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Sammanfattning

Vi har av Hallstahammars kommuns revisorer fatt i uppdrag att éversiktligt granska
kommunens mark- och exploateringsverksamhet. Uppdraget ingar i revisionsplanen for
ar 2022.

Syftet med granskningen har varit att bedéma om Hallstahammars kommun sakerstallt
att mark- och exploateringsverksamheten bedrivs pa ett andamalsenligt satt.

Var sammanfattande bedomning utifran granskningens syfte ar att Hallstahammars
kommun till viss del sakerstallt att mark- och exploateringsverksamheten bedrivs pa ett
andamalsenligt satt.

Utifran var beddomning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— Tillse att kommunen aktualiserar sitt bostadsforsorjningsprogram med sarskilt
fokus pa kommunens prioriterade exploateringsomraden.

— Tillse att riktlinjer fér markanvisning aktualiseras, sarskilt vad galler
antagandeprocessen av markanvisningsavtal, innebérden av gron design samt
beslutsinstans fér godkdnnande av markanvisningsavtal och markdverlatelseavtal.

— Tillse att mark- och exploateringsverksamheten tydliggdr hur de efterlever politiskt
antagna styrdokument och riktlinjer. Det kan med férdel géras genom att uppratta
rutiner och processbeskrivningar for centrala delar av verksamheten.

— Tillse att styrdokument eller riktlinjer som tydliggér principer for redovisning av
exploateringsverksamheten upprattas.

— Overvaga om ett specifikt projektverktyg ska inférskaffas vad géller
exploateringsprojekt for att fa till stdnd en ytterligare andamalsenlig hantering av
dessa. | nuldget anvands Excel.

— Tillse att kommunstyrelsens och tekniska ndmndens delegationsordningar
revideras vad galler kop, forsaljning eller byte av fast egendom eller
markdverforing i sina respektive delegationsordningar. Detta fér att undvika
eventuella gransdragningssvarigheter vid tilldmpningen av
delegationsordningarna.

— Tillse att kommunstyrelsens och tekniska ndmndens delegationsordningar
revideras vad galler i vilken utstrackning delegationsbeslut skall rapporteras.

— Overvaga mojligheten att ta ut s k gatukostnadsersattningar i anslutning till de
olika projekt som ar aktuella som en ytterligare finansieringskalla.
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Inledning/bakgrund

Vi har av Hallstahammars kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska kommunens
mark- och exploateringsverksamhet. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2022.

Befolkningen i Hallstahammars kommun har 6kat de senaste aren. Befolkningen
forvantas fortsatt 6ka, men dock i nagot mindre omfattning. En befolkning som vaxer
innebar ett stigande exploateringstryck som ska métas med en andamalsenlig
exploateringsverksamhet. Med att vara en expansiv kommun foljer att det blir mer och
mer aktuellt med exploateringar av olika slag.

Med exploateringsverksamheten avses atgarder for att anskaffa, bearbeta och
iordningsstalla ramark for att kunna bygga bostader, affarer, kontor eller industrier. |
exploateringsverksamheten ingar darmed ocksa att bygga kompletterande
gemensamma anordningar som gator, gronomraden, VA- och elanlaggningar m m.
Exploatering ar en process som l6per fran inledande idé och initiativ till ny bebyggelse
fram till dess att byggnader och anlaggningar ar fardigstallda.

Exploateringsverksamheten har stor betydelse for kommunens utveckling och totala
ekonomi och eftersom det rér 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 exploatéren fér samtliga markexploateringsprojekt. Aven
redovisningen av exploateringsverksamheten har stor betydelse féor kommunens
ekonomi.

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

Kommunrevisionen har mot bakgrund av ovanstaende och utifran sin risk- och
vasentlighetsanalys bedémt att det ar vasentligt att granska om Hallstahammars
kommun sakerstallt att mark- och exploateringsverksamheten bedrivs pa
andamalsenligt satt.

Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen har varit att beddma om Hallstahammars kommun sakerstallt
att mark- och exploateringsverksamheten bedrivs pa ett andamalsenligt satt.

Granskningen har besvarat féljande revisionsfragor:

— Har kommunen sakerstallt en tillracklig styrning av mark- och
exploateringsprocessen?

- Hur & kommunen organiserad gallande exploateringsverksamheten?

© 2022 KPMG AB. All rights reserved.
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- Finns tillrackliga styrdokument och riktlinjer vad galler mark och exploatering
och ar dessa tydliga pa saval politisk niva som pa tjanstemannaniva?
Sakerstalls att beslutade styrdokument och riktlinjer efterlevs?

- Finns forteckning och tydlig prioriteringsordning éver kommunens
exploateringsomraden?

— Har kommunen sakerstallt ett &ndamalsenligt arbete med markanvisning och
markexploatering?

- Finns tillrackliga styrdokument och riktlinjer for markanvisnings- och
exploateringsavtal, vilka &ven omfattar principerna for redovisning av
exploateringsverksamheten?

- Skrivs avtal i enlighet med riktlinjerna?
- Sker tilldelning av markanvisningar i enlighet med riktlinjerna?

- Finns tillrackliga arbetsformer for att sakerstalla marknadsmassighet vid
markférsaljning?

- Finns andamalsenliga arbetsformer for att félja upp framtagna kalkyler i
samband med avslutat exploateringsprojekt?

Avgransning

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

Granskningen utgar fran férhallandena och férutsattningarna vid
granskningstidpunkten.

Revisionskriterier
Vi har bedémt om rutinerna uppfyller:

— 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 ar tillracklig
och att verksamheten bedrivs pa ett i dvrigt tillfredstallande satt.

— Lag (2014:899) om riktlinjer féor 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, handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for
markanvisningar samt principer for markprissattning.

— Plan- och bygglag (2010:900). Av 6 kap 39 § framgar att kommuner som avser inga
exploateringsavtal ska anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal fér sddana
avtal. Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer fér férdelning av kostnader och
intakter for genomférandet av detaljplan. Riktlinjerna ska aven ange grundlaggande
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principer for medfinansieringsersattning och andra férhallanden som har betydelse
for bedomningen av konsekvenserna att inga exploateringsavtal.

— Nar det galler de rutiner och redovisningsprinciper rérande
exploateringsredovisning som tillampas av kommunen kommer vi att bedoma om
de uppfyller: Lag (2018:597) om kommunal bokféring och redovisning, RKR:s
praktiska vagledning Redovisning av kommunal markexploatering samt interna
regelverk.

— Eventuella évriga tillampbara interna regelverk, policyer och beslut.

Ansvarig namnd

Granskningen avser i huvudsak kommunstyrelsen.

Metoder

Granskningen har genomférts genom:

- Intervjuer med tjanstepersoner.

- Insamling av relevanta dokument.

- Insamling av ekonomisk information.
- Analyser.

- Skriftlig och muntlig avrapportering.
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Resultat av granskningen

Styrande och stdodjande dokument

Kommunstyrelsen och tekniska ndmnden delar det politiska ansvaret fér mark- och
exploateringsfragor®. Tekniska ndmnden ansvarar for forvarv eller Gverlatelse av
fastighet eller del av fastighet, i syfte att genomféra faststalld detaljplan samt att
ansdka om expropriationstillstand, férsaljning av fastigheter eller del av fastighet som
ar utan ndmnvard ekonomisk eller strategisk betydelse fér kommunen och som inte
kan beraknas komma att anvandas for kommunens eget bruk?. Kommunstyrelsen
behdver godkanna foérsaljning av mark dar vederlaget dverstiger 20 basbelopp och
ansvarar for kdp av fastighet eller del av fastighet dar vederlaget 6verstiger 20
basbelopp®. Av intervju framgar det att det i praktiken &r kommunstyrelsen som fattar
beslut i fragor relaterade till mark och exploatering. | bade tekniska namndens och
kommunstyrelsens delegationsordningar finns identiska delegationer formulerade som
foljer:

"Kop, forsaljning eller byte av fast egendom eller markéverforing dar

atgarden ar ett led i verkstalligheten av beslut fattat av

kommunfullmaktige eller kommunstyrelsen allt under férutsattning att

vardet av egendomen ar litet och uppgdrelsen inte har berdring med

fraga av principiell innebord” (Delegering av tekniska namndens

beslutsratt, s.10, 9.3.1 och Delegering av kommunstyrelsens

beslutsratt, s.11, 11.2.3)

Vi noterar att inga av dessa delegationer anger ett specifikt belopp fér vad som réaknas
som ett litet belopp. Vi noterar aven att det inte framgar i vilken utstrackning
delegationsbesluten ska rapporteras till nAmnden i delegationsordningarna.

Kommunen har en éversiktsplan fran 2011 dar 6vergripande malsattningar och
vagledningar vad géaller anvandning av mark- och vattenomraden samt bebyggelse
framgar. Kommunen haller fér narvarande pa att revidera dversiktsplanen.

Varje mandatperiod ska kommuner anta riktlinjer for planeringen av
bostadsforsorjning?. Hallstahammars bostadsforsérjningsprogram fungerar som
kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning®. Vi noterar att programmet antogs 2016-
09-19 och inte under innevarande mandatperiod. | programmet framgar kommunens
beddmda bostadsbehov samt planerad bostadsbyggnation fram till 2018.

Kommunen har aven en naringslivsstrategi gallande for perioden 2019-2023. Strategin
ar utformad for att starka kommunens attraktivitet och konkurrenskraft hos naringslivet.
For att lyckas med det har sex prioriterade fokusomraden pekats ut. Ett av dessa
fokusomraden galler markberedskap och fysisk planering fér bade sma och stora
foretag. Kommunen ska sakerstalla marktillgangen for bade mindre och mer

1 Hallstahammar kommun. Reglemente for kommunstyrelsen i Hallstahammars kommun. 2021, s.4.
2 Hallstahammar kommun. Reglemente for tekniska nAmnden i Hallstahammars kommun. 2021, s.6.
3 Hallstahammar kommun. Reglemente for tekniska namnden i Hallstahammars kommun. 2021, s.6.
41 §, Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar

SHallstahammar kommun, Bostadsférsérjningsprogram for Hallstahammars kommun 2016-2019
med framatblick mot 2024. 2016, s.5.
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ytkravande verksamheter, identifiera lagen som ar sarskilt ampade for olika
etableringar, marknadsféra omraden for forsaljning, ha en val kand process for
etableringar dar roller och ansvar ar klargjorda med tydliga leveransléften och arbeta
aktivt att bibehalla handeln centralt placerat.

2022-06-16, 99 § antog Hallstahammars kommunfullméaktige en ny miljépolicy. Policyn
ar normgivande for dvriga styrdokument som tas fram inom hallbar ekologisk utveckling
samt faststaller ett antal stallningstaganden. Policyn faststaller bland annat att
kommunen ska hushalla med andliga resurser inklusive mark och vatten samt undvika
sa langt majligt att exploatera pa jordbruksmark da den anses behdvas for
matproduktionen.

Fdljande styrande och stédjande dokument finns i Hallstahammars kommun som berdor
mark- och exploateringsverksamheten:

Riktlinjer for markanvisning

Syftet med riktlinjerna ar att 6ka férutsagbarheten kring vad markanvisnings-,
markoverlatelse- samt exploateringsavtal kan tankas innehalla och formerna fér hur
forhandlingar kring saddana avtal ska ga till. Riktlinjerna ska vara vagledande vid
markanvisningar och markdverlatelser men ar inte juridiskt bindande fér kommunen att
folja. Riktlinjerna beskriver arendeprocessen for ett exploateringsprojekt fran det
inledande motet mellan byggherre och tjanstemannagrupp fram till godkédnnande av
markanvisningsavtal och markoverlatelseavtal. Dokumentet innehaller aven en
redogdrelse éver kommunens olika metoder fér markanvisning och dverlatelse,
prissattningsmodell, innehallet i kommunens markanvisnings- och dverlatelseavtal
samt tillkommande kostnader.

Vi noterar att det av riktlinjerna framgar att kommunen foretradesvis inte anvant sig av
skriftliga markanvisningar utan i stallet muntligen klarlagt férutsattningar under moéte
med byggaktor. Av intervju med samhallsbyggnadschef, MEX-ingenjér samt controller
framgar det dock att markanvisningsavtal samt markéverlatelseavtal antas av
kommunstyrelsen. Vi noterar aven att riktlinjen ar daterad 2017-05-29.

Enligt samhallsbyggnadschef och MEX-ingenjor har inga exploateringsavtal tecknats
under deras tid som anstallda i kommunen. De finns inte heller nagra sadana avtal
registrerade i kommunens diarium. Under hosten 2022 kommer troligen en detaljplan
att antas dar exploateringsavtal kommer bli aktuellt for forsta gangen. MEX-ingenjor
uppger det pagar ett arbete med att uppratta en riktlinje for exploateringsavtal.
Riktlinjen férvantas vara klar innan arsskiftet 2022/2023.

Regler for tomtko

Hallstahammar férmedlar samtliga tomter till privatpersoner avsedda fér permanent
bostad genom tomtkd. Tekniska namnden har 2019-09-24 § 89 antagit ett
styrdokument kallat Regler for tomtkd som reglerar forfarandet. Dokumentet beskriver
bland annat vilka som ar berattigade att anmala sig till tomtkdn, hur anmalan ska ga till,
avgifter, registreringsforfarande, fornyelse, avregistrering, éverlatelse av plats i tomtko,
erbjudande av tomt, betalning av tomt och bebyggelse av tomt.
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Forsaljningspris for industrimark i Hallstahammars kommun samt
tomtpriser for smahus

Kommunfullmaktige beslutade 2019-11-25 § 131 att faststalla tomtpriset fér smahus till
449 kr/m2. Priset inkluderar fiberanslutning, bygglov, grov- och finutsattning av
byggnad, lageskontroll och nybyggnadskarta. Priset galler fran och med 1 januari 2020.
Kommunfullmaktige beslutade aven att faststalla forsaljningspris pa industrimark till
120 kr/m2. Priset inkluderar inte kostnader for avstyckning, bygglov, alla typer av
anslutningsavagifter, kart- och mattjanster. Inget grundférstarkningsbidrag Iamnas heller.
Priset galler fran och med 1 mars 2020.

Kommentarer och bedémning

Utifrdn genomférd granskning gor vi bedémningen att de styrande och stddjande
dokument som finns i Hallstahammars kommun och som berér mark- och
exploateringsverksamheten i huvudsak ar tillrackliga vad galler intern styrning.

Vi ser det som positivt att en riktlinje for markexploatering haller pa att tas fram, sarskilt
da kommunen eventuellt kommer inga ett markexploateringsavtal under slutet av 2022
eller bérjan av 2023. Vi bedémer dock att kommunen bor aktualisera sitt
bostadsférsorjningsprogram med sarskilt fokus pa kommunens prioriterade
exploateringsomraden samt aktualisera sin riktlinje for markanvisning, sarskilt vad
galler antagandeprocessen av markanvisningsavtal men ocksa for att harmonisera
med kommunens nyligen antagna miljopolicy.

Vi beddmer aven att kommunstyrelsen och tekniska namnden boér specificera
beloppsgranser for delegation av kdp, férsaljning eller byte av fast egendom eller
markoverforing i sina respektive delegationsordningar. Detta for att undvika eventuella
gransdragningssvarigheter mellan styrelsen och namnden vid tillampningen av
delegationsordningarna. Kommunstyrelsen och tekniska ndmnden bor aven fortydliga i
vilken utstrackning delegationsbeslut ska rapporteras.

Organisation, rutiner och processer kring mark- och
exploateringsverksamheten i kommunen

| Hallstahammars kommun ar mark- och exploateringsverksamheten (MEX) sorterad
under samhallsbyggnadsavdelningen som tillhér kommunstyrelseférvaltningen. Det
finns fér narvarande 1 tjanst i kommunen som arbetar enbart med mark- och
exploateringsfragor. Aven samhallsbyggnadschef och en controller &r involverade i
mark- och exploateringsfragor. Samhallsbyggnadsavdelningen ar relativt nyskapad.
Tidigare ansvarade planenheten, som lag under tekniska namnden, fér mark- och
exploateringsverksamheten.

Kommunen bedriver egen exploateringsverksamhet samt erbjuder markanvisningar
och markdverlatelseavtal till andra byggaktorer. Utdver sin egen exploaterings- och
markanvisningsverksamhet erbjuder kommunen aven enskilda smahustomter samt
industrimark till ett fast kvadratmeterpris. Se 3.1.4 for pris. Enligt Boverkets
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bostadsmarknadsenkat 2022 stod 39 hushall i tomtkd i januari 2022 medan 21 tomter
for smahus fordelades under 2020 och 2021°.

Enligt samhallsbyggnadschef startas mark- och exploateringsprocessen aningen fran
politiskt hall genom att kommunen efterfragar en detaljplan eller genom att en extern
byggaktér anmaler intresse av att exploatera icke-detaljplanelagd mark. Nar detaljplan
ar upprattad pabdrjas markanvisningsprocessen. Den processen skiljer sig at beroende
pa om kommunen planera att sélja marken eller om kommunen planerar att exploatera
i egen regi. | foljande tva avsnitt beskrivs dessa processer.

Kommunens egen markexploateringsverksamhet

Hallstahammars kommun driver for tillfallet fyra exploateringsprojekt som projektagare,
Appellundens forskola, Eriksbergs industriomrade, Naslundskolan samt Aldreboende i
Kolback. Projekten ar i olika stadier av fardigstallande’.

Kommunens mark- och exploateringsverksamhet riktad mot andra
byggaktorer

Av Hallstahammars kommuns hemsida® framgar kommunens processer vad galler
markanvisning fér byggaktoérer. Kommunen anvander sig av markanvisningstavling och
direktanvisning vid markanvisning. Av intervju med samhallsbyggnadschef, MEX-
ingenjor och controller framgar det att kommunen primart anvander sig av
direktanvisning. Kommunen har i endast ett fall anvant sig av markanvisningstavling,
da med endast en intressent som resultat.

Enligt kommunens Riktlinjer fér markanvisning ska markéverlatelse ske till
marknadsvarde. Detta sker antingen genom att det basta eller enda prisanbudet antas
eller genom att forsaljningen féregas av en oberoende vardering. Av intervju med
samhallsbyggnadschef, MEX-ingenjor och controller framgar det att externa
varderingar gors regelmassigt. Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkat 2021 som
Hallstahammars kommun besvarat varderas marken antingen av en oberoende extern
varderare eller baserad pa tidigare ars forsaljningar eller praxis®.

Forsaljning av tomt for smahus och industrimark

Forsaljning av tomt fér smahus och industrimark sker till ett fast pris faststallt av
kommunfullmaktige, se 3.1.3 for pris. Forsaljning av tomt fér smahus sker genom
tomtkd och forsaljning av industrimark sker genom att intressenter kontaktar MEX-
ingenjor. En forteckning och karta dver tillganglig mark finns tillgangligt pa kommunens
hemsida.

6 Boverket (2022). Oppna data - Boverkets bostadsmarknadsenkit. https://lwww.boverket.se/sv/om-
boverket/publicerat-av-boverket/oppna-data/bostadsmarknadsenkaten/ Hamtad 2022-08-29.

7 https://www.hallstahammar.se/underwebb/samhallsplanering/byggprojekt-i-hallstahammars-kommun
8 https://www.hallstahammar.se/underwebb/samhallsplanering/markanvisning-for-byggaktorer

99 Boverket (2022). Oppna data - Boverkets bostadsmarknadsenkét. https://www.boverket.se/sv/om-
boverket/publicerat-av-boverket/oppna-data/bostadsmarknadsenkaten/ Hamtad 2022-08-29.
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Uppfoljning av pagaende och avslutade projekt

Av intervju med samhallsbyggnadschef framgar det att de fér anteckningar 6ver
samtliga pagaende projekt. Aven detaljplaner som &r under framtagande registreras
och halls under uppsikt. Projekten prioriteras i dialog med politiken, ofta med
kommunstyrelsens arbetsutskott. P& tjanstemannaniva har de som arbetar med mark-
och exploateringsfragor veckovisa informella avstamningar samt mer formella
diskussioner av projektens fortskridande vid avdelningens APT-méten. Ekonomisk
uppféljning av kommunens projekt sker manadsvis. Den tid respektive medarbetare
lagger pa varje projekt rapporteras i ett Excel-ark.

Ekonomiska kalkyler for projekten tas som regel fram redan i detaljplaneskedet.
Samhallsbyggnadschef, MEX-ingenjor och controller menar att arbetet med kalkyler
och dvrig ekonomisk prognostisering sker betydligt tidigare i processen sedan
kommunen anstallde en MEX-ingenjor.

Rapportering till kommunstyrelsen sker endast da projekten riskerar att avvika fran plan
och/eller budget. Det sker ingen rutinmassig rapportering av samtliga projekt utéver
den information som medféljer delarsrapport och arsredovisning.

Kommentarer och bedémning

Utifran genomford granskning gor vi bedémningen att kommunen organiserat mark-
och exploateringsverksamheten pa ett andamalsenligt satt. Vi bedomer dock att de
politiskt antagna styrdokumenten endast delvis ar tillrackligt tydliggjorda pa
tjanstemannaniva. Vi beddmer dven att det endast delvis finns tillrackliga arbetsformer
for att sakerstalla marknadsmassighet vid markférsaljning. Av intervju framgar det att
tjanstepersonerna efterlever kommunens riktlinjer vid markanvisning, aven vid
forsaljningsférfarande sasom den faststélls i Riktlinjer for markanvisning, men
riktlinjerna har inte konkretiserats in i en verksamhetsnara rutin.

Ekonomisk redovisning och redovisningsprinciper

Det balanskonto som anvands vad galler mark- och exploateringsprojekt i
Hallstahammars kommun ar konto 1470 — Exploateringsfastigheter. Pa detta konto
finns de olika projekt som ar aktuella och dartill kopplade intakter och kostnader per
projekt. For att sarskilja de olika projekten anvands saval olika ansvarskoder som olika
projektnummer.

Nar detaljplan finns och genomférande ar aktuellt bokférs den tid som de olika
handlaggarna lagger ned pa respektive projekt. Registrering av tid sker i Excel och
detta genererar ett bokféringsunderlag som controller bokfér.

Intakter fran markforsaljning bokférs i samband med att dverlatelsen blir klar. | nulaget
tas inte gatukostnadsersattningar ut. Kostnader i form av planavgifter vid ny detaljplan
eller andring av detaljplan regleras och hur dessa ska regleras framgar av de planavtal
som upprattas.

Delavslut av de olika projekten gors i samband med delarsbokslut per den siste augusti
och arsbokslut per den siste december.
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Kommentarer och bedémning

Utifran genomford granskning gor vi bedémningen att det saknas en riktlinje eller rutin
som berér de redovisningsprinciper som ska tillampas vad galler mark- och
exploateringsverksamheten och vad som ska galla redovisningsmassigt for de olika
intdkts- och kostnadsposter som ar aktuella i samband med exploateringsprojekt. Av
intervju med controller framgar det visserligen att redovisningen sker pa korrekt satt
men kommunstyrelsen bor tillse att riktlinjer eller rutiner tas fram. | samband med
granskningen bedomer vi aven att kommunstyrelsen bor 6vervaga mojligheten att ta ut
s k gatukostnadsersattningar i anslutning till de olika projekt som ar aktuella som en
ytterligare finansieringskalla.

Utvalda exploateringsprojekt

Nedan redovisas sarskilt tva utvalda markanvisnings- och exploateringsprojekt.

Kvarteret Vattentornet (Cementgjuteritomten)

2015-09-22 ansodkte planchef om planuppdrag for kvarteret Vattentornet
(Cementgjuteritomten) med syfte att prova tomten for bostadsandamal i form av
smahus och flerbostadshus hos tekniska namnden. 2012-12-18 beslutade namnden
att ge tekniska forvaltningen i uppdrag att ta fram en ny detaljplan fér omradet. 2017-
12-04 antog kommunstyrelsen nu gallande detaljplan for kvarteret Vattentornet.

Planen innebar bland annat att:
e byggratter skapas for smahusbebyggelse,
e mojligheter till byggnation av mindre flerbostadshus skapas,

e Dbefintligt strak nedanfor asen bevaras som gang- och cykelvag samt att nya
gang- och cykelvagar skapas inom bostadsomradet,

¢ mindre parkomraden, samt ytor for dagvattenhantering skapas,
e en ny gata skapas till bostadsomradet, samt
e Grusasvagen och Gjuterivagen forlangs.

Kommunen genomforde 2020 en markanvisningstavling avseende byggnation av
bostader pa fastigheten inom kvarteret Vattentornet i Kolback. Kommunstyrelsen
beslutade sjunde september 2020 att godkdnna markanvisningsavtal avseende
Vattentornet 21 med Malardalens Fastigheter AB. Av markanvisningsavtalet framgar
avsiktsforklaring, gallande detaljplan, tidplan, ansvars- och kostnadsférdelning mellan
parterna, tillampliga bestammelser samt kdpeskilling. Markanvisningsavtalet ar i stort
upprattat i linje med kommunens riktlinjer fér markanvisningsavtal. Vi noterar dock att
enligt riktlinjer for markanvisning, s.7, 5.5 Grén design, ska markanvisningsavtal
innehalla direktiv fér nagon form av grén design. Vad det kan innebara provas i varje
enskilt projekt. Ingen skrivning relaterad till gron design aterfinns i

0Hallstahammars kommun (2015). Tjansteskrivelse, Anstkan om planuppdrag fér Cementgjuteritomten.
"Hallstahammars kommun (2017). Planbeskrivning, Detaljplan for Kv. Vattentornet. Plannr 217, Dnr
305/15.
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markanvisningsavtalet i fraga. Vi noterar aven att riktlinjen pekar ut tekniska namnden
som beslutsinstans for markanvisningsavtal och markéverlatelseavtal. | aktuellt arende
har kommunstyrelsen beslutat om att anta markanvisningsavtalet.

Infér lantmateriférrattningen uppdrog kommunen en extern aktér, Svefa AB, att utfarda
ett vardeutlatande 6ver byggratten inom fastighetsomradet'?. Vardet faststalldes till

1 400 000 kr. Kommunens controller redovisar foljande vad galler inkomster och
utgifter for projektet:

Vattentornet per 20211231 tkr

Nedlagda utgifter 20167 Anlaggningstillgangar och omsattningstillgangar
Inkomster 986 Bidrag och kostnadsersattning vid samforlaggning
Forsaljningsintakter 4381

14800 Vardet pa AT

Kommunen uppger att hanteringen av exploateringar inte var helt férenligt med
gallande rekommendationer. Utgifter gallande bade anlaggningstillgangar och
omsattningstillgangar sarredovisades aldrig. Detta ar atgardat fér exploateringar
paborjade 2021.

Kvarteret Hackspetten

| Hallstahammars 6éversiktsplan bedoms planomradet som kvarteret Hackspetten ingar
i att ha en god utvecklingspotential och vara lampligt for smahusbebyggelse. 2018-06-
04 antog kommunstyrelsen nu gallande detaljplan for kvarteret. Hela omradet bestar av
smahustomter. Forsaljning av fastigheter har darfoér salts i enlighet med kommunens
regler for tomtkd och till av kommunfullmaktige faststallt pris. | dagslaget finns det tva
lediga tomter kvar'. Fyra forsaljningar har granskats sarskilt.

Samtliga forsaljningar som granskats sarskilt har anmailts till kommunstyrelsen som
delegationsbeslut i form av handlingar titulerade Delegationslista/Delegationsbeslut
(hé@ndelser). Av kommunikation med kommunen framgar det att ingen ytterligare
handling som beskriver vilken delegationsratt som beslutet har lutat sig mot tillstalls
kommunstyrelsen, endast kdpekontrakt och eventuella handlingar som uppréattats i
samband med férsaljningen. Av de delegationsordningar som var gallande vid
forsaljningarna i fraga gar det inte att hitta en kategori av delegationsbeslut som ger en
tjansteperson eller fortroendevald ratten att sélja smahustomter for kommunens
rakning. Det framgar inte heller i vilken utstrackning beslut som fattats med stod av
delegationsratt ska aterrapporteras till namnden.

| ett underskriftsbemyndigande fran februari 2022 framgar det att kundcenterchef,
kommunvagledare, samhallsbyggnadschef, mark- och exploateringsingenjor och
planarkitekt far skriva under avtal gallande férsaljning av smahustomter. Det framgar
aven att bland annat kommunstyrelsens ordférande och kommunchef har ratt att

2 Svefa AB (2020). Vardeutlatande (Byggratter) Hallstahammar Kolbacks-Vallby 1:43, blivande.
Ordernummer: 172335

13 https://www.hallstahammar.se/boende-miljo-och-trafik/bygga-nytt-eller-bygga-om/lediga-tomter-och-
tomtko
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underteckna sadana avtal om férhinder for narmast ansvarig foreligger. 1 alla
granskade fall ar det en kombination av dessa som skrivit under avtalen.

Nar avtal sluts mellan juridiska personer maste man skilja pa befogenheten att besluta
om att inga ett avtal for en juridisk persons rakning och att foretrada en juridisk
person'. | det har fallet ligger beslutsbefogenheten, enligt kommunstyrelsens
reglemente, hos kommunstyrelsen eller de personer som getts ratten att fatta ett
delegationsbeslut i styrelsens stélle. Ratten att foretrdda kommunen genom att
underteckna avtal ges via kommunstyrelsens underskriftsbemyndigande. Av dialog
med samhallsbyggnadschef framgar det att férsaljning av smahustomter bedémts som
verkstallighet och inte som ett delegationsbeslut.

Kommunens controller redovisar foljande vad galler inkomster och utgifter fér projektet:

Hackspetten per 20211231  tkr

Nedlagda utgifter 1 891 Omséttningstillgangar

Nedlagda utgifter 2 5254 Anlaggningstillgangar

Inkomster 2 174 Bidrag och kostnadsersattning vid samférldaggning
Forsaljningsintakter 1 - Ingen tomt sald per 20211231

5080 VardetpaAT
891 Vairdetpa OT

Kommunen uppger att det finns bra forutsattningar att erhalla ett resultat da ett varde
finns pa tillgdngarna som ar amnade att saljas, till skillnad fran i projektet for kvarteret
Vattentornet.

Kommentarer och bedémning

Utifrdn genomfdrd granskning och stickprovskontroll av tva av kommunens
exploateringsprojekt gor vi beddmningen att tilldelning av markanvisning i allt vasentligt
sker i enlighet med kommunens upprattade riktlinjer. Vi beddmer dock att det ar otydligt
huruvida avtal vid férsaljning av smahustomter skrivs enligt riktlinjerna. Kommunens
representanter uppger att forsaljning av smahustomter ska ses som verkstallighet men
de rapporter som tillstallts styrelsen och som KPMG har tagit del av tituleras
Delegationslista/Delegationsbeslut (handelser).

Vi beddmer aven att kommunen bor aktualisera riktlinjer fér markanvisningsavtal for att
spegla nu gallande reglemente fér kommunstyrelsen och tekniska nAmnden samt
konkretisera vad som menas med grén design.

Besvarande av revisionsfragor
Nedan féljer en genomgang av de revisionsfragor som var aktuella i samband med
granskningen och vilken beddmning som gors av dessa:

— Hur ar kommunen organiserad gallande exploateringsverksamheten?

- Utifran genomférd granskning goér vi bedémningen att kommunen organiserat
mark- och exploateringsverksamheten pa ett andamalsenligt satt.

14 Madell (2000), Avtal mellan kommuner och enskilda, s. 89.
https://juridikbok.se/books/pdf?url=8ecb6dad-cd48-493a-9fef-5f740b50d91c.pdf
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| Hallstahammars kommun ar mark- och exploateringsverksamheten (MEX)
sorterad under samhallsbyggnadsavdelningen som tillhdr
kommunstyrelseforvaltningen. Det finns for narvarande en tjanst i kommunen
som arbetar enbart med mark- och exploateringsfragor. Aven
samhallsbyggnadschef och en controller ar involverade i mark- och
exploateringsfragor.

— Finns tillrackliga styrdokument och riktlinjer vad géller mark och exploatering och
ar dessa tydliga pa saval politisk niva som pa tjanstemannaniva? Sakerstalls att
beslutade styrdokument och riktlinjer efterlevs?

- Utifran genomférd granskning goér vi bedémningen att de styrande och
stdédjande dokument som finns i Hallstahammars kommun och som berér
mark- och exploateringsverksamheten i huvudsak ar tillrackliga vad galler
intern styrning. Vi ser det som positivt att en riktlinje fér markexploatering haller
pa att tas fram, sarskilt dd kommunen eventuellt kommer inga ett
markexploateringsavtal under slutet av 2022 eller borjan av 2023.

Vi bedémer dock att kommunen bor aktualisera sitt
bostadsforsorjningsprogram med sarskilt fokus pa kommunens prioriterade
exploateringsomraden samt aktualisera sin riktlinje for markanvisning, sarskilt
vad galler antagandeprocessen av markanvisningsavtal men ocksa for att
harmonisera riktlinjen med kommunens nyligen antagna miljépolicy.

Vi beddmer aven att kommunstyrelsen och tekniska namnden boér specificera
beloppsgranser for delegation av kép, férsaljning eller byte av fast egendom
eller markéverforing i sina respektive delegationsordningar. Detta for att
undvika eventuella gransdragningssvarigheter vid tillampningen av
delegationsordningarna.

— Finns férteckning och tydlig prioriteringsordning éver kommunens
exploateringsomraden?

- Sammanstalining éver de exploateringsprojekt som ar aktuella i kommunen
finns i férteckning i Excel. Vad galler prioriteringsordning finns ingen specifik
ordning upprattad utan fér samtliga exploateringsprojekt dar klartecken for
genomférande getts ar tanken och ambitionen att de ska genomféras i sin
helhet.

— Finns tillrackliga styrdokument och riktlinjer fér markanvisnings- och
exploateringsavtal, vilka aven omfattar principerna for redovisning av
exploateringsverksamheten?

- Utifran genomfoérd granskning gor vi bedémningen att de styrdokument och
riktlinjer som rér markanvisnings- och exploateringsavtal i vissa fall inte ar
tillrackliga. Det saknas styrdokument eller riktlinjer som tydliggér principer for
redovisning av exploateringsverksamheten.

— Skrivs avtal i enlighet med riktlinjerna?

- Utifran genomford granskning och stickprovskontroll av tvad av kommunens
markanvisnings- och exploateringsprojekt gor vi bedémningen att avtal vad
galler smahustomter inte skrivs i enlighet med kommunens riktlinjer.

— Sker tilldelning av markanvisningar i enlighet med riktlinjerna?
14
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Utifran genomford granskning och stickprovskontroll av tva av kommunens
exploateringsprojekt gor vi bedomningen att tilldeIning av markanvisning sker i
enlighet med riktlinjerna.

— Finns tillrackliga arbetsformer for att sékerstélla marknadsmassighet vid
markférsaljning?

Vi bedémer att det endast delvis finns tillrackliga arbetsformer for att
sakerstalla marknadsmassighet vid markférsaljning. Av intervju framgar det att
tjanstepersonerna efterlever kommunens riktlinjer vid markanvisning, aven vid
forsaljningsférfarande sasom den faststélls i Riktlinjer fér markanvisning, men
riktlinjerna har inte konkretiserats in i en verksamhetsnara rutin.

— Finns andamalsenliga arbetsformer for att félja upp framtagna kalkyler i samband
med avslutat exploateringsprojekt?

En uppféljning av samtliga exploateringsprojekt sker som regel manadsvis. En
mer omfattande uppféljning sker i samband med delarsbokslut och arsbokslut.
Uppféljning av den ursprungliga kalkylen/budgeten sker gentemot de intakter
och kostnader som sedan blivit aktuella i respektive projekt. En mer
omfattande uppfdljning av kalkylen/budgeten sker ocksa i samband med
avslutat exploateringsprojekt.
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Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att Hallstahammars
kommun till viss del sakerstallt att mark- och exploateringsverksamheten bedrivs pa ett
andamalsenligt satt.

Utifran var beddmning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— Tillse att kommunen aktualiserar sitt bostadsforsorjningsprogram med sarskilt
fokus pa kommunens prioriterade exploateringsomraden.

— Tillse att riktlinjer fér markanvisning aktualiseras, sarskilt vad galler
antagandeprocessen av markanvisningsavtal, innebérden av gron design samt
beslutsinstans for godkannande av markanvisningsavtal och markéverlatelseavtal.

— Tillse att mark- och exploateringsverksamheten tydliggér hur de efterlever politiskt
antagna styrdokument och riktlinjer. Det kan med fordel géras genom att uppratta
rutiner och processbeskrivningar fér centrala delar av verksamheten.

— Tillse att styrdokument eller riktlinjer som tydliggdr principer fér redovisning av
exploateringsverksamheten upprattas.

— Overvaga om ett specifikt projektverktyg ska inforskaffas vad galler
exploateringsprojekt for att fa till stand en ytterligare &ndamalsenlig hantering av
dessa. | nulaget anvands Excel.

— Tillse att kommunstyrelsens och tekniska ndmndens delegationsordningar
revideras vad galler kop, forsaljning eller byte av fast egendom eller
markdverforing i sina respektive delegationsordningar. Detta for att undvika
eventuella gransdragningssvarigheter vid tillampningen av
delegationsordningarna.

— Tillse att kommunstyrelsens och tekniska ndmndens delegationsordningar
revideras vad galler i vilken utstrackning delegationsbeslut skall rapporteras.

— Overvaga mojligheten att ta ut s k gatukostnadsersattningar i anslutning till de
olika projekt som ar aktuella som en ytterligare finansieringskalla.

Datum som ovan

KPMG AB
Anders Petersson Alfred Tilly
Certifierad kommunal yrkesrevisor Verksamhetsrevisor

och uppdragsansvarig

16
© 2022 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Confidential



Hallstahammars kommun
Granskning av Mark- och exploateringsverksamheten

2022-11-24
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