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Sammanfattning

Deloitte AB har av de fortroendevalda revisorerna i Vetlanda kommun fatt uppdraget att

genomfora en granskning avseende mark- och exploateringsverksamheten.

Revisionsfraga

Har kommunstyrelsen (KS) och tekniska ndmnden (TN) sdkerstallt att mark- och

exploateringsverksamheten i Vetlanda kommun &r effektiv och d4ndamélsenlig fér att uppna

kommunens tillvaxtmal?

Svar pa revisionsfraga

Var sammanfattande revisionella bedémning ar att kommunstyrelsen och tekniska
namnden till stor del sékerstallt att mark- och exploateringsverksamheten i Vetlanda

kommun &r effektiv och &ndamalsenlig for att uppnd kommunens tillvaxtmal.

lakttagelser

e Detfinnsvissa mal for MEX-verksamheten, men de ar inte konkreta, matbara eller
tidsatta. Det finns &ven en bristande rod trad fran KF-mal till verksamhetsmal. Detta
forsvarar uppféljning och utvardering, och inte alla parter ar fortrogna med de

faststallda malen.

o  Ansvarsférdelningen mellan KS och TN &r relativt tydlig pa papper (reglementet), men

upplevs i praktiken otydligt, framfor allt fran TNs perspektiv, vilket bidrar till osédkerhet

inom MEX-verksamheten.

e Detfinns brister i kommunikationen och malférankringen mellan avdelningar och

beslutsfattare. till exempel, &r malet om 10 000 m? grundberedd mark okant fér bade

TNs och KSs presidium, vilket kan leda till ineffektivitet och paverka formagan att na

kommunens tillvaxtmal.

MEX-verksamheten saknar formell behovsanalys och en strategisk
markforsorjningsplan. Man forlitar sig pa éversiktsplanen och direkt dialog med
intressenter. Arbetssattet ar reaktivt, vilket kan leda till mindre systematiska processer
och riskera att inte uppna tillvaxtmalet pa grund av bristande beredskap och férlorade

investeringsmojligheter.

Generellt foljer kommunen sina riktlinjer for markanvisnings- och forsaljningsavtal,
men nuvarande arbetsséatt kan paverka tillvaxtmalen. Direktanvisningar anvands
effektivt nar fa intressenter finns, men 6verdriven anvandning kan begréansa konkurrens

och mojligheter for nya aktorer.

MEX-verksamheten upplevs som sarbar pa grund av koncentration av arbetsuppgifter
till fa personer och otillracklig personal. Bristen pa resurser och kompetensutveckling
kan paverka hanteringen av komplexa projekt och anpassningen till nya utmaningar,

vilket kan hindra kommunens tillvaxtmal.

Uppfoljningen och utvardering av MEX-verksamheten ar grundldggande men inte
tillrackligt systematisk och detaljerad for att stodja strategisk styrning och kontroll. Det
saknas detaljerade uppfoljningar av specifika projekt och kostnader. Battre

rapportering skulle ge starkare beslutsunderlag for politisk styrning och effektivitet.

Rekommendationer

Kommunstyrelsen rekommenderas att

se Over och fortydliga malsattningar for mark- och exploateringsverksamhet samt
sakerstall att alla relevanta aktorer inom mark- och exploateringsverksamheten ar val

fortrogna med de faststallda malen.

Overvaga att utveckla en markférsérjningsplan baserad pa behovsanalysen, som
tydligt definierar hur mycket industrimark som ska beredas och inom vilka tidsramar,

for att stodja kommunens tillvaxtmal.
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Kommunstyrelsen och tekniska ndamnden rekommenderas att

o  Oka systematiken och detaljeringsgraden i uppféljning och utvardering av MEX-
verksamheten for att ge battre stod till strategiska beslut och uppna kommunens

langsiktiga mal.

e  Fortydliga ansvarsfordelningen for mark- och exploateringsorganisationen pa politisk
niva — definiera och kommunicera hur ansvaret ska férdelas mellan ks och tekniska

namnden.

e  Se over och sakerstalla att MEX verksamheten har tillracklig kapacitet och kunskap for

att minska sarbarheten och forbattra effektiviteten i arbetet.

Jonkoéping den 2024-05-27

DELOITTE AB
Revsul Dedic Shkurte Bilalli
Certifierad kommunal revisor Granskare
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1.Inledning

Bakgrund

Exploateringsverksamheten har stor betydelse for kommunens utveckling och totala
ekonomi. Markexploatering ar ett begrepp som anvands sedan lange for att beteckna den
verksamhet som innebar att markanvandningen férandras och ny bebyggelse uppfors i ett
omrade. Begreppet markexploatering omfattar i princip alla de atgarder som ar ndodvandiga
for att dels bygga bostader, kontor, industrier mm., dels komplettera bebyggelsen med
gemensamma anordningar som gator och vagar, gronomraden, Va-system, elanlaggningar

mm.

Vetlanda kommun har satt ett mal om att vaxa till 30 000 invanare, dar tillgdngen till mark for
bostader och industri &r en avgdrande faktor. Kommunstyrelsen och tekniska nd&mnden har
delad ansvar for mark- och exploateringsfragor. For narvarande finns en brist pa fardig
industrimark och personalresurser inom detta omrade ar begransade, vilket kan utgéra en

sarbarhet.

Kommunens revisorer har mot bakgrund av ovanstdende och utifran sin risk- och
vasentlighetsanalys bedomt att det ar vasentligt att granska om mark- och
exploateringsverksamheten i Vetlanda kommun bedrivs &ndamalsenligt for att stodja

kommunens tillvaxtmal.
Syfte och avgransning

Granskningens syfte ar beddoma om mark- och exploateringsverksamheten i Vetlanda
kommun bedrivs &andamalsenligt fér att stodja kommunens tillvaxtmal.
Granskningen har begransats till att omfatta kommunstyrelsens och tekniska ndmndens

ansvar for kommunens exploateringsverksamhet.

Granskningen har inriktat sig pa de processer som involverar markanvisningar samt
exploateringar inom kommunen. Granskningen utgar fran forhallandena och forutsattningarna

vid granskningstidpunkten.
Revisionsfraga

Har kommunstyrelsen och tekniska némnden séakerstallt att mark- och
exploateringsverksamheten i Vetlanda kommun &r effektiv och @ndamalsenlig for att uppna

kommunens tillvaxtmal?
Underliggande fragestéllningar

e Armark- och exploateringsorganisationen andamalsenlig och tydlig, inklusive

personaltillgdngen och kompetensen?

e Finns det en dokumenterad och férankrad malséattning och riktlinjer for mark- och

exploateringsverksamheten?
e Armark- och exploateringsprocessen tydliggjord och férankrad?

e |vilket utrackning efterlevs kommunens riklinjer avseende mark . och

exploateringsverksamheten?
e Hur sker uppfdljningen och utvarderingen av mark- och exploateringsverksamheten?

e Vilka konkreta effekter har mark- och exploateringsverksamheten haft p4 kommunens
tillvaxtmal? Finns det indikationer pé att de uppnadda resultaten bidrar till malet om 30

000 invanare.
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Metod och granskningsinriktning Deloittes bedémningskriterier

Granskningen har genomforts genom dokumentstudier och intervjuer med féljande .
befattningshavare: BEDOMNING KRITERIER

° Kommunstyrelsens presidium

e  Tekniska ndmndens presidium

e  Forvaltningschef, tekniska férvaltningen

° Kommundirektoren

e  Mark- och exploateringschef. ’ . .
revisionskr ylida eller vid nagra fa

Granskningen har delats in i foljande sju faser: ﬁ Synpurnixt lindriga avvikelser/brister.

(=]
=]

e  Planering av intervjuer.

e  Samla fakta/underlag genom intervjuer och dokumentgranskning.
e  Genomgang, sammanstallning och analys av insamlat material. Vid behov komplettering
med mer material.

e  Framtagning av viktiga iakttagelser och rekommendationer samt svar pa revisionsfraga.

e Rapportskrivning inkl. sakavstamning. sar anvanca

9 B P [ S
.. A Ida eller vid nagra fa
Revisionskriterier :))

e  Kommunallagen (2017:725)
. Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar
e  Plan- och bygglag (2010:900)

E
>
e  Kommunstyrelsens och tekniska nd&mndens reglemente >
>

allvarliga avvikelser/brister.

ningen anvanda

yllda eller vid nagra fa

o Ovrigarelevanta interna regler och riktlinjer.

Kvalitetssakring
Kvalitetssakring har skett genom Deloittes interna kvalitetssakringssystem. Rapporten har

aven kvalitetssakrats av de intervjuade personerna.
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Granskningsresultat

Utifran genomférda intervjuer och granskat material har en évergripande beskrivning av Mark- och exploateringsverksamheten gjorts nedan. De iakttagelser som framkommit till féljd av

intervjuer och dokumentstudier redogors under den rubrik som ansetts mest lGmplig.

2.1 STYRNING OCH ORGANISATION

2.1.1 Malsattning for mark- och exploateringsverksamhet

Kommunévergripande mal

For mandatperioden 2023-2026 har kommunfullmaktige i Vetlanda kommun reviderat sitt
mal om 30 000 invanare till &r 2035. Detta langsiktiga befolkningsmal &r centralt for
kommunens utveckling och speglar ambitionen att skapa en attraktiv och hallbar

boendemiljé som kan locka bade nya invanare och foretag till omradet.

Utover detta tillvaxtmal har kommunfullmaktige definierat tre ytterligare mal som ar

styrande for hela kommunen och dess verksamheter:

e Service i toppklass: Kommunen stravar efter att erbjuda hogkvalitativ service till

invanare och féretag, vilket inkluderar allt fran skola och vard till kultur och fritid.

o Hallbarheti alla led: Hallbarhetsperspektivet ggnomsyrar alla kommunens

verksamheter, med fokus pa ekonomisk, social och ekologisk hallbarhet.

e Nytidnkande och livslangt lidrande: Vetlanda kommun framjar innovation och
kontinuerlig utveckling inom utbildning och arbetsliv, vilket skapar forutsattningar for

en dynamisk och framtidsinriktad kommun.

Kommunstyrelsens mal

| kommunens arsredovisning for 2023 redogérs kommunstyrelsens fyra beslutade mal, vilka
beddms utifrdn genomfdrda aktiviteter och projekt under aret. Trots att konkreta och
métbara varden inte redovisas for respektive mal, ger malen en tydlig riktning for

kommunens arbete:

e 30000 invanare ar 2035: Detta delmal fungerar som en milstolpe mot det lAngsiktiga

malet och motiverar ldpande insatser for att 6ka befolkningen.

e Samverkan och service i toppklass: Méalet betonar vikten av att kommunen arbetar

néara med invanare och foretag for att tillhandahalla basta mojliga service.

e Ekonomisk, social och ekologisk hallbarhet i alla led: Har betonas en holistisk syn

pa hallbarhet som inkluderar alla aspekter av kommunens verksamhet.

e  Kultur med nyfikenhet och nya arbetssatt: Kommunen framjar ett kulturellt klimat

dar nya idéer och arbetsmetoder valkomnas och utvecklas.

Tekniska ndmndens mal
Tekniska namnden har i sin verksamhetsberattelse specificerat mal som direkt berér mark-

och exploateringsverksamheten. Ett av de mest framtradande malen ar:

e God planberedskap och byggklar mark for bostader, industri, handel och kommunala

anlaggningar.

Mark- och exploateringsverksamhetens mal

Pa tjanstemannaniva har mark- och exploateringsavdelningen faststallt ett mal om 10 000
m? fardig grundberedd mark. Detta mal syftar till att sakerstalla en kontinuerlig tillgadng pa
byggklar mark. Enligt intervjuade tjanstepersoner pa tekniska forvaltningen ar malet om 10
000 m? fardig grundberedd mark nedbrutet fran bade kommunfullméaktiges mal och
namndens mal. Vid intervjuer med tekniska nAmndens presidium och kommunstyrelsens
ordférande framkom att detta mal inte var k&nt av dem, vilket indikerar brister i

kommunikationen och malférankringen mellan avdelningar och beslutsfattare. Vidare
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framgar det av intervjuer med kommundirektoren att det inte har kvantifierats ett specifikt

antal hektar som kommunen ska inneha per ar.

Enligt kommunstyrelsens ordférande ar det svart att styra mark- och
exploateringsverksamheten utifrdn de nuvarande malen, medan
kommunledningsforvaltningen menar att kvantitativa méal inte nodvandigtvis styr
etableringen i kommunen. | stallet fokuserar kommunen pa att kunna erbjuda mark till de
som vill etablera sig, vilket ar mark- och exploateringschefens uppdrag enligt

kommunledningsforvaltningen.
2.1.2 Styrande dokument

Oversiktsplan och fordjupad 6versiktsplan

Kommunens éversiktsplan (OP) ar ett centralt dokument som beskriver den ldngsiktiga
planeringen av markanvandning och ska behandlas av kommunfullmaktige vart fjarde ar.
Den nuvarande oversiktsplanen, som ar fran 2010, har inte reviderats sedan dess, men

arbetet med att ta fram en ny plan pagar och beraknas vara fardigt inom tva ar.

Oversiktsplanen ar ett viktigt styrdokument som tilldmpas vid framtagning av detaljplaner,
omradesbestammelser, bygglovsprévningar och beslut rérande mark- och
vattenanvandning. Den ger en helhetsbild av kommunens utvecklingsmal och identifierade
markomraden som ar aktuella for exploatering. Tekniska forvaltningen understryker att
Oversiktsplanen ar avgorande for att kunna planera nya industriomraden och stéder det

overgripande planarbetet.

Den fordjupade oversiktsplanen ar en detaljering av 6versiktsplanen och beskriver mer
ingdende kommunens tatorter, nulagesbild, vision fram till 2040 och
konsekvensbeskrivningar som omfattar miljomassiga, sociala och ekonomiska aspekter.
Planen ger en samlad bild av kommunens mark- och utvecklingsomraden for industrin och
betonar behovet av nya omraden i centralorten for att mojliggéra kommunikations- och

exploateringslagen.

Enligt mark- och exploateringschefen finns ingen séarskild behovsanalys framtagen for
kommunens mark- och exploateringsarbete. Verksamheten utgar fran oversiktsplanen och

den fordjupade oversiktsplanen. Infér varje mandatperiod kommer en planeringsstrategi att

tas fram for att kontinuerligt uppdatera 6versiktsplaneringen med férandrade
forutsattningar. Planavdelningen i Vetlanda kommun arbetar med att integrera dessa

strategier i den nya 6versiktsplanen.

Riktlinjer for tidiga exploateringsfragor (visionsarbete)

Dokumentet "Antagna Riktlinjer for tidiga exploateringsfragor (visionsarbete)" beskriver
Vetlanda kommuns unika tillvagagangssatt for tidiga skeden av exploateringsprocessen.
Riktlinjerna betonar kommunens 6ppenhet for samarbete med externa parter under tidiga
exploateringsfragor, samtidigt som kommunen behaller planmonopolet. Det fastslas att

inga garantier for markforvarv eller utvecklingsrattigheter ges baserat pa detta arbete.

Dokumentet specificerar processen for utredningar, kostnadsfordelning och upprattande
av avsiktsforklaringar, vilket ar sarskilt relevant for kommunens hantering av

exploateringsprojekt fran ett tidigt stadium.

Riktlinjer for markanvisningsavtal och exploateringsavtal

Dokumentet "Riktlinjer for markanvisningsavtal och exploateringsavtal" anger specifika
riktlinjer och principer som Vetlanda kommun foljer for att hantera markanvisningar och
exploateringsavtal. Riktlinjerna omfattar detaljerade processer for hur markanvisningar ska
genomforas, kriterier for utvardering av ansékningar samt principer for kostnadsférdelning i
exploateringsprojekt. Kommunens sarskilda fokus pa hallbar utveckling, effektiv
markanvandning och hoég kvalitet i utformningen av det offentliga rummet reflekteras i

dessa riktlinjer.

Beddmning och kommentar
Finns det en dokumenterad och férankrad malsattning och riktlinjer for mark- och

exploateringsverksamheten?

Var bedomning ar att det till viss del finns en dokumenterad och férankrad malsattning

och riktlinjer for mark- och exploateringsverksamheten?

Var bedémning grundar sig pa foljande iaktagelser/slutsatser:

Granskningen visar att Vetlanda kommun har vissa dokumenterade malsattningar och
riktlinjer for mark- och exploateringsverksamheten, men det finns ocksa brister som
paverkar helheten. Kommunfullmaktige har tydliga mal, inklusive att nd 30 000 invanare till

7
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ar 2035, men kommunstyrelsens mal saknar konkreta och matbara varden, vilket forsvarar
bedémningen av framsteg och effektivitet. Tekniska namnden har mélet om god
planberedskap och byggklar mark, vilket ar relevant for mark- och
exploateringsverksamheten. P& tjanstemannaniva finns malet om 10 000 m” fardig

grundberedd mark, men detta ar inte kant av alla beslutsfattare.

Det finns en Gvergripande koppling mellan kommunfullméktiges méal och de méal som
kommunstyrelsen och tekniska nAmnden satt upp, men en tydlig rod trad saknas mellan
dessa och de specifika malen for mark- och exploateringsverksamheten. Bristen pa
kannedom om maélet om 10 000 m? fardig grundberedd mark inom tekniska ndmnden och

kommunstyrelsen indikerar en bristande férankring.

Kommunen har flera styrdokument som vagleder mark- och exploateringsverksamheten,
sdsom Gversiktsplan och férdjupad éversiktsplan, vilka ger langsiktiga riktlinjer for
markanvandning. Den nuvarande 6versiktsplanen ar dock gammal och haller pa att
uppdateras. Riktlinjer for tidiga exploateringsfragor och markanvisningsavtal beskriver

processerna for tidiga skeden i exploateringsprojekt och for markanvisningar.

Mark- och exploateringsverksamheten saknar en formell behovsanalys och
markforsorjningsplan och forlitar sig framst pa éversiktsplanen och direkt dialog med
potentiella intressenter. Detta arbetssatt kan innebara risker for att uppna tillvaxtmalet.
Avsaknaden av en markforsoérjningsplan for industrimark kan leda till negativa
konsekvenser, sdsom bristande beredskap for efterfragan pa byggklar industrimark,
forlorade investeringsmojligheter, ineffektiv markanvandning, och dkad osékerhet for
néaringslivsaktorer. Dessutom kan kommunen missa integreringen av hallbara l6sningar och

riskera suboptimerad markanvandning samt ekonomiska forluster.

Sammanfattningsvis finns dokumenterade malsattningar och riktlinjer fér mark- och
exploateringsverksamheten i Vetlanda kommun, men de &r inte tillrackligt val forankrade
eller integrerade i organisationen. Den nuvarande bristen pa en behovsanalys och
markforsorjningsplan utgor en risk for att effektivt mota efterfrdgan och uppna kommunens
tillvaxtmal. Darfor bedéms fragan om dokumenterad och forankrad malsattning och

riktlinjer for mark- och exploateringsverksamheten uppfyllas endast till viss del.

2.1.3 Organisation och ansvarsfordelning

Kommunstyrelsen

Enligt intervjuer med kommunstyrelsens ordférande (KSO) och kommundirektoren ansvarar
kommunstyrelsen for det strategiska arbetet och dess processer inom mark- och
exploateringsarbetet. Kommunstyrelsen ar den beslutande instansen for arenden inom
mark- och exploatering, med viss delegation till kommunstyrelsens arbetsutskott for vissa

delar av planarbetet.

Under intervjun betonade kommundirektoren och KSO att tekniska namnden ansvarar for
genomforandet av kommunstyrelsens beslut, eftersom personalresurserna for detta arbete
finns under tekniska namnden. KSO lyfte vikten av tydligt avgransade ansvarsomraden
mellan namnden och kommunstyrelsen. Om ansvarsférdelningen upplevs som otydlig finns
behov av att se 6ver den, enligt KSO. Det framholls att det ar viktigt att bade
kommunstyrelsen och tekniska namnden ar medvetna om sina respektive roller inom mark-
och exploateringsarbetet. KSO bedémde att ansvarsférdelningen ar tydlig, men noterade att
frdgan om ansvarsférdelning inte har uppkommit tidigare, vilket kan bero pa

revisionsgranskningen enligt kommundirektoren.

Enligt "Reglemente for kommunstyrelsen" ansvarar styrelsen for att leda och samordna
mark- och bostadspolitiken samt for den oversiktliga planeringen av mark och vatten.
Dokumentet specificerar dock inte detaljerat kommunstyrelsens ansvar och uppdrag inom
mark- och exploatering. | dokumentet "Riktlinje for delegation inom kommunstyrelsen"

anges kommunstyrelsens beslutanderatt.
Foljande tabell visar delegeringsordningen for mark- och fastighetsarenden:

Kommunstyrelsen (Mark/Fastigheter) Delegat

Forvarv for kommunens rakning eller férsaljning av o Arbetsutskottet
kommunal egendom, samt optionsavtal, byte och
fastighetsreglering om hogst 150 000 kr.
Forsaljning av kommunens bostadsrattslagenheter e Arbetsutskottet
Fastighetsreglering, kop, byte, forsaljning om hogst 50 000 kr. = e MEX-chef

o Kommundirektdren
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Ansokan om lantmateriforrattningar vid beslutande kép och e MEX-chef
forsaljning av fast egendom e Kommundirektoren

Kalla: Riktlinje for delegation inom kommunstyrelsen, Vetlanda kommun

Tekniska ndmnden

Enligt "Reglemente for tekniska ndmnden" (reviderad 2018) ansvarar namnden for
forvaltningen av kommunens mark och byggnader samt beslutar i fradgor om upplatelse av
kommunal mark. | dokumentet "Delegation inom Tekniska namnden" framgar att utskottet

har delegerats ansvaret for forsaljning och kép av smahustomter.
Foljande tabell fran dokumentet visar delegeringsordningen inom tekniska ndmnden:

Tekniska ndamnden (Arende/Arendegrupp) Delegat
Beslut om igdngsattning av projekt 6verstigande fem miljoner e Utskottet
inom befintlig investeringsplan.

Beslut om igdngsattning av projekt understigande fem miljoner = e Teknisk chef

inom befintlig investeringsplan. o MEX-chef
e Handlaggare MEX
Forsaljning/kdp av smahustomter e Utskottet

Kalla: Delegation inom Tekniska némnden, Vetlanda kommun

De intervjuade pa tekniska forvaltningen upplever att bade strategi och framforhallning
behodver forbattras inom kommunstyrelsen och tekniska ndmnden. | dagslaget ar det ett
pagéende arbete med att ta fram en produktionsplan som kommer att beslutas av
kommunstyrelsen framdver. Presidiet for tekniska ndmnden upplever att ndmndens
reglemente inom tekniska namnden ar otydlig och behover revideras for att fortydliga

ansvarsférdelningen mellan ndmnden och kommunstyrelsen.

Vid intervjuer framkom att tekniska namnden inte har mandat 6ver anskaffning av
industrimark, och att denna fraga har lyfts till kommunstyrelsen. Presidiet for tekniska
namnden upplever att de inte alltid far den information de behéver om pagéende projekt
och arbete inom forvaltningen, vilket leder till att viktig information ibland "faller mellan

stolarna".

Mark- och exploateringsverksamhet

Enligt intervjupersoner leds mark- och exploateringsverksamheten (MEX) av tekniska
namnden, men verksamheten arbetar pa uppdrag av kommunstyrelsen. Den 6vergripande
styrningen sker av kommunstyrelsen, medan tekniska nd&mnden ansvarar for
genomforandet av arbetet. Tekniska forvaltningen tar fram beslutsunderlag till

kommunstyrelsen for arenden inom mark- och exploatering.

Mark- och exploateringsverksamheten bestéar av fyra tjanstepersoner: mark- och
exploateringschef, handlaggare, naturvardshandléggare och skogsforvaltare. Arbetet inom
mark- och exploatering fordelas framst mellan MEX-chefen och handlaggaren.
Handlaggaren hanterar fragor som berér tekniska namnden, medan mark- och
exploateringschefen ansvarar for frdgor som rér kommunstyrelsen. Arbetsuppgifter
delegeras fran MEX-chefen till handlaggaren, som bland annat ansvarar for avtal, hyror och
forsaljning av tomter. Férvaltningen ser positivt pa att samtliga verksamheter styrs under

tekniska namnden, vilket anses leda till ett effektivare arbetssatt vid projekt.

Kommundirektoren framholl att mark- och exploateringschefens uppdrag innefattar
kommunens strategiska arbete inom mark- och exploatering, vilket inkluderar

markberedning och markaffarer, samt att vara en nyckelperson for naringslivets aktorer.

Personaltillgdng inom mark- och exploateringsverksamheten

Mark- och exploateringsverksamheten bestar av fyra tjanstepersoner, exklusive tekniska
chefen. Enligt intervjuer finns behov av att anstalla ytterligare tva tjanster: en projektledare
for anlaggnings- och exploateringsarbete samt en lokalresursplanerare som hanterar
fastighetsfragor. Pa grund av en stram budget och begréansade resurser ar det inte mojligt

att rekrytera dessa tjanster.

Nuvarande MEX-chef involveras i hela projektprocessen fran detaljplan till utférande. Det
framholls att projekten borde drivas av en mark- och exploateringsingenjor. Manga
arbetsuppgifter faller idag p4 MEX-chefen, som exempelvis arbete med handlingsplaner for

LSS-boenden och avtal inom vard- och omsorgsnamnden.

Tekniska chefen menade att den nuvarande personaltillgdngen inte ar hallbar och att det

finns ett behov av ytterligare resurser. MEX-verksamheten har fatt kompetensstod, men
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detta anses inte vara en optimal losning pa grund av verksamhetens breda ansvarsomrade.
Forvaltningen betonar att rekrytering av resurser maste ske inom befintlig budgetram, och

att en utokning av budgeten inte har skett for att mojliggora detta.

Under intervjuer framkom att mark- och exploateringschefen far chefsstod i det dagliga
arbetet fran tekniska chefen, kommundirektéren och handlaggaren pd MEX-avdelningen.
Det papekades att mycket av kompetensen ar koncentrerad till en person, vilket skapar
sarbarhet inom verksamheten. En projektledare skulle kunna halla ihop samtliga aktiviteter
inom exploateringsprocessen, vilket har framhallits som ett behov i samband med

budgetarbetet.

Intervjupersoner framhaller att resursbristen paverkar arbetet negativt, vilket leder till att
arbetsuppgifter inte utfors i forvantad takt. Kollegor i andra verksamheter bistar ibland vid
behov, men stor del av arbetstiden gar at till att losa problem. Férvaltningen arbetar
kontinuerligt for ett mer strukturerat arbetssatt, bland annat genom digitalisering av

arbetsuppgifter, men upplever att tiden inte racker till for att hantera varje arende effektivt.

Kommentar och bedémning

Ar mark- och exploateringsorganisationen andamalsenlig och tydlig, inklusive
personaltillgdngen och kompetensen?

Var sammanfattande bedémning ar att mark- och exploateringsorganisationen till viss

del ar andamalsenlig och tydlig, inklusive personaltillgdngen och kompetensen.

Var bedémning baseras pé foljande iakttagelser/slutsatser:

Beddmningen grundar sig pa att ansvarsfordelningen mellan kommunstyrelsen och

tekniska namnden &r delvis tydlig, men det finns omraden dar otydlighet rader.

Kommunstyrelsen har ett tydligt strategiskt ansvar for mark- och exploateringsarbetet,
inklusive inkop och férsaljning av mark samt dversiktsplanering och detaljplanering. Detta
framgar bade av intervjuer med kommunstyrelsens ordférande och kommundirektéren
samt av dokument som "Reglemente for kommunstyrelsen" och "Riktlinje for delegation
inom kommunstyrelsen". Tekniska namnden ansvarar for genomforandet av beslut och
forvaltningen av kommunens mark och byggnader. Dock finns det brister i tydligheten vad

galler tekniska namndens mandat och ansvar, vilket framgar av intervjuer med tekniska

chefen och namndens presidium. Reglementet for tekniska ndmnden ar otydligt och har

inte reviderats sedan 2018, vilket bidrar till osdkerhet.

Tekniska kontorets uppdelning i olika avdelningar (Plan, Fastighet, Gatu- och park, Mark-
och exploatering) anses generellt vara positiv for effektivitet och samarbete inom projekten.
Det ar dock tydligt att arbetsuppgifterna inom mark- och exploateringsverksamheten (MEX)
ar koncentrerade till ett fatal personer, vilket gor organisationen sarbar. Det finns endast
fyra tjanstepersoner forutom tekniska chefen, och den nuvarande MEX-chefen ar

overbelastad med bade strategiska och operativa uppgifter.

Behovet av ytterligare tva tjanster (projektledare och handlaggare) har identifierats men kan
inte tillgodoses pa grund av budgetbegransningar. Detta paverkar verksamhetens kapacitet
och formaga att arbeta strategiskt, samt forsamrar effektiviteten i hanteringen av nya

exploateringsomraden och markaffarer.

MEX-chefen far visst chefsstdd fran tekniska chefen, kommundirektéren och handlaggaren,
men det ar uppenbart att kompetensen ar alltfoér koncentrerad till en person. Detta skapar
en risk for kontinuitet och langsiktighet i verksamheten. Férvaltningen arbetar for att
forbattra strukturer och effektivitet genom digitalisering, men resursbristen gor det svart att

avsatta tillracklig tid for dessa initiativ.

Sammanfattningsvis ar mark- och exploateringsorganisationen i Vetlanda kommun ’till viss
del’ andamalsenlig och tydlig. Den strategiska ansvarsfordelningen &r klarare pa papper éni
praktiken, dar brister i tydligheten mellan kommunstyrelsen och tekniska ndAmnden samt en
anstrangd personaltillgdng paverkar verksamhetens effektivitet och kapacitet negativt. For
att uppna en hogre grad av andamalsenlighet och tydlighet kravs det en revidering av
tekniska ndmndens reglemente, en klarare ansvarsférdelning och en férstarkning av

personaltillgdngen inom MEX-verksamheten.
2.2 MARK- OCH EXPLOATERINGSPROCESSEN

2.2.1 Oversikt av processen
| bilden nedan har Deloitte forenklat mark- och exploateringsprocessen for

industrimark. Den visar processen fran att behovet av industrimark uppstar till
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dess att industrimarken har levererats och arendet avslutas. En mer detaljerad
process finns beskriven i bilaga 1, som baseras pa Vetlanda kommuns egna

framtagna dokument.

Bygg- ﬁch

exploateringsbehov = 1. Forvarva mark

2. Detaljplanera —> 3. Anliigga tomt

4_leverera tomtmark — | Levererad tomtmark

Bild 1 ("Plan till bygge”).

2.2.2 Riktlinjer for markanvisning

Enligt dokumentet "Riktlinjer for markanvisningsavtal och exploateringsavtal" anvander
kommunen tre metoder vid markanvisning: anbudsférfarande, markanvisningstavling och
direktanvisning. Kommunens ambition ar att 6ka antalet nyproducerade bostader, framja
privata initiativ, och sakerstélla konkurrens och mangfald inom bostadsmarknaden.
Genom markanvisning kan kommunen stélla krav pd omradets utformning och struktur.
Markanvisningar sker i omraden dar detaljplaner &r framtagna. Nedan beskrivs de tre

metoderna:

e Anbudsférfarande: Kommunen specificerar forutsattningar och krav for

markomradet i ett forfragningsunderlag.

e Markanvisningstavling: Intressenter lamnar forslag och urvalet baseras pé projektets

mal.

. Direktanvisning: Anvands nar det bara finns en intressent eller nar kommunen ser

fordelar med att utveckla ett specifikt markomrade.

Intresseanmalningar for aktuella markomraden skickas till Vetlanda kommun, och
kommunstyrelsen beslutar om metod for markanvisning. Vid direktupphandling

godkanns markanvisningsavtalet av kommunstyrelsen.
2.2.3 Bedomningsgrunder for markanvisning
Riktlinjerna beskriver bedomningsgrunder som ska tilldmpas vid markanvisning:

e  Konkurrens och mangfald pa marknaden
e Mangfaldiboendet

. Miljoaspekter

e Organisation och genomférande

. Markpris

Byggnationen ska p&borjas inom ett ar efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Bade

kommunen och byggherren deltar i planlaggningen och genomfdrandet av byggnationen.

2.2.4 Behovsanalys och markfoérvarv

Behovsanalys

Enligt tekniska forvaltningen finns det ingen sarskild dokumenterad behovsanalys
avseende behovet av industrimark. Kommunen erhaller i dagslaget ingen form av
“tidsplan” for anskaffning av nya exploateringsomraden. Enligt mark- och
exploateringschefen ansvarar denne for att initiera anskaffning av mark och aven for
exploateringstakten. Stod for detta arbete ges av ledningsgruppen for Tekniska, MEX-
gruppen samt APT-forumet. Planering och kalkyler tas fram tillsammans med
utforarsidan pa gata-park, projektledare och gata-parkchef. Det finns en avsatt budget for

arbetet av anskaffning av mark inom mark- och exploateringsverksamheten.

Exploateringsomraden anskaffas utefter efterfragan i de olika omradena. Dialog om att
Oppna nya exploateringsomraden sker mellan forvaltningen och
kommunstyrelsen/tekniska namnden. Enligt intervjuer utgar verksamheten dels fran

oversiktsplanen vid anskaffning av mark, dels frdn omvarldsanalyser. Dialoger med
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naringslivet anvands for att fanga upp behovet av mark och bostader i kommunen, och
aven maklare konsulteras vid markkdp. Ett exempel ar att kommunen kopte en fastighet

pa totalt 94 hektar via en maklare.

Kommunen arbetar med att identifiera omraden och utvecklingsinriktningar, men har inte
fatt aterkoppling fran naringslivet om dessa planer. Vid arbetet med fordjupad
Oversiktsplan for Vetlanda centralort fick kommunen ingen aterkoppling fran naringslivet

om samradshandlingar som skickades ut.

Behov diskuteras mellan politiker och naringslivet for att arbeta i ratt takt. Intervjuade pa
forvaltningen framhaller att de arbetar med att bedéma behovet for industri, handel och

bostader, samti vilken takt Vetlanda ska vaxa.

Markforvéarv

Kommunens marktillgang och framférhallning bedéms som god av tekniska
forvaltningen. Forvaltningen uppger att de 6nskar inférskaffa mark i omraden dar foretag
vill etablera sig, och att kommunen kan erbjuda mark i takt med efterfragan. Markférvarv
initieras av mark- och exploateringschefen, som kontinuerligt dialoger med
fastighetsagare och maklare. Strategiska markforvarv diskuteras inom MEX-gruppen for
tjanstepersoner och med politiken och kommundirektéren i APT-métet. Nar frdgan har
behandlats, paborjas vardering, budgivning och avtalsskrivning innan den politiska
beslutsprocessen. Omfattningen av markforvarvet och kdpeskillingens storlek styr om
beredning sker till KSAU, KS eller KF.

Mark- och exploateringschefen beddmer att det finns tillganglig industrimark i
gransorterna, men begransat i centralorten. Kommunen har ocksd markomraden som
kan nyttjas, men dessa ar inte i linje med Trafikverkets trafikplanering. Det kan uppsta
brist pa mark utan Trafikverkets tilldtelse. Kommunen stravar efter att dga tillrackligt med
mark for att kunna erbjuda vid forfragningar. Kommunen har ett pagdende arbete med att
detaljplanera ett stort omrdde mot Ekenassjon som beréknas fardigstallas om cirka tva
ar.

Risken for utebliven etablering diskuteras om det saknas attraktiv industrimark.

Forvaltningen betonar vikten av att erbjuda mark i omraden med hog efterfragan.

Kommunens ambition ar att anskaffa mark dar foretag vill etablera sig och att matcha

foretagens efterfrdgan med Gversiktsplanen och férdjupad Gversiktsplan.

Vid anskaffning av industrimark informeras foretag om planerad mark, och anskaffning
sker dven efter foretagens 6nskemal. Manga foretag efterfragar centralt beldgen
industrimark. Forvaltningen forsoker salja tillganglig mark utanfor centralorten, men
foretagen foredrar mark med strategisk placering. Tomtkon fér centralorten var 50

intressenter vid arsskiftet 2023.

Kommunen forbereder mark till viss del och bedémer markférsaljningen utifran
markforhallanden. Det finns behov av att ha fardig industrimark for att foéretag ska kunna
etablera sig och for inflyttning till kommunen. En framtagen intresselista med
markintressenter anvands for att erbjuda mark i specifika omraden. Férvaltningen

betonar behovet av proaktivitet i mark- och exploateringsverksamheten.

2.2.5 Markberedning

Markberedning initieras av mark- och exploateringschefen efter att en detaljplan vunnit
laga kraft eller om en fardig detaljplan finns sedan tidigare. Markberedning kan ocksa
forekomma i samband med férsaljning av mark. Det finns en avsatt budget for
markberedning inom forvaltningen. Avstamning sker med ledningsgruppen inom tekniska

kontoret, MEX-gruppen och APT-gruppen.

Grundberedningen av mark pabérjas nar det finns potentiella intressenter. For vissa
intressenter, exempelvis dkerier, kan rdmark vara av intresse. Grundberedning av stora
industrimarker ar praktiskt for att kunna leverera bra markférhallanden. Markberedning
bekostas avkommunen och utférs avkommunen for att tillhandahalla mark med bra
forhallanden. Det interna samarbetet inom tekniska némnden ar val etablerat for att
planera hur omraden ska etableras och i vilken omfattning marken ska lamnas
grundberedd eller som ramark. Foretag &r ofta kortsiktiga i sina markbehov, varfor

kommunen behover tillhandahalla grundberedda tomter.
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Mark- och exploateringschefen framhaller att det finns férdelar med att ha tomter som ar
grundberedda. Grundberedda tomter innebar att markytan hard-gérs 20cm under fardigt
gras galler enbart villatomter, vilket gor det mojligt att paborja byggnation direkt. Detta

galler inte verksamhetsmark.

2.2.6 Marknadsfoéring och Forsaljning

Forsaljning initieras av mark- och exploateringschefen pa tekniska kontoret. Féretagare
kontaktar ofta mark- och exploateringsavdelningen direkt. Avtal vid forsaljning av mark
upprattas av mark- och exploateringschefen och projektledare nar marken ar féradlad.
Pris och villkor fér marken diskuteras vid MEX-m&ten och APT-méten, dér avtalen ocks3
granskas av kommundirektoren och vid behov av jurist innan det skickas till kbparen och
politisk process pabdrjas. Koparen undertecknar avtalet infor den politiska processen,
och firmatecknarna tecknar avtalet efter politiskt beslut. Darefter skickas avtalet for

lantmateriforrattning.

2.2.7 Genomférande tid

Bygg- och exploateringsbehovet analyseras kontinuerligt med intressenter.
Oversiktsplanen och fordjupad éversiktsplan ar grunden for detaljplaner. Tidplanen for
nya detaljplaner &r 1-5 ar, beroende pa prioritering och nédvandiga utredningar som

arkeologi och dagvattenutredning.
Kommentar och bedémning
Ar mark- och exploateringsprocessen tydliggjord och férankrad?

Var sammanfattande bedomning ar att mark- och exploateringsprocessen till stor del &r
tydliggjord och forankrad.

Var bedémning baseras pé foljande iakttagelser/slutsatser:

Mark- och exploateringsprocessen i Vetlanda kommun ar tydliggjord och delvis
forankrad, enligt iakttagelser och anteckningar. Det finns klara riktlinjer for
markanvisnings- och exploateringsavtal som beskriver tre metoder for markanvisning:
anbudsforfarande, markanvisningstavling och direktanvisning. Riktlinjerna anger dven
beddémningsgrunder som ska anvandas vid markanvisning. Dokumenterade processer for

markanvisning, detaljplanering och markberedning ger en ram for arbetet.

Ansvarsfordelningen for mark- och exploateringsprocessen ligger mellan olika enheter
och grupper inom kommunen, inklusive tekniska férvaltningen, MEX-gruppen och APT-
forumet. Mark- och exploateringschefen har en central rolli att initiera och driva
processen. Forum fér dialog och beslut, sdsom MEX-gruppen och APT-méten, stédjer

forankringen av processerna pé olika nivder inom organisationen.

En brist ar avsaknaden av en formellt dokumenterad behovsanalys for industrimark, vilket
kan skapa osakerhet kring langsiktig planering och prioritering. Markforvarv sker ofta
reaktivt, baserat pa efterfragan och dialoger med naringslivet, vilket kan vara effektivt

men ocksé innebara en mindre systematisk och forutsagbar process.

Samarbetet mellan kommunen och naringslivet bidrar till att fAnga upp behov och
efterfrdgan, men ibland har aterkopplingen fran naringslivet brustit, vilket kan paverka hur
val processerna ar forankrade och anpassade efter aktuella behov. Dialogen mellan olika
enheter och politiker inom kommunen fungerar val, vilket ar positivt for forankringen av

processerna.

Trots en tydlig process for markberedning och forsaljning av mark, saknas specifika
tidsanvisningar for nar beslut ska vara genomforda, vilket kan paverka effektiviteten och
forutsagbarheten. Kommunens ambition att arligen ta fram grundberedd mark bedéms

dock som effektivt av tekniska forvaltningen.

Sammanfattningsvis finns manga delar av mark- och exploateringsprocessen som ar
tydliga och val dokumenterade, men det finns d&ven omraden som behdover forbattras for
att processen ska vara helt tydliggjord och férankrad. Exempel pa forbattringsomraden ar
den saknade formella behovsanalysen och bristen pa specifika tidsanvisningar for beslut.
Darfor bedédms mark- och exploateringsprocessen i Vetlanda kommun som tydliggjord

och forankrad "till viss del".

2.3 STICKPROVSGRANSKNING

Som en del av var granskning av mark- och exploateringsverksamheten (MEX-
verksamheten) i Vetlanda kommun har vi genomfort en stickprovsgranskning av tva

markanvisningsavtal och tva forséaljningsavtal. Urvalet av dessa avtal har skett genom att vi
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bad MEX-verksamheten besvara ett antal fragestallningar och lamna in kompletterande

uppgifter om de senaste tecknade markanvisnings- och forsaljningsavtalen.

Vi avsag aven att stickprovsgranska tva exploateringsavtal, men enligt uppgifter fran
Vetlanda kommun har inga sddana avtal tecknats under de senaste 10 aren. Enligt MEX-
verksamheten upprattar Vetlanda kommun, exploateringsavtal nar kommunen planlagger
privat mark och detta medfor investeringar i allménna ytor, sdsom gator, gang- och
cykelvagar, och parkmark. Det kan till exempel handla om att exploatoren anlagger gator
som sedan dverlamnas till kommunen eller att kommunen anlégger gator pa exploatdrens

bekostnad.

Da detta inte varit aktuellt de senaste aren, har kommunen i stallet salt marken till
exploatorer efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Mindre atgarder pa allménna ytor har da

raknats in i forsaljningspriset.

Markanvisningsavtal
Nedan redovisas sammanfattande svar fran MEX-verksamheten, folj av var avstdmning mot

kommunens riklinjer avseende markanvisningsavtal for de tva utvalda markanvisningsavtal.

Del av Brunnsgard 6:2 - Minlokal Sverige AB

Enligt svar fran MEX-verksamheten:
Avtalet tecknades den 8 mars 2023 med foretaget Minlokal Sverige AB, som ansokte om
markanvisning for att uppfora verksamhetslokaler. Detta projekt ansags intressant da det

fanns en stor efterfragan pa mindre verksamhetslokaler i omradet.

Foretaget begarde och fick en forlangning av markanvisningen till maj eftersom projektet
inte var fardigt i tid. Férlangningen beviljades av kommunstyrelsens arbetsutskott (KSAU) da
foretaget aktivt arbetade med projektet, vilket inkluderade framtagande av bygghandlingar
och marknadsféring av planerade lokaler. Ingen sarskild markvardering genomfordes; i
stallet anvandes det pris som kommunfullméaktige beslutat tillsammans med

foradlingskostnader fran markberedningen.

Markanvisningen skedde genom direktanvisning, ett forfarande som ar tillatet enligt
Vetlanda kommuns riktlinjer nar det finns uppenbara fordelar med att samordna en

utbyggnad eller nar endast en byggherre ar aktuell. | detta fall ansdg kommunen att

direktanvisning var lamplig da inga andra intressenter fanns och projektet hade tydliga

fordelar for den lokala utvecklingen.

Villkoren i avtalet omfattade parternas ansvar under avtalsperioden, igdngsattningsvillkor,
exploateringskostnader och képeskilling. Riskvarderingen bedémde att riskerna var fa
eftersom grundberedningen var slutférd och marken inte skulle saljas forran byggprojektet

paborjats.

Beslutet att forlanga markanvisningsavtalet med Minlokal Sverige AB togs av
kommunstyrelsens arbetsutskott. Foretaget hade tagit fram bygghandlingar och haft
planerade lokaler ute hos maklare, men lagkonjunkturen med fa intressenter fordrojde
projektet. Eftersom det nu finns bokade intressenter ville foretaget forlanga
markanvisningen for att kunna genomfora projektet. Ett tillaggsavtal for forlangningen har
upprattats, vilket ligger i linje med kommunens riktlinjer som anger att sddana avtal ska

upprattas vid forlangning av markanvisningsavtal.

Lopande uppfoljning sakerstallde att projektet fortskred enligt plan. Dialog med foretaget
och kontinuerlig 6vervakning frdn MEX-chefen bidrog till en transparent och ansvarstagande

hantering, i enlighet med kommunens riktlinjer.

Avstdmning mot riklinjer:

Anvisningsmetod: Riktlinjerna tillater direktanvisning nar det finns uppenbara férdelar med
att samordna en utbyggnad, vilket ar fallet har. Kommunen har motiverat valet av
direktanvisning med att det fanns ett specifikt behov och ingen annan intressent for

marken.

Villkor: Riktlinjerna anger att markanvisningsavtal ska innehalla klara riktlinjer for parternas

ansvar och ekonomi, vilket uppfylls i detta avtal.

Riskvardering: Riktlinjerna kraver inte specifikt en riskvardering, men det ar bra praxis att
inkludera detta for att minimera potentiella problem. Kommunens hantering av risker i detta

avtal ar forenlig med god praxis.

Uppfoéljning: Riktlinjerna foreskriver att markanvisningen ska foljas upp lopande, vilket har
skett i detta fall.
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Tillaggsavtal: Enligt riktlinjerna ska ett tillaggsavtal upprattas vid forlangning av

markanvisningsavtal. Att ett sddant har upprattats.

Broby 9:132 — Landsbro Fastigheter AB

Enligt svar fran MEX-verksamheten:

Detta avtal tecknades den 29 november 2023 med Landsbro Fastigheter AB som behdvde
utdka lokalerna for en vaxande hyresgast. Foretaget kontaktade kommunen om
markanvisning i anslutning till befintliga lokaler, vilket stoddes av detaljplanen. Landsbro
Fastigheter AB hade inga konkurrerande intressenter och behovet av mark for att behalla

hyresgésten pa orten gjorde direktanvisning till en lamplig metod.

Markanvisningen skedde genom direktanvisning, ett forfarande som ar tillatet enligt
Vetlanda kommuns riktlinjer nar det finns uppenbara fordelar med att samordna en
utbyggnad eller nar endast en byggherre ar aktuell. Beslutet om direktanvisning togs av
kommunstyrelsen, baserat pa forslag frin MEX-chefen och diskussioner i APT och MEX-
gruppen. Direktanvisning anvandes eftersom det fanns en befintlig verksamhet som

behdvde expandera, och inga andra intressenter fanns for marken.

Villkoren i avtalet specificerade parternas ansvar, igdngsattningsvillkor och
exploateringskostnader. Eftersom delar av marken var grundberedda och andra delar
obearbetade, hade képeskillingen inte faststéllts pa grund av osdkerheter i kostnaderna for

grundberedningen.

Riskanalysen identifierade potentiella fororeningar, och kdpeskillingen skulle faststallas
efter en geoteknisk undersdkning. Lopande telefonkontakt mellan parterna sakerstallde att
projektet fortskred, &ven om inga andra formella kontakter hade skett da projektet var i ett
tidigt skede.

Avstamning mot riklinjer:

Anvisningsmetod: Direktanvisning ar tilldten enligt riktlinjerna, sarskilt nar det finns
uppenbara férdelar med att samordna en utbyggnad. Detta tillampades korrekt da inga

andra intressenter fanns.

Villkor: Parternas ansvar och exploateringskostnader specificeras i enlighet med

riktlinjerna.

Riskvardering: Risker har beaktats trots att ingen specifik vardering gjorts, vilket ar forenligt

med god praxis och riktlinjerna.

Uppféljning: Regelbunden uppfoljning ar foreskriven och har pabdérjats med telefonkontakt,

vilket 6verensstammer med riktlinjerna.

Férséljningsavtal

Nedan redovisas sammanfattande svar fran MEX-verksamheten, folj av var avstdmning mot

kommunens riklinjer avseende markanvisningsavtal for de tva utvalda forsaljningsavtal.

Snickaren 7 - OTM Fastigheter AB

Enligt svar fran MEX-verksamheten:

Forsaljningsavtalet for Snickaren 7 tecknades den 20 april 2022 med OTM Fastigheter AB.
Foretaget behdovde mer yta for sin logistik och ansdkte om att kopa Snickaren 7.
Forsaljningen genomfordes via direktforsaljning efter beslut i kommunfullmaktige, och
fastigheten reglerades senare till Snickaren 6. Férsaljningspriset sattes till 300 kr/m?, vilket
motsvarade totalt 1 100 000 kr. Detta pris inkluderade kostnader for tidigare
grundberedning och tackte kommunens kostnader fér detaljplanearbete, allmén gata och
belysning. Grundberedningen hade skett i flera steg och kostnaderna rapporterades av
projektledaren. En detaljerad kostnadsredovisning bekraftade att forsaljningen uppfyllde
sjalvkostnadsprincipen, vilket ar forenligt med Vetlanda kommuns riktlinjer om att uppna

ett "nollsummespel".

Markvardering gjordes inte fore forsaljningen eftersom kommunfullmaktige hade faststallt
ett pris p& 100 kr/m?” for rAmark. Forsaljningspriset inkluderade ocksa kostnader for
grundberedning, som uppskattades och faststalldes genom dialog med projektledaren.
Kommunen anvander externa varderare som stdd for prissattningen men genomfor inte

alltid en formell vardering fore varje forsaljning.
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Avstdamning mot riklinjer:

Forsaljningsmetod: Direktférsaljning ar forenlig med riktlinjerna for markanvisning och

exploatering, sarskilt nar behovet av mark ar uppenbart och det inte finns flera intressenter.

Forséaljningspris: Prissattningen baseras pa marknadspris och foradlingskostnader, vilket

overensstammer med riktlinjerna och sakerstaller att kommunens kostnader tacks.

Uppféljning: Uppféljning av kostnader och kalkyl har skett enligt riktlinjerna och har

sakerstallt att forsaljningen genomforts transparent och rattvist.

Del av Brunnsgard 6:2 — Martin Petersson Grav och Entreprenad AB

Enligt svar fran MEX-verksamheten:

Avtalet for forsaljningen av del av Brunnsgard 6:2 tecknades den 21 september 2022 med
Martin Petersson Grav och Entreprenad AB. Féretaget behdvde en fast punkt for sin
verksamhet och ansokte om att kopa marken. Forsaljningen genomfordes via
direktforsaljning efter beslut i kommunfullmaktige, och fastigheten bildades som en egen
enhet under namnet Hammarbandet 1. Forsaljningspriset sattes till 175 kr/m?, totalt 2 625
000 kr, vilket inkluderade kostnader fér grundberedning. Grundberedningen hade paborjats
pa en storre yta, och kdparen tog 6ver och slutférde denna péa egen bekostnad.

Avstdmning mot riklinjer:

Forsaljningsmetod: Direktforsaljning ar forenlig med riktlinjerna for markanvisning och

exploatering, sarskilt nar behovet av mark ar uppenbart och det inte finns flera intressenter.

Forséaljningspris: Prissattningen baseras pa marknadspris och foradlingskostnader, vilket
overensstdmmer med riktlinjerna och sakerstaller att kommunens kostnader tacks.

Uppféljning: Uppfoéljning av kostnader och kalkyl har skett enligt riktlinjerna och har

sakerstallt att forsaljningen genomforts transparent och rattvist.

Svar pa vara kompletterande svar
Nedan redogors for svar pa ett antal kompletterande fragor som MEX verksamheten har

delgett oss:

Vilka fordelar ser kommunen med att anvanda direktanvisning framfér andra
tilldelningsformer for industrimark, bade generellt och i de ovannamnda fallen? Finns det
nagra nackdelar med att framst tillampa denna metod? Kommunen anvander
direktanvisning for industrimark eftersom det sallan finns flera intressenter samtidigt for
samma omrade. Nér en intressent kontaktar kommunen, diskuterar de mojliga platser och
fragan tas upp med kommunledningen. Ofta ar det befintliga verksamheter som vill utéka
och behover mark i direkt anslutning. Kommunen prioriterar alltid befintliga verksamheters
behov innan de gar vidare med nya intressenter. Direktanvisning eller direkt forsaljning sker

darfor ofta av praktiska skal.

Vem i kommunen har mandat att besluta om en markanvisning av industrimark ska ske via
direktanvisning eller genom en annan tilldelningsform, och vilka kriterier anvands for att
fatta detta beslut? Det ar MEX-chefen som foreslar och bereder arenden kring
markanvisningar, som sedan diskuteras p& APT och i MEX-gruppen. Beslut om
markanvisning tas i kommunstyrelsen. Markanvisningar anvénds for att ge féretag fortur
pa marken for att utreda projektmojligheter, med syftet att sakerstélla att marken
bebyggs och verksamheter startar. Kommunen séljer inte mark for spekulativa syften och

bade parter kan sdga upp en markanvisning utan ansprak.

Hur sékerstéller kommunen transparens och réttvisa i processen for direktanvisningar, sa
att andra potentiella intressenter ocksa far méjlighet att uttrycka sitt intresse for
industrimark? Detta har inte varit aktuellt eller ett problem. Om flera intressenter
tillkommer for samma tomt noteras de och erbjuds méjlighet om den férsta intressenten

inte gar vidare.

Vem beslutar om en extern méklare ska konsulteras for vardering av industrimark innan
forséljiningen? Beslutet fattas tillsammans med kommunledningen vid avstdmningar i
APT-méten och i MEX-gruppen. De flesta vérderingar sker vid kép av mark, men ibland

gors varderingar vid forséljning av sarskilda objekt for att sékerstalla korrekt prissattning.

Hur sékerstéller Vetlanda kommun att markpriserna som sétts vid forséljning ar rattvisa och

reflekterar marknadsvéardet, sérskilt nér en extern vardering inte alltid utfors?
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Vetlanda kommun resonerar med sin upphandlade varderare for att fa stod i att satta

rattvisa och marknadsreflekterande markpriser.

Har Vetlanda kommun genomfért en analys av fordelar och nackdelar med att inte séilja
mark efter marknadspris utan efter sjdlvkostnad, i forhallande till tillvixtmalet och ur ett
kommun- och invdanarperspektiv? Vetlanda kommun vager nedlagda kostnader och
forsaljningspris infor varje projekt och gér en bedémning av marknadspriset i jamférelse

med grannkommuner. Kommunen séljer i princip alltid mark till sjalvkostnadspris.

Har Vetlanda kommun genomfért en analys av férdelar och nackdelar med att inte
véirdera mark innan férsdljning, i forhdllande till tillvixtmalet och ur ett kommun- och
invanarperspektiv? Vetlanda kommun nastan uteslutande varderar mark vid kop, men
ibland &aven infor forsaljning for att fa en vagledning om rimligt pris och
investeringsbehov for grundberedning. Varderingen anvands framst for prissattning av

mark for verksamheter och ibland for bostader i attraktiva lagen.

Kommentar och bedémning

| vilket utrackning efterlevs kommunens riklinjer avseende mark . och
exploateringsverksamheten?

Var sammanfattande bedomning ar att mark- och exploateringsprocessen till stor del

efterlevs kommunens riklinjer avseende mark . och exploateringsverksamheten.

Var bedémning baseras pé foljande iakttagelser/slutsatser:

Var stickprovsgranskning av ett antal utvalda avtal visar att Vetlanda kommun foljer
generellt sina riktlinjer fér markanvisnings- och forséaljningsavtal. Direktavvisningar har visat
sig vara en effektiv metod nar det inte finns flera intressenter, och kommunen sakerstaller

att markanvisningsavtal innehaller tydliga villkor och f6ljs upp l6pande.

Forsaljningspriser satts for att ticka kommunens kostnader och reflektera marknadsvardet,
vilket uppréatthaller transparens och rattvisa i processen. Inga exploateringsavtal har
tecknats de senaste 10 aren, men kommunen hanterar kostnader och behov genom

markanvisnings- och forsaljningsavtal, vilket visar pa en anpassningsbar och effektiv praxis.

Utifran de granskade avtalen, de kompletterande svaren kopplade till granskade avtal och
analysen av avtalsinnehall i forhallande till riktlinjerna, finns det potentiella risker och
nackdelar med nuvarande arbetssatt som kan paverka Vetlanda kommuns mal att na 30
000 invanare ar 2035. Antagandet &r att urvalet av avtalen representerar hur kommunen
hanterar exploatering, markanvisningar och forstallning 6ver lag, men osakerheten ar stor

eftersom urvalet ar relativt litet.

Medan direktanvisningar kan vara effektiva, kan 6verdriven anvandning utan
konkurrensutsattning begransa mojligheten for nya aktorer att etablera sig i kommunen.
Detta kan minska dynamiken pa marknaden och potentiellt haAmma tillvaxten av nya
verksamheter. Det finns ocksa en risk att kommunen inte far det basta ekonomiska utfallet
nar marken inte erbjuds pa ett 6ppet och konkurrensutsatt satt. Detta framgar tydligt i
avtalen fér Broby 9:132 och Brunnsgérd 6:2.

Attinte alltid genomfdra formella markvarderingar innan forsaljning kan leda till att
kommunen missar att optimera sina intékter fran markforséaljning. Detta kan paverka
kommunens ekonomi och dess férméaga att finansiera framtida investeringar i infrastruktur
och andra tillvaxtframjande atgarder. Vetlanda kommun baserar ofta prissattningen pa ett
faststallt pris per kvadratmeter, vilket kan vara foraldrat och inte alltid reflektera

marknadsvardet, som i fallet med Snickaren 7 och del av Brunnsgéard 6:2.

Aven om riskvarderingar gors, ar de inte alltid systematiska och dokumenterade. En mer
formell riskhanteringsprocess skulle kunna bidra till att identifiera och mildra potentiella
problem tidigare i projekten. Detta inkluderar en mer strukturerad geoteknisk undersékning

och hantering av eventuella fororeningar pa salda tomter.

Medan MEX-verksamheten sakerstéaller att projekt foljs upp l6pande, finns det risker for
bristande transparens om inte alla processer dokumenteras och kommuniceras tydligt.
Detta kan paverka allménhetens och potentiella investerares fértroende for kommunens
mark- och exploateringsverksamhet. Kommunens hantering av direktanvisningar maste
vara oppen och inkluderande for att sékerstalla att alla potentiella intressenter har lika

mojlighet att uttrycka sitt intresse.
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Att inga exploateringsavtal har tecknats de senaste 10 aren kan indikera en brist pa storre
investeringar i allman infrastruktur. Exploateringsavtal ar viktiga nar kommunen planlagger
privat mark som kraver investeringar i allméanna ytor som gator och parker. Utan dessa avtal

kan kommunen missa mojligheter att forbattra och expandera nodvandig infrastruktur.

Nuvarande praxis kan paverka kommunens formaga att uppna malet att nd 30 000 invanare
ar 2035. En diversifierad strategi som inkluderar bade direktanvisningar och
konkurrensutsatta markanvisningar kan attrahera fler investerare och foretag till

kommunen.

Dessutom ar det avgorande att sakerstalla att markpriserna ar konkurrenskraftiga och

reflekterar marknadsvardet for att locka nya invanare och foretag.
2.4 UPPFOLINING

2.4.1 Kommunoévergripande niva (kommunfullmaktige)

Intervjuer med forvaltningen visar att uppfoljning av mark- och exploateringsverksamheten
sker vid tva formella tillfallen under aret - vid delarsbokslutet och arsbokslutet. Vid dessa

tillfallen informeras politikerna om vasentliga handelser, efterfrdgan och forséaljning.

Av var detaljerad genomgang av Vetlanda kommuns delarsredovisning och arsredovisning

ar 2023 noteras foljande:

Delarsredovisning 2023

Vetlanda kommun har under férsta halvaret 2023 genomfort flera markférsaljningar och
markanvisningar for verksamheter, inklusive en betydande handelsetablering i
Nydalaomradet. Tva markanvisningsavtal for verksamheter har tecknats och ytterligare ett
ar pa gang. Delarsredovisningen ger en 6vergripande bild av det ekonomiska utfallet och
strategiska markanvisningar och fastighetsforvarv. Det saknas dock detaljerade
uppfoljningar av specifika projekt, och riskanalyser samt kostnadsuppfoljningar fér enskilda

projekt ar inte tydligt dokumenterade.

Arsredovisning 2023
Arsredovisningen for 2023 redovisar ett ekonomiskt dverskott fér mark- och

exploateringsverksamheten, delvis pa grund av 6kade skogsintékter och tidigarelagd

avverkning, dar markforsaljningar bidrar till overskottet. Det finns dvergripande information
om projektstatus och intresse fran foretag att etablera sig i kommunen. Begransad specifik
information om uppfoéljning och utvardering av enskilda mark- och exploateringsprojekt

saknas, liksom detaljerade rapporter om hur verksamheten foljer kommunens riktlinjer for

markanvisningar och exploateringsavtal.

2.4.2 Kommunstyrelsen

Genomgang av kommunstyrelsens sammantradesprotokoll under 2023 visar att
kommunstyrelsen har vid flera tillfallen under 2023 behandlat fragor relaterade till mark-
och exploateringsverksamheten. Detta inkluderar godkdnnande av markfdrsaljningar och

markanvisningsavtal for att framja verksamhetsetableringar och handel.

Vid métena i maj, juni, oktober och december berdrdes specifika projekt och avtal, och det
finns en tydlig inriktning mot att anvdnda markanvisningar och forsaljningar som verktyg for

att nd kommunens strategiska mal.
2.4.2 Tekniska namnden

Tekniska nédmndens arsredovisning 2023

Av tekniska namndens arsredovisning for 2023 framgar att det finns ett stort intresse for
verksamhetsetableringar i Vetlanda kommun trots ldgkonjunkturen. Det namns specifikt att
flera stora handelsetableringar ar pa gang i centralorten och att féretag inom
energibranschen tittar pd mojligheter att etablera sig i kommunen. Under 2023 har
kommunen arbetat med flera markanvisningar och fastighetsférvarv i strategiskt syfte for
framtida exploatering. | arsredovisning for 2023 finns det ingen detaljerad uppfoljning eller
rapportering av enskilda markanvisningar och exploateringsavtal. Det saknas ocksa
systematisk rapportering om riskanalyser, kostnadsuppfoljningar och hur projekten bidrar

till kommunens strategiska mal.

Némndens sammantrdde under 2023

Tekniska ndmnden har under 2023 vid flera tillfallen behandlat fragor som rér mark- och
exploateringsverksamheten (MEX) i Vetlanda kommun. Vid sammantradet den 23 februari
2023 godkandes forvaltningens bokslut for 2022, vilket visade ett Gverskott mot budget pa 1

miljon kronor, och ett beslut togs om att sélja en fastighet i Vetlanda f6r 392 000 kronor,
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vilket ar direkt relevant for MEX-verksamheten. Vid sammantradet den 16 mars 2023
rapporterades en prognos per februari 2023 med en avvikelse pa +170 000 kronor for mark-
och exploateringsavdelningen, och tekniska chefen informerade om en dom fran Mark- och

miljodomstolen gallande detaljplaner, ndgot som paverkar MEX-verksamheten.

Vid sammantradet den 20 april 2023 diskuterades budgetbehovet for 2024, inklusive
behovet av nya gator och parker, vilket padverkar MEX-verksamheten. Ett beslut om
forsaljning av en fastighet i Vetlanda togs ocksa. Vid sammantradet den 21 september 2023
redovisade tekniska chefen delarsbokslutet och prognosen, inklusive uppféljning av mal
och verksamhet for forsta halvaret, med sarskild notering om investeringar i

exploateringsomraden som inte kommit igang pa grund av detaljplaner.

Under samma mote anmaldes delegationsbeslut som inkluderade mark- och

exploateringsarenden.

Vid 6vriga sammantraden under aret, inklusive de den 19 januari, 31 maj, 26 oktober och 23
november 2023, forekom inga specifika namnder om mark- och

exploateringsverksamheten.

Intervjun med TN presidium

Under intervjun uppger presidium i tekniska ndmnden att namnden endast delvis far
information om mark- och exploateringsarbetet. Presidium upplever att mark- och
exploateringsverksamheten till stor del ar tjdnstemannastyrd och att politiken behdver ges

storre mojlighet till insyn och paverkan.

Presidium uttrycker darfér behov av mer detaljerad aterrapportering for att kunna leda och

styra verksamheten effektivt.
2.4.3 Ovriga uppféljningar

APT-méten: "Arenden p& tapeten” (APT) &r ett forum fér dialog och information bestdende
av kommunstyrelsens ordférande (KSO), 1:e vice ordférande och oppositionsradet
(arvoderade kommunalrad) samt kommundirektor, mark- och exploateringschef, planchef.
Vid vissa tillfallen bjuds forvaltningschefen in och dvriga tjdnstepersoner vid sarskilda

punkter. Har diskuteras aktuella fragor som detaljplaner, exploatering och foretag.

Enligt kommunstyrelsens ordférande &r APT-métena givande och bidrar till att férankra
politikens asikter. Dock deltar inte tekniska nAmnden i detta forum och har inte kdnnedom

om dess existens, vilket indikerar ett behov av forbattrad kommunikation och involvering.

MEX-gruppens uppfoljning: Ett forum for internkommunikation initierades av mark- och
exploateringschefen for cirka ett &r sedan, héar fors dialog om aktuella drenden. Gruppens
sammansattning ar: mark- och exploateringschef, planchef, gatu-parkchef,
utvecklingschef, Verksamhetschefen pa Nuvab och VD for Njudung Energi. Uppfoljning av

salda markomraden och reavinster sker i samarbete med kommunens ekonomiavdelning.

Utover de formella uppfoljningstillfallena sker enligt de intervjuade politiker och

tjanstepersoner regelbundna informella samtal mellan tjanstepersoner och politiker for att
diskutera aktuella fragor. Kommunfullmaktige far arlig aterrapportering frdn namnderna om
mark- och exploateringsarbetet. Tekniska namndens tjanstepersoner informerar vid behov

kommunfullmaktige om pagéende projekt.

Kommentar och bedémning

Sker en systematisk och strukturerad uppféljning och utviardering av mark- och
exploateringsverksamheten?

Var sammanfattande bedémning ar att mark- och exploateringsprocessen till viss del

systematiskt och strukturerad foljs upp och utvarderas.

Var bedémning baseras pé féljande iakttagelser/slutsats:

Vetlanda kommun har en grundlaggande uppfoljning och rapportering av mark- och
exploateringsverksamheten pd kommunovergripande niva, inklusive markforsaljningar och
intakter samt foretagsintresse for etablering. Det finns dock brister i den detaljerade
uppféljningen av enskilda projekt. Riskanalyser och kostnadsuppfdljningar ar inte
systematiskt dokumenterade, vilket kan paverka forméagan att hantera risker och kostnader
effektivt. For battre stod till kommunens strategier behdvs mer detaljerad information om
projektens framsteg och deras bidrag till langsiktiga mal. Forbattrad rapportering skulle ge

battre underlag for politisk styrning och kontroll.

Kommunstyrelsen far 6vergripande information om mark- och exploateringsverksamheten,

men uppfoljningen ar inte tillrackligt systematisk. Effektiv styrning krdver mer detaljerade
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och frekventa rapporter, inklusive projektuppféljningar, riskanalyser och
kostnadsuppféljningar. Den nuvarande rapporteringen ger inte tillracklig insyn for
valgrundade beslut. Under 2023 behandlade kommunstyrelsen flera fragor relaterade till
verksamheten, men brister i systematiken kvarstar. Férbattrad rapportering och
strukturerad uppfoljning skulle starka kommunstyrelsens beslutsunderlag och effektivitet i

linje med kommunens strategiska mal.

Tekniska namnden har en grundlaggande uppfoljning av mark- och
exploateringsverksamheten, men den ar inte tillrackligt systematisk. Mer detaljerade och
frekventa rapporter behovs for effektiv styrning, inklusive uppfoljningar av specifika projekt,
riskanalyser och kostnadsuppféljningar. Nuvarande rapportering ger inte tillracklig insyn for
valgrundade beslut. Under 2023 behandlade tekniska namnden verksamhetsrelaterade
frdgor, men brister i systematiken kvarstar. Forbattrad rapportering och strukturerad
uppfoéljning skulle starka ndmndens beslutsunderlag och effektivitet i linje med

kommunens mal.

APT-métena bidrar till politisk forstéelse innan utskottets behandling, men tekniska
namnden deltar inte, vilket skapar bristande insyn och paverkan. Vid MEX-md&tena deltar
inte kommundirektéren men delges information frdn moétet. Fragorna fran MEX-motet lyfts
aven pa APT-méten. Det sker en l6pandes dialog och genomgéng av drenden infor politiska

beslut mellan mark- och exploateringschefen och kommundirektéren.

Vilka konkreta effekter har mark- och exploateringsverksamheten haft pa
kommunens tillvaxtmal? Finns det indikationer pa att de uppnadda resultaten bidrar
tillmalet om 30 000 invanare?

Var sammanfattande bedomning &r att mark- och exploateringsprocessen till viss del
konkretiserat effekterna mark- och exploateringsverksamheten haft p4 kommunens

tillvaxtmal.

Var bedémning baseras pé foljande iakttagelser/slutsatser:

Kommunen har genomfort flera markférsaljningar och markanvisningar for verksamheter,
vilket framjar naringslivsutveckling och kan attrahera fler foretag och arbetstillfallen.
Arsredovisningen visar ett ekonomiskt dverskott for MEX-verksamheten, vilket ger

kommunen resurser att investera i infrastruktur och tillvaxtframjande atgarder. Dock

saknas detaljerade uppfoljningar av specifika projekt och riskanalyser samt

kostnadsuppféljningar.

Kommunstyrelsen har godkant flera markforsaljningar och markanvisningsavtal, vilket visar
pa en aktiv mark- och exploateringspolitik. Vid métet i oktober 2023 begarde
kommunstyrelsen mer detaljerade rapporter for battre uppfoéljning av projekten, vilket

indikerar en stravan att forbattra uppféljningen och styrningen av MEX-verksamheten.

Tekniska namnden har behandlat budgetbehov, ekonomiska prognoser och bokslut som
paverkar MEX-verksamheten. Delarsbokslutet och prognosen den 21 september 2023
noterade investeringar i exploateringsomraden som forsenats pa grund av detaljplaner.

Flera beslut om tomtforsaljningar har ocksa tagits.

MEX-verksamheten har faststallt ett mal om 10 000 m” fardig grundberedd mark, men detta

mal ar inte kant av tekniska namndens presidium eller kommunstyrelsens ordférande.

Sammanfattningsvis har MEX-verksamheten i Vetlanda kommun har genomfort flera
atgarder som bidrar till kommunens tillvaxtmal, men effekterna &r i nulaget begransade.
Medan det finns positiva tecken pa att markanvisningar och férsaljningar har attraherat nya
verksamheter och genererat ekonomiskt dverskott, ar det inte tillrackligt for att saga att
resultaten i huvudsak eller till stor del bidrar till malet om 30 000 invanare. Bristen pa
systematisk och strukturerad uppfoéljning samt involvering av alla relevanta parter
begransar full potential av dessa atgarder. For att forbattra effekterna pa kommunens
tillvaxtmal behoévs mer detaljerade uppfoljningar, battre kommunikation och involvering
samt en tydligare koppling mellan mark- och exploateringsatgarder och langsiktiga

strategiska mal.
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