanna anlaggningar.
Kommunen ska godkanna samtliga handlingar som ska ligga till grund for genomférandet av
de allmanna anlaggningarna.

Vidare anges att kommunen har rétt att under padgaende anlaggningsarbeten rérande de
allmanna anldggningarna uttva den kontroll som kommunen finner lamplig. Exploatéren ska
ersatta kommunen for kostnaderna for denna kontroll.

Det regleras ocksa i avtalet att om exploattren inte inom foreskriven tid fullgor arbeten
avseende utbyggnad av allmé&nna anlaggningar har kommunen ratt att utféra vad som brister
och darefter fakturera exploattren for kostnaderna. Angaende tidplan anges att det ska
upprattas av exploatoren och godkannas av kommunen innan arbetena pabarjas. Tidplanen
ligger inte som bilaga till avtalet och har heller inte enligt intervjupersonerna uppréattats.
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Tradgardsstaden i Bro nr. 13502

Av avtalet framgar att kommunen ansvarar for utbyggnaden av allmanna anlaggningar.
Exploattren ersatter kommunen med en fast summa for genomforandet av allménna
anlaggningar. Kommunen ska fakturera exploatdren enligt sarskilt angiven modell. Parterna
ar dverens om att exploatdren ska ha erlagt hela exploateringsersattningen for samtliga
allmanna anlaggningar senast sju ar efter avslutad och godkand utbyggnad.

4. Svar pa revisionsfragor

| avsnittet nedan ges svar pa granskningens revisionsfragor. Kapitlet avslutas med ett

sammanfattande bedémningsavsnitt.

Revisionsfraga

Svar

Har kommunen antagna riktlinjer for
exploateringsavtal?

Ja, kommunstyrelsen antog i februari 2016
riktlinjer for markanvisning och
exploateringsavtal. Av kommunstyrelsens
reglemente framgar att kommunstyrelsen
ansvarar for uppgifter enligt plan- och
bygglagen kap. 3-7. Darutdver finns sedan
slutet av 2018 en mall for utformning av
exploateringsavtal.

Ar exploateringsavtal inklusive
underlag skrivna pa ett satt sa att det
enkelt gar att folja upp att stallda krav
genomfors?

- Sker en dokumenterad
uppfoljning?

- Hur sker rapportering till
kommunstyrelse och
samhallsbyggnadsutskott?

Nej. Det ar i flera av de granskade avtalen
otydligt beskrivet hur ansvaret fordelas
mellan exploatdr och kommun. | flera fall
delas ocksa ansvaret for genomférandet av
allmanna anlaggningar mellan kommunen
och exploatoren pa ett otydligt satt.

Nagra egentliga uppfdljningar av
exploateringsavtalet genomfors inte. Dock
genomfors kontroller av genomférandet av
allmanna anlaggningar i de fall da
exploatdren ansvarar for genomforandet.

Rapportering av pagaende
exploateringsprojekt sker vid behowv till
samhallsbyggnadsutskottets ordférande
och/eller vice ordférande. Ansvariga
tjanstepersoner bedémer infér métena om
nagot relevant finns att rapportera. UtGver
dessa muntliga avrapporteringar sker mer
detaljerade uppfdéljningar av samtliga
exploateringsprojekt i samband med delars-
och helarsrapportering. Ingen sarskild
slutrapportering sker av efter avslutat
projekt.
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Finns i avtal tydligt angivet vilka
atgarder kommunen kan vidta om
entreprendr inte genomfdr arbete enligt
avtal?

| viss utstréckning. | samtliga granskade
avtal anges att exploatdren ska stélla
sékerhet till kommunen for fullgérande av
avtalet. Vilken typ av sékerhet som ska
stéllas anges endast i ett fall, dar det anges
att sdkerheten ska utgoras av
moderbolagsborgen. Sakerhetens storlek
anges i samtliga granskade avtal. Dock
anges inte nar kommunen ges ratt att nyttja
sékerheten.

| ett par av avtalen anges att om
exploatdren inte fullgér arbeten enligt
avtalet kan kommunen utfora arbetet och
darefter fakturera exploatoren.

| ett av de fyra granskade avtalen finns
skrivningar om viten, vilka ar kopplade till
skador pa trad och annan vegetation.

Inte i nagot av avtalen anges att vite ska
betalas till kommunen om avsteg gors fran
Overenskommen tidplan.

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

Delvis. | avtalen regleras att dverlatande av
avtal inte far ske utan skriftligt medgivande
fran kommunen.

Det finns inga skrivningar om 6verlatelse av
bolag och hur detta ska hanteras.

Gors kontroller av exploatdr/byggherre
innan exploateringsavtal uppréattas?

Nej, det finns ingen upparbetad rutin om att
kontroller ska goras. | nagot enstaka fall har
detta gjorts historiskt da exploattren varit en
mindre ok&nd aktor.

Finns krav som kan vara i strid med
LOU (fortackt upphandling)?

Ja, i flera av de granskade avtalen anges att
exploatdr/bolag ansvarar for genomforandet
av allmanna anlaggningar, nagot som enligt
tidigare tolkning av LOU ska upphandlas. |
nagra av avtalen delas ansvaret for
genomférandet av allmanna anlaggningar
mellan exploatéren och kommunen, vilket
riskerar att leda till svarigheter att tydliggora
ansvar.

I den nya mallen for exploateringsavtal
anges att kommunen ska ansvara for
projektering, upphandling och anlaggande
av allman plats.
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4.1. Avslutande beddmning

Verksamheten for exploatering bedéms vara medveten om vilka brister som finns i de
exploateringsavtal som granskats. Detta ska ocksa enligt uppgift gélla flera av 6vriga
exploateringsavtal som upprattats fére 2018, som inom ramen for foreliggande uppdrag inte
granskats. Det uppges av intervjupersonerna i viss utstrackning vara besvarligt att
kommunen har att hantera flera otydliga och i viss man bristfalliga exploateringsavtal da
detta leder till férseningar i exploateringsprocessen och aven till frustration hos saval
foretradare for kommunen som hos ansvariga exploatorer. Var bedémning ar att det framfor
allt ar beskrivningarna av ansvar och genomférande av de allménna anlaggningarna samt
vilka kvalitetsnivaer anlaggningarna ska halla som ar otydliga. | flera fall finns i avtalen
omfattande beskrivningar av exploateringsomradet och i detalj angivet vem som ansvarar for
vilka delar av genomférandet. Detta ar information som bedéms béttre héra hemma i
detaljplanen. | flera fall delas ocksa ansvaret for genomférandet av allméanna anlaggningar
mellan kommunen och exploatoren pa ett otydligt satt. | nagra fall saknas ocksa tidplaner for
genomférandet trots att det anges i avtalen att dessa ska tas fram och godkénnas av
kommunen. Detta leder till forseningar rorande nar fardigstallande ska ske och nér det &r
mojligt att genomfora besiktning och Gverlamning av de allmanna anlaggningarna. Var
beddmning &r att flera av de problem som exploateringar i kommunen dras med kan
harledas till delvis otydliga och undermaliga exploateringsavtal.

Vid upprattande av granskade exploateringsavtal fanns inte ndgon av kommunen antagen
teknisk handbok varfor kvalitetsnivaer och utformning av de allméanna anlaggningarna ofta ar
otydligt angivna. | nagra fall hanvisas i avtalen till att kommunen ska godkanna samtliga
handlingar relaterade till genomférandet av de allmanna anldggningarna, vilket enligt uppgift
inte alltid skett. Skillnader mellan avtal rérande férdelning av ansvar fér genomférandet av
allmanna anlaggningar kan ocksa leda till svarigheter att pa ett bra satt félja upp avtalen.

Det ar positivt att kommunen har tagit fram en mall for utformning av exploateringsavtal som
ska tillampas framgent dar det ocksa tydligt anges att kommunen ansvarar for
genomfdrandet av allménna anlaggningar. Med detta forhallningssatt sakerstaller kommunen
inte bara att brott inte sker mot lagen om offentlig upphandling utan kommunen ges ocksa
battre mojligheter att stalla krav pa genomforandet och att I6pande gora kontroller avseende
kvalitetsnivaer.

| samtliga granskade avtal anges att exploatoren ska stalla sakerhet till kommunen for
fullgbrande av avtalet. Vilken typ av sakerhet som ska stéllas anges endast i ett fall, dar det
anges att sakerheten ska utgéras av moderbolagsborgen. Det anges inte nar kommunen ges
ratt att nyttja sakerheten. Detta tilsammans med avsaknad av angivelse av vilken typ av
sakerhet som ska stéllas ar brister som kan leda till att kommunen avlater sig fran att bade
sakerstalla att sdkerhet inhdmtats samt inte har mdjlighet att vid brister i genomférandet
nyttja sakerheten pa ett korrekt satt.

Inte i ndgot av avtalen anges att vite ska betalas till kommunen om avsteg gors fran
Ooverenskommen tidplan. Generellt saknas skrivningar om viten i de granskade
exploateringsavtalen. Var bedémning &r att viten bor nyttjas i storre utstrackning for att i
avtalen tydligt markera sarskild skyddsvéard vegetation eller sarskilda markomraden dar t.ex.
upplag inte far goras av exploatoren. Skrivningar om viten rérande avsteg fran tidplan kan
ocksa évervagas.
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Kommunen genomfor inga kontroller av exploatéren innan avtalet skrivs pa. Detta bedomer
vi vara en brist. Att sékerstalla att exploatoren har méjlighet att genomféra detaljplanen och
exploateringsavtalet pa ett satt som borgar for god kvalitet &r a och o fér den interna
kontrollen i exploateringsprocessen. Kontrollerna bér dokumenteras.

Det ar ocksa en brist att slutrapportering inte sker till
samhallsbyggnadsutskottet/kommunstyrelsen efter avslutad exploatering. En summering av
exploateringen med mdgjlighet till utvardering ger inte bara ansvariga politiker en bild av
projektets totala kostnader utan dven majlighet for saval politik som tjanstepersoner i
organisationen att utvardera genomférandet av projektet och mdjlighet att ta med sig
erfarenheter till kommande exploateringar.

Kungséangen den 21 maj 2019

Anders More

EY
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