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Sammanfattning

EY har pd uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Nykvarns kommun genomfért en
granskning av markanvisnings- och forsaljningsprocessen. Syftet med granskningen har
varit att bedéma om kommunstyrelsen sdkerstallt att markanvisnings- och
férsaljningsprocessen avseende mark bedrivs &ndamalsenligt.

Utifran granskningens syfte och grunderna fér ansvarsprévning ar var sammanfattande
beddmning att kommunstyrelsen delvis har sékerstéllt ett &ndamalsenligt arbete med
markanvisning. Vi bedémer dock att det i de granskade markanvisningarna (ingangna
2016 respektive 2018) inte funnits tillrdckliga arbetsformer for att sékerstélla och visa pa
marknadsmassighet vid markfdrsaljning.

Det finns en markanvisnings- och forsaljningspolicy vilken ar tydlig och innefattar
relevanta moment i markanvisningsprocessen. Policyn innehaller utgangspunkter och mal
kopplat till markanvisningar och maktdverlatelser samt handldggningsrutiner och
grundldggande villkor fér markanvisningar. | policyn framgar principer for
markprissattning. Det ar positivt att plan- och exploateringsenheten under 2024 upprattat
en checklista som konkretiserar olika moment i handlaggningen av markanvisningar.

| markanvisnings- och forsaljningspolicyn saknas krav pa att uppréatta exploateringskalkyl
eller analys av projekts ekonomiska konsekvenser som beslutsunderlag infor
markanvisning, detaljplan eller markférsaljning. Enligt var mening bor ett sadant underlag
finnas till grund for beslut fér att sdkerstalla att projektens ekonomiska forutsattningar ar
utredda och transparenta.

Genomford stickprovskontroll visar pa brister sarskilt avseende dokumentation av
markvarderingar men dven avseende besluts- och avtalshantering.

Kommunstyrelsen bor enligt var mening sdkerstalla att det finns tillrdcklig styrning dver
kommunens markanvisningar for att tillse att policyn efterlevs. Detta dven om arbetssatten
har utvecklats sedan de granskade markanvisningarna genomférdes.

Utifran genomférd granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

Sdkerstalla att prisjamforelse eller marknadsvardering genomférs och
dokumenteras i enlighet med policy

Stalla krav pa att exploateringskalkyl tas fram som beslutsunderlag infor
markfoérsaljningar. Detta i syfte att sdkerstdlla att projektens ekonomiska
forutsattningar dar utredda och transparenta.
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Inledning

Bakgrund

| lagen om riktlinjer fér 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 ensamréatt att under en begransad tid och under
givna villkor férhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av ett visst av
kommunen dgt markomrade fér bebyggande. Enligt lag (2014:899) om riktlinjer for
kommunala markanvisningar ska en kommun anta riktlinjer som innehaller utgangspunkter
och mal foér dverlatelser eller upplatelser av markomraden fér bebyggande, men dven
handlaggningsrutiner och andra grundlaggande villkor f6r markanvisningar.

Kommunstyrelsen i Nykvarns kommun ansvarar enligt reglemente bland annat for kdp och
forsaljning av fastigheter.

Kommunrevisionen har utifran sin risk- och vasentlighetsanalys beddmt att det &r
vasentligt att granska om kommunstyrelsen sdkerstallt att processen med markanvisning
och markférsaljning bedrivs pa ett &ndamalsenligt satt. | God revisionssed framkommer de
grunder som revisorerna anvander nar de bedémer ansvarstagande i styrelser och
namnder. Ansvarsgrunder som ar aktuella i denna granskning ar bland annat risker for
bristande ledning, styrning, uppféljning och kontroll, ekonomisk skada samt
verksamhetsskada.

Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen ar att bedéma om kommunstyrelsen sakerstallt att
markanvisnings- och forséaljningsprocessen avseende mark bedrivs dndamalsenligt.

| granskningen besvaras foljande revisionsfragor:

Har kommunstyrelsen sakerstdllt ett &ndamalsenligt arbete med markanvisning?
Ar riktlinjerna fér markanvisningsavtal tillrdckliga?
Skrivs avtal i enlighet med riktlinjerna?
Sker markanvisningar i enlighet med riktlinjerna?

Finns tillrackliga arbetsformer for att sakerstdlla marknadsmadssighet vid
markforsaljning?
Vilka kalkyler utgér underlag infor beslut om markférsaljning?

Metod

Granskningen har genomférts genom granskning av dokumentation, intervjuer och
stickprov. Stickprovstagning har genomférts av tva markanvisningar dar féljsamhet mot
riktlinjer granskats utifran pa forhand uppstallda kriterier. Dartill har det granskats vilka
kalkyler som utgjort underlag fér markanvisningar och férséaljning av mark.

Forteckning av granskad dokumentation och intervjuade funktioner framgar av bilaga 1.
Samtliga intervjuade har haft mojlighet att faktagranska rapporten.

| granskningen anvands ett antal centrala begrepp, vilka beskrivs i bilaga 2.
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Revisonskriterier

Med revisionskriterier avses beddmningsgrunder som anvands i granskningen som
utgangspunkt for analys, slutsatser och bedémningar. | granskningen utgors de
huvudsakliga revisionskriterierna av:

Kommunallagen (2017:725)

Enligt 6 kap. 6 § kommunallagen har namnderna ansvar for att var och en inom sitt
omrade se till att verksamheten bedrivs i enlighet med de mal och riktlinjer som
fullméktige har bestdmt samt de foéreskrifter som géller for verksamheten. Likasa skall
namnderna se till att den interna kontrollen &r tillrdcklig och att verksamheten bedrivs pa
ett ovrigt tillfredstallande satt.

Lagen om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar (2014:899)

Av 2 § framgar att en kommun ska anta riktlinjer fér markanvisningar. Riktlinjerna ska
innehalla kommunens utgangspunkter och mal for 6verlatelser eller upplatelser av
markomraden for bebyggande, handlénningsrutiner och grundldggande villkor for
markanvisningar samt principer fér markprissattning.

Markanvisnings- och férsaljningspolicy

Enligt markanvisnings- och férsdljningspolicyn, antagen av fullmaktige 2017 och reviderad
2024 framgar beskrivningar av hur exploatérer viljs ut och vilka krav som stélls avseende
ekonomi och kompetens. Policyn anger grundldggande villkor vid markanvisning.

Avgransningar och ansvarig namnd

Granskningen avser kommunstyrelsen och avgransas till att omfatta processerna for
markanvisning och markférsaljning.



2.1

EY

Shape the future
with confidence

Markanvisning och forsaljning i Nykvarns kommun

En markanvisning ar en dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre.
Kommuner kan genomfdra markanvisningar i syfte att ge en byggherre ensamratt att
under en viss tid och under givna villkor mdjlighet att férhandla om 6verlatelse eller
upplatelse av ett kommunagt markomrade fér bebyggelse. Nar en markanvisning har
beviljats leder processen vidare genom férhandlingar, dar exempelvis genomférandeavtal
och senare markdverlatelse- eller kdpeavtal upprattas, vilket utgdr grunden for den
faktiska markférsaljningen.

Plan- och exploateringsenheten i Nykvarns kommun ansvarar for arbetet med
markanvisningar och foérsaljningar. Plan- och exploateringsenheten ar organiserad under
verksamhetsomradet bygga, bo och miljé och sorterar under kommunstyrelsens
ansvarsomrade. Plan- och exploateringsenheten bestar utéver en chef av tva handldggare
(mark- och exploateringsingenjérer), tva planarkitekter, en samhéllsplanerare, en GIS-
ingenjér samt en plansamordnare.

Nykvarns kommun har under perioden 2018-2024 genomfért fyra markanvisningar varav
tva har lett vidare till markforsaljningar, samt att det darutover skett tre mindre
markforséljningar’ Vissa mindre fastigheter har salts utan féregdende markanvisning.

Det finns en markanvisnings- och forsaljningspolicy

Nykvarns kommunfullmaktige har beslutat om en markanvisnings- och forsaljningspolicy.
Policyn reviderades senast i oktober 2024. Av policyn framgar att mark- och
exploateringsavdelningen (numera plan- och exploateringsenheten) ansvarar for
markanvisningar och férsaljningar av kommunaldagd mark (se bilaga 2 for
begreppsférklaring).

| policyn beskrivs féljande kopplat till markanvisningar och markéverlatelser®:

Handldggningsrutiner
Tilldelningsmetoder

Rutin for politiska beslut
Allmanna villkor

Krav pa exploatdrer
Avtalsrutiner

Ekonomiska ataganden
Principer for markprissattning

Markanvisningar ska enligt policyn utga fran kommunens dversiktsplan. Av dversiktsplanen
framgar bland annat att kommunen ska utvecklas med ekologiskt, socialt och ekonomiskt
hallbart fokus. Oversiktsplanen redogér ett antal utgangspunkter fér kommunens
utveckling’.

"I ett av fallen avsag forsaljningen ett frikdp fran tomtratt. Ovriga tva avser mindre férséljningar av kommunal
mark, tomter.

? Markéverlatelse innebar att dganderatten till ett markomrade dverfdrs fran en part till annan vanligtvis
genom ett markoverlatelseavtal eller kdpeavtal.

: Utgangspunkterna &r féljande: 1) Utbyggnad ska samlas i strak som ska férsérjas med infrastruktur, 2)
Bebyggelseutvecklingen i kommunen ska i férsta hand ske i och kring tatorten men &ven ut pa landsbygden i
strak mot Mélaren, 3) Befolkningen och antal arbetstillfallen i kommunen ska 6ka och 4) Samverkan ska ske
med néringslivet om hallbar néringslivsutveckling i hela kommunen.
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I markanvisnings- och foérsaljningspolicyn beskrivs dvergripande hur arbetsflédet ser ut
fran att ett markomrade identifierats utifran dversiktsplanen fram till byggnation pa
markomradet. Figur 1 nedan illustrerar processen sa som den beskrivs i policyn.

Figur 1: lllustration av processen fran att ett markomrade pekas ut fram till att byggnation startar pa omradet.

Policyn gor gadllande att kommunal mark ska identifieras som lamplig for ett specifikt
dndamal utifran 6versiktsplanen. N&r ett markanvisningsavtal har tecknats med vald
exploatér detaljplaneldggs marken®. Efter att detaljplanen har prévats och vunnit laga kraft
kan exploatdren stka bygglov. Nar bygglovet har godkants kan exploatéren pabdrja
byggnationen.

Kommunstyrelsen har en viktig roll i markanvisningsprocessen. Kommunstyrelsen fattar
beslut om samtliga markanvisningar. Inom ramen for granskningen har férvaltningen
beskrivit de praktiska arbetssatten kopplat till markanvisningar och markdverlatelser. Se
bilaga 3 dar foérvaltningens process beskrivs mer i detalj.

Policyn innehaller ingen beskrivning eller villkor for tecknandet av exploateringsavtal’. Det
saknas &dven krav pa exploateringskalkyl eller analys av projektets ekonomiska
konsekvenser som beslutsunderlag infér markanvisning, detaljplan eller markférsaljning.

Arbetssatten kring markanvisningar har utvecklats

Av intervjuer framkommer att férvaltningen sedan 2024 har utvecklat sina arbetssatt
kopplat till markanvisningar. Detta har dels gjorts genom upprattandet av en checklista
och mallar for avtal och kdpekontrakt. Checklistan innehaller 12 arbetsmoment med
tillhérande kontrollpunkter. Bland annat ingar momenten val av markanvisningsmetod,
kontroll av exploatérs ekonomi, kontroll av exploatérs kompetens samt plankostnadsavtal.

Kontrollpunkterna i checklistan ska stdmmas av under respektive arbetsmoment. Nedan
listas nagra exempel pa kontrollpunkter:
Vid val av markanvisningsmetod ska den valda metoden motiveras och dokumenteras.
Kopplat till kontroll av exploatdrens kompetens framgar att referensprojekt ska granskas
samt att en bedémning av projektérers och entreprendrers kompetens ska goras’.
I samband med markanvisningsavtal ska kontroll géras om projektets omfattning
framgar tydligt och att avtalet féljer markanvisnings- och forsaljningspolicyns krav.

Férvaltningen har upprattat mallar fér markanvisningsavtal och képekontrakt.

! Detaljplanen reglerar rattigheter och skyldigheter mellan olika markdgare samt mellan markdgare och
kommunen.

° Det finns dock separata riktlinjer for exploatering.

¢ Exploatdren &r den aktdr som bland annat initierar, driver och finansierar utvecklingen av ett omrade.
Projektorer ar tekniska konsulter som tar fram underlag for byggnationen. Entreprendrer ar de aktdérer som
utfér bygg- och anldggningsarbetena enligt projektérernas handlingar.
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Arbetsformer for att sakerstadlla marknadsmassighet

Kommuner som 6verlater mark for bebyggelse maste sékerstélla att férsaljningen sker pa
marknadsmassiga villkor. Kravet féljer indirekt av kommunallagens grundprinciper, dar
likstallighetsprincipen och forbudet mot att Iamna otillbérligt gynnande till enskilda
innebar att kommunen inte far sélja mark till underpris. En ej marknadsmassig
markanvisning kan i praktiken dven innebdara ett otilldtet kommunalt stéd och dédrmed sta i
strid med EU:s statsstodsregler.

| kommunens markanvisnings- och férsaljningspolicy konkretiseras att marknadsvardet
ska vara vagledande for vad kommunen tar betalt f6r sin mark. | fall dar fa eller inga
jamforelseobjekt finns ska kommunen enligt policyn "gdra en oberoende
marknadsvardering av marken, vilken ska goras av en extern, auktoriserad varderare".
Vardet pa marken ska utga fran vardet av marken som detaljplanelagd.

| férvaltningens checklista finns tva punkter med som avser marknadsvarde/vardering. |
ovrigt finns inga skriftliga rutiner for hur principerna om marknadsmadssighet omsatts i
praktiken. Intervjuade uppger att en auktoriserad varderare alltid anlitas vid vardering av
mark.

Utdver en extern varderare genomfor forvaltningen enligt uppgift en 16pande
omvadrldsbevakning. Omvarldsbevakningen innefattar att underséka grannkommuners
prissattning av mark samt undersdka hur efterfrdgan ser ut pd marknaden’. Dértill férs
enligt uppgift dialog med grannkommunerna, bland annat Sédertdlje, avseende
prissattning och samarbete kring mark.

Intervjuade uppger att kommunen strévar efter att fa sa god avkastning som mdjligt vid
markférsaljningar. Detta beskrivs ha bidragit till att kommunen enligt de intervjuade har
haft nagot hogre priser pa sin mark vid markférsaljning jamfort med grannkommunerna.
Det framférs att exempelvis Sodertdlje kommun sedermera har bérjat hdja sina markpriser
vilket har bidragit till en jdmnare konkurrens.

Vi har efterfragat en dversikt éver priserna éver markforsaljningar i kommunen samt
eventuella jamforelser med grannkommuner. En sadan 6versikt saknas. Det kan finnas
utmaningar med att jamféra markpriser mellan kommuner. Exempelvis kan skillnader i
l&ge, efterfragan och prissattningsmodeller férsvara jamforelserna.

Stickprovsgranskning
Gamla IP (Nykvarn 10:25)

Projektet initierades for att méjliggdra bostadsbyggande pa omradet fér den tidigare
idrottsplatsen, som inte Idngre anvandes for sitt ursprungliga andamal. Bakgrunden till
projektet var kommunens befolkningstillvaxt och det 6kade behovet av bostader.

7 - . ° ° . . .

For att underséka hur efterfragan ser ut pa marknaden anvander sig kommunen av hemsidan
markanvisning.se. Markanvisning.se tillhandahalls av Markanvisning Norden AB och &r en hemsida som
erbjuder kommuner stdd och radgivning fér bland annat omvérldsbevakning och priser pd marknaden.
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Markanvisningsavtalet tecknades av tidigare chef for plan- och exploateringsenheten men
datum fér tecknande framgar inte. Det i avtalet beskrivna &ndamalet var att bygga
flerbostadshus.

Besluts- och avtalskedja

WoONOhWN -

Marknadsanalys tas fram infér markanvisning - 2016-04-19

Forslag till markanvisningsavtal fardigstalls - 2016-08-08

KS-AU® behandlar markanvisningsavtalet - 2016-08-15

Kommunstyrelsen godkdnner markanvisningsavtalet med HSB - 2016-08-30
KS-AU beslutar att skicka detaljplanen for Gamla IP pa samrad - 2018-11-19
KS-AU behandlar drenden kopplade till detaljplanens granskning - 2020-01-09
Kommunstyrelsen féreslar KF att godkdnna exploateringsavtalet - 2020-06-02
Kommunfullmadktige antar detaljplanen for Gamla IP - 2020-06-17
Kdpekontrakt tecknas med Mark 1 i Sddertdlje AB - 2021-10-21

Nykvarn Kaffebryggaren 1

Projektet har syftat till att utveckla omradet séder om Centrumvagen som en framtida
forlangning av Nykvarns centrum och mdjliggéra nya flerbostadshus och viss lokalyta.

Besluts- och avtalskedja

NounhWhE

8.

9.

Ansdkan om planbesked Idmnas av exploatéren - 2016-03-15
Kommunstyrelsen beslutar om positivt planbesked - 2016-05-10
Plankostnadsavtal tecknas mellan kommunen och exploatéren - 2016-12-06
Kommunstyrelsen aterremitterar detaljplaneférslaget - 2017-10-10
Markanvisningsavtal tecknas med IB Bostad Nykvarn AB - 2018-02-12
KS-AU féreslar godkannande av exploateringsavtal - 2018-10-15
Kommunstyrelsen beslutar att foresla KF att godkanna exploateringsavtalet -
2018-10-30

Exploateringsavtalet’ undertecknas av parterna - 2018-11-14
Kommunfullmdktige godkanner exploateringsavtalet - 2018-11-15

10.Kommunfullmaktige antar detaljplanen for Kaffebryggaren 1 m.fl. - 2018-11-15
11.Underrattelse om antagande kungors - 2018-11-27

12.Skyddsatgardsavtal med Trafikverket tecknas - 2019-01-28

13.Tilldggsavtal 2 tecknas (markkdpeskilling och minimik&peskilling faststalls) -

2019-06-27

¢ Kommunstyrelsens arbetsutskott.
’ Exploateringsavtalet innehaller markdverlatelse och kdpeskilling.
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2.4.3 Resultat av stickprovsgranskning

Vid tillfallet da de stickprovade markanvisningarna var under arbete gallde en tidigare
markanvisningspolicy, fran 2015". Stickprovet har darfér utgatt fran markanvisnings-
policyn fran 2015. Dokumentation har begdarts in till grund for stickprovet for att bedéma i
vilken utstrdckning de tva markanvisningarna efterlevt policyn. Dokumenten avser
relevanta beslut, avtal samt underlag kopplade till val av metod och markprissattning.
Resultatet av stickprovsgranskningen framgar i féljande tabell:

Tabell 1. Resultat av stickprovsgranskning

Information Gamla IP Kaffebryggaren

Ar f6r tecknande av 2016 2018
markanvisningsavtal

Kopeskilling enligt avtal 29,8 mkr* 23,4 mkr**
BTA-pris" 3 000 kr/m2 BTA 2 000 kr/m2 BTA (hyresrétt) -

3 500 kr/m2 (bostadsratt)

Kriterium frén policy

KS beslut om att markanvisning ska X X

ske (initieringsbeslut)

KS beslut om samt motivering av X Direktanvisning X Direktanvisning
tilldelningsmetod

KS beslut om markanvisningsavtal v v

Markanvisningsavtal !

v
Dokumenterade jamférelseobjekt ! X
eller marknadsvérdering pa uppdrag
av kommunen

+ Ingen avvikelse L. Awvikelse X Beslut/dokument saknas

* 33 mkri 2022 ars priser, efter indexreglering som detta avtal innehdller.

** Minimik&peskilling. Prisbilden utspridd &ver flera avtal. Enligt férvaltningen &r totalt belopp per
februari 2026 27,3 mkr. Beloppet kan komma att 6ka om bostadsrétter byggs, da priset for
bostadsrétter var hégre i avtal, fragan bevakas enligt uppgift. Ingenting &r byggt &n.

Kommentarer resultat Gamla IP

Fyra avvikelser konstateras:
KS beslut om att initiera markanvisning saknas.
KS beslut om tilldelningsmetod saknas.
Markanvisningsavtalet har inte har daterats, det star inte nar avtalet tecknats.
En marknadsanalys har genomforts. Denna har dock tagits fram av en extern
konsult pa uppdrag av exploatéren, ej pa uppdrag av kommunen vilket avviker mot
policyn. Det saknas alltsa en dokumenterad vardering som &r upprattad pa uppdrag
av kommunen.

" Vid en jamfoérelse av policyn fran 2015 och 2024 framgar mindre redaktionella &ndringar. Kraven ar pa det
stora hela densamma, men med vissa uppdaterade formuleringar. Markanvisningspolicyn 2015 var gdllande
fram till september 2017 da den ersattes med nu gallande markanvisnings- och forséljningspolicyn. Den nya
policyn ar en sammanslagning av kommunens tidigare markanvisningspolicy och riktlinjer fér férarv och
forsdljning av mark och byggnader.

H BTA-pris betyder pris per kvadratmeter brutto-totalarea och ar en prismodell som anvands av kommuner,
sarskilt ndr den framtida byggratten ar tydligt reglerad i detaljplan eller bygglov.
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Kommentarer resultat Kaffebryggaren
Tre avvikelser konstateras:
KS beslut om att initiera markanvisning saknas.
KS beslut om tilldelningsmetod saknas.
Det saknas en dokumenterad prisjamférelse eller marknadsanalys till grund for
markforsaljningen.

Det &r for Kaffebryggaren svart att bilda sig en tydlig bild av kdpeskillingen da prisbilden &r
spridd éver flera avtal och endast minimikdpeskilling framgar. Spannet mellan minimum-
och maximumkdpeskilling framgar ej. Enligt uppgift ar totalt belopp per februari 2026
27,3 mkr. Summan kan komma att 6ka om bostadsratter byggs i stallet for hyresratter.
Ingenting ar dnnu byggt.

Kommentar i 6vrigt

| policyn star dven att kommunen vid val av byggherre for flerbostadshus ska ta hansyn till
byggherrens ekonomiska stabilitet och intresse for langsiktigt fortbestand av bebyggelsen
med avsedda upplatelseformer. Det framgar inte i ndgon av markanvisningarna om/hur
sadan hansyn tagits. Ddremot &r det inget krav i policyn att ndgot sadant hansynstagande
ska dokumenteras, varfor vi inte bedomt att detta ar en avvikelse.

Bortsett fran kraven i policyn konstaterar vi att det i bada markanvisningarna saknats en
exploateringskalkyl eller motsvarande till grund fér beslut om exploateringsavtal eller
markférsaljning.

Var bedémning

Var beddmning &r att kommunstyrelsen delvis sdkerstallt ett &ndamalsenligt arbete med
markanvisning men inte sakerstallt tillrackliga arbetsformer att sdkerstélla
marknadsmassighet vid markforséljning. Granskade drenden i stickprovet har agt rum
mellan 2016-2019 respektive 2016-2021.

Vad géller bedémningen avseende andamalsenligheten i arbetet konstaterar vi
inledningsvis att det finns en markanvisnings- och forsaljningspolicy. Policyn ar tydlig och
innefattar relevanta moment i markanvisningsprocessen. Av policyn framgar dels
utgdngspunkter och mal kopplat till markanvisningar och markdverlatelser, dels
handlaggningsrutiner och grundldggande villkor for markanvisningar. | policyn framgar
dven principer fér markprissattning.

Policyn saknar krav pa exploateringskalkyl eller analys av projektets ekonomiska
konsekvenser som beslutsunderlag infér markanvisning, detaljplan eller markférsaljning.
Vi beddmer att ett sddant underlag bér finnas till grund for beslut for att sékerstélla att
projektens ekonomiska forutsattningar ar utredda och transparenta.

Genomford stickprovskontroll visar pa brister kopplade till féljsamhet mot policyn, sarskilt
i fallet Kaffebryggaren men daven delvis i fallet Gamla IP. For Kaffebryggaren saknas helt
en dokumenterad vardering vilket vi bedémer ar bristfalligt. For Gamla IP finns en
vardering, men da framtagen pa uppdrag av exploatdren och inte kommunen, vilket vi
beddmer ar en brist.
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Vi har noterat vissa avvikelser kring besluts- och avtalshantering. Fér Kaffebryggaren
saknas ett kommunstyrelsebeslut om val av tilldelningsmetod. Fér Gamla IP &r
markanvisningsavtalet inte daterat.

| bada fallen saknas exploateringskalkyler till grund for beslut om exploateringsavtal eller
markforsaljning. Vi noterar att varken markanvisningspolicyn fran 2015 eller
markanvisnings- och férséaljningspolicyn fran 2024 innehaller krav om att uppréatta kalkyler
till grund fér markvarderingar.

Positivt ar att plan- och exploateringsenheten under 2024 har tagit fram en checklista

som konkretiserar olika moment i handldggningen av markanvisningar. | intervju framfoérs
att arbetet med markanvisningar har utvecklats under de senaste aren.
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Samlad bedémning och slutsatser

Beddmning utifran revisionsfragorna

Revisionsfragor
Har kommunstyrelsen sakerstallt
ett andamalsenligt arbete med
markanvisning?
Ar riktlinjerna for
markanvisningsavtal
tillrackliga?
Skrivs avtal i enlighet med
riktlinjerna?
Sker markanvisningar i
enlighet med riktlinjerna?

Finns tillrackliga arbetsformer for
att sakerstdlla marknadsmadssighet
vid markforsaljning?
Vilka kalkyler utgér underlag
infér beslut om
markforsaljning?

Slutsatser

Bedémning

Delvis.

Det finns en markanvisnings- och
forsaljningspolicy. Policyn &r tydlig och innefattar
relevanta moment i markanvisningsprocessen.
Policyn saknar dock krav pa exploateringskalkyl
eller analys av projektets ekonomiska
konsekvenser som beslutsunderlag infér
markanvisning, detaljplan eller markférsaljning.

Vi har noterat avvikelser kopplat till avtal/beslut
utifran riktlinjerna. Beslut om att initiera
markanvisningar saknas, liksom beslut om
tilldelningsmetod. | ett av fallen ar aven
markanvisningsavtalet odaterat.

Genomford stickprovskontroll visar att
markanvisningarna inte skett helt i enlighet med
riktlinjerna.

Nej.

Det finns principer for markprissattning.

Genomford stickprovskontroll visar dock pa
brister kopplade till sdkerstallandet av
marknadsmassighet och/eller dokumentationen
av detta. | en av tva granskade markanvisningar
saknas helt en dokumenterad vardering. | det
andra fallet finns en vardering, men da framtagen
pad uppdrag av exploatdren och inte kommunen,
vilket ocksa beddms som bristfélligt och en
avvikelse mot policyn.

Bada markanvisningarna saknar i
beslutsunderlagen kalkyler kopplade till
markprissattningen, detta ar dock inget krav
utifran policyn.

Var sammanfattade bedémning utifran granskningens syfte och grunderna for
ansvarsprévning ar att kommunstyrelsen delvis har sakerstallt ett &ndamalsenligt arbete
med markanvisning. Vi bedomer dock att det i granskade markanvisningar fran 2016
respektive 2018 inte funnits tillrdckliga arbetsformer for att skerstélla och visa pa
marknadsmassighet vid markférsaljning vilket ar en tydlig brist.
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Kommunstyrelsen bor enligt var mening sakerstélla att det finns tillrdcklig styrning 6ver
kommunens markanvisningar for att tillse att policyn efterlevs. Detta dven om arbetssatten
har utvecklats sedan de granskade markanvisningarna genomférdes.

Utifran genomférd granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

Sdkerstalla att prisjamfdrelse eller marknadsvardering genomférs och
dokumenteras i enlighet med policy

Stalla krav pa att exploateringskalkyl tas fram som beslutsunderlag infor
markfoérsaljningar. Detta i syfte att sdkerstdlla att projektens ekonomiska
forutsattningar dar utredda och transparenta.

Nykvarn den 5 februari 2026

Albin Oskarsson Thomas Edin
Verksamhetsrevisor Certifierad kommunal yrkesrevisor
Ernst & Young AB Ernst & Young AB

Anders More

Certifierad kommunal yrkesrevisor
Kvalitetssdkrare

Ernst & Young AB
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Bilaga 1. Dokument- och intervjuforteckning

Dokumentférteckning:
Checklista markanvisning och markforsaljning
Delegationsordning kommunstyrelsen, antagen av kommunstyrelsen 2024-10-22
Information om tecknade avtal och férsdljningar, 2025-11-19
Mall fér markoverlatelseavtal
Mall f6r markanvisningsavtal
Markanvisnings- och forséljningspolicy, antagen av kommunfullmaktige 2017-09-13 och
reviderad 2024-10-17
Mal och budget 2025 med flerarsplan fér 2026-2027, antagen av kommunfullméaktige
2024-12-12

Intervjuer:
Intervju samhallsbyggnadschef och plan- och exploateringschef, 2025-12-12
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Bilaga 2. Begreppsforklaring

Markoéverlatelse

Byggherre/Exploator

Detaljplan

Exploateringsavtal

Markanvisningsavtal

Planbesked

Anbudsforfarande

Direktanvisning

Markanvisningstavling

Oversiktsplan

Innebar att dganderatten till ett markomrade dverfors fran en part
till annan vanligtvis genom ett markdverlatelseavtal eller
képeavtal.

Byggherre/exploator ar den aktér som kommunen tecknar
markanvisningsavtal med och som far ensamratt att under en
begransad tid férhandla om upplatelse eller 6verlatelse av
kommunal mark for bebyggelse.

Med en detaljplan far kommunen reglera anvandning av mark- och
vattenomraden. Detaljplanen reglerar rattigheter och skyldigheter
mellan olika markdgare samt mellan markdgare och kommunen.
Detaljplaner ar bindande vid prévning av lov.

Ett avtal om genomfdrande av en detaljplan. Reglerar
ansvarsforhallanden mellan en kommun och en
byggherre/exploatér ndr marken ar privatdgd. Om markinnehavet
ar blandat mellan kommunen och en privat aktoér kan
exploateringsavtalet utgéra en avtalsgrund med kompletteringar
gallande markdverféringar. Markinnehav som ar blandat mellan
kommunen och en privat aktér kan exempelvis avse att kommunen
dger en del av ett omrade och att en privat aktoér dger
angransande del.

En 6verenskommelse mellan en kommun och en byggherre.
Avtalet ger byggherren ensamratt att under en begransad tid och
under givna villkor férhandla med kommunen om Sverlatelse eller
upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade fér
bebyggande.

Genom ett planbesked kan den som har fér avsikt att bygga nagot
fa ett snabbt och tydligt besked om kommunen tanker inleda ett
planldggningsarende eller inte. Beskedet ska vara skriftligt och
motiverat.

Innebdr att en inbjudan skickas till intresserade exploatérer. De
som dr intresserade ldmnar sedan in en enkel dispositionsskiss
dver hur markomradet kan bebyggas eller skickar med
referensmaterial och prisuppskattning pa marken.

Planlagd eller icke planlagd mark delas ut till en eller flera
exploatdrer. Prisnivan ska vara bestdmd av kommunen pa férhand
och kand av exploatdren.

En anbudstavling med krav pa att byggherrar ska ldamna in
arkitektskisser av olika slag. Markanvisningstavling anvands i
speciella fall dar platsen eller &ndamalet kraver det.

Varje kommun ska ha en aktuell dversiktsplan, som omfattar hela
kommunen. Den &r inte bindande men ska ge vagledning for beslut
om hur mark- och vattenomraden ska anvéandas och hur den
byggda miljén ska utvecklas och bevaras. Oversiktsplanen ligger
som grund fér de omraden som ska detaljplaneras och byggas ut
samt dven for strategiska beslut om markagande.
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Bilaga 3. Markanvisningsprocessen

1. Initiering 2. Val av metod

.

3. Beslut om markanvisning 4. Planprocess

.

5. Férhandling och 6. Genomfdrande och
markdverlatelse uppféljning

Figur 2: Illlustration 6ver férvaltningens arbetssétt.

Steg 1: Initiering

| samband med att ett markomrade véljs ut for bebyggelse gérs en bedémning utifran
utgdngspunkterna i kommunens 6versiktsplan och vilka férutsattningar som finns for att
utveckla omradet.

Steg 2: Val av metod
For att sékerstalla konkurrensforhallanden anvands tre metoder vid val av exploatdrer till
markanvisningar och férsaljningar:

1. Anbudsférfarande

2. Direktanvisning

3. Markanvisningstavling

Metoden viljs utifran ldmplighet, tidplan, ambitionsniva och vilka krav som finns pa
markomradet.

Steg 3: Beslut om markanvisning

Samtliga beslut om markanvisningar och markfoérsaljningar fattas av kommunstyrelsen. |
samband med beslutet skrivs ett markanvisningsavtal. Markanvisningsavtalet reglerar tid,
ansvar och villkor.

Kommunstyrelsens delegationsordning fran september 2024 anger att chef fér mark- och
exploatering (nuvarande plan- och exploateringschef) har ratt att for kommunens rékning
teckna dverenskommelser om servitut, markavtal, nyttjanderéatter och ledningsratt.
Kommunstyrelsens ordférande har ratt att fatta beslut om férsaljning av mark som
upplatits med tomtratt fér smahus. Delegationsordningen innehaller ingen beloppsmassig
begransning for de delegerade ansvaren.

| intervjuer framfdrs att férvaltningen historiskt har fattat beslut med delegation i en hég
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utstrackning. Dédremot uppmarksammas att det paverkade den politiska férankringen
negativt. Darfér anges att forvaltningen lyfter upp samtliga markanvisningar och
markforsaljningar till kommunstyrelsen fér beslut.

Steg 4: Planprocess
Efter beslut om markanvisning tas en detaljplan fram i samarbete med exploatdren.

Steg 5: Férhandling och markdverlatelse
N&r detaljplanen har fardigstallts tecknas ett markoverlatelseavtal. Avtalet reglerar pris,
tilltrade, genomférande och eventuella villkor.

Steg 6: Genomfdérande och uppféljning
N&r markoverlatelseavtal har tecknats foljer férvaltningen upp projektets ekonomi, tidplan
och resultat.

| intervjuer uppmarksammas att markanvisnings- och férséljningspolicyn fungerar som en

vdgledning for hur processen ska genomféras. Intervjuade anger att policyn vid
granskningstillfallet upplevs som uppdaterad och aktuell.
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