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Kommunstyrelsen
Kommunfullmiktige, for
kdnnedom

Granskning av Mark- och exploateringsverksamheten

KPMG har pa uppdrag av Nyképings kommuns revisorer genomfért en granskning av
kommunens mark- och exploateringsverksamhet. Uppdraget ingar i revisionsplanen
for ar 2022.

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

Var sammanfattande bedémning utifrdn granskningens syfte ar att kommunen i allt
vasentligt har sékerstallt att mark- och exploateringsverksamheten bedrivs pa ett
andamalsenligt satt samt att kommunen i allt vasentligt sakerstallt ett &ndamalsenligt
arbete vad géller de olika mark- och exploateringsprojekten.

Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— Tillse att det pagaende arbetet med att aktualisera riktlinjer for
markanvisningsavtal och riktlinjer for markexploateringsavtal fortskrider och
slutférs.

— Tillse att kommunens klimat- och energistrategi aktualiseras och att
kommunspecifika mal som har baring for MEX-verksamheten inkluderas.

— Tillse att exploateringsrutin aktualiseras.

— Tillse att kommunens forsaljningsférfarande sdsom den faststallts i Riktlinjer
fér markanvisning och riktlinjer fér markexploatering fortydligas i kommunens
exploateringsrutin.

— Noga félja konjunkturens och marknadens utveckling och vad dessa innebar
fér kvadratmeterpriser m m. Detta &r specielit viktigt med tanke pa den
omfattande exploateringen i kommunen,

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

— Tillse att markanvisningsavtal upprattas inom av kommunfullméktige angiven
tidsram.
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Sammanfattning

Vi har av Nyképings 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 Nykdpings kommun sakerstallt att
mark- och exploateringsverksamheten bedrivs pa ett &ndamalsenligt satt.

Var sammanfattande bedémning utifrdn granskningens syfte ar att kommunen i allt
vasentligt har sakerstallt att mark- och exploateringsverksamheten bedrivs pa ett
andamalsenligt satt samt att kommunen i allt vasentligt sékerstallt ett andamalsenligt
arbete vad géller de olika mark- och exploateringsprojekten.

Utifran var beddmning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— Tillse att det pagaende arbetet med att aktualisera riktlinjer for
markanvisningsavtal och riktlinjer fér markexploateringsavtal fortskrider och
slutfors.

— Tillse att kommunens klimat- och energistrategi aktualiseras och att
kommunspecifika mal som har baring fér MEX-verksamheten inkluderas.

— Tillse att exploateringsrutin aktualiseras.

— Tillse att kommunens férséljningsférfarande sasom den faststallts i Riktlinjer for
markanvisning och riktlinjer fér markexploatering fortydligas i kommunens
exploateringsrutin.

— Noga félja konjunkturens och marknadens utveckling och vad dessa innebar far
kvadratmeterpriser m m. Detta ar speciellt viktigt med tanke pa den omfattande
exploateringen i kommunen.

— Overviga méjligheten att ta ut s k gatukostnadserséttningar i anslutning till de
olika projekt som &r aktuella som en ytterligare finansieringskalla.

— Tillse att markanvisningsavtal uppréattas inom av kommunfullmaktige angiven
tidsram.
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Inledning/bakgrund

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

Av beslutad Budget 2022, flerarsplan 2023-2024 framgar att befolkningen i Nykdping
6kar och att prognoser framat visar pa en fortsatt tillvaxt. En befolkning som véxer
innebar ett stigande exploateringstryck som ska métas med en dndamalsenlig mark-
och exploateringsverksamhet i form av bland annat bostader och infrastruktur. Med att
vara en expansiv kommun foljer att det blir mer och mer aktuellt med exploateringar av
olika slag.

Med exploateringsverksamhet avses atgarder fér att anskaffa, bearbeta och
iordningsstalla ramark for att kunna bygga bostader, afférer, kontor eller industrier. |
exploateringsverksamheten ingar ddrmed ocks3 att bygga kompletterande
gemensamma anordningar som gator, grénomraden, VA- och elanldggningar m m.
Exploatering &r en process som I8per fran inledande idé och initiativ till ny bebyggelse
fram till dess att byggnader och anlaggningar ar fardigstallda.

Exploateringsverksamheten har stor betydelse for kommunens utveckiing 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 fér kommunens
ekonomi.

| lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar (2014:899) och i plan- och
bygglagen (PBL) (2010:900) definieras markanvisning som en &verenskommelse
mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamratt att under en
begrénsad tid och under givna villkor férhandia med kommunen om &verlatelse eller
upplatelse av ett visst av kommunen &gt markomrade fér bebyggande. Enligt lag
(2014:899) om riktlinjer féor kommunala markanvisningar ska en kommun anta riktlinjer
som innehaller utgangspunkter och mal fér dverlatelser eller upplatelser av
markomraden fér bebyggande, men dven handlaggningsrutiner och andra
grundliaggande villkor fér markanvisningar.

Kommunrevisionen har mot bakgrund av ovanstaende och utifran sin risk- och
vasentlighetsanalys beddmt att det ar vasentligt att granska om Nyképings kommun
sékerstillt att mark- och exploateringsverksamheten bedrivs pa &ndamalsenligt satt.

Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen har varit att bedéma om Nykdpings kommun sakerstallt att
mark- och exploateringsverksamheten bedrivs pa ett &ndamalsenligt satt.

Granskningen har besvarat foljande revisionsfragor:

— Har kommunen s#kerstallt en tillracklig styrning av mark- och
exploateringsprocessen?

- Hur &r kommunen organiserad géallande exploateringsverksamheten?

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

- Finns férteckning och tydlig prioriteringsordning éver kommunens
exploateringsomraden?

— Har kommunen séakerstillt ett andamalsenligt arbete med markanvisning och
markexploatering?

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

- Skrivs avtal i enlighet med riktlinjerna®?

- Sker tilldelning av markanvisningar i enlighet med riktlinjerna?

- Finns tillréckliga arbetsformer for att sékerstélla marknadsmassighet vid
markférsaljning?

- Finns andamalsenliga arbetsformer for att folja 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 fér arbetet med mark
och exploatering. Granskningen har inriktat sig pa de processer som involverar
markanvisningar samt exploateringar inom kommunen.

Granskningen utgar fran férhallandena och forutsattningarna vid
granskningstidpunkien.

Revisionskriterier
Vi har bedémt om rutinerna uppfyller:

— Kommunallagen (KL 2017:725). Av 6 kap 6 § framgar att ndmnderna ansvarar for
att var och en inom sitt omrade se till att verksamheten bedrivs enligt de mal och
riktlinjer som fullmaktige har bestdmt samt de féreskrifter som géaller for

verksamheten. Likasa skall ndmnderna se till att den interna kontrollen ar tillracklig

och att verksamheten bedrivs pa ett i 6vrigt tillfredstallande satt.

— Lag (2014:899) om riktlinjer fér kommunala markanvisningar. Av 2 § framgar att en

kommun ska anta riktlinjer fér markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla
kommunens utgangspunkter och mal for éverlatelser eller upplatelser av

markomraden fér bebyggande, handianningsrutiner och grundldggande villkor fér
markanvisningar samt principer fé6r 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 fér sadana
avtal. Riktlinjerna ska ange grundldggande principer for férdelning av kostnader och
intdkter fér genomférandet av detaljplan. Rikilinjerna ska &ven ange grundlaggande

© 2022 KPMG AB. All rights reserved.
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principer fér medfinansieringsersattning och andra férhallanden som har betydelse
fér bedomningen av konsekvenserna att inga exploateringsavtal.

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

— Eventuella évriga tillampbara interna regelverk, policyer och beslut.

Ansvarig namnd

Granskningen avser kommunstyrelsen samt i viss man miljé- och
samhallsbyggnadsnadmnden.

Metoder

Granskningen har genomférts genom:

- Intervjuer med tjdnstepersoner.

- Insamling av relevanta dokument.

- Insamling av ekonomisk information.
- Analyser.

- Skriftlig och muntlig avrapportering.
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Resultat av granskningen

Styrande och stédjande dokument

Kommunstyrelsen har det politiska ansvaret f6r mark- och exploateringsfragor i
Nyképings kommun'.

Kommunen har en dversiktsplan fran 2021 dar dvergripande malsattningar och
végledningar vad géller anvandning av mark- och vattenomraden samt bebyggelse
framgar. Planen géller fram till 2040. Kommunen har aven en fordjupad éversiktsplan
fér Nyképing och Skavsta, antagen 2013-12-10 med en planeringsperiod fram till 2030.

Varje mandatperiod ska kommuner anta riktlinjer fér planeringen av
bostadsférsorjning?. Nykdpings bostadsférsérjningsstrategi fungerar som kommunens
riktlinjer fér bostadsforsérjning?®. | strategin framgar kommunens bedémda
bostadsbehov samt malsattningar fér bostadsbyggnationen i kommunen fram till 2025.
Strategin ska aktualiseras vartannat ar, nast ar 2023.

| féljande avsnitt beskrivs Nykdpings kommun styrande och stédjande dokument som
berdér mark- och exploateringsverksamheten samt ett antal styrdokument som ar under
framtagande.

Riktlinjer for markanvisning och riktlinjer fér exploateringsavtal

Kommunen har mot bakgrund av den lagstiftning som tradde i kraft vid arsskiftet 2015
(Lag (2014:899) om riktlinjer fér kommunala markanvisningar och Plan och bygglagen
(2010:900) (§ 4:40-4:42, 6:39)) tagit fram riktlinjer fér markanvisning och riktlinjer for
exploateringsavtal. Riktlinjernas syfte ar att skapa en tydlighet vid férséljning av
kommunens mark och vid exploatering av annans mark. Riktlinjerna ska klargéra for
byggherrar vilka férutsattningar och krav som kommunen stéller pa dem. Vi noterar att
riktlinjerna ska aktualiseras infér varje mandatperiod men att det inte har skett sedan
styrdokumentets upprattande 2015.

| styrdokumentets bilaga 1. Riktlinjer fér markanvisning beskrivs vad en markanvisning
ar foér nagot, hur markanvisningsprocessen gar till, vilka former av markanvisning
kommunen anvander sig av, vilka typer av tomter som kommunen séljer, hur ansdkan
och handlaggning gar till, hur markprissattningen gar till samt hur sékerstéllande av
avtal kan ske.

| styrdokumentets bilaga 2. Riktlinjer fér exploateringsavtal beskrivs vad ett
exploateringsavtal ar fér nagot, inom vilket omrade exploateringsavtal kan tecknas, hur
handlaggningen gar till, vad som regleras i avtalet samt hur sakerstéllande av avtal kan
ga till.

1 Nyképings kommun (2022). Reglemente for kommunstyrelsen. s.7, 7 §.
21 §, Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsarjningsansvar
3Nykdpings kommun (2021). Bostadsférsérjningsstrategi for Nyképings kommun. s.7.
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Klimat- och energistrategi

[ riktlinjer fér markanvisning pekas kommunens klimat- och energiplan ut som styrande
for markanvisning. 2016-12-13 antog kommunfullmaktige en Klimat- och energistrategi.
Strategin ersatter kommunens tidigare Energiplan. Strategin formulerar en strategisk
inriktning fér kommunen som geografiskt omrade samt ett antal specifika mal och
atgarder for kommunen att uppfylla. Vi noterar att, &ven om geografiskt évergripande
strategier och mal gallande utslappsnivaer &r applicerbara pa kommunens MEX-
verksamhet, saknas kommunspecifika mal och strategier som rér kommunens MEX-
verksamhet. Vi noterar dven att dokumentet galler 2016-2020.

Styrdokument under framtagande

MEX-enheten haller dven pa att utveckla nya styrdokument vad géller markanvisning,
exploateringsavtal, strategiska markférvary samt en ny taxa fér exploatering och
prissattning av kommunal mark. Dessa beskrivs nedan.

Nya riktlinjer fér markanvisning

De tilltankta riktlinjerna éverensstammer i stort med kommunens tidigare riktlinjer med
samma namn forutom tva tilldgg. Dessa tillagg galler markanvisningsavgift, under vilka
villkor den tas ut samt vilka alimanna krav som stélls pa byggherrar for att fa
markanvisning samt hur bedémningen av dessa krav gors.

Nya riktlinjer for exploateringsavtal

De tilltankta riktlinjerna Gverensstdmmer i stort med kommunens tidigare riktlinjer med
samma namn férutom fyra tillagg. Dessa tillagg géller beskrivning éver
exploateringsprocessen, en beskrivning av vad ett féravtal &r fér nagot, férvantningar
kommunen har pa exploatéren vad galler ekologisk och social hallbarhet samt vilken
erséttning exploatdren ska betala kommunen vad géller administrativt arbete och
arbete i samband med genomférande av detaljplan.

Nya riktlinjer for strategiska markférvérv

De tilltankta riktlinjerna beskriver hur kommunen strategiskt ska arbeta vad géller
markférvarv fér att nd de mal kommunen satt upp i sin dversiktsplan och sitt
hallbarhetsprogram. I riktlinjen beskrivs hur detta ska genomféras, vilka resurser som
finns till férfogande, hur dessa fortsatt ska finansieras samt hur riktlinjen ska féljas upp.

Ny taxa fér exploatering och prisséttning av kommunal mark

Det tilltankta taxedokumentet beskriver pa vilket satt och pa vilka grunder kommunen
prisséatter mark fér bostadsbebyggelse, fér verksamheter, tomtratt, smahus- och
fritidshustomtratt, industritomtratt, nyttjanderatt, arrenden samt évrig markupplatelse.
Dokumentet beskriver aven timpriset som kommunen tar ut som avgift vid vissa
administrativa tjanster.

© 2022 KPMG AB. All rights reserved.
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Kommentarer och bedémning

Utifran genomférd granskning gor vi bedémningen att de politiskt antagna styrande och
stédjande dokument som finns i Nyképings kommun som berér mark- och
exploateringsverksamheten i huvudsak &r tillrdckliga vad galler intern styrning. Vi
beddmer dock att kommunen bér aktualisera sina riktlinjer vad géller markanvisning
och riktlinjer vad géller markexploatering samt kommunens klimat- och energistrategi.
Vi ser det darfér som positivt att riktlinjer fér markanvisning, markexploatering,
strategiska markférvéarv samt ny taxa fér exploatering och prissattning av kommunal
mark haller pa att tas fram, men bedémer att &ven klimat- och energistrategin bér
aktualiseras.

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

Nykdpings kommun tilldmpar en samlad férvaltningsorganisation men med bibehéllna
facknamnder. | Nyképings kommun ar mark- och exploateringsverksamheten (MEX)
sorterad under samhéllsbyggnadsdivisionen. MEX utgér en enhet och fér narvarande
finns det 16 tjdnster i kommunen som arbetar med mark- och exploateringsfragor: tre
MEX-ingenjérer, fyra projektledare, en samordnare/projektledare, en
samordnare/ekolog, tva markférvaltare, tva ekologer, en koordinator, en projektekonom
samt en chef.

| féljande avsnitt beskrivs kommunens mark- och exploateringsprocesser. Kommunen
bedriver egen exploateringsverksamhet samt erbjuder markanvisningar och
markoverlatelseavtal till andra byggaktérer. Kommunen tillampar inte tomtkd for
smahus.

| kommunens exploateringsrutin beskrivs den process som samtliga exploaterings-,
och markanvisningsprojekt i kommunen ska félja. Vi noterar att rutinen senast
uppdaterades 2015-05-05. Processen startar antingen genom att en férfragan kommer
in till kommunen fran en extern aktér eller genom eget initiativ. Samhalisbyggnads
styrgrupp fattar sedan beslut om hur férfragan ska hanteras. Enligt rutinen anvander
sig kommunen av projektmodellen NYMO i vissa av sina mark- och
exploateringsprojekt, beroende pa vilket beslut samhallsbyggnads styrgrupp fattar.

Darefter utreds arendet, vilket innefattar: exploatérens intentioner, 6verensstammelse
med OP och §vriga inriktningsbeslut samt upprattande av en initial kalkyl éver
kostnader och intakter. Arendet bereds infér beslut om pabérjande av exploatering
samt ansékan om ny detaljplan. Arendet diskuteras och prioriteras i samband med
kommunstyrelsens drendeberedning (KSAB) dér bade tjanstepersoner och ledaméter
frdn kommunstyrelsen sitter med. Projekt prioriteras utefter ett antal pa férhand givna
prioriteringsgrunder. Slutgiltigt beslut fattas av kommunstyrelsen.

Nar kommunstyrelsen fattat beslut om start av exploatering och ansékan om detaljplan
ansoker projektledare om detaljplan fran Plan- och naturenheten. Det befintliga
underlaget som uppréttades infor beslut i kommunstyrelsen férfinas och fortydligas och
de markanvisningar som ska beslutas om tas fram. Kommunstyrelsen beslutar darefter
om pabdrjad projektering och godké&nnande av markanvisningar.
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Innan projektet praktiskt genomférs ska en framskrivning fér hela eller delar av
projektet genomféras. Under genomférandet av ett exploateringsprojekt med externa
aktérer ansvarar kommunen anda fér byggnation av gemensamma anordningar sasom
gator, grénomraden, Va-anlaggningar och &vrigt.

Projekten ska féljas upp I6pande till kommunstyrelsen enligt faststélld tidplan for
verksamhetsuppféljningar. Vid avvikelser stdrre 8n 10% ska dessa skyndsamt
rapporteras till kommunstyrelsen i stéllet for att invanta nasta verksamhetsuppféljning.
Nar alla utgifter registrerats eller nar exploateringen &r slutférd eller tagits i drift ska
projektet senast tre manader senare slutredovisas. Av intervju med mark- och
exploateringsenheten framgar att de anvander sig av programmet Antura for
uppfélining av projektekonomi och tidredovisning.

Av intervju framgar dven att kommunen tidigare néstan uteslutande exploaterade egen
mark. Numera exploaterar dven privata aktérer mark dar kommunen sedan gar in och
har huvudmannaskapet for allman plats. Skiftet har stéllt héga krav pa interna
arbetsprocesser. | dagslaget finns det 58 aktuella exploateringsprojekt i kommunen.
Fér 20 av dessa finns det externa avtalspartners med i nagon del.

Kommunens mark- och exploateringsverksamhet riktad mot externa
byggaktorer

Av Nyképings kommuns hemsida* framgar kommunens processer vad galler mark-och
exploateringsverksamhet. Utdver sin markanvisningsverksamhet erbjuder kommunen
aven enskilda smahustomter samt foretagstomter till ett fast pris. Kommande
tomtférsaljningar annonseras via ett nyhetsbrev kommunen skickar ut, via kommunens
hemsida samt via annonser i Sédermanlands Nyheter.

Kommunen anvander sig av marknadsvardesprincipen vid prissattning av mark®.
Utdver markvarde kan det dven tillkomma exploateringskostnader och/eller
exploateringsavgift for omradet. Vid anbuds- eller tavlingsférfarande anvénder
kommunen ett 6ppet anbudsférfarande dar det ekonomiskt mest férdelaktiga budet
véljs givet de forutsattningar och villkor som finns fér omradet i fraga. For varje omrade
ska det finnas ett acceptpris fér marken for att markanvisningen ska genomféras. Vid
svara varderingsbeddémningar kan kommunen anvénda sig av en varderingsman.

Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkét 2021 som Nykopings kommun besvarat
vérderas marken antingen av en oberoende extern vérderare eller baserad pa tidigare
ars férsaljningar eller praxis®.

| de tva féljande avsnitten beskrivs kommunens processer vad géller markanvisning av
bostadsomraden och verksamhetsmark.

4 https://nykoping.se/naringsliv--arbete/mark-och-lokaler/markanvisningar/sa-har-arbetar-vi-med-
markanvisningar

5Nyképings kommun (2015). Riktlinjer fé6r markanvisning och riktlinjer fér exploateringsavtal. s.6.

& Boverket (2022). Oppna data - Boverkets bostadsmarknadsenkét. hitps://www.boverket.se/sv/om-
boverket/publicerat-av-boverket/oppna-data/bostadsmarknadsenkaten/ Hamtad 2022-08-29.
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Markanvisningar bostadsomraden

Byggaktdrer som ar intresserade av att képa ett nytt omrade eller tomt kan anmala sig
till kommunens intressentregister for information om aktuella markanvisningar.
Kommunen publicerar dven alla pagaende markanvisningar pa sin hemsida’.

Kommunen anvénder sig av tre olika typer av markanvisningar: Direktanvisning,
Anbudsférfarande och Tavlingsférfarande. Vilken typ av markanvisning som anvénds
beror pa om lagakraftvunnen detaljplan finns, om omradet tidigare erbjudits fér
exploatering samt hur stor paverkan projektet har pa stadsbilden. Det ar
kommunstyrelsen som beslutar om ett markomrade ska ga ut féor markanvisning och i
vilken form det ska ske.

Om en byggaktdr ar intresserad av en specifik markanvisning ska aktéren skicka in en
intresseanmalan som ska innehalla:

1. Information om vilken fastighet eller vilka fastigheter inom tilldelningsomradet
intresseanmalan avser och fér vilken man soker tilldelning.

2. Anbudspris. Vid intresse av flera fastigheter ska separata anbudspris for
respektive fastighet anges.

3. Allman information om féretaget som visar pa ekonomisk stabilitet och
byggherrens férmaga att genomféra projektet samt kontaktuppgifter till
byggherrens ombud for intresseanmalan.

Ifyllt och undertecknat intyg om uppfyllande av allm&nna krav pa byggherre.

5. Ett gestaltningsférslag som bestar av ritningar eller skisser med tillhérande
texter som redovisar byggherrens férslag till byggnation och nyttjad byggratt.
Férslaget féljer géllande detaljplan och de férutséttningar som angetts i
inbjudan.

6. En genomférandebeskrivning dar byggherrens process beskrivs fran tilldelning
av markanvisning till inflyttad slutkund. Beskrivningen ska aven innehalla
information om malgrupp och upplatelseform, férséljningspris alternativt m?#pris,
avgifts- och hyresnivaer, byggherrens behov av andel tecknade férhandsavtal
innan byggstart, preliminar tidsplan samt hur ett framtida &gande och férvaltning
planeras.

7. Referensprojekt: En redovisning av tidigare genomférda projekt innehallande
kontaktuppgifter till relevanta referenspersoner som kan styrka ett gott
genomférande utan allvarlig kritik. Redogdrelse fér om projekten innehallit
nagra innovations- och nytdnkanden, om de har utférts enligt nagon kvalitets-
och miljéprofil, om hur projekt- och produktionstid sag ut, om kalkyler héll samt
vad den slutgiltiga boendekostnaden/bostadspriset hamnade pa.

Utvarderingstiden uppskattas till tvd manader, beslut om marktilldelning ytterligare en
manad och tecknande av markanvisningsavtal sker efter ytterligare en manad.

7 https://nykoping.se/naringsliv--arbete/mark-och-lokaler/markanvisningar
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Markanvisningar verksamhetsmark

Aktoérer som ar intresserade av verksamhetsmark ska vanda sig till kommunens
naringslivsenhet. De gér sedan en behovsinventering dar aktérens verksamhet, behov
och tidplan kartlaggs. Nar en [a8mplig plats &r hittad tecknas ett markanvisningsavtal
mellan féretaget och kommunen géllande i 6 manader. Under den hér tidperioden ska
foretaget underséka vilka tillstdnd som behdvs, anséka om bygglov samt kontakta
externa leverantérer. Nar bygglov ar godkant kan ett kdpeavtal uppréttas. Om marken
inte ar avstyckad maste detta ocksa goéras infér kdpeavtal. MEX anséker om
avstyckning hos Lantmateriet vilket brukar ta 6—8 manader.

Nar képeavtalet tecknats skriver parterna ett képebrev mellan sig. Nar féretaget fatt
képebrevet anstker de om lagfart for fastigheten hos Lantméteriet. Tilltrade sker efter
lantmaterifarrattningen har vunnit laga kraft och full betalning &r genomférd.

Kommentarer och bedémning

Utifran genomfdrd granskning gor vi bedémningen att kommunen organiserat mark-
och exploateringsverksamheten pa ett andamalsenligt satt. Vi bedémer dven att de
politiskt antagna styrdokumenten i huvudsak &r tydliggjorda pa tjdnstemannaniva. Vi
bedémer dock att kommunens varderingsprocess bér konkretiseras i kommunens
exploateringsrutin for att sakerstélla marknadsmaéssighet. Detta eftersom rutinen
tydliggér kommunens évergripande exploateringsprocess sasom den faststélls i
Riktlinjer for markanvisning och riktlinjer fér markexploatering. Vi bedémer &ven att
kommunens exploateringsrutin éver lag bér aktualiseras, da den senast reviderades
2015-05-05.

Vi bedémer vidare att det finns en forteckning och tydlig prioriteringsordning éver
kommunens exploateringsomraden.

Vi bedémer dven att kommunen noga ska félja konjunkturens och marknadens
utveckling och vad dessa innebar fér kvadratmeterpriser m m. Detta &r speciellt viktigt
med tanke pa den omfattande exploateringen i kommunen.

Ekonomisk redovisning och redovisningsprinciper

Kommunens ekonomienhet utfidrdade 2019-12-17 en rutin géllande
exploateringsredovisning kallad Exploateringsredovisning pa ett nytt satt. Rutinen
sammanstéller det arbete som har gjorts infér att kommunen éndrade
redovisningsprincip fér exploateringar per bokslutet 2019. Kommunen &ndrade
redovisningsprincip med anledning av att Lag (2018:597) om kommunal bokféring och
redovisning tradde i kraft 2019-01-01 samt att RKR i "En praktisk vagledning” utvecklat
normgivningen.

Tidigare har exploateringsprojekt redovisats som en omséattningstiligang. Dér har bland
annat byggnation av végar, parker, intern tid, exploateringskostnader samt inkomster
som harrdr projektet redovisats. Nar exploateringen narmat sig sitt slut har hela
projektet avslutats mot resultatrakningen. Kvarstaende tomter har lagts i tomtreserv till
ett varde som motsvarar nedlagda utgifter fér omradet per kvm.
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Kommunen redovisar sedan 2019 ars bokslut varje exploateringsprojekt uppdelat som
omsattningstillgang, anlaggningstillgang och drift. Alla inkomster och utgifter kopplat till
respektive projekt redovisas med samma objekiskod. Samtliga projekt ges siffran 5
framfor exploateringsnumret, detta fér att sarskilja samtliga projekt och objektsnummer.
Rutinen beskriver &ven kontering av forséljning och kontering av 6vriga ersattningar.
Nedan féljer kommunens schematiska beskrivning av konteringsprincipen samt
konteringsschema fér férséljning och évriga erséttningar.

Nytt satt att redovisa

Gammalt satt att redovisa

Expl projekt 4XXXXX +
objekt 54XXX

Expl projekt 4XXXXX  Fl s e

| Ml Driftredovisning objekt

54XXX

Figur 1, Konteringsprincip, Nykdpings kommun
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Kontering av férsiljning
Ansvar alltid 14311
Verksamhet 112 — Industri eller 232 - Bostader

Nya konton Gamla konto
Debet Kredit Debet _ Kredit
Férsaljiningspris 37211 37211
Kassa - 19XXX 19XXX
Anskaffningskostnad 41810 37221
fér sald tomt ‘
Anskaffningskostnad 147XX L 147XX
for sald tomt ‘
Kontering ovriga erséttningar _
Nya konton
Debet Kredit
Ersattningar fran exploateringsavtal som tas ut 373XX
enligt reglerna i PBL. Om alla villkor i avtalet ar

uppfylit bokas intakten direkt mot resultatkontot. | |
Om inte alla villkor &r uppfyllda s& bokférs 29XXX
intakten mot ett skuldkonto och ligger dar tills

alla villkor ar uppfylida. |

Figur 2, Kontering av forséljning och évriga erséttningar

Férandringen innebar aven att alla intdkter och kostnader kopplande till
exploateringsprojekt med bokfért varde per 2019-12-31 har delats upp enligt féljande:

Foérsaljningsinkomster

Utgifter for vagar

1

2

3. Utgifter for parker

4 Utgifter for VA-anslutningar
5

Ovriga Exploateringskostnader

Av intervju med representanter for mark- och exploateringsverksamheten framgar det
att kommunen i nulaget inte tar ut sa kallade gatukostnadserséattningar.

Kommentarer och bedémning

Utifran genomférd granskning gor vi bedémningen att de styrdokument och riktlinjer
som rér mark- och exploateringsavtal, vilka dven omfattar principer for redovisning av
exploateringsverksamheten ar tillrackliga. Vi bedémer dven att kommunens
konteringsrutiner tillsammans med kommunens exploateringsrutin tydliggér
andamalsenliga arbetsformer for projektspecifik och verksamhetsévergripande
uppféljning av framtagna kalkyler saval |I6pande som i samband med avslutat
exploateringsprojekt.
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Vi bedémer dven att kommunen bér underséka mojligheten att ta ut sa kallade
gatukostnadsersattningar i anslutning till de projekt som ar aktuella som en ytterligare
finansieringskalla.

Utvalda exploateringsprojekt

Nedan redovisas sarskilt tre utvalda markanvisnings- och exploateringsprojekt.

Malmbryggshagen, Sjosa 1:2

2012-09-25 beslutade davarande bygg- och teknikndmnden att anta en ny reviderad
detaljplan foér Sjésa 1:2. Detaljplanen blev lagakraftvunnen 2012-10-15. Syftet med
detaljplanen var att méjliggdra fér uppférande av flerbostadshus samt ansluta
planomradet till det Svergripande gang- och cykelnatet mot Bryngelstorp. Den nya
detaljplanen méjliggjorde ocksa for upprattande av férskola och/eller en gruppbostad.
2018-03-27 beslutade davarande bygg- och tekniknamnden att &ndra detaljplanen fér
del av Sjosa 1:2 efter begéran av mark- och exploateringsenheten. Andringen bestod
dels av en utdkning av méjlig exploatering, dels av férenkling och fortydliganden av
planbestdmmelserna. Nedan féljer en kronologisk beskrivning av de avtal som
upprattats mellan kommunen och externa exploatérer i samband med exploateringen
av omradet.

2013-07-13 uppréattades ett avtal gédllande exploateringen av kvarteren Notarien och
Kaptenléjtnanten inom detaljplanen Sjdsa 1:2 i Malmbryggshagen. Overlatelse och
exploateringsratt gavs till Fjarasvillan i Nyképing AB. Dokumentet har av kommunen
titulerats "exploateringsavtal”, Det framgar dock av avtalets villkor att det till sin natur
snarare &r ett markéverlatelseavtal dar marken 6veriats fran kommunen med full
aganderatt under férutsattning att exploateringen éverensstdmmer med detaljplan for
bostadséndamal fér del av Sjdsa 1:2 samt att exploateringen genomférs i fyra etapper.
Fér varje etapp ska képeavtal upprattas. Képeavtal har upprattats fér samtliga
fastigheter inom kvarteren, i enlighet med exploateringsavtalet.

Genom markanvisningstavling genomférd 2007-09-04 och 2007-09-27 har
markanvisningsavtal fér Kvarteret Kammarjunkarn uppréattats mellan kommunen och
Tomtbolaget THV AB. Det framgar dock av avtalets villkor att det till sin natur snarare
ar ett markoverlatelseavtal dar marken éverlats fran kommunen med full &ganderatt
under forutsattning att exploateringen éverensstdmmer med detaljplan for
bostadsdndamal fér del av Sjosa 1:2 och att detta sker i tva etapper. Avtalet ar daterat
2014-10-27. Fyra képeavtal har upprattats mellan kommunen och Tomtbolaget THV
AB fér Kammarjunkarn 1-4, Kammarjunkarn 5 och Kammarjunkarn 7.

2015-05-05 respektive 2015-06-15 uppréttades tva kdpeavtal mellan Derome AB och
Nyk&pings kommun. Det férsta géllande fastigheterna Kammarherren 2,5,6 och 7 och
det andra géllande fastigheterna Ministern 3, 4 och 5. Képen foregicks inte av
markanvisnings- eller markéverlatelseavtal.

Efter genomférd markanvisningstavling beslutade kommunstyrelsen 2016-10-24 att
inom omradena Malmbryggshagen, Marieberg, Norra Arné och Rosenhill ge
markanvisning till ett antal exploatdrer. Fér Malmbryggshagen, det omrade som ér av
intresse i den hér granskningen, gav man markanvisning till SHH Bostad AB, Janssons
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Bygg i Bettna AB, Kiladalenhus AB, Marknadsdriv AB och FB bostad tillsammans med
Larsson Arkitekter i Stockholm AB. Markanvisningen gélide kvarteren Drevkarlen,
Hovmarskalken och Hovrattsnotarien och skulle galla fram till 2017-06-30. Kommunen
har inte uppvisat nagra markanvisningsavtal mellan bolagen och kommunen till KPMG.
Inga kdpeavtal har uppréttats fram till 2017-06-30.

Efter utlysning av intresseanmaélan under maj manad beslutade kommunstyrelsen
2021-12-20 § 326 att godkanna markanvisningsavtal for fastigheten Assessorn 1 till
Engelbrekt Utveckling AB och markanvisningsavtal for fastigheterna Hovréattsnotarien 2
och Drevkarlen 1 & 2 till Eknas Projekt AB inom detaljplan P 18/17 fér Sjésa 1:2.

Képeavtal for Hovrattsnotarien 1, underskrivet av kommunen 2022-01-24, mellan
kommunen och FB Larsson Invest 1 AB har uppréttats utan féregaende
markanvisningsavtal eller markéverlatelseavtal. Underskriften av avtalet har féregatts
av ett beslut fran kommunstyrelsen dar man godkénner képeavtal och férsaljning av
fastighet. | arendebeskrivningen hanvisar namnden till FB Bostads AB:s (moderbolag
till FB Larsson Invest 1 AB) markanvisning utan att notera att den markanvisningen
slutade galla 2017-06-30.

Tva képeavtal for Hovrattsnotarien 3 och Hovréattsnotarien 4 har &ven uppréttats mellan
kommunen och Janssons bygg projekt 1 AB utan féregaende markanvisningsavtal eller
markdverlatelseavtal. Avtalen ar underskrivna av kommunen 2022-03-30.

Underskriften av avtalet har foregatts av ett beslut fran kommunstyrelsen (2022-03-28,
§86) dar man godkanner képeavtal och forséljning av fastigheter. |
arendebeskrivningen hanvisar namnden till Janssons Bygg i Bettna AB:s (del&gare till
Janssons bygg projekt 1 AB) markanvisning utan att notera att den markanvisningen
slutade galla 2017-06-30.

Kommunen har dven salt ett antal smahustomter genom fastighetsmaklarfirman
Vaningen och Villan mellan maj och september 2022. Dessa &r:

Hovmarskalken 1-6 och Ministern 1, 6, 7,8 och 9.

Marieberg, delar av Brandkarr 2:1 och Gruvfogden 1

2012-01-31 beslutade davarande bygg- och tekniknamnden att anta en ny reviderad
detaljplan for delar av Brandkarr 2:1 och Gruvfogden 1. Detaljplanen ersatter
féregaende detaljplan fran 1972 som reglerade markanvéndningen inom omradet till
parkmark, allmént &ndamal och kontor. Nuvarande detaljplan syftar till att ange
planméssiga férutsattningar for utveckling av omradet framférallt med bostéder.

2015-10-01 upprattades ett markanvisningsavtal mellan kommunen och exploatérerna
Larsson Arkitekter i Stockholm AB samt Bygg-Fast Utveckling AB. Avtalet géllde
kvarteret Hornugglan och del av kvarteret Kattugglan. Markanvisningen gallde fram till
och med 2016-12-31. Avtalet godkéandes av kommunfullméktige 2015-09-08 § 237.

2016-04-19 upprattades ett markanvisningsavtal mellan kommunen och Janssons
Bygg i Bettna AB for del av Brandkarr 2:1 i kvarteret Kattugglan. Avtalet féregicks inte
av nagot politiskt beslut. Képeavtal mellan kommunen och Janssons bygg i Bettna AB
for Kattugglan 4, inom kvarteret Kattugglan upprattades 2017-11-06.
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Efter genomférd markanvisningstavling beslutade kommunstyrelsen 2016-10-24 att
inom omradena Malmbryggshagen, Marieberg, Norra Arné och Rosenhill ge
markanvisning till ett antal exploatérer. Fér Marieberg, det omrade som &r av intresse i
den har granskningen, gav man markanvisning till SHH Bostad AB och Maison Forte
AB. Markanvisningen géllde fastigheten Brandkarr 2:1, Marieberg och strackte sig fram
till 2017-06-30.

2017-06-13 beslutade kommunstyrelsen att godkdnna markanvisningsavtal mellan
kommunen och SHH Projekt nr 47 AB fér del av fastigheten Brandkarr 2:1 i kvarteret
Kattugglan.

2018-02-13, efter att markanvisning utlépt, godkédnde kommunfullméktige
markanvisningsavtal mellan kommunen och Maison Forte AB géllande fastigheterna
Berguven 2 och Berguven 3. 2018-06-21 undertecknades ett tilldggsavtal som
faststéllde att bada parterna ar éverens om att exploatéren, utéver den bebyggelse
som avses i markanvisningsavtalet, dven ska uppféra en byggnad fér LSS-boende
inom det anvisade omradet.

2018-04-10, §50, beslutade kommunfullmaktige att godk&nna kdpeavtal mellan
kommunen och Riksbyggen Hyresbostéder Ugglan AB géllande fastigheten Kattugglan
5. Kommunen hade sedan tidigare ett markanvisningsavtal med Larsson Arkitekter i
Stockholm och Bygg-Fast AB fér marken i fraga. Dessa bolag férvaltar inte bostéder
och har darfér skrivit en dverenskommelse med Riksbyggen Hyresbostader Ugglan AB
om &évertagande av markanvisning.

2019-02-14 efter att markanvisning utldpt, godk&nde kommunfullméaktige képeavtal
mellan kommunen och Maison Forte AB géllande del av Kattugglan, del av Berguven 3
samt Berguven 4—13.

Mellan 2019-05-14 och 2020-06-23 upprattades tillagg till de kdpeavtal som uppréttats
mellan kommunen och Maison Forte AB gallande del av Kattugglan, del av Berguven 3
och Berguven 4-13. Tillaggsavtalen géllde punkterna 3, 4, 6 och 7, Tilltrade,
lantmateriférrattning, overlatelseférbud samt byggnadsplikt och vite.

Oppeby, del av Hallet 1:1, del av Oppeby Gard 1:6 och del av Anderslund
1:27

2008-02-12 beslutade kommunfullméaktige att anta en detaljplan fér Oppeby Ostra
arbetsomrade (del av Hallet 1:1, del av Oppeby gard 1:1 och del av Andersiund 1:27).
Detaljplanen syftar till att utéka befintligt arbetsplatsomrade i anslutning till E4, rv 53
samt Brunnsgatan.

2010-03-23 upprattades képeavtal mellan kommunen och Bovieran AB géllande del av
Oppeby Gard 1:6, kv Hastskon.

2010-05-17 § 145 beslutade kommunstyrelsen att godk&nna upprattat képeavtal
géallande del av Anderslund 1:127 och Hallet 1:1 till Kilenkrysset AB.
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Kommentarer och bedémning

Utifran genomférd granskning av tre exploateringsprojekt gor vi bedémningen att avtal
och tilidelning av markanvisning i allt vasentligt gors i enlighet med kommunens
riktlinjer. Vi dock har dock noterat att markanvisningsavtal i vissa fall har uppréattats
efter att angiven tidsram har I6pt ut.
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Besvarande av revisionsfragor

Nedan féljer en genomgang av de revisionsfragor som var aktuella i samband med
granskningen och vilkken bedémning som gérs av dessa:

— Hur @r kommunen organiserad géllande exploateringsverksamheten?

- | Nyk&pings kommun &r mark- och exploateringsverksamheten (MEX) sorterad
under samhalisbyggnadsdivisionen. MEX utgér en enhet och fér narvarande
finns det 16 tjanster i kommunen som arbetar med mark- och
exploateringsfragor; tre MEX-ingenjorer, fyra projektledare, en
samordnare/projektledare, en samordnare/ekolog, tva markférvaltare, tva
ekologer, en koordinator, en projektekonom samt en chef. Kommunstyrelsen
har det politiska ansvaret fér mark- och exploateringsfragor i kommunen.

Utifran genomférd granskning gér vi bedémningen att kommunen organiserat
mark- och exploateringsverksamheten pa ett &ndamalsenligt satt.

— Finns tillrdckliga styrdokument och riktlinjer vad galler mark och exploatering och

ar dessa tydliga pa saval politisk niva som pa tjanstemannaniva? Sakerstélls att
beslutade styrdokument och riktlinjer efterlevs?

- Utifrdn genomford granskning gér vi bedémningen att de politiskt antagna
styrande och stédjande dokument som finns i Nyképings kommun som berér
mark- och exploateringsverksamheten i huvudsak éar tillrackliga vad galler
intern styrning. Vi bedémer dock att kommunen bér aktualisera sina riktlinjer
vad géller markanvisning och riktlinjer vad galler markexploatering samt
kommunens klimat- och energistrategi. Vi ser det darfér som positivt att
riktlinjer fér markanvisning, markexploatering, strategiska markférvarv samt ny
taxa for exploatering och prisséttning av kommunal mark haller pa att tas fram,
men bedémer att aven klimat- och energistrategin bér aktualiseras.

Vi bedémer aven att de politiskt antagna styrdokumenten i huvudsak &r
tydliggjorda pa tjanstemannaniva, vilket sékerstaller att antagna styrdokument
och riktlinjer efterlevs.

Finns foérteckning och tydlig prioriteringsordning éver kommunens
exploateringsomraden?

- Utifrdn genomférd granskning gér vi bedémningen att det finns en férteckning
och tydlig prioriteringsordning éver kommunens exploateringsomraden.

Finns tillrackliga styrdokument och riktlinjer f6r markanvisnings- och
exploateringsavtal, vilka &ven omfattar principerna for redovisning av
exploateringsverksamheten?

- Utifrdn genomférd granskning gér vi bedémningen att de styrdokument och
riktlinjer som rér markanvisnings- och exploateringsavtal samt principer fér
redovisning av exploateringsverksamheten ar tillrackliga.

Skrivs avtal i enlighet med riktlinjerna?

- Utifrdn genomférd granskning av tre exploateringsprojekt gér vi bedémningen
att avtal i allt vésentligt skrivs i enlighet med kommunens riktlinjer.

Sker tilldelning av markanvisningar i enlighet med riktlinjerna?
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Utifran genomférd granskning av tre exploateringsprojekt gor vi bedémningen
att markanvisningar i allt vasentligt sker i enlighet med kommunens riktlinjer. Vi
har dock noterat att markanvisningsavtal i vissa fall har uppréattats efter att
angiven tidsram har 16pt ut.

— Finns tillrsckliga arbetsformer for att sakerstélla marknadsmassighet vid
markférsaljning?

Vi bedémer att det i allt vasentligt finns tillrackliga arbetsformer for att
sidkerstalla marknadsmassighet men att kommunens férsaljningsférfarande
sasom den faststallts i Riktlinjer f6r markanvisning och riktlinjer for
markexploatering bér fortydligas i kommunens exploateringsrutin.

— Finns dndamalsenliga arbetsformer for att folja upp framtagna kalkyler i samband
med avslutat exploateringsprojekt?

Vi bedémer att kommunens konteringsrutiner tillsammans med kommunens
exploateringsrutin tydliggér &ndamalsenliga arbetsformer for projektspecifik
och verksamhetsévergripande uppfélining av framtagna kalkyler saval I6pande
som i samband med avslutat exploateringsprojekt.
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Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att kommunen i allt
vasentligt har sékerstallt att mark- och exploateringsverksamheten bedrivs pa ett
andamalsenligt satt samt att kommunen i allt vasentligt sakerstallt ett &ndamalsenligt
arbete vad géller de olika mark- och exploateringsprojekten.

Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— Tillse att det pagéende arbetet med att aktualisera riktlinjer fér
markanvisningsavtal och riktlinjer fér markexploateringsavtal fortskrider och

slutfors.

— Tillse att kommunens klimat- och energistrategi aktualiseras och att
kommunspecifika mal som har baring fér MEX-verksamheten inkluderas.

— Tillse att exploateringsrutin aktualiseras.

— Tillse att kommunens férsaljningsférfarande sasom den faststallts i Riktlinjer fér
markanvisning och riktlinjer fér markexploatering fortydligas i kommunens
exploateringsrutin.

— Noga félja konjunkturens och marknadens utveckling och vad dessa innebér fér
kvadratmeterpriser m m. Detta &r speciellt viktigt med tanke pa den omfattande
exploateringen i kommunen.

— Overvaga méjligheten att ta ut s k gatukostnadserséttningar i anslutning till de
olika projekt som &r aktuella som en ytterligare finansieringskalla.

— Tillse att markanvisningsavtal uppréttas inom av kommunfullmaktige angiven
tidsram.
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