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Ordlista

PBL

Programmet

Prop.

Véagledning

Plan- och bygglag (2010:900)

Program fér markanvandning med riktlinjer for
markanvisnings- och exploateringsavtal (faststéllda av
och for Nacka kommun)

Regeringens proposition

Vagledning exploateringsavtal p& mark som inte &gs av
kommunen (faststéllda av och fér Nacka kommun)



Sammanfattning

EY har fatt i uppdrag av Nacka kommuns revisorer att granska Nacka kommuns riktlinjer for
markanvisnings- och exploateringsavtal och dess tillampning. Granskningen har utgatt fran relevant

lagstiftning enligt nedan, och Nacka kommuns interna styrdokument.

Granskningen visar pa forbattringspotential for styrdokument och markanvisnings- och

exploateringsavtal.

Program fér markanvandning med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal ("Programmet”)
innehaller flera bemyndigande till kommunstyrelsen avseende markanvisnings- och
exploateringsavtal. De beslut som har delegerats till kommunstyrelsen omfattar aven krav som enligt
lagstiftningen ska framga redan av riktlinjerna. Exempelvis framgar av plan- och bygglag (SFS
2010:900) ("PBL") att riktlinjerna ska innehalla grundlaggande principer for medfinansieringsersattning
avseende exploateringsavtal, och enligt lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar (SFS
2014:899) ska riktlinjerna avseende markanvisningsavtal innehalla handlaggningsrutiner for
markanvisningsavtal. Var granskning visar att beslut av kommunstyrelsen annu inte tagits enligt

bemyndigandet (av kommunfullmaktige) i Programmet.

EY rekommenderar Nacka kommun att ta beslut i kommunstyrelsen avseende alla atgarder som
bemyndigats kommunstyrelsen i Programmet. Det &r enligt EY sarskilt viktigt att ta fram och inféra
riktlinjer avseende handlaggningsrutiner for markanvisningsavtal da detta ar ett uttalat krav i PBL.
Avsaknad av handlaggningsrutiner riskerar att riktlinjerna inte uppnar huvudsyftet med lagreglering: att

skapa transparens och tkad tydlighet i byggprocessens inledande skede.

Ovriga rekommendationer framgar av avsnitt 3.



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Nacka stér infor en kraftig expansion. Detta innebar bland annat att kommunen arbetar med olika
fragor i en omfattning som inte tidigare har gjorts, bland annat avseende markanvisningar och

exploateringsavtal.

| januari 2015 tradde lagstiftning i kraft avseende kommuners skyldighet att uppratta riktlinjer for
markanvisnings- och exploateringsavtal samt begransningar avseende vissa kostnader som en
kommun inte far alagga en fastighetsagare eller entreprendr i ett exploateringsavtal. Det huvudsakliga
syftet med lagstiftningen ar att skapa transparens och ¢kad tydlighet i byggprocessens inledande
skede, vilket i férlangningen borgar for sund konkurrens och béttre anvandande av skattebetalarnas

pengar.

Med anledning av angiven ny lagstiftning och av att Nacka kommun befinner sig i en exceptionellt
expansiv fas dar mycket stora belopp omsatts ar det viktigt att sdkerstalla att kommunala medel
anvands pa ett sa effektivt satt som maojligt, vilket angiven lagstiftning syftar till. Det ar viktigt att

sakerstélla att beslut tas i enlighet med gallande lagstiftning och kommunens antagna riktlinjer.

Ernst & Young AB ("EY” eller "vi") har mot ovanstdende bakgrund fatt i uppdrag av Nacka kommuns
revisorer att utfora en granskning av Nacka kommuns riktlinjer fér markanvisnings- och

exploateringsavtal.

1.2 Syfte

Syftet med granskningen ar att bedéma om kommunfullméktiges antagna riktlinjer fér markanvisnings-
och exploateringsavtal uppfyller de krav som uppstalls i lag for sddana riktlinjer. Vidare syftar
granskningen till att kontrollera att innehallet i markanvisnings- och exploateringsavtalen (Nacka

kommuns mallavtal) uppfyller riktlinjerna.

Vidare har EY fatt i uppdrag av Nacka kommuns revisorer den 30 maj att komplettera granskningen
med en genomgang av om avtalen innehaller sanktionsmajligheter om exploatéren/byggherren valjer
att inte fullfélja exploateringen samt beskriva sanktionerna. Resultatet av den kompletterande

granskningen aterfinns i avsnitt 4.

1.3 Metod och genomférande

Granskningen har utforts genom dokumentgranskning och intervjuer med fyra personer pa Nacka

kommun, vilka alla, pa ndgot satt, arbetar med markanvisnings- och exploateringsavtal.



1.3.1 Intervjuer
Intervjuer har genomforts med stadsjurist, kommunjurist med inriktning mot exploateringsfragor och

Nacka kommuns tv& exploateringschefer?.

Intervjuade personer har fatt mojlighet att sakgranska intervjuanteckningarna samt rapportutkast.

1.3.2 Dokumentgranskning
Dokumentgranskningen har utgatt frAn Nacka kommuns riktlinjer for markanvisnings- och

exploateringsavtal. Vi har identifierat féljande riktlinjer:

» Nacka kommuns riktlinjer fér markanvisnings- och exploateringsavtal "Program for

markanvandning med riktlinjer fér markanvisnings- och exploateringsavtal” ("Programmet”).

| dokumentgranskningen har vi aven beaktat féljande dokument:

» Tjansteskrivelse KFKS 2016/153-003 Program for markanvandning med riktlinjer for
markanvisnings- och exploateringsavtal

> Vagledning exploateringsavtal pA mark som inte 4gs av kommunen

» Styrdokument i Nacka kommun

» Sammantradesprotokoll Dnr KFKS 2014/1-201 avseende Exploatorers medfinansiering av
utbyggnad av tunnelbana

» Exempelmall fér Exploateringsavtal version 2017-01-09

» Exempelmall fér Markanvisningsavtal

EY har efterfragat en lista pa alla Nacka kommuns markanvisnings- och exploateringsavtal. Vi mottog
listan den 4 april 2018 fran exploateringsenheten. Med utgangspunkt i listan valde vi ut tre
markanvisningsavtal och tre exploateringsavtal som begéardes ut frdn enheten. Av dessa granskades
ett exploateringsavtal och ett markanvisningsavtal. EY noterar att tva av tre begarda
markanvisningsavtal inte avsadg markanvisningsavtal, &ven om de benamndes som
markanvisningsavtal pa listan. | bilaga EYO01, aterfinns en forteckning 6ver de avtal som EY begarde

ut.

14 Avgréansning

Rapporten innehaller de detaljer och den information som vi anser vara nédvéandig att lyfta fram,
beaktat uppdragets syfte. Eftersom de granskningsatgarder som vidtagits varken &r en revision enligt
International Standards on Auditing ("ISA”) eller en 6versiktlig granskning enligt International
Standards on Review Engagements ("ISRE”), gbrs ingen bestyrkning av finansiell information eller
interna rutiner i enlighet med detta. Radgivningen i sin helhet samt innehallet i var rapport utgor inte

nagon juridisk radgivning.

1 Exploateringsenheten ar indelad i tva delar med geografisk uppdelning.
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2 Granskningen

2.1 Inledning

Kommunen ar enligt PBL respektive lag om riktlinjer fér kommunala markanvisningar skyldig att anta
riktlinjer avseende exploateringsavtal och markanvisningar. Nacka kommun har darmed tagit fram

Programmet.

For att avgdra om Programmet uppfyller krav uppstéllda i tillamplig lag och Nacka kommuns
reglemente har vi utgatt frAn de krav som uppstalls i lagstiftningen, forarbeten och Nacka kommuns

interna styrdokument.

2.2 Riktlinjer fér markanvisningsavtal

1 § i lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar anges féljande definition av
markanvisningsavtal:

”...en dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren
ensamratt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om 6verlatelse
eller uppléatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade fér bebyggande”.

2 §ilag om riktlinjer fér kommunala markanvisningar stéller fyra krav p& kommunen gallande riktlinjer
for kommunala markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla foljande:

> kommunens utgdngspunkter och mal for dverlatelser eller upplatelser av markomraden for
bebyggande

» handlaggningsrutiner

» grundlaggande villkor for markanvisningar, och

» principer for markprissattning.

Det Gvergripande syftet med ett krav pa riktlinjer for markanvisningar ar enligt lagens forarbeten att
skapa transparens och 6kad tydlighet i byggprocessens inledande skede i de fall kommunagd mark
ska saljas eller upplatas for att nya byggnadsverk ska komma till stdnd. Nar det géller lagens krav pa
principer for markprissattning syftar de till att sékerstélla att statsstod inte ges i strid med EU:s

statsstodsregler och kommunallagens krav pa likabehandling. 2

Vi har noterat féljande i var granskning av riktlinjer avseende markanvisningsavtal.

2 Prop. 2013/14:126 sid. 229 och framat.



2.2.1  Noteringar avseende lagkrav

Handlaggningsrutiner

| Programmet saknas riktlinjer for handléaggningsrutiner géllande markanvisningsavtal. Under punkt 9.
Bemyndiganden till kommunstyrelsen i Programmet ges kommunstyrelsen ett bemyndigande att
faststalla hur ansokningar om markanvisning ska handlaggas. Var forstaelse att inget sadant beslut

annu har tagits av kommunstyrelsen.

| lagtexten uppstalls krav p& att handlaggningsrutiner ska framga av riktlinjerna. | proposition
2013/14:126 anges att med handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor fér markanvisningar
avses hur kommunen hanterar inkomna intresseanmalningar och forslag fran byggherrar, hur
beslutsgangen ser ut i sddana arenden, vilka krav som stélls pa en sadan intresseanmalan for att den
ska bli behandlad samt ndgot om kommunens bedémningsgrunder vid utvardering av forslag. Med

handlaggningsrutiner avses aven kommunens mal nar det galler handlaggningstider for olika beslut.?

Enligt propositionen bor det finnas ett relativt stort matt av flexibilitet nar det galler hur omfattande och
detaljerade riktlinjerna ska vara. Utgangspunkten &r att det ska vara tydligt for potentiella byggherrar
vad som kan férvantas av kommunen i form av handlaggning och beslut om markanvisning.* Vid
markanvisningsavtal som sker genom upphandling far byggherrarna information om i vart fall delar av
handlaggningskraven genom forfragningsunderlaget.

Avsaknad av handlaggningsrutiner i Programmet, samt att delegera beslut om handlaggningsrutiner till
kommunstyrelsen innebar en risk att riktlinjerna inte uppnar huvudsyftet med lagreglering; att skapa

transparens och okad tydlighet i byggprocessens inledande skede.

Bemyndigande till kommunstyrelsen
I punkt 9 Bemyndiganden till kommunstyrelsen i Programmet bemyndigar kommunfullméaktige

kommunstyrelsen att besluta, férutom hur ansékningar om markanvisningar ska handlaggas, féljande:

» vad som utgor godtagbar handpenning eller motsvarande sakerhet vid fastighetsférsaljning,

» kriterier och rutiner for utvardering av en byggherres ekonomiska, tekniska och yrkesmassiga
kapacitet,

» det narmare forfarandet och kriterier for utvardering vid direktanvisning och anbudsférfarande,

> ing& markanvisningsavtal samt besluta om forlangning, éverlatelse eller atertagande av
markanvisning,

» generella bestdammelser i markanvisningsavtal eller avtal om genomférande av detaljplan i
syfte att sékerstélla avtalens ratta fullgérande 6ver tid, och

> utgangspunkter for vad som utgor ett 6ppet och transparent késystem for hyresratter.

3 Prop. 2013/14:126 s. 229 och framat.
4 Prop. 2013/14:126 s.
229.



Var forstaelse ar att inga av dessa beslut annu har tagits av kommunstyrelsen vid tidpunkten for var
granskning. Tjansteskrivelsen avseende Programmet ar daterat 9 februari 2016, och var forstaelse ar
att det aven ar frdn den tidpunkten som Programmet anses gallande. Programmet har darmed varit
gallande i tva ar, utan att beslut tagits av kommunstyrelsen.

2.2.2 Ovrigaiakttagelser

Direktanvisning

Direktanvisning innebar att kommunen erbjuder en aktoér, utan konkurrens av andra, férvarv av en
fastighet eller upplatelse med tomtréatt i en kommunal fastighet. Programmet innehaller motiv som ska
verka vagledande i valet av direktanvisning som metod (istallet for anbudsforfarande). Det saknas
dock skriftlig vagledning for hur direktanvisning i samband med markanvisning ska behandlas. Flera
av intervjupersonerna har framfort att skriftliga rutiner for direktanvisning vore dnskvart och med férdel

kunde fortydliga och effektivisera direktanvisningsprocessen.

Direktanvisning foregas inte av nagot specifikt beslut utan arbetas fram pa tjanstemannaniva. Beslut
om att anvanda direktanvisning istéllet for anbudsforfarande blir istéllet ett indirekt beslut i samband
med beslut om markanvisningsavtalet ifrdga av kommunstyrelsen. Information huruvida
markanvisningsavtalet féregatts av en anbudstavling eller direktanvisning ska framkomma i den
tjansteskrivelse som medfdljer arendet vid beslut. EY rekommenderar att motiven for en

direktanvisning alltid dokumenteras och bifogas beslut om direktanvisning fér en transparent process.

2.2.3 Avtalsgranskning markanvisningsavtal

EY har tagit del av Nacka kommuns mallavtal fér markanvisningar®.

EY har utdver mallavtalet granskat ett faktiskt markanvisningsavtal. EY efterfragade inledningsvis tre
avtal som enligt listan avsadg markanvisningsavtal. Tva av avtalen visade sig dock avse ett
exploateringsavtal, respektive ett genomférandeavtal.

Det markanvisningsavtal som aterstod av de tre urvalen avsag Markanvisningsavtal KFKS 2017/728
avseende Nya Gatan etapp 1 omrade 4. Enligt listan EY erhallit frin Nacka kommun har avtalet
ingatts med Kungsmontage Entreprenad AB. | avtalsgranskningen har vi dock identifierat att avtalet

har ingatts med Wastbygg Projektutveckling Stockholm AB.
Mallavtalet fér markanvisningsavtal och Markanvisningsavtalet KFKS 2017/728 &r inte identiska i
utformning eller avtalstext. Vi kan dock inte identifiera nagra stérre innehallsmassiga skillnader

(materiella avvikelser).

Bagge avtal dverensstammer med de villkor som uppstalls i Programmet.

5 Erhéallet frdn Nacka kommuns hemsida.



Vi har dven noterat att markanvisningsavtal ska ligga till grund for markgenomférandeavtal®. Mall till
markgenomforandeavtal aterfinns i bilaga 3 till markanvisningsavtal KFKS 2017/728. | Nacka
kommuns mallavtal for markgenomférandeavtal med 6verlatelse av mark framgar i § 21 vilka
kostnader bolaget respektive kommunen ska bekosta. Det framkommer att bolaget ska; svara for

60 000 kronor i bidrag till "Konsten att skapa stad””. | intervjuer har framkommit att det &r frivilligt for
exploatorer att delta i projektet "Konsten att skapa stad”. EY ser dock en risk att deltagande i projektet
upplevs som ett skall-krav eftersom kostnaden ingar i mallavtalet fér markgenomforandeavtal med

Overlatelse av mark.

2.3 Riktlinjer for exploateringsavtal

PBL innehaller regler avseende vilka grundlaggande principer och riktlinjer som kommunen ska anta
avseende exploateringsavtal, samt vilka atagande som exploatéren far dlaggas att bekosta i
exploateringsavtal®.

1 kap. 4 8 i PBL uppger foljande definition pa exploateringsavtal:

“avtal om genomférande av en detaljplan och om medfinansieringserséattning mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetségare avseende mark som inte &gs av
kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig

transportinfrastruktur,”

Riktlinjerna ska enligt 6 kap. 39 § i PBL 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 bedémningen av konsekvenserna av att inga

exploateringsavtal.

PBL reglerar aven foljande atagande som exploatoren far, alternativt inte far, alaggas att bekosta i

exploateringsavtalet:

> Enligt 6 kap. 40 § far ett exploateringsavtal avse atagande for en byggherre eller en
fastighetséagare att vidta eller finansiera atgarder fér anlaggande av gator, vagar och andra
allmanna platser och av anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp samt andra atgéarder.
Atgarderna ska vara ndédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. Ett
exploateringsavtal far aven omfatta medfinansieringsersattning, under forutsattning att den

vag eller jarnvag som kommunen bidrar till medfor att den fastighet eller de fastigheter som

6 Se § 2 i Markanvisningsavtal KFKS 2017/728 Nya gatan, omrade 4.

7 Nacka kommun driver sen &r 2013 Konsten att skapa stad som handlar om medskapande, konst,
kultur och konstnarlig kompetens som resurser for 6kad innovationskraft och hallbarhet i
stadsutvecklingen. Se https://www.nacka.se/stadsutveckling-trafik/konsten-att-skapa-stad/om-konsten-
att-skapa-stad/.

8 6 kap § 40-42 PBL.

9 Erséttning som en byggherre eller en fastighetsagare i samband med genomférande av en detaljplan
atar sig att betala for en del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av en viss vag eller
jarnvag som staten eller ett landsting ansvarar for, 6 kap 39 § PBL (2010:900).
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omfattas av detaljplanen kan antas 6ka i varde. Byggherrens eller fastighetsagarens atagande
ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen.

> Enligt 6 kap. 41 § far ett exploateringsavtal inte innehalla ett atagande for en byggherre eller
en fastighetsagare att helt eller delvis bekosta byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg
som kommunen har en skyldighet enligt lag att tillhandahalla.

> Enligt 6 kap. 42 § far ett exploateringsavtal inte avse erséttning for atgarder som har vidtagits
fore avtalets ingdende i andra fall an néar detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad

eller avtalet omfattar medfinansieringsersattning

Det 6vergripande syftet med lagregleringen avseende exploateringsavtal &r att skapa transparens och
okad tydlighet i forhandlingarna mellan parterna i exploateringsavtal.1® Principerna ska vara
vagledande och ar darmed inte bindande, men det ligger, enligt férarbetena, i sakens natur att

kommunen férvantas folja de riktlinjer som har beslutats.

Vi har noterat foljande i var granskning av riktlinjer for exploateringsavtal.

2.3.1 Noteringar avseende lagkrav

Bemyndigande till kommunstyrelsen
| punkt 10.4 i Programmet bemyndigar kommunfullmaktige kommunstyrelsen att besluta:

» vad som utgor godtagbar sdkerhet i exploateringsavtal,
» generella bestammelser i syfte att sékerstalla exploateringsavtalens réatta fullgérande dver tid,
» premisser for uttag av exploateringsersattning, och

» det ndrmare forfarandet vid uttag av exploateringsersattning.

Var forstaelse ar att inga av dessa beslut har tagits av kommunstyrelsen vid tidpunkten for var
granskning. | en av vara intervjuer angavs att ett arende avseende premisser for uttag av

exploateringsersattning ska tas upp fér beslut i kommunstyrelsen inom nara framtid*,
Medfinansieringsersattning

Enligt 6 kap. 39 § i PBL ska kommunen i sina riktlinjer foér exploateringsavtal ange grundlaggande
principer for medfinansieringserséattning om kommunen avser avtala om sadan ersattning. 1 kap. 4 § i
PBL definierar medfinansieringsersattning som ersattning som en byggherre eller en fastighetsagare i
samband med genomforande av en detaljplan atar sig att betala for en del av en kommuns kostnad for

bidrag till byggande av en viss vag eller jarnvag som staten eller ett landsting ansvarar for.

Enligt regeringens proposition 2016:45 ska riktlinjerna p& en évergripande niva redovisa under vilka
forhallanden som kommunen avser ing& sadana avtal och tydliggéra vilken transportinfrastruktur som

kan antas medfora att fastigheterna i det beroérda omradet kan antas 6ka i varde.12

10 Prop. 2013/14:126 s. 151.

11 vid tidpunkt for rapport har en intervjuperson aterkommit och angett att beslut av kommunstyrelsen
har tagits angéende sarskilda nivaer av exploateringsersattning.

12 Prop. 2016:45 s. 21.



| Programmet framgar att exploatdrer ska medfinansiera kommunens ataganden om kommunen
genom avtal med staten ska bidra till finansieringen av infrastruktursatsningar pa sa satt som
kommunstyrelsen faststéller. Kommunstyrelsen har tagit beslut om att samtliga exploatérer inom
vastra Sickladn ska medfinansiera utbyggnaden av tunnelbana till Nacka samt riktlinjer fér

medfinansieringen?3, vilket aven framgar av Programmet.

EY rekommenderar att Programmet fortydligar principerna for uttag av medfinansieringsersattning for
att 6ka transparens och forutsagbarhet. Exempelvis borde riktlinjerna fortydliga vilken
transportinfrastruktur som kan medfora medfinansieringsersattning, samt under vilka férhallanden
kommunen avser ingd exploateringsavtal innehallandes medfinansieringsersattning for att uppna
kraven i PBL.

Byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg

Enligt 6 kap. 41 § i PBL far ett exploateringsavtal inte innehalla ett &tagande for en byggherre eller en
fastighetsagare att helt eller delvis bekosta byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg som

kommunen har en skyldighet enligt lag att tillhandahalla.

Vi har inte identifierat nagon skrivelse i Programmet avseende ovanstaende forbud. En skrivelse
avseende forbud mot medfinansiering av exploatoren for social infrastruktur aterfinns i Vagledning
exploateringsavtal p& mark som inte dgs av kommunen, punkt 6.10. Vagledningen &r dock inte att
beakta som ett styrdokument, och EY kan inte identifiera att Vagledningen bilagts granskade avtal.
Programmet kunde med fordel fortydliga férbudet mot finansiering av byggnadsverk for vard,
utbildning eller omsorg for att fortydliga vilka kostnader och konsekvenser ingdende av ett

exploateringsavtal kan medféra for exploattren.
Kostnader som vidtagits fore avtalets ingéende (steg i en etappvis utbyggnad)

Enligt 6 kap. 42 § i PBL far ett exploateringsavtal inte avse ersattning for atgarder som har vidtagits

fore avtalets ingdende i andra fall &n nar detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad4,

Programmet uppger att kommunen ska finansiera genomférda och planerade framtida investeringar
inom omraden som &r féremal for etappvis utbyggnad genom uttag av exploateringsersattning. De
omraden som avses hanvisas till i bilaga till Programmet. Programmet anger dven att kommunen ska
finansiera investeringar i utbyggnad av allménna anlaggningar, allménna platser och annan

infrastruktur aven utanfér de omraden som anges i bilagan, i den man PBL medger.

EY rekommenderar att Programmet fortydligas géllande att exploateringsavtal inte far avse ersattning
for tgarder som vidtagits fore avtalet ingaende i andra fall &n nar detaljplanen avser ett steg i en

etappvis utbyggnad.

13 Sammantradesprotokoll kommunstyrelsen Dnr LFLS 2014/1-201.
14 Etappvis utbyggnad avser att detaljplanen ar en av flera planer som ingar i arbetet med att
planlagga ett omrade som omfattas av ett och samma detaljplaneprogram.
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2.3.2 Ovrigaiakttagelser

Ovriga rutinbeskrivningar

Vi har identifierat en rutinbeskrivning Vagledning exploateringsavtal pa mark som inte ags av
kommunen ("Vagledning”) som tagits fram av Exploateringsenheten. Vagledningen innehaller
detaljerad vagledning for projektledarna och fortydligar de riktlinjer i Programmet. Enligt uppgift fran en
av intervjuerna arbetar Nacka kommun inte med styrdokument pa olika nivaer och Vagledningen ska
darmed ses som en rutinbeskrivning, inte ett styrdokument. Programmet hanvisar inte till
Vagledningen eller évriga rutinbeskrivningar. Programmet kunde med férdel informera om att
fortydligande information och vagledningen ges i 6vriga handlingar framtagna av tjansteméan pa
exploateringsenheten. Det skulle bidra till att 6ka transparensen och férutsdgbarheten i enlighet med

lagens syfte och fungera som stdd for exploatorer. 15
Begreppsforvirring

Vi har identifierat en viss begreppsforvirring under vara intervjuer avseende termerna
exploateringsersattning och medfinansieringsersattning. Medfinansieringsersattning definieras i lag
som ersattning som en byggherre eller en fastighetsdgare i samband med genomférande av en
detaljplan atar sig att betala for en del av en kommuns kostnad for bidrag till byggande av en viss vag
eller jarnvag som staten eller ett landsting ansvarar for. Vi har inte identifierat ndgon definition pa

termen exploateringserséattning som anvands i Programmet.

Begreppet exploateringsersattning kunde med foérdel fértydligas i Programmet for att skapa battre
transparens avseende vilka kostnader som kan alaggas exploatéren nar begreppet

exploateringsersattning anvands.

24 Avtalsgranskning exploateringsavtal

EY har tagit del av det mallavtal for exploateringsavtal som anvands i Nacka kommun?16,

EY valde tre avtal som enligt den forteckning vi erhallit frin Nacka kommun avsag exploateringsavtal.
EY valde att granska ett av avtalen, utdver exempelavtalet. Det exploateringsavtal som granskats
avser Exploateringsavtal KFKS 2016/116-050 avseende fore detta Graninge Stiftsgard, Fastigheten
Kil 1:5. Avtalet har ingatts med Brinova Silvergard AB ("Bolaget”).

Vi har inte identifierat nagra avvikelser fran Programmet i mallavtalet for exploateringsavtal. Vi gor

dock féljande noteringar.

1. Vikan inte identifiera en hanvisning till Programmet i mall for exploateringsavtal, eller att

Programmet tillaggs som bilaga till avtalet. Det &r dock inget lagkrav, eller krav enligt

15 vi noterar att Vagledning togs fram 2017-01-09 och att Programmet uppdaterades senast 2017-12-

11.
16 Erhallet frAn Nacka kommuns hemsida.



Programmet. En hanvisning till Programmet och dess riktlinjer, alternativt att bifoga
Programmet till avtalet, skulle 6ka transparensen och bidra till Programmet efterlevnad.

2. | exploateringsavtalsmallen anges att kommunen enligt punkten 6.5 ska avsta ytterligare
kostnader for gatukostnader om exploatoren fullgér sina forpliktelser enligt avtalet. Var
tolkning ar att kommunen darmed forbinder sig att inte alagga exploatéren gatukostnader och
att skrivelsen ska fungera som ett incitament for exploatdren att fullgéra sina forpliktelser.
Enligt Programmet ska dock exploatéren bekosta alla exploatering inom kvartersmark och déar
med forknippade kostnader. Enligt EY foreligger det risk for en motséttning mellan punkt 6.5

och Programmet.

Vi har identifierat foljande i var granskning av exploateringsavtal KFKS 2016/116-050 avseende fére

detta Graninge Stiftsgard, Fastigheten Kil 1:5.

1. Pa fastigheten ska uppféras vard- och omsorgsboende. Enligt PBL far exploateringsavtalet
inte innehalla ett atagande for en byggherre eller en fastighetsagare att helt eller delvis
bekosta byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg som kommunen har en skyldighet
enligt lag att tillhandahalla. EY rekommenderar Nacka kommun att kontrollera att vard- och
omsorgsboendet i avtalet inte faller inom kommunens skyldigheter.

2. 1817 Erséttning i avtalet stadgas att bolaget ska erséatta kommunen, utéver det som reglerats
i planavtal mellan parterna, fér administrations kostnader med mera. Enligt mallavtalet ska allt
Nacka kommun 6nskar ha med fran planavtal skrivas in och erséttas av exploateringsavtalet.
Det framgar aven i Programmet att exploateringsavtalet ska reglera ansvarsfordelningen for
kostnader. | nulaget ar det oklart vilka kostnader som regleras i planavtalet och vilket av
avtalen som har foretrade avseende ersattning/kostnader. EY har inte tagit del av ndAmnda
planavtal och planavtalet har inte bifogats exploateringsavtalet. Det innebéar aven forhojd risk
att kommunfullmaktige inte far mojlighet att ta del av alla ersattningsklausuler, da ett antal
ersattningsklausuler har ingatts i ett foravtal (planavtalet) som inte bifogats avtalet som ligger
till grund for beslut.

3. Vi har inte identifierat nagon klausul avseende stallande av sékerhet for exploatérens
finansiella ataganden i avtalet. Det &r inte ett krav enligt Programmet att klausul avseende
sakerhet ingdr i avtalet, enligt Programmet punkt 10.3 ska dock Exploatéren vid
undertecknade av exploateringsavtalet stélla for kommunens godtagbar sékerhet for de
ekonomiska atagande som gors i avtalet. Det ar dock noterbart att avtalet saknar en klausul
om s&kerhet i och med sékerhetens betydelse for de ekonomiska konsekvenserna av att inga
ett exploateringsavtal.

4. Bolaget har tagit ansvar for att tillse att omradet pa lampligt satt skapar forutsattningar for
boende och andra att kollektivt ta sig till och frAn omradet. Bolaget kommer att tillse att nagon
form av matarbuss eller liknande trafikerar omradet!’. Det framkommer inte vem som ska

ersatta denna kollektivtrafik, eller vad som hander om den inte blir av. Det ar oklart hur denna

17 Se § 7 i avtalet.
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skrivelse ar forenlig med lagstiftning gallande exploateringsavtal och de atgarder exploatdren
kan alaggas att bekosta. Utokat ansvar for kollektivtrafik ar dock enligt EY ett sddant
forhallande som har betydelse for bedémningen av konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal som framgar av 6 kap. 39 § i PBL. EY:s rekommendation &ar darfor att
atagande av denna typ framgar av Programmet.

5. Bolaget ska bekosta skyltar avseende hastighetsbegransning, samt ansvarar tillsammans
med verksamhetsutovare for att hastighetsbegransningar inom omradet efterlevs.!® Det &r
oklart om ett privat bolag kan alaggas denna skyldighet, samt huruvida finansiering av
hastighetskyltar faller inom ramen for finansiering som PBL tillater. Denna typ av atagande &r
aven enligt EY ett sadant forhallande som har betydelse for bedémningen av konsekvenserna
av att inga exploateringsavtal som framgar av 6 kap. 39 § i PBL. EY:s rekommendation ar

darfor att ataganden av denna typ framgar av Programmet

18 Se §9s. 4 avtalet

11



3 Rekommendationer

Vi rekommenderar Nacka kommun féljande.

Allmanna rekommendationer:

> Atttillse att de atgarder och beslut som i Programmet har alagts kommunstyrelsen beslutas,
dokumenteras samt kommuniceras.

» Att kontrollera att register avseende markanvisnings- och exploateringsavtal ar uppdaterade
och korrekta.

Rekommendationer avseende markanvisningsavtal:

» Att komplettera Programmet med riktlinjer avseende handlaggningsprocessen for
markanvisningsavtal.

> Att uppratta ett styrdokument for hantering av direktanvisning, samt i styrdokumentet besluta
om hur beslut om direktanvisning och tillhérande motiveringar ska dokumenteras.

> Att se 6ver huruvida processen vid beslut om direktanvisning ar tillrackligt transparent, samt
kontrollera att kommunfullméktige alltid informeras om direktanvisningens motiv.

» Att se over huruvida finansiella bidrag till Konsten att skapa en stad ar passande att inga i

exempelavtalet for markgenomférandeavtal med 6verlatelse av mark.
Rekommendationer avseende exploateringsavtal:

» Atttillse att lagkravet i 6 kap 39 § i PBL "andra férhallanden som har betydelse for
beddmningen av konsekvenserna av att inga exploateringsavtal” efterlevs och framkommer i
Programmet. EY:s granskning visar pa att ataganden avseende kollektivtrafik och
hastighetsbegransningar kan innebara atagande som bor framgé av Programmet.

> Att komplettera Programmet med grundlaggande principer for medfinansieringsersattning.

> Att komplettera Programmet med en skrivelse gallande att exploateringsavtal inte far avse
ersattning for atgarder som vidtagits fore avtalet ingaende i andra fall &n nar detaljplanen
avser ett steg i en etappvis utbyggnad.

> Att fortydliga forbudet mot finansiering av byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg i
Programmet. Detta for att fortydliga vilka kostnader och konsekvenser ingaende av ett
exploateringsavtal kan medféra for exploatéren. Nacka kommun rekommenderas &ven
kontrollera att inga privata byggnadsverk avseende véard, utbildning eller omsorg som omfattas
av kommunens skyldighet finansieras av exploatorer.

» Att definiera och fortydliga begreppet exploateringsersattning i Programmet for att skapa
battre transparens avseende vilka kostnader som kan alaggas exploattren.

> Att vid ingadende av exploateringsavtal 6verse att alla Gverenskommelser fran foravtal, sdsom

ramavtal eller planavtal, regleras i exploateringsavtalet.
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Att Gverse att exploateringsavtal innehaller en klausul om att exploatéren ska stélla fullgod
sékerhet som kommunen ska godkanna.
Att se dver huruvida finansiering av kommunikationer, samt ansvar éver att

hastighetsbegransningar ar lampliga i exploateringsavtal.



4 Kompletterande granskning

EY har fatt i uppdrag av Nacka kommuns revisorer att utféra en kompletterande granskning éver
huruvida exploaterings- och markanvisningsavtal innehaller sanktionsmajligheter om
exploatdren/byggherren véljer att inte fullfélja exploateringen. Nedan presenteras resultatet av var

granskning.

4.1 Exploateringsavtal

Vi har tagit del av det mallavtal for exploateringsavtal som anvands i Nacka kommun,
Exploateringsavtal KFKS 2016/116-050 avseende fore detta Graninge Stiftsgard samt
Exploateringsavtal KFKS 2017/969 avseende Fastigheten Sickladn 125:3. Inledningsvis granskades
enbart Exploateringsavtal KFKS 2016/116-050, men eftersom avtalet ingicks innan mallavtal for

exploateringsavtal, valde vi att granska ytterligare ett avtal fran 2017.

4.1.1 Mallavtal fér exploateringsavtal

Vi har tagit del av mallavtal for exploateringsavtal vilket ar daterat 2017-01-09. Mallavtalet innehaller

féljande relevanta bestammelser:

Punkt 9.3 Sakerhet

For det ratta fullgbrandet av Exploattrens skyldigheter enligt detta avtal ska
Exploatoren stalla sakerhet i form av bankgaranti fran svensk systemviktig bank [eller
likvardig sakerhet] som Kommunen godkanner.

Sakerhet ska 6verlamnas till Kommunen senast nar Exploatéren undertecknar detta
avtal.

Det framkommer av instruktioner i mallavtalet att sdkerhetens belopp byggs upp av kostnaderna for de

allméanna anlaggningarna samt eventuellt métbara viten.

Punkt 9.7 Vite

Om Exploatéren brister i det ratta fullgérandet av Exploateringsavtalet ska Exploatéren
till Kommunen erldgga vite i enlighet med detta avtal. Vite enligt detta avtal forfaller till
betalning omedelbart da vitesgrundande omstandighet intraffar. Vite ska omréaknas till
penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvandning av
konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersatta det.

Oaktat om ratt till vite foreligger har Kommunen alltid ratt att erhdlla ersattning for
faktisk skada som Kommunen lider grund av Exploatdrens avtalsbrott.



Det framkommer av instruktioner i mallavtalet att bestammelser som innehaller vite framgar pa andra
stallen i avtalet, samt att ovanstdende bestammelsen ar gemensam och handlar om villkor for

utdémande av vitet.

Punkt 9.8 Skadestand och havning

Brister Exploatdren i det ratta fullgérandet av sina forpliktelser enligt
Exploateringsavtalet ager Kommunen rétt till ersattning for skada pa grund av
avtalsbrottet (skadestand).

Om Exploatéren pa ett vasentligt satt bryter mot avtalets bestammelser eller mot de
krav och forutsattningar som foljer med avtalet samt inte vidtar rattelse inom 30 dagar
efter skriftligt papekande fran Kommunen, har Kommunen rétt att hava
Exploateringsavtalet. Havningsratten &ar oberoende av ratten till skadestand.

Uppsagningen av avtalet ska delges motparten skriftligen och innefatta redogorelse
for de omstandigheter som Kommunen &beropar till grund for havning.

Att avtalet upphor ska inte befria Exploatéren fran vid tillfallet kvarstaende och icke
uppfyllda ataganden eller forpliktelser gentemot Kommunen.

Det framkommer av instruktioner i mallavtalet att det ar viktigt att kommunen har fullgod sakerhet frén

exploatdren for den skada som kommunen lider vid hdvning av avtalet.

4.1.2 Exploateringsavtal KFKS 2016/116-050

Vi har tagit del av Exploateringsavtal KFKS 2016/116-050 avseende Graninge Stiftsgard. Avtalet ar

undertecknad i september 2015 av Bolaget och i februari 2016 av Nacka kommun.

Exploateringsavtalet innehaller vitesklausuler i foljande bestammelser:
> 89 Anlaggningar och bebyggelse inom omradet,
> § 11 Vatten, spillvatten samt dagvattenanlaggningar for exploateringsomradet, och
> 8§23 Overlatelse av fastighet

Vitesbeloppen uppgar till 5 - 10 miljoner kronor.

| 8 25 uppges att vitesbeloppen omedelbart &r forfallna till betalning om bolaget inte uppfyller kraven
som uppges i angivna avtalsbestammelser. Vidare framgar av § 25 att vitesreglering inte paverkar
kommunens eventuella skadestandsansprak med anledning av Bolagets bristande fullgérelse av dess

forpliktelser enligt avtalet®.

Vi har inte identifierat bestammelser avseende sékerhet, vite eller skadestand och havning som
framgar av mallavtal for exploateringsavtal (se avsnitt 4.1.1). Det bor noteras att Exploateringsavtal
KFKS 2016/116-050 ingicks innan Mallavtal for exploateringsavtal, vilket ar daterat 2017-01-09.

19 Eller med anledning av annan skada Bolaget &samkat Kommunen vid fullgérande av avtalet.
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4.1.3 Exploateringsavtal KFKS 2017/969

Vi har tagit del av Exploateringsavtal KFKS 2017/969 for Furuvagen Fastigheten Sickladn 125:3,

Finntorp. Avtalet &r undertecknad i augusti 2017.

Exploateringsavtalet innehaller vitesklausuler i féljande bestammelser:
» 8§ 11 Gestaltningsprogram,
» 8§20 Sakerhet, och
> 8§25 Overlatelse av fastighet

Vitesbeloppen uppgar till 2-7 miljoner kr.

| 8 20 Sakerhet, stadgas att en sakerhet uppgaende till 7 miljoner kr ska éverlamnas till kommunen.

Sékerheten ska stéllas for det ratta fullgorandet av Bolagets skyldigheter enligt avtalet.

Vi har inte identifierat nagra generella bestammelser avseende vite eller skadestand och havning som

framgéar av Mallavtal for exploateringsavtal (se avsnitt 4.1.1).

4.1.4 Sammanfattning

Vi har identifierat avtalsbestammelser avseende vitessanktioner i de fall dar exploatdren inte fullféljer
sina forpliktelser i exploateringsavtalet. Vitessanktioner avser dock enbart specifika

avtalsbestammelser dvs. specifika avtalsforpliktelser, och inte avtalets fullgérande i sin helhet.

Punkt 9.8 Skadestand och havning i mallavtalet omfattar kommunens ratt till havning av avtalet. Det
framgar av samma punkt att kommunen har rétt till skadestand om exploat6ren brister i det ratta
fullgorandet av sina forpliktelser. Vi har inte identifierat ndgon bestammelse som explicit reglerar

féliden av att exploatdren inte fullféljer avtalet i sin helhet.

Kommunens ekonomiska risk ska enligt mallavtal for exploateringsavtal regleras genom stéllande av
sakerhet. Enbart ett av de granskade avtalen (exkluderat mallavtal), Exploateringsavtal KFKS

2017/969, innehdller en bestammelse om stallande av sékerhet.

EY rekommenderar Nacka kommun féljande:
» attinféra bestammelser som reglerar exploatérens skyldigheter gentemot Nacka kommun i de
fall dar exploatoren inte fullfoljer avtalet i sin helhet dvs. avstar fran exploateringen.



4.2 Markanvisningsavtal
Vi har tagit del av det mallavtal for markanvisningsavtal som anvands i Nacka kommun och
Markanvisningsavtal KFKS 2017/728 avseende Nya gatan, Omrade 4.

4.2.1 Mallavtal fér markanvisningsavtal
Vi har tagit del av mallavtal fér markanvisningsavtal, detta mallavtal saknar datering.

Mallavtalet innehaller féljande relevanta bestammelser:

| 8 4.7 Avbrutet detaljplanearbete och havning av avtalet/atertagande av markanvisning framgar
foljande:

For det fall Bolaget inte langre énskar fullfélja detta avtal har Kommunen, férutom ratt
till erséttning enligt avtalet, aven ratt till skélig ersattning for eventuella framtida
merkostnader i samband med fullféljandet av exploateringen inom Detaljplanen.

Vidare framgar av § 6 Kopeskilling vid kommande markoverlatelse:

Om detaljplanearbetet av nagon anledning skulle avslutas i fortid ager Bolaget inte ratt
till aterbetalning av dittills fakturerade kostnader fér framtagandet av Detaljplanen.

4.2.2 Markanvisningsavtal KFKS 2017/728
Vi har tagit del av Markanvisningsavtal KFKS 2017/728 avseende Nya gatan, Omrade 4. Avtalet &ar
undertecknad februari 2017 av Bolaget, och i maj 2017 av Nacka kommun.

| 8 10 Avbrutet detaljplanearbete och havning av avtalet framkommer féljande:
For det fall Bolaget inte langre dnskar fullfélja detta avtal har Kommunen, férutom ratt

till erséttning enligt ovan?, dven ratt till skalig ersattning fér eventuella framtida
merkostnader i samband fullféljande av exploatering inom Detaljplanen.

Vi har inte kunnat identifiera vad "ersattning enligt ovan” innebar i det aktuella avtalet. Det finns ingen
sjalvklar avtalsbestimmelse som kan asyftas i den ovannamnda avtalsbestammelsen. Det forblir
darfor oklart vilken ersattning som kan kravas av Nacka kommun i det fall att Bolaget inte lange dnskar

fullfélja avtalet, och avtalsskrivelsen inbjuder till tolkningsméjligheter.

Markanvisningsavtal KFKS 2017/728 innehdller samma avtalsbestammelse som mallavtalet avseende
ratt till aterbetalning av dittills fakturerade kostnader.

20 \ar understrykning.



4.2.3 Sammanfattning

Vi har identifierat avtalsbestammelser avseende villkor vid havning av markanvisningsavtal i bade
mallavtal fér markanvisningsavtal och Markanvisningsavtal KFKS 2017/728. Avtalsbestammelsen i
Markanvisningsavtal KFKS 2017/728 ar dock vagt skriven och EY kan inte identifiera vilken ratt till
ersattning som aberopas i markanvisningsavtalet.

EY rekommenderar Nacka kommun féljande:

> att fortydliga vilken ratt till ersattning Nacka kommun aberopar, i de fall motparten inte langre
onskar fullfélja avtalet.



Bilageforteckning

Bilaga EYO01 Forteckning 6ver Nacka kommuns markanvisnings- och

exploateringsavtal, samt de avtal EY begart ut



