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1. Sammanfattning

EY har pad uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Trollhattan Stad genomfért en
granskning av mark- och exploatering. Syftet med granskningen har varit att beddma om
kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsnamnden sékerstallt att mark- och exploaterings-
verksamheten bedrivs pa ett andamalsenligt satt.

Foéljande huvudsakliga resultat har framkommit i granskningen:

Det finns ett etablerat och forankrat arbetssatt inom bade kommunstyrelsens och
namndens verksamheter kopplat till mark och exploatering. Det beddéms finnas en god
samverkan mellan kommunstyrelse och samhallsbyggnadsnadmnd liksom mellan
tjanstepersoner och fortroendevalda. Processen upplevs 6verlag som tydlig av de
intervjuade.

Det finns en beslutad Oversiktsplan for staden fran 2013, men det saknas en
markforsorjningsplan eller motsvarande, vilket revisionen redan 2017 rekommenderade
kommunstyrelsen att besluta om.

Det saknas en forteckning éver kommunens exploateringsomraden. Lagstiftning eller
riktlinjer staller inte krav pa att sadan forteckning ska finnas, men framtagandet av en
sadan forteckning kan enligt var mening starka forutsattningarna for den langsiktiga
planeringen av mark- och exploateringar genom att kopplas till en framtida markstrategi
och/eller markforsorjningsplan. Vi ser positivt pa att det finns planer pa att ta fram en
langsiktig exploateringsplan.

Verksamheten har bedrivits utan riktlinjer fér markanvisningar och exploateringsavtal fram
till september innevarande ar, da kommunfullméktige antog dessa. Detta ses som
bristfalligt eftersom sadana riktlinjer behover finnas enligt lag.

Slutligen visar stickprovsgranskningen av markanvisnings- samt markdverlatelseavtal pa
brister kopplat till dokumentationen av varderingen i ett av tva granskade fall. Vi konstaterar
att det finns risker kopplade till avsaknad av ett tydligt dokumenterat arbete med
markvardering infor markforsaljning. En risk ar att stadens mark inte ges en konsekvent
vardering infor forsaljning, vilket i sin tur 6kar risken for att mark saljs till underpris och att
enskilda naringsidkare gynnas. | férlangningen ser vi att detta kan innebara en 6kad risk
for oegentligheter.

Utifran granskningens syfte och grunderna for ansvarsprévning ar var sammanfattande
beddmning att kommunstyrelsen och samhéllsbyggnadsnamnden delvis sakerstéllt att mark-
och exploateringsverksamheten bedrivs pa ett andamalsenligt satt. | granskningen har vi
identifierat ~ forbattringsomraden och  vara rekommendationer framgar nedan.
Rekommendationerna syftar till att bidra till att utveckla och forbattra verksamheten.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att:

Sakerstalla en tydlig langsiktig planering av stadens markférsorjning, exempelvis genom
att arbeta med en markférsorjningsplan och markstrategi. Detta i syfte att tillse ett
strukturerat arbete med kommunfullmaktiges malsattningar.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen och samhéllsbyggnadsndmnden att:

Sakerstalla att de riktlinjer som nu antagits implementeras i arbetet med markexploatering
och att de vasentliga delarna i detta arbete dokumenteras.
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2. Inledning

2.1. Bakgrund

De fortroendevalda revisorerna i Trollhéttans stad har i sin risk- och vasentlighetsanalys
bedomt det som vasentligt att granska stadens arbete med mark och exploatering.
Granskningens bakgrund beskrivs i sin helhet i bilaga 1. Med markexploatering avses atgarder
for att anskaffa, bearbeta och iordningstalla rdmark for att kunna bygga exempelvis bostader,
affarer, kontor eller industrier. | mark- och exploateringsverksamheten ingar darmed ocksa att
uppfora kompletterande gemensamma anordningar sa som gator, grénomraden samt VA- och
elanlaggningar. Eftersom det rér sig om stora investeringar ar det viktigt att det finns tydliga
beslut kring markexploateringen i kommunen samt att det finns tillréackliga kalkyler och tydliga
avtal med exploatéren i markexploateringsprojekten. Granskningsrapporten innehaller en del
fackord och begrepp for vilka vi ger en forklaring till de mest vasentliga begreppen i avsnitt 2.6
nedan.

2.2. Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen &r att beddma om kommunstyrelsen och samhallsbyggnads-
namnden sakerstallt att mark- och exploateringsverksamheten bedrivs pa ett andamalsenligt
satt. | granskningen besvaras foljande revisionsfragor:

Har kommunstyrelsen sakerstallt en tillracklig styrning av mark- och exploaterings-
processen?

o Finns en forteckning éver kommunens exploateringsomraden?
o Finns en tydlig prioriteringsordning avseende exploateringsomraden?

Har kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsnamnden sakerstéllt ett andamalsenligt
arbete med markanvisning och markexploatering?

o Finns tillréckliga riktlinjer fér markanvisningsavtal och exploateringsavtal?
o Skrivs avtal i enlighet med riktlinjerna?
o Sker tilldelning av markanvisningar i enlighet med riktlinjerna?

o Finns tillrackliga arbetsformer for att sakerstélla marknadsmassighet vid
markforsaljning?

o Finns &andamalsenliga arbetsformer for att folja upp framtagna kalkyler i
samband med avslutat exploateringsprojekt?

2.3. Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de beddmningsgrunder som bildar underlag foér revisionens
analyser, slutsatser och bedémningar. | denna granskning utgors revisionskriterierna av:

Kommunallagen (2017:725)

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

Kommunfullméaktiges mal och riktlinjer

Revisionskriterierna beskrivs mer utforligt i bilaga 2.



EY

Building a better

wor«king woria

2.4. Metod

Granskningen har genomforts med dokumentstudier, intervjuer samt genom en
stickprovsgranskning av ett markanvisningsavtal, ett markoverlatelseavtal och tva
exploateringsavtal.

Stickprovsurvalet har varit strategiskt i syfte att inkludera storre projekt som innefattar bade
bostader och kommersiell verksamhet under perioden 2016 - 2021. Urvalet har gjorts utifran
en fran forvaltningen erhallen lista dar totalt 20 avtal har ingatt under perioden.

Kallforteckning framgar av bilaga 3. Samtliga intervjuade har getts tillfélle att sakfelsgranska
rapporten.
2.5. Avgransning

Granskningen ar avgransad till att omfatta de revisionsfragor som beskrivs i avsnitt 2.2 vilket
inbegriper styrningen av arbetet samt arbetsformer och rutiner for arbetet med mark och
exploatering. Granskningen inriktar sig pa de processer som involverar markanvisningar samt
exploateringar inom kommunen.

2.6. Begrepp i granskningen

| granskningsrapporten anvander vi 0ss av ett antal centrala begrepp, vilka beskrivs i tabell 1
nedan.

Tabell 1. Begreppsforklaring. Forklaringar hamtade fran Sveriges kommuner och regioner, Boverket samt fran
Trollhattans Stads egna dokument.

Detaljplan Med en detaljplan f&r kommunen reglera anvandning av mark- och vattenomraden.
Detaljplanen reglerar rattigheter och skyldigheter mellan olika markdgare samt mellan

markagare och samhallet. Detaljplaner ar bindande vid prévning av lov.

Detaljplanelista Detaljplanelistan specificerar detaljplanearbeten, med tidplan och status under
kommande &r. Denna anvands mer operativt 4n den s& kallade prioriteringslistan, se

nedan. Detaljplanelistan antas av kommunstyrelsen tva ganger per ar.

Exploateringsavtal Ett avtal om genomférande av en detaljplan. Reglerar ansvarsforhallanden mellan en
kommun och en byggherre/exploatér nar marken ar privatdgd. Om markinnehavet ar
blandat mellan kommunen och en privat aktdr kan exploateringsavtalet utgdra en

avtalsgrund med kompletteringar géallande markdverféringar.

Markanvisningsavtal En 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre. Avtalet ger byggherren
ensamréatt att under en begrénsad tid och under givna villkor forhandla med kommunen
om Overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen &gt markomrade for

bebyggande.

Markférsorjningsplan = Forekomsten av markforsorjningsplaner regleras inte i lagstiftning, men kan vara ett satt
fér en kommun att sakerstdlla sitt bostadsférsorjningsansvar (vilket daremot ar
lagstadgat). En markfoérsorjningsplan kan exempelvis bidra till att skapa en aktuell
nulagesbild av kommunens markinnehayv, bidra till kommunens mdjlighet att vara en
aktiv aktor i samhallsbyggandet samt vara underlag for 6vergripande langsiktiga

markstrategiska vagval.
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Markoverlatelseavtal

Planbesked

Prioriteringslista

Start-PM

Oversiktsplan

Om markanvisningen ar en éverenskommelse som ger byggherren ensamrétt att under
viss tid forhandla med kommunen om ett framtida kop sa ar markoverlatelseavtalet det
avtal som manifesterar vad parterna enats om.

Markoverlatelseavtalet reglerar forst och framst sjalva markkapet, viket kan ske som ett
kép av en eller flera fastigheter med iakttagande av jordabalkens formkrav for
fastighetskop eller genom en lantmateriforrattning dar ett markomrade avstyckas for
kdparens rakning.

Genom ett planbesked kan den som har for avsikt att genomfora en atgéard fa ett snabbt
och tydligt besked om kommunen ténker inleda ett planldggningsarbete eller inte.
Beskedet ska vara skriftligt och motiverat.

Prioriteringslistan utgor en politisk prioritering av projekt som identifierats som viktiga fér
att vagleda och styra anvandning, utveckling och bevarande av den fysiska miljon. Listan
utgor ett stdd till prioritering av strategiskt arbete inom Trollhattans Stad kopplat till
samhallsutvecklingen. Ett av syftena med listan é&ar att redogéra for hur
oversiktsplaneringen ska fortsatta framgent i staden.

Med start-PM avses en sa kallad startpromemoria. PM:et slar fast ett exakt datum for
nar det faktiska planarbetet paboérjas, vilket har betydelse for att klargora vilken version
av plan- och bygglagen som ska galla och vilka datum som galler for att uppskatta tiden
fram till att en detaljplan ska tas fram.

Varje kommun ska ha en aktuell éversiktsplan, som omfattar hela kommunen. Den ar
inte bindande men ska ge vagledning for beslut om hur mark- och vattenomraden ska
anvandas och hur den byggda miljon ska utvecklas och bevaras. Oversiktsplanen ligger
som grund for de omradden som ska detaljplaneras och byggas ut samt aven for
strategiska beslut om markagande.
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3. Ansvar och organisation for mark och exploatering

| kapitlet redogor vi for de aktorer och forum som ar involverade i samhéllsbyggnadsprocessen,
inklusive mark och exploatering. Vidare beskrivs de olika forum for beredning och samordning
som finns i Trollhattans stad for dessa fragor.

3.1. Styrelsens och namndens roller ar tydligt definierade

Kommunstyrelsen i Trollhattans stad har det 6vergripande ansvaret for viss! planering av
anvandningen av mark och vatten samt utveckling av strategiskt viktiga omraden.

Kommunstyrelsens samordningsutskott bereder fragor kopplat till mark och
exploatering. Utskottet har till uppgift att bereda fragor som rér bland annat detaljplaner
och exploateringsarenden. Utskottet har enligt reglementet mandat att faststélla
prioriteringsordningen for produktionen av bade detaljplaner och exploateringsprojekt.
Enligt uppgift fran forvaltningen &r det emellertid kommunstyrelsen som i praktiken tar
dessa beslut och inte samordningsutskottet.?

Kommunstyrelsens ekonomiutskott tar bland annat del av ekonomisk rapportering och
uppfdljning av exploateringsbudgetar och exploateringsprojekt. Utskottet bereder aven
forslaget till investeringsbudget infor beslut i kommunfullméktige. Investeringsbudgeten
styr férutsattningarna for kommunens exploateringsprojekt.

Samhallsbyggnadsndmnden fullgér uppgifter som byggnadsnamnd har enligt plan- och
bygglagen®. Detta innebar att namnden beslutar om startbesked for samtliga detaljplaner.
Namnden beslutar a&ven om antagande av detaljplaner som inte ar av strategisk karaktar
och/eller bedrivs med uttkat férfarande. Under samhallsbyggnadsnamnden &ar det framst
plankontoret samt gatu-parkkontoret som arbetar med fragor kopplade till mark och
exploatering.

I intervjuer  beskrivs  bade  samverkan och  ansvarsfordelningen  mellan
samhallsbyggnadsnamnden och kommunstyrelsen som valfungerande.

Under kommunstyrelsens forvaltning ar det mark- och exploateringsavdelningen inom kontoret
for tillvaxt och utveckling som ansvarar for fragor kopplade till mark och exploatering.

Den 5 april 2021 beslutade stadsdirektdren om en omorganisering som bland annat innebar
att samhallsbyggnadsforvaltningens chef fran och med maj 2021 aven ar chef for kontoret for
tillvaxt och utveckling. Samtliga enheter inom kommunen med arbetsomraden inom fysisk
planering inklusive mark- och exploatering leds darmed av en och samma chef.

! Omfattningen av kommunstyrelsens évergripande ansvar for planering av anvandning av mark och
vatten samt utveckling av strategiskt viktiga omraden ansvar definieras inte i reglementet.

2 Beskrivningen av kommunstyrelsens och utskottens ansvar ar frain kommunstyrelsens reglemente.

8 Namnden fullgor dock inte uppgifter kopplade till dversiktsplaner och planbesked.



EY

Building a better
working worid

3.2. Fleraforum for beredning och samordning

Nedan beskrivs de tre mest vasentliga forumen for beredning och samordning avseende mark
och exploatering inom staden saval pa politisk nivd som forvaltningsniva.

Samordningsberedningen &r det huvudsakliga politiska forumet for samverkan mellan
kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsnamnden i samhallsbyggnadsfragor. |
beredningen ingar presidierna fran kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsnamnden,
liksom de kommunala bolagens verkstéllande direktérer. Beredningen sammantrader
fyra ganger per ar.

Inom stadens organisation finns @ven ett antal arbetsgrupper for samordning av arbetet
pa tjanstepersonsniva. Den for mark- och exploateringsfragor mest relevanta gruppen
ar samordningsgruppen for strategisk planering (SGSP). Den hanterar och samordnar
strategiskt overgripande fragor sa som forslag till prioritering av detaljplanelistan?.
Detaljplanelistan beskrivs mer utforligt i avsnitt 4.2.

Darutover finns pa tjanstepersonsniva aven planeringsgruppen. Syftet med gruppen ar
framst att vara ett informationsforum och att ta upp fragor av betydelse for
samhéllsplanering av forvaltningsovergripande karaktar. Gruppen bestar av
representanter fran samtliga forvaltningar samt fran Trollhattan Energi, Kraftstaden och
Eidar. Totalt ingar cirka 30 personer i gruppen. Plankontoret &r sammankallande for
gruppen som traffas cirka 5-6 ganger per ar.

4 Gruppen bestar av cheferna fér samhallsbyggnadsforvaltningen, kontoret for tillvaxt och utveckling for
gatu-/parkkontoret, plankontoret, miljokontoret, mark- och exploateringsavdelningen. Dartill ingar
lokalférsorjningsstrateg samt representanter fran Trollhattan Energi, Kraftstaden och Eidar.



EY

Building a better

wor«King woria

4. Kommunstyrelsens styrning av mark och exploatering

| kapitlet besvarar vi revisionsfragan om huruvida kommunstyrelsen sakerstallt en tillracklig
styrning av mark- och exploateringsprocessen.

4.1. Oversiktsplanen utg6r grunden for den langsiktiga styrningen

Det framsta styrdokumentet fér mark och exploatering ar stadens éversiktsplan fran 2013.
Planen innehaller bland annat strategier och mal for stadens fysiska planering.

| intervjuer framfors att dversiktsplanen ar det styrdokument som ger en langsiktighet i arbetet.
Det uppges samtidigt saknas viss langsiktighet i planeringen av mark- och exploatering. Ett
exempel pa denna brist ar stadens behov av villatomter och att en del av den planeringen
uppges ha kunnat paborjats tidigare. | flera av intervjuerna uppges att staden behdver ha en
tydligare langsiktig och strategisk planering av mark- och exploateringsomradena, exempelvis
genom att arbeta utifran en markforsorjningsplan. En sddan markforsorjningsplan saknas i
nulaget.

Redan 2017 rekommenderades kommunstyrelsen av stadens fortroendevalda revisorer att ta
fram en markstrategi och markforsorjningsplan for att sakerstélla och tillgodose markbehovet.
Vid den uppféljning som gjordes 2019 hade rekommendationen inte omhandertagits varfor den
bedomdes kvarsta. Forslag till markstrategi och markforsérjningsplan togs enligt uppgift fram
redan 2014, men antogs darefter inte. | svaret fran forvaltningen i den uppféljande
granskningen 2019 framfordes att det fran politiskt hall varit kansligt att peka ut omraden som
ar mojliga for inkdp av mark, vilket ska ha bidragit till att dokumenten inte antagits. Redan 2019
fanns enligt uppgift behov av att revidera utkasten till markstrategi och markférsoérjningsplan.
Av innevarande granskning 2021 framgar inte att nagot ytterligare arbete med dessa
genomforts.

En av de intervjuade uppger att 6versiktsplanen har ett foraldrat format och behover levande-
goras mer for att bli ett battre styrverktyg i stadens fysiska planering. Kortsiktiga fragor beskrivs
som att de ibland kan vara svara att hantera genom 6versiktsplanen. Ur ett langsiktigt och
strategiskt perspektiv beskrivs planen alltjamt som aktuell.

Ett av de konkreta mal som satts upp i dversiktsplanen ar att staden ska ha vuxit till 70 000
invanare till 2030. Med 59 200 invanare 2020 behdver antalet invanare vaxa med 18 procent
under aren 2021-2030 for att malet ska nas®. Invanarantal foljs upp av kommunstyrelsens
forvaltning i kommunens arsredovisning. Det gors daremot ingen analys av maluppfyllelsen
kopplat till malet om 70 000 invanare till ar 2030. Med analys avses i sammanhanget en analys
av maluppfyllelsen utifrdn malsattningen samt beskrivning av eventuella behov av atgarder i
syfte att starka forutsattningarna att na malet.

5 Mellan tiden for dversiktsplanens antagande 2013 till och med 2020 har befolkningen vuxit med cirka
5 procent (fran 56 600 till 59 200). Befolkningsstatistik hamtad fran kommun- och landstingsdatabasen
(KOLADA).
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Figur 1. Utdrag fran Trollhattans stads 6versiktsplan, antagen 2013.

I Framtida mark- och
« vattenanvandning

Oversiktsplan 2013
Plats for framtiden

| kommunstyrelsens verksamhetsplan 2021 beskrivs att det finns ett behov av att se 6ver
stadens marktillgngar, eftersom det ar brist pa planlagd mark for villatomtproduktion. Detta
framfors i samband med malet om 70000 invanare. Kommunstyrelsen har i samma
verksamhetsplan beslutat om tva mal for 2021 med koppling till kommunens mark: P& arsbasis
ska antalet salda smahustomter pa kommunal mark uppga till 30, samt att antal lagenheter i
flerbostadshus som tillkommer pa kommunalt Gverlaten mark ska uppga till 70.

4.2. Det finns etablerade arbetsformer for hur prioriteringar genomférs och férankras

Den praktiska styrningen och prioriteringen av mark och exploateringar sker utifran stadens
oversiktsplan, investeringsbudget samt genom en detaljplanelista som beskriver nar olika
detaljplaner kan vantas godkannas. | stadens prioriteringslista redogdrs aven fér hur
oversiktsplaneringen ska fortsatta framgent utifran vilka riktlinjer och policyer som behdéver tas
fram.

Prioriteringslistan utgér en del av kommunens planeringsstrategi och ar kopplad till stadens
Oversiktsplan. Det ar sdledes ett mer Overgripande dokument an detaljplanelistan. |
planeringsstrategin ska kommunfullmaktige beddma om oversiktsplanen &r aktuell och ta
stallning till kommunens fortsatta arbete med dversiktsplaneringen. Prioriteringslistan foljs upp
och revideras arligen i juni och december, i samband med beslut om detaljplanelistan.

Detaljplanelistan anvands mer operativt och listar enskilda projekt med tidplan och status for
dessa. Tjanstepersoner i samordningsgruppen for strategisk planering bereder detaljplane-
listan tvd ganger per ar. Detaljplanelistan omfattar planering fér kommande tva till tre ar.
Kommunstyrelsens samordningsutskott behandlar detaljplanelistan innan den tas upp for
beslut i kommunstyrelsen.

| detaljplanelistan finns enligt de intervjuade en prioriteringsordning som &r férankrad bland
bade tjanstepersoner och de fortroendevalda. Av detaljplanelistan &r det inte majligt att se en
specifik prioriteringsordning av projekten utdver informationen om nar i tiden ett projekt ar
planerat till. Det framfors samtidigt i skriftliga svar fran férvaltningen att kommunstyrelsen infor

8
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varje beslut om detaljplanelistan i tjansteskrivelse och via muntlig presentation informeras om
vilka projekt som flyttas fram i tiden, vilka projekt som &r nya pa listan och vilka projekt som
tagits bort.

Av granskningen framkommer att det saknas en forteckning Over stadens exploaterings-
omraden®. | investeringsbudgeten framgar nu aktuella exploateringsomraden, men det saknas
en forteckning som innefattar exploateringsomraden aven pa langre sikt. Enligt uppgift finns
det planer pa att ta fram en langsiktig exploateringsplan for internt bruk.

4.3. Beddmning

Vi bedomer att kommunstyrelsen delvis sdkerstéllt en tillrdcklig styrning av mark- och
exploateringsprocessen. Granskningen visar att det finns en strukturerad styrning av stadens
mark- och exploateringsprocess och att styrningen ar férankrad bland fortroendevalda och
tjanstepersoner inom de tva berorda forvaltningarna. Vi bedomer samtidigt att det saknas en
tillracklig langsiktig planering av stadens marktillgangar. Det finns en beslutad dversiktsplan
for staden fran 2013, men det saknas en markforsorjningsplan eller motsvarande, vilket
revisionen redan 2017 rekommenderade kommunstyrelsen att besluta om. Bedémningen ar
aven i linje med den uppfattning som framkommit i genomférda intervjuer.

Det finns en langsiktig malsattning i staden om att antalet invanare ska vara 70 000 till ar 2030.
Granskningen visar att det inte gors en analys av maluppfyllelsen inom kommunstyrelsen och
att eventuella behov av atgarder for att kunna uppna malet darfor inte synliggors. Stadens
arbete med mark och exploatering ar en central del i att kunna na malséattningen. Detta staller
hoga krav pa uppfoljning och analys som vid behov bor féljas av atgarder. Beaktat att stadens
invanarantal behover vaxa med 18 procent mellan 20212030 for att malet ska nas ar det var
beddmning att kommunstyrelsen behdver styra och félja arbetet med mark och exploatering
mer aktivt. Det bor finnas en tydlig langsiktig planering av stadens markforsorjning for att
sakerstélla ett andamalsenligt arbete med kommunfullméktiges malsattningar. Detta saknas
enligt var bedomning i dagslaget.

Vi konstaterar att det saknas en forteckning 6ver kommunens exploateringsomraden, utéver
investeringsbudget. Lagstiftning eller riktlinjer staller inte krav pa att sadan férteckning ska
finnas, men framtagandet av en sadan forteckning kan enligt var mening starka
forutsattningarna for den langsiktiga planeringen av mark- och exploateringar genom att
kopplas till en framtida markstrategi och/eller markforsorjningsplan. Vi ser darfor positivt pa att
det finns planer pa att ta fram en langsiktig exploateringsplan.

Slutligen beddémer vi att det delvis finns en tydlig prioriteringsordning avseende stadens
exploateringsomraden. Detaljplanelistan redogor for de narmsta arens projekt, men det saknas
en mer langsiktig prioriteringsordning som exempelvis en exploateringsplan kan bidra med.

6 Det finns inget lagkrav pd att en s&dan forteckning ska finnas.



5. Arbetet med mark och exploatering

| kapitlet besvarar vi revisionsfragan om huruvida kommunstyrelsen och samhallsbyggnads-
namnden sakerstallt ett &ndamalsenligt arbete med markanvisning och markexploatering.

5.1. Trollhattans samhéllsbyggnadsprocess

Mark- och exploateringsprocessen &r en del av stadens samhéllsbyggnadsprocess. | figur 2
nedan beskrivs stadens samhallsbyggnadsprocess. Figuren utgar fran scenariot nar en privat
exploatdr dger marken och ansdker om planbesked, dar planbeskedet sedan hanteras genom
ett standardforfarande’. Processen ar densamma nar kommunen ar exploator, da utgar dock
punkterna 12 och 15.

Figur 2. Samhallsbyggnadsprocessen vid ansokan fran privat exploator. Figuren ar EY:s tolkning av processen sa
som den beskrivs i stadens styrdokument.

1. Projekt inleds 2. Politiken informeras 3. Projektgrupp satts
Ansokan om planbesked —  (Samordningsutskottet & —> SENANEN:
fran exploator SBN) Planavdelningen ansvariga.
v |
4. Projektet in i 5. Detaljplanelista : ;
detaljplanelista —| godkéanns f'g/ KS.Harda — & aPrrSé?Ie(ttgernuI{Jr; :rsllt?rc]ier
Planavdelning ansvariga. aven beretts av SGSP s
v |
7. Eventuell avstamning L 9. Information till -
med SGSP N 8. Avstamning med N planeringsgrupp. For
. . samordningsutskott mojlighet till inspel fran
Om fragan ar komplex stadens verksamheter
v |
10. Planbeskedsansdkan 11. Start-PM beslutas av
godkanns av KS Eventuellt SBN _~ 12. Planavtal tecknas med
markanvisningsavtal ) . exploator
godkanns samtidigt* Innebar projektstart
- |
13. Startmote sker vid . - 15. Uppfdljning av
behov - 1. Deilllen wppheies. - exploateringsavtal

Antas sedan av KS

Inom projektgruppen Sker under genomférandet

Processen kopplad till detaljplanelistan sker parallellt med samhéllsbyggnadsprocessen. Enstaka
projekt kan inkluderas i listan fore eller efter planbesked har tagits, detta beroende exempelvis pa
nar i tid en ansékan inkommit.

* Markanvisningsavtal kan antas aven i samband med andra tillféllen under processen.

7| arbetet med att ta fram en detaljplan kan i de flesta fall ett standardférfarande tillampas. For vidare
lasning om olika forfaranden rekommenderas boverkets hemsida.
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5.2. Lagkrav pariktlinjer uppfylls fran och med i ar

Enligt lag om riktlinjer féor kommunala markanvisningar ska en kommun anta riktlinjer for
markanvisningar. Plan- och bygglagen stéller krav pa att kommuner som avser inga
exploateringsavtal ska anta riktlinjer med utgadngspunkter och mal for sadana avtal.
Kommunfullméaktige i Trollhattan stad antog den 13 september riktlinjer for bade mark-
anvisningar och exploateringsavtal®. | intervjuer framfors att det pagatt ett arbete med dessa
riktlinjer sedan en tid tillbaka och att riktlinjernas innehall varit foremal for en politisk diskussion.
D4 riktlinjerna antogs i slutet av granskningens genomforande (september) har riktlinjerna inte
varit styrande for verksamheten under den del av verksamhetsaret 2021 som passerat.

Den framsta rutin som arbetet med mark och exploatering utgar ifran vid granskningstillfallet
ar dokumentet Samhallsbyggnadsprocessen 2.0 (se figur 2). Dokumentet innehaller en
Overgripande beskrivning av skedet infor eller under framtagandet av detaljplan. | rutinen
beskrivs vilka arbetsgrupper och utskott som ar involverade i processen. Flertalet steg i
samhallsbyggnadsprocessen beskrivs fran projektstart i samband med att exempelvis en
exploatdr visat intresse for att kdpa mark till genomférandet av externa exploateringsprojekt.
Beslutsgadngen och ansvarsfordelningen vid olika typer av forfaranden med detaljplaner
tydliggors aven, dar uppdelning finns mellan enkelt standardférfarande, standardférfarande
samt uttkat forfarande. | rutinen beskrivs rollerna for olika besluts- och samordningsforum dar
bade tjanstepersoner och fortroendevalda ingar.

Utbver namnda styrdokument finns aven en riktlinje for foravtal vid bostadsbyggnation,
beslutad av kommunstyrelsen 2005. Foravtal innebar att intressenten ska fa undersoka
forutsattningarna for bostadsbyggnation pa kommunal mark dar 6versiktsplan anger att det ar
lampligt med bostader. Riktlinjen beskriver hur lange foravtal ska géalla och vilken
fordelningsprincip som ska galla for storre respektive mindre bostadsomraden. Pris for marken
ska inte regleras i foravtalet.

| de riktlinjer for markanvisningar som antogs 13 september finns en évergripande beskrivning
om hur staden ska arbeta med vardering av den mark som ska séljas. Det beskrivs att stadens
mark ska sdljas till marknadspris. Det framgar att markforsaljning ska ske via ett dppet
anbudsforfarande dar det mest fordelaktiga budget valjs, eller att priset baseras pa en
vardering av oberoende auktoriserad varderare®.

8 Det finns sedan tidigare dven antagna riktlinjer fér markanvisningar inom stadsdelen Varvik. |
riktlinjerna framgar formerna for markanvisning, principer for markpris och o6vriga villkor for
markanvisning.

9 Om det finns nyligen salda jamférelseobjekt som kan sakerstélla att priset & marknadsmaéssigt
behdver inte en vardering goéras, enligt riktlinjerna.
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5.3. Arbetet med mark och exploatering &ar véaletablerat

Av intervjuer framkommer att stadens arbete med mark och exploatering upplevs som tydligt
overlag och att stadens forum fér samverkan bidrar till en mer vélfungerande process.

Det framfors aven aterkommande i intervjuer att stéddokumentet Samhallsbyggnads-
processen 2.0 skapar en tydlighet for ansvarsfordelning och arbetsgang bland bade
tjanstepersoner och fortroendevalda.

Vad galler arbetet med markvardering finns frAn och med september, som framforts i
foregdende avsnitt, en riktlinje for markanvisningar dar det pa en overgripande niva framgar
hur vardering av mark ska genomféras vid markanvisningsforfarande. | intervju framfors vidare
att det finns ett etablerat arbetssatt for genomférandet av kalkyler for exploateringsomraden.
Staden uppges anlita varderingsbyrder for att ta fram ett varderingsutlatande infor en
markforsaljning. Det framférs i sammanhanget att det finns svarigheter med att hitta aktorer
med ratt kompetens i kombination med god kdnnedom om Trollhattan. Precisionen i kalkylerna
som gors paverkas av forutsattningar som finns i respektive omrade. Kalkylerna for
exploateringsomraden uppges forfinas allteftersom, i takt med att fler detaljer tar form.

5.4. Struktur finns for uppféljning av kommunens exploateringsprojekt

Mark och exploateringsprocessen kan innefatta exploatering av bade kommunen och privata
aktorer.

Uppfoljningen av kommunens exploateringsprojekten regleras huvudsakligen i Rutin for
budgetering och uppféljning av exploateringsverksamhet. Kommunens investeringsprojekt
foljs darefter upp tre ganger arligen; i april, augusti samt i samband med bokslutet for helaret.
| samband med uppfdljningen redovisas status pa arbetet med projektet, dartill gors en
uppdaterad prognos for framskridandet. Avslutade investeringsprojekt slutredovisas enligt
uppgift i ekonomiutskottet i januari eller februari arligen.

5.5. Stickprov visar att vissa vasentliga underlag inte har dokumenterats

Som en del av granskningen har vi genomfért en stickprovsgranskning av ett markanvisnings-
avtal, ett markoverlatelseavtal samt tva exploateringsavtal. Se begreppsforklaringarna i avsnitt
2.6 for information om innebdrden av ndmnda avtal.

Stickprovsurvalet ar baserat pa en av mark- och exploateringsavdelningen éversand lista ver
tecknade mark- och exploateringsavtal mellan 2016 och 2021. Urvalet har skett strategiskt i
syfte att inkludera storre mark- och exploateringsprojekt som innefattar bade bostader och
kommersiell verksamhet.

Trollhattans Stad har vid tiden for stickprovsgranskningen saknat riktlinjer fér markanvisningar
och exploateringsavtal att applicera pa aktuella projekt. Kontrollpunkterna i
stickprovsgranskningen har darfor i stallet utgatt direkt fran lagen om riktlinjer for kommunala

12



EY

Building a better
worxking woria

markanvisningar'® samt plan- och bygglagens krav pa innehallet i riktlinjerna®t. Nedan kriterier
har stéllts upp i stickprovsgranskningen:

Lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar gor gallande att det ska finnas principer
for markprissattning till grund for markanvisningar. | stickprovsgranskningen granskar vi
darfér om en vardering har agt rum infér markanvisning och i sa fall hur varderingen har
genomforts.

Plan- och bygglagen gor gallande att riktlinjer for exploateringsavtal ska ange
grundlaggande principer for fordelning av kostnader och intakter for genomférandet av
detaljplaner. | stickprovsgranskningen har vi darfor granskat om det finns en tydlig
fordelning av kostnader och intékter i exploateringsavtalen.

Fran innehdllet i kraven pa riktlinjer ovan finns en koppling till Europeiska unionens
statsstodsregler, kommunallagens krav pa god ekonomisk hushallning samt dess férbud mot
att gynna enskilda naringsidkare. Dessa krav innebdar att kommuner inte har rétt att sdlja mark
till underpris. P4 samma satt behdver kommuner sakerstalla att villkoren i exploateringsavtal
med privata byggforetag inte innebar statsstod fran kommunen till exploatoren.

Inom ramen for stickprovsgranskningen har olika besked givits vid olika tidpunkter avseende
vilken dokumentation av markvarderingar som finns dokumenterad och ej. Det underlag som
till grund for stickprovsgranskning har efterfragats har 6versants av kommunen stegvis under
hela granskningsperioden.

| tabell 2 och 3 pa kommande sidor redovisas resultatet av stickprovsgranskningen.

10 | ag om riktlinjer fér markanvisningars 1-2 8.

11 Plan- och bygglagens 6 kap 39 § om exploateringsavtal.
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5.5.1. Stickprovsgranskning av markanvisningsavtal / markoverlatelseavtal

Tabell 2. Resultat av stickprovsgranskning av markanvisningsavtal / markéverlatelseavtal

Markanvisningsavtal / markoverlatelseavtal

figﬁjgeﬁte/t Gullén 10 Propellern
Markoverlatelseavtal tecknat 2020-10-23 Markanvisningsavtal tecknat 2021-02-10.
avseende bostader. Baseras pa beslut om Avser 60 000 m2 tomtmark for byggnation av
Bakgrund till | forlangt markanvisningsavtal i kommun- ett datacenter.
projekt styrelsen 2019-12-04. Exploatdren ager

fastigheten Gullén 8, staden &ger fastigheten
Gullén 10 som markanvisningen galler.

Anvisnings- Enligt uppgift har avtalet direktanvisats. Enligt uppgift har avtalet direktanvisats.
metod*? Anvisningsmetod framgar inte av avtal. Anvisningsmetod framgar inte av avtal.
Kommunala gator byggs ej, daremot flyttas | priset ingar kostnader for anldggande av
en transformator pa stadens bekostnad. gatubyggnation enligt angivna villkor i avtal.
Villkor Forberedande arbeten som utférts av annan

fastighetségare i kvarteret ska exploatdren
ersétta staden for.

En externvardering av byggratter inom Priset baseras enligt uppgift pa pris-
Gullén 10 har genomforts. Vardet bedémdes | jamférelser med andra markaffarer som
till 2800 kr per kvadratmeter BTA*S, staden genomférde vid samma period. | ett

dokumenterat underlag fran augusti 2019
framgar dessa prisjamforelser. | underlaget
finns ett antal olika berékningar av priser och
kostnader. Det &r inte majligt att utifran
underlaget félja vad det sedan avtalade priset
om 320 kr/kvm tomtyta har baserats pa.

Kontrollpunkt: . . "
Vi har inom ramen for

Har vardering | stickprovsgranskningen tagit del av
genomférts? u g 2
varderingsutlatandet.

Vi bedémer att det utifrdn det befintliga underlaget i fallet Propellern inte ar méjligt att styrka att

markforsaljningen skett till marknadsmassigt pris. | detta fall har ett underlag med
Beddmning, prisjamforelser tagits fram inféor markanvisning som sedan inte matchat det avtalade priset.
kommentar Detta innebar inte att prissattningen per definition skett till underpris, men att det utifran

avsaknaden av underlag inte &r mojligt att utesluta att sa ar fallet. | fallet Gullon 10 har en
dokumenterad externvéardering genomférts och dversénts inom ramen for stickprovet.

12 Med anvisningsmetod avses hur marken tilldelas till intresserade byggherrar.

13 Med BTA avses bruttoarea: Summan av alla vaningsplanens area som begransas av de omslutande
byggnadsdelarnas utsida.
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5.5.2. Stickprovsgranskning av exploateringsavtal

Tabell 3. Resultat av stickprovsgranskning av exploateringsavtal

Exploateringsavtal

ingar darfor ett dverlatande av kvartersmark
till exploatoéren.

Projekt/

fastighet Oden Innovatum
Genomférandeavtal tecknat 2021-04-23 Exploateringsavtal tecknat 2017-06-23.
avseende bland annat pabyggnad av Sddra delen av Innovatum-omradet har
kvarteret med nya bostader. Exploatéren sedan tidigare exploaterats med bostader

) ager kvarteret men behdver utdka omradet och det aktuella omradet avser etapp 2 i
Bakgrund till . B . .
projekt for att kunna anlagga ett trapphus. | avtalet denna exploatering. Syftet med detaljplanen

for etapp 2 ar att préva och klargéra
férutsattningarna for utveckling av nya
bostader och i viss omfattning parkering,
kontor och andra ej stérande verksamheter.

Uppféljning av
avtal

Exploatdren har stéllt en sdkerhet om 1
miljon kronor till staden som ska aterlamnas
nar exploatéren uppfyllt sina dtaganden i
avtalet.

Da avtalet tecknades i april innevarande ar
har uppféljning av atagandena i avtalet inte
varit aktuellt vid tiden for granskningen.

Exploatdren har stéllt en sdkerhet om 3,7
miljoner kronor till staden som ska
aterlamnas nar exploattren uppfyllt sina
ataganden i avtalet.

Kontakt med exploator har enligt uppgift skett
via e-post och telefon. Slutférande och
o6verlamning med tillhérande uppfdljning av
ataganden har annu inte varit aktuellt. Detta
da exploateringen férsenats och byggnation
inte slutforts. Avtalet har forlangts.

Kontrollpunkt:
Finns en tydlig

Det framgar i avtalet hur priset for marken
beraknats. Vidare framgar kostnads-
fordelningen mellan stad och exploatdr
tydligt. Exploatdren star for kostnaderna,
med undantag for aterstallning av en gata
dar staden avsatt medel for ombyggnation
men skjutit upp arbetet med anledning av

Kostnadsférdelningen framgar tydligt i
avtalet. Exploatdren star for kostnader for
utbyggnad av allméan platsmark med
utformning enligt avtalet. Anslutning av vatten
och avlopp av Trollhattan Energi betalas
enligt den taxa och de regler som géller vid
anslutningstillfallet. Eventuell flytt av

kostnads- | . | . . o K loato
fordelning? exploateringen. edningar i omradet bekostas av exploatdr.
Trollhattan Energi genomfor ledningsarbeten | | avtalet regleras att en markoverlatelse sker
som kommer faktureras exploatéren. Staden | fran exploator till staden, i befintligt skick.
genomfor gatuarbeten som kommer Ersattning fran exploatoren till staden utgar
faktureras exploatdren. darfor inte.
L | bada fallen finns i avtal en tydlig kostnadsférdelning mellan exploatéren och staden.
Bed6mning, e o . . . . o o r
I Uppfdljning av ataganden som regleras i avtal har inte varit aktuellt i nagot av fallen da inget

av de bada projekten hunnit genomféras vid tiden for granskningen.
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5.6. Beddmning

Vi beddmer att kommunstyrelsen och samhéllsbyggnadsndmnden delvis har sakerstallt ett
andamalsenligt arbete med markanvisning och markexploatering.

Granskningen visar att det uppges finnas ett etablerat och forankrat arbetssatt inom bade
kommunstyrelsens och namndens verksamheter kopplat till mark och exploatering. Det
bedbms finnas en god samverkan mellan kommunstyrelse och samhallsbyggnadsnamnd
liksom mellan tjanstepersoner och fortroendevalda. Processen upplevs 6verlag som tydlig av
de intervjuade. Vi bedomer vidare att det finns andamalsenliga arbetsformer for att félja upp
framtagna kalkyler i samband med avslutat exploateringsprojekt. Uppfoljning sker genom
ekonomiutskott samt genom delarsrapporter och arsbokslut dar avvikelser mot budget
framgar.

Kommunfullméktige beslutade i september 2021 om riktlinjer for bade markanvisningar och
exploateringsavtal, vilkka maste finnas enligt aktuell lagstiftning. Riktlinjerna for mark-
anvisningar innehaller bland annat en overgripande beskrivning av hur arbetet med
varderingar av mark ska genomféras. Under merparten av 2021, och féregaende ar, har dock
markexploateringsarbetet bedrivits utan stod i dessa riktlinjer, vilket vi bedémer ar bristfalligt.

Vid stickprovsgenomgang av de utvalda markanvisnings- och markéverlatelseavtalen finns i
ett fall ett dokumenterat externt varderingsutlatande av marken dar det gar att folja pa vilka
grunder varderingen genomforts. | det andra fallet finns ett underlag med prisjamforelser, men
det ar inte tydligt kopplat till det sedan avtalade priset. Vi konstaterar att lag om riktlinjer for
kommunala markanvisningar gor gallande att det ska finnas riktlinjer som innehaller bland
annat principer for markprissattning. Sadana principer har saknats i bada de markanvisnings-
och markdverlatelseavtal som granskats vilket bedoms vara en brist. Vi menar vidare att
avsaknaden av ett varderingsunderlag som tydligt gar att koppla till det avtalade priset, okar
riskerna for att stadens mark inte ges en konsekvent vardering infor férséljning. Risken okar
da ocksa for att mark saljs till underpris och att enskilda naringsidkare gynnas.

Slutligen konstaterar vi att vi inom ramen for stickprovsgranskningen har erhallit olika besked
vid olika tidpunkter avseende vilka markvarderingar som har dokumenterats och ej. Det
underlag som efterfragats till grund for stickprovsgranskningen har av kommunen 6versants
stegvis under hela granskningsperioden. Vi vill patala vikten av att de vasentliga delarna av
arbetet inom markexploatering dokumenteras pa ett systematiskt satt, s att arbetet ar majligt
att folja och verifiera i efterhand.
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6. Samlad bedomning

6.1. Beddmning utifran revisionsfragorna

Revisionsfragor

Beddmning

Har kommunstyrelsen
sakerstallt en tillracklig styrning
av mark- och
exploateringsprocessen?

- Finns en forteckning éver
kommunens exploaterings-
omraden?

- Finns en tydlig
prioriteringsordning avseende
exploateringsomraden?

Delvis. Det finns en strukturerad styrning av stadens mark- och exploateringsprocess
och styrningen ar férankrad bland bade tjanstepersoner och fértroendevalda.

Vi bedomer samtidigt att det saknas en tillracklig langsiktig planering av stadens
marktillgangar. Stadens arbete med mark och exploatering ar en nyckel for att kunna
na fullmaktiges malsattning om 70 000 invanare till 2030. Detta staller hdga krav pa
uppfdljning och analys — som vid behov bor féljas av atgarder.

Det finns en beslutad Gversiktsplan foér staden fran 2013, men det saknas en
markforsorjningsplan  eller motsvarande, vilket revisionen redan 2017
rekommenderade kommunstyrelsen att besluta om. Det saknas en forteckning dver
kommunens exploateringsomraden. Lagstiftning eller riktlinjer staller inte krav pa att
sadan forteckning ska finnas, men framtagandet av en sadan férteckning kan enligt var
mening starka forutsattningarna for den langsiktiga planeringen av mark- och
exploateringar genom att kopplas till en framtida markstrategi och/eller
markforsorjningsplan. Vi ser positivt pa att det finns planer pa att ta fram en langsiktig
exploateringsplan.

Det finns en delvis tydlig prioriteringsordning avseende stadens exploateringsomraden.
Detaljplanelistan redogor for de narmsta arens projekt men det saknas en mer
langsiktig prioriteringsordning som exempelvis en exploateringsplan kan bidra med.

Har kommunstyrelsen och
samhallsbyggnadsnamnden
sakerstallt ett andamalsenligt
arbete med markanvisning och
markexploatering?

- Finns tillréckliga riktlinjer for
markanvisningsavtal och
exploateringsavtal?

- Skrivs avtal i enlighet med
riktlinjerna?

- Sker tilldelning av
markanvisningar i enlighet med
riktlinjerna?

- Finns tillréckliga arbetsformer
for att sékerstalla
marknadsmassighet vid
markforsaljning?

- Finns a&ndamalsenliga
arbetsformer for att félja upp
framtagna kalkyler i samband
med avslutat
exploateringsprojekt?

Delvis. Det uppges finnas ett etablerat och forankrat arbetssatt inom bade styrelsens
och ndmndens verksamheter kopplat till mark och exploatering. Det beddéms finnas en
god samverkan mellan, styrelse och namnd liksom mellan tjanstepersoner och politik.
Processen upplevs aven éverlag som tydlig av de intervjuade.

Kommunfullméktige beslutade i september 2021 om riktlinjer for markanvisningar och
exploateringsavtal, vilkka maste finnas enligt aktuell lagstiftning. Riktlinjerna for
markanvisningar innehaller bland annat en dvergripande beskrivning av hur arbetet
med varderingar av mark ska genomféras. Under merparten av 2021, och foregaende
ar, har dock markexploateringsarbetet bedrivits utan stod i dessa riktlinjer vilket vi
beddmer &r en brist.

Stickprovsgranskningen av markanvisnings- och markoverlatelseavtal visar pa brister
kopplade till stadens arbete med markvardering och dokumenteringen av detta. Vi
konstaterar att lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar gor géllande att det ska
finnas riktlinjer som innehaller bland annat principer for markprissattning. Sadana
principer har saknats i bada de markanvisnings- och markoverlatelseavtal som
granskats vilket bedéms vara en brist. Vi menar vidare att avsaknaden av ett
varderingsunderlag som tydligt gar att koppla till det avtalade priset 6kar riskerna for
att stadens mark inte ges en konsekvent vardering infor forsaljning. Risken okar da
ocksa for att mark saljs till underpris och att enskilda naringsidkare gynnas.

Det finns andamalsenliga arbetsformer for att folja upp framtagna kalkyler i samband
med avslutat exploateringsprojekt. Uppféljning sker i ekonomiutskottet samt i
delarsrapporter och arsbokslut.
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6.2. Slutsatser

Var samlade bedomning utifran syftet med granskningen &r att kommunstyrelsen och
samhallsbyggnadsnamnden delvis sakerstéllt att mark- och exploateringsverksamheten
bedrivs pa ett andamalsenligt satt.

Vi konstaterar att det uppges finnas véletablerade processer och arbetssatt och en fungerande
samverkan mellan kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsnamnden. Riktlinjer for mark-
anvisningar och exploateringsavtal har nu antagits och staden efterlever per september i ar
den lagstiftning som reglerar detta. Det saknas samtidigt enligt var bedémning en langsiktig
styrning av markforsorjningen som verktyg for att kunna bedriva ett andamalsenligt arbete
utifrdn kommunfullmaktiges mal om 70 000 invanare.

Redan 2017 rekommenderades kommunstyrelsen av kommunrevisionen att ta fram en
markstrategi och markforsorjningsplan for att sakerstalla och tillgodose markbehovet for att
genomfora de strategier och mal som anges i 6versiktsplanen. Det bor finnas en tydlig
langsiktig planering av stadens markforsorjning for att sakerstalla ett &ndamalsenligt arbete
med kommunfullméaktiges malsattningar. Detta saknas enligt var bedomning i dagslaget.

Slutligen bedomer vi att stickprovsgranskningen av markanvisningsavtal visar pa brister
kopplade till stadens arbete med markvéardering och dokumenteringen av detta. Avsaknaden
av ett tydligt dokumenterat arbete med markvardering riskerar leda till att stadens mark inte
ges en konsekvent vardering infor forsaljning. Risken okar d& ocksa for att mark saljs till
underpris och att enskilda naringsidkare gynnas. | férlangningen kan detta innebara en tkad
risk for oegentligheter. Slutligen konstaterar vi att markanvisningar kan avse fér en kommun
vasentliga belopp vilket understryker vikten av systematik och sparbarhet i arbetet med att
vardera mark.

6.3. lIdentifierade forbattringsomraden och rekommendationer

Under granskningen har vi identifierat forbattringsomraden och vara rekommendationer
framgar nedan. Rekommendationerna syftar till att bidra till att utveckla och forbattra
verksamheten.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att:

Sakerstélla en tydlig langsiktig planering av stadens markférsorjning, exempelvis genom
att arbeta med en markférsorjningsplan och markstrategi. Detta i syfte att tillse ett
strukturerat arbete med kommunfullmaktiges malsattningar.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen och samhéllsbyggnadsnamnden att:

Sakerstalla att de riktlinjer som nu antagits implementeras i arbetet med markexploatering
och att de vasentliga delarna i detta arbete dokumenteras.

18



EY

Building a better
working worid

Goteborg den 27 oktober 2021

Thomas Edin
Verksamhetsrevisor
Ernst & Young AB

Mikaela Bengtsson

Certifierad kommunal yrkesrevisor
Kvalitetssakrare

Ernst & Young AB

Karin Knutsson
Verksamhetsrevisor
Ernst & Young AB

19



EY

Building a better

wor«King woria

Bilaga 1 — Bakgrund till granskningen

Kommunfullméktige i Trollhattan har antagit ett mal om att staden ska vaxa till 70 000 invanare
2030. Detta staller i sin tur krav pa att kommunen &r aktiv i sin langsiktiga planering for hur
bland annat mark ska nyttias pa ett hallbart satt. Det ar da viktigt att processen for
markexploatering ar andamalsenlig.

Med markexploatering avses atgarder for att anskaffa, bearbeta och iordningstalla ramark for
att kunna bygga exempelvis bostader, affarer, kontor eller industrier. I markexploaterings-
verksamheten ingar darmed ocksa att uppfora kompletterande gemensamma anordningar sa
som gator, grénomraden samt VA- och elanlaggningar. Eftersom det ror sig om stora
investeringar ar det viktigt att det finns tydliga beslut kring markexploateringen i kommunen
samt att det finns tillrAckliga kalkyler och tydliga avtal med exploatdren i
markexploateringsprojekten.

I lagen om riktlinjer fér kommunala markanvisningar (2014:899) och i plan- och bygglagen
(PBL) (2010:900) definieras markanvisning som en éverenskommelse mellan en kommun och
en byggherre som ger byggherren ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor
forhandla med kommunen om Gverlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen &gt
markomrade for bebyggande. Enligt lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar ska en kommun anta riktlinjer som innehaller utgangspunkter och mal for
dverlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande, men aven handlaggnings-
rutiner och andra grundlaggande villkor for markanvisningar.

Exploateringsavtal ar ett avtal om genomférande av en detaljplan och regleras i PBL for mark
som inte &gs av kommunen. Avtalet tecknas mellan kommunen och &garen (exploattren) till
det markomrdde som enligt detaljplanen ska exploateras. Exploateringsprocessen ar
komplex da den ar styrd av omfattande lagstiftning och inbegriper samordning och styrning
av flera verksamheter och aktorer i projekt som |6per 6ver en langre tid.

Kommunrevisionen har mot bakgrund av ovanstaende och utifran sin risk- och vasentlighets-
analys beddmt att det ar vasentligt att granska om kommunstyrelsen och samhéllsbyggnads-
namnden sakerstallt att mark- och exploateringsverksamheten bedrivs pa andamalsenligt satt.
I God revisionssed framkommer de grunder som revisorerna anvander nar de beddtmer
ansvarstagande i styrelser och namnder. Ansvarsgrunder som ar aktuella i denna granskning
ar bland annat risker for bristande ledning, styrning, uppféljning och kontroll, ekonomisk skada
samt verksamhetsskada.

20



EY

Building a better

wor«king woria

Bilaga 2 — Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de beddmningsgrunder som bildar underlag for revisionens
analyser, slutsatser och bedémningar. Revisionskriterierna i denna granskning utgors av:

Kommunallagen (KL 2017:725)

Av 6 kap 6 § framgar att namnderna ansvarar for att var och en inom sitt omrade se till att
verksamheten bedrivs enligt de mal och riktlinjer som fullmaktige har bestamt samt de
foreskrifter som galler for verksamheten. Likasa skall namnderna se till att den interna
kontrollen &r tillracklig och att verksamheten bedrivs pa ett i Gvrigt tillfredstallande sétt.

Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar

Av 2 § framgar att en kommun ska anta riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla
kommunens utgangspunkter och mal for dverlatelser eller upplatelser av markomraden for
bebyggande, handlanningsrutiner och grundldggande villkor fér markanvisningar samt
principer for markprisséttning.

Plan- och bygglag (2010:900)

Av 6 kap 39 § framgar att kommuner som avser inga exploateringsavtal ska anta riktlinjer som
anger utgangspunkter och mal for sddana avtal. Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer
for fordelning av kostnader och intékter for genomférandet av detaljplan. Riktlinjerna ska aven
ange grundlaggande principer for medfinansieringsersattning, om kommunen avser att betala
sadan ersattning, och andra forhallanden som har betydelse for beddmningen av
konsekvenserna att inga exploateringsavtal.

Kommunfullmaktiges mal och riktlinjer

Av kommunfullmaktiges mal och resursplan 2020-2023 med budget 2021 samt i stadens
oversiktsplan 2013 framgar ett mal om att stadens invanare ska ha vuxit till 70 000 invanare
till &r 2030.
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Bilaga 3 — Kallforteckning
Dokument

Reglemente kommunstyrelsen (2019-06-19)

Reglemente samhéllsbyggnadsnamnden (2019-08-28)

Oversiktsplan 2013, kommunfullméktige (2014-02-14)

Mal- och resursplan med budget 2021, kommunfullméktige (2020-11-23)
Verksamhetsplan med budget 2021, kommunstyrelsen

Arsredovisning 2020, kommunstyrelsen

Delarsrapport april 2021, kommunstyrelsen
Samhallsbyggnadsprocessen 2.0 (2021-02-02)

Riktlinjer for foravtal (2005-04-15)

Rutin for budgetering och uppfdljning av exploateringsprojekt (2020-11-04)
Prioriteringslista for strategisk planering (2021-05-27)

Detaljplanelista, kommunstyrelsen (2020-12-02)

PM samordningsgrupp for strategisk planering (2020-05-28)

Underlag for stickprovsgranskning utifran 6nskemal

Intervjuer
Chef mark- och exploateringskontoret 8 juni
Chef samhaéllsbyggnadsforvaltningen och Tillvaxt och utveckling 8 juni
Gruppintervju chef gatu-parkkontoret och chef plankontoret 8 juni
Gruppintervju kommunstyrelsens presidium, styrande majoritet 10 juni
Kommunstyrelsens presidium, opposition 10 juni
Gruppintervju samhéllsbyggnadsnamndens presidium 10 juni

14 Intervjuerna har genomforts pa distans.



