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Granskning av lov- och anmélningsplikt avseende
byggnation pa allman plats

PwC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Harryda
kommun genomfort en granskning av lov- och anméilningsplikt
avseende byggnation pa allmén plats.

Granskningens syfte 4r att bedoma om kommunens process vid
bedomningen av uppforande av mindre byggnationer pé allmén
platsmark &r dndamalsenlig och rittssiker.

Granskningen har besvarat f5ljande revisionsfrigor:

e Finns det tydliga riktlinjer/rutiner fr bedémning av
bygglovsbefriade byggnationer p4 allmén platsmark?

e Foljs riktlinjerna/rutinerna?

e Fattas beslut/gors beddmning av behérig person enligt
delegationsordning?

Utifrdn genomfdrd granskning &r vér samlade bedémning att kommunens
process vid beddmningen av uppfSrande av mindre byggnationer pi allmin
platsmark i allt vdsentligt &r dndamadlsenlig och rittssiker.

Mot bakgrund av de iakttagelser som framkommit i granskningen limnar vi
foljande rekommendationer till kommunstyrelsen:

o Overvig att inkludera risker i internkontrollplanen kopplade till
avtalsskrivning samt till avyttringar inom mark och bostad for att
stdrka den interna kontrollen.

Kommunens revisorer beslutade den 4 september 2023 att verldmna ovan
rubricerad rapport till kommunstyrelsen for kiinnedom.
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Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Harryda
kommun genomfort en granskning. Granskningens syfte ar att
bedoma om kommunens process vid bedomningen av uppforande

av mindre byggnationer pa allman platsmark ar andamalsenlig och
rattssaker.

Utifran genomford granskning ar var samlade bedémning att
kommunens process vid bedomningen av uppférande av mindre

byggnationer pa allman platsmark i allt vasentligt ar andamalsenlig
och rattssaker.

Rekommendationer

Mot bakgrund av de iakttagelser som framkommit i

granskningen lamnar vi féljande rekommendationer till
kommunstyrelsen:

Overvag att inkludera risker i internkontrollplanen
kopplade till avtalsskrivning samt till avyttringar inom
mark och bostad for att starka den interna kontrollen.
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Inledning




Inledning

Bakgrund
Det kravs oftast bygglov for att uppféra en ny byggnad eller flytta en befintlig byggnad till en ny plats. Fér mindre byggnader pa allmén plats krévs det dock inte bygglov om vissa forutsattningar ar
uppfyllda. Ar alla férutsattningar uppfylida kréavs varken bygglov eller anmalan. Enligt géllande reglemente ansvarar kommunstyrelsen bla for
. kop, forsaljning, byte, fastighetsreglering, expropriation eller inldsen med stdd av plan- och bygglagen (2010:900), PBL, av fastighet eller fastighetsdel inom av kommunfullmaktige faststalld
kostnadsram och andra riktlinjer betraffande belopp och villkor i dvrigt och exploateringsavtal eller andra avtal som ingas fér genomférande av detaljplan enligt lag och riktlinjer
. servitut och nyttjanderatter samt utarrendera, uthyra eller annars upplata fastighet som tillhér kommunen inom kommunstyrelsens verksamhetsomrade.

Utifrdn genomfoérd riskanalys har revisionen funnit skal att granska kommunstyrelsens styrning och uppfoljning av hanteringen av arenden som ror byggnation pa allman platsmark.

Syfte och revisionsfragor
Granskningen syftar till att bedéma om kommunens process vid bedémningen av uppférande av mindre byggnationer pa allman platsmark ar andamalsenlig och rattssaker.

Revisionsfragor:
. Finns det tydliga riktlinjer/rutiner for bedémning av bygglovsbefriade byggnationer pa allman platsmark?
. Fdljs riktlinjerna/rutinerna?
. Fattas beslut/gérs beddmning av behérig person enligt delegationsordning?

Revisionskriterier
Med revisionskriterier avses de beddmningsgrunder som bildar underlag for revisionens analyser och bedémningar.

. Plan- och bygglag (2010:900) 9 kap. 3a §
. Plan- och bygglag (2010:900) 1 kap. 4 §
. Plan- och bygglag (2010:900) 4 kap. 5 §

Avgrénsning
Granskningen omfattar endast arenden som ror byggnationer pa allman platsmark.

Metod

Granskningen har utforts genom intervjuer med berérda tjanstepersoner och genomgang av befintlig dokumentation. Det har ocksa gjorts stickprov pa fyra genomférda arenden under aren 2021-2023.
Syftet med stickprovskontrollen har varit att bade undersdka féljsamheten till gallande regelverk inom omradet och kommuninterna styrdokument samt att underséka hur bedémningen av
bygglovsbefriades mindre byggnationer pa allman platsmark har skett.
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Granskningsresultat




Granskningsresultat

Revisionsfraga 1: Finns det tydliga riktlinjer/rutiner for bedomning av bygglovsbefriade byggnationer pa allman platsmark?
Revisionsfraga 2: Foljs riktlinjerna/rutinerna?
lakttagelser

Styrande/stodjande dokument

Kommunen har inte nagra dokumenterade riktlinjer/rutiner fér bedémning av bygglovsbefriade byggnationer pa allman platsmark. De dokument
som finns och som vi har tagit del av inom ramen for granskningen redogors for i punktform nedan:

e Arbetsordning markférséljning for bostader - Faststélld av sektorschef 2013

Av dokumentet framgar information om hur arbetsordningen ser ut vid forsaljning av mark for bostader. Av dokumentet framgar aven information
om hur dokumentationen ska sparas.

e Riktlinjer for arrenden - Antagna av kommunfullméktige 2019-11-14 § 154

Av kommunens riktlinjer for arrenden framgar information om utgangspunkter for upprattande av arrendeavtal i Harryda kommun, information
om ansvar och delegation samt information om principer for att bestdmma arrendeavgift. Arrenden inom detaljplanelagt omrade ar maijliga
endast om omradet inte ar allman platsmark. Behdrighet att fatta beslut om arrende regleras i kommunstyrelsens delegationsordning.
Arrendeavgiften ska vara marknadsmassig utifran markens varde, avkastningsférmaga, arrendetyp samt upplatelsens syfte och omfattning. Vid
tecknandet av nya arrendeavtal ska den arliga avgiften aldrig understiga, en for kommunen administrativ kostnad, om 1 500 kr per ar. Avgiften
galler under ar 2019 och hojs darefter arsvis med avseende pa KPI.
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Granskningsresultat

lakttagelser, forts.
e  Riktlinjer fér markanvisning - Antagen av kommunfullméktige 2019-05-23 § 81

Av kommunens riktlinjer fér markanvisning framgar information om markanvisning i olika skeden (allmanna villkor fér markanvisning i tidiga
skeden/markanvisning i sena skeden), information om tillvdgagangssatt (konkurrensforfarande/direktanvisning), information om prissattning
av mark samt information om hur intresseanmalan sker. Kommunens inriktning ar att markanvisning i huvudsak sker i konkurrens. Vid
enstaka tillfallen kan dock markanvisning ske genom direktanvisning, exempelvis vid markbyte med kommunen, vid mindre kompletteringar
eller utbyggnad av befintligt bostadsbestand dar aktéren ar etablerad pa platsen och/eller vid beslut fran kommunfullmaktige eller
kommunal namnd. Oavsett hur marken aviseras framgar av riktlinjerna att kommunen saljer till marknadsmassiga priser. Det framgar ocksa
att kommunen anlitar en extern varderare for vardebeddmning av pris for de enskilda markoverlatelserna.

Riktlinjerna uppges vid intervjuer vara under revidering vid tidpunkten fér granskningen. Revidering sker en gang per mandatperiod och
nya delar gallande markanvisning uppges finnas med i ett forslag till reviderad riktlinje.

Intervjuer

Vid intervjuer uppges att kommunen varken har eller har haft nagra bygglovsbefriade byggnationer pa allman platsmark under de senaste
aren. Kommunen uppges heller inte tillata byggnationer pa allman platsmark da marken ska vara tillganglig for allmanheten och darmed
inte upplatas till enskilda markagare. Om det daremot skulle finnas sarskilda skal till att nagon inkommer med en férfragan om att forvarva
en liten del av exempelvis en park kan kommunen rent formellt salja marken. For att detta ska kunna ske forklaras att det forst behdver
gbras andringar i detaljplanen vilket sker i enlighet med kommunens detaljplaneprocess. | dessa fall andras marktypen fran allman
platsmark till exempelvis kvartersmark och forsaljning sker primart genom anbudsforfarande. For att prissatta den mark som ska saljas sker
en intern vardering utifran marktyp. Om markens lage och andamal medfor att marken ar svarvarderad tas hjalp av andra kommuner
och/eller kommunens auktoriserade varderingsman. Aven i fall da det rér sig om mindre markdelar uppges att forsaljning alltid sker till
marknadsvarde. Vid intervjuer forklaras att forsaljning av mark aldrig har skett till noll kronor, inte heller till belopp motsvarande en
symbolisk summa. Nagon forsaljning av allman platsmark uppges inte ha skett under de senaste aren.
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Granskningsresultat

lakttagelser, forts.

Om en forfragan avseende férvarv av mark inkommer skickas den normalt till mark- och exploateringsenhetens gemensamma brevlada.
Forfragningarna gas igenom vid mandagsmoten och férdelas dar till handlaggare som i forsta hand kollar om marken avser allman platsmark och om
marken ar detaljplanelagd. Om marken inte ar detaljplanelagd skickas en intern remiss till mark- och exploateringsenhetens interna funktioner sasom
planenheten, VA-enheten, byggnadsenheten, trafikenheten etc. Om nagon annan part nyttjar marken samtidigt, exempelvis jaktarrende, behovs ett
godkannande aven fran denna part. Det gors alltid en liknande Iamplighetsbedémning av inkommen férfragan innan ett svar kan lamnas.

Stickprov

Vi har efterfragat listor pa alla bygglovsbefriade mindre byggnationer pa allman platsmark under aren 2021-2023. Responsen som erhallits fran
kommunen ar att sadana arenden inte finns i Harryda kommun, varken for de ar vi efterfragat listor eller for tidigare ar. Om folk tar sig friheter och det
kommer till kommunens kdnnedom uppges att det blir ett tillsynsarende som hanteras enligt PBL och/eller gallande detaljplan. Innan det blir ett
tillsynsarende tas dock kontakt med personen/féretaget som har gjort intrang och de uppmanas att ta bort byggnader (eller annat som avses) fran
kommunens mark. Att folk tar sig friheter samt att detta kommer till kommunens kdnnedom ar nagot som uppges férekomma.

Vi har aven efterfragat en arendelista 6ver samtliga markupplatelser och upplatelser avseende privatpersoner dar datum och ersattning framgar for
aren 2021-2023. Av denna framgar att tre villatomter har salts pa delegation samt att en villatomt har salts efter beslut i kommunstyrelsen under given
period. Gallande de villatomter som har salts pa delegation noteras att respektive tomt har salts via maklare for ett av kommunen utsatt accepterat
pris. Gallande den villatomt som kommunstyrelsen beslutat om har vi fatt del av sammantradesprotokoll (2021-05-27 § 208) och av detta framgar att
tomten har formedlats via Svensk Fastighetsformedling, att kdpare har utsetts i en 6ppen budgivning samt att kdpekontrakt tecknats med den
budgivare som lagt det hogsta budet.
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Granskningsresultat

lakttagelser, forts.

Av arendelistan framgar aven att sex arrenden har tecknats pa delegation under aren 2021-2023 varav fyra avser jordbruksarrenden och tva
avser lagenhetsarrenden. Tva jordbruksarrenden och tva lagenhetsarrenden avser samma fastighet. Samtliga jordbruksarrenden éverstiger den
administrativa kostnaden om 1 500 kr/ar som framgar av kommunens riktlinjer for arrenden. Lagenhetsarrendena uppgar dock enbart till 1 000
kr/ar vilket understiger den administrativa kostnaden. Bakgrunden till att lagenhetsarrendena understiger den administrativa kostnaden uppges
vara att omradet fran bdrjan skulle nyttjas av tva olika fastighetsagare som skulle dela pa en arrendekostnad om 2 000 kr/ar. For att dessa
fastighetsagare inte skulle behdva I6sa avgiften sinsemellan efter en av dem fatt faktura fran kommunen sa beslutade ansvarig mark- och
exploateringsingenjor att det skulle upprattas tva arrendeavtal istallet for ett och da delades den totala avgiften om 2 000 kronor upp till 1 000
kronor vardera.

Beddmning

Revisionsfraga 1: Finns det tydliga riktlinjer/rutiner fér bedémning av bygglovsbefriade byggnationer pa allmén platsmark?
Beddmning: Ja

» Vigrundar var bedémning pa att det finns rutiner pa férvaltningsniva som reglerar hur byggnationer pa allman platsmark ska hanteras.
Rutinerna ar inte politiskt beslutade.

Revisionsfraga 2: Féljs riktlinjerna/rutinerna?

Beddmning: Ja.

» Vigrundar var bedémning pa att genomférda stickprovskontroller inte visar nagra formella avvikelser fran kommuninterna rutiner.

Harryda kommun - Granskning av lov- och anmalningsplikt avseende byggnation pa allmén plats September 2023
PwC 10



Granskningsresultat

Revisionsfraga 3: Fattas beslut/gérs bedémning av behorig person enligt delegationsordningen?

lakttagelser
Styrande dokument

Inom ramen for denna revisionsfraga har vi fatt del av kommunstyrelsens delegationsordning samt kommunstyrelsens internkontrollplaner fér aren 2022
och 2023. Nedan aterges de mest vasentliga iakttagelserna fran dessa dokument:

e  Kommunstyrelsens delegationsordning samt férvaltningschefens vidaredelegation - Antagen av kommunstyrelsen 2023-01-12 § 15

| delegationsordning, under avsnittet “Delegationsarenden inom sektorn fér samhallsbyggnad”, framgar vilka arenden/beslut inom kategorierna “Avtal”,
“Mark och bostad”, “Planarenden”, “Trafik”, “Milj® och halsa” samt “Ovrigt” som har delegerats inom sektor samhallsbyggnad. Utéver delegerade
arenden/beslut framgar information om lagrum, vem som ar delegat och vidaredelegat for respektive arende, vem som ar ersattare for delegat och
vidaredelegat samt om det féreligger nagra sarskilda villkor. Det finns ett antal delegerade arenden/beslut vilka ar vasentliga fér denna granskning, dessa
aterges i punktform nedan:

> Avtal om nyttjanderatt avseende allman platsmark. Kommundirektor ar delegat och verksamhetschef trafik ar vidaredelegat. Enhetschef for
trafik ar ersattare for vidaredelegat.

> Avtal om nyttjanderatt med undantag av allman platsmark, bostader och lokaler. Max 5 ar. Kommundirektor ar delegat och verksamhetschef
for mark och bostad ar vidaredelegat. Markingenjor ar ersattare for vidaredelegat.

> Arrendera eller hyra ut mark, bostader eller exploateringslokaler for en tid om hégst fem ar. Kommundirektor ar delegat och verksamhetschef
for mark och bostad ar vidaredelegat. Markingenjor ar ersattare for vidaredelegat.

> Forvarva och sélja mark och rattigheter for genomférande av antagen detaljplan till ett varde av hogst 15 pbb. Kommundirektdr ar delegat och
markingenjor ar vidaredelegat. Verksamhetschef for mark och bostad ar ersattare for vidaredelegat.
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Granskningsresultat

lakttagelser, forts.

> Overlata eller upplata mark till naringsidkare i anslutning till tidigare férvarvad fastighet inom omrade detaljplanelagt for
industriandamal < 60 pbb. Kommundirektor ar delegat och verksamhetschef fér mark och bostad ar vidaredelegat. Sektorschef for
samhallsbyggnad ar ersattare for vidaredelegat.

> Overlata och upplata mark samt faststélla priset vid forsaljning av tomter for villa eller egnahemsbebyggelse inom detaljplanerat
omrade till enskilda och féretag upp till 100 pbb vid varje tillfalle, under férutsattning att dverlatelsen ej ar av principiell beskaffenhet
och att forlust ej uppstar. Kommundirektor ar delegat och verksamhetschef for mark och bostad ar vidaredelegat. Sektorschef for
samhallsbyggnad ar ersattare for vidaredelegat.

> AnsOka om lantmateriforrattning, vara kommunens ombud i sadan forrattning och underteckna dverenskommelse i anslutning dartill.
Kommundirektor ar delegat och markingenjor ar vidaredelegat. Verksamhetschef for mark och bostad ar ersattare for vidaredelegat.

e  Kommunstyrelsens plan for intern kontroll 2022 - Antagen av kommunstyrelsen 2022-01-13 § 18
e  Kommunstyrelsens plan for intern kontroll 2023 - Antagen av kommunstyrelsen 2023-01-12 § 19

Av kommunstyrelsens planer for intern kontroll aren 2022 och 2023 framgar vilka risker som har identifierats for respektive verksamhetsar. Vi
noterar att risker kopplade till avyttringar inom mark och bostad saknas. Likasa saknas risker kopplade avtalsskrivning och liknande.

Intervjuer

Vid intervjuer uppges att avtalsskrivning regleras i kommunstyrelsens delegationsordning. Vidare uppges att beslut som har fattats pa delegation
alltid delges kommunstyrelsen. Samtliga av de villatomter som har salts pa delegation och som har stickprovsgranskats i denna granskning har
delgetts kommunstyrelsen vid sammantradet 2021-10-21 § 385.

Om kommunstyrelsen exempelvis fattar beslut att genomféra en forsaljning uppges det framga av sammantradesprotokollet vem som far
underteckna avtalet for kommunens rakning.
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Granskningsresultat

lakttagelser, forts.
Stickprov

Av kommunstyrelsens sammantradesprotokoll avseende den villatomt som namnts under tidigare revisionsfragor och som
kommunstyrelsen beslutade att salja 2021-05-27 § 208 framgar att uppdrag lamnades till samhallsbyggnadschef och verksamhetschef
for mark och exploatering att underteckna kopekontraktet och dvriga till forsaljningen tillhorande handlingar. Vi har tagit del av
kopekontraktet och noterar att det har undertecknats av administrativ chef for sektor samhallsbyggnad samt verksamhetschef for mark
och exploatering. Administrativ chef for sektor samhallsbyggnad var vid tidpunkten for undertecknandet aven tillférordnad
samhallsbyggnadschef.

Gallande de villatomter som salts pa delegation har vi genom képekontrakt verifierat att delegat dverensstammer med
delegationsordningen. Samtliga kdpekontrakt undertecknades av tillforordnad mark- och exploateringschef mot bakgrund av nedan
delegerat beslut/arende i delegationsordningen:

> Overlata och upplata mark samt faststalla priset vid forséljning av tomter fér villa eller egnahemsbebyggelse inom detaljplanerat
omrade till enskilda och féretag upp till 100 pbb vid varije tillfalle, under férutsattning att dverlatelsen ej ar av principiell
beskaffenhet och att forlust ej uppstar.

Verksamhetschef for mark och bostad tillika mark- och exploateringschef ar vidaredelegat for ovan beslut/arende.
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Granskningsresultat

Beddmning

Revisionsfraga 3: Fattas beslut/gérs bedémning av behérig person enligt delegationsordningen?

Beddmning: Ja.

* Vi grundar var beddmning pa att delegationsordningen reglerar vilka beslut som far fattas pa delegation. Om
kommunstyrelsen fattar beslut att genomféra en forsaljning framgar av sammantradesprotokollet vem som far
underteckna avtalet for kommunens rakning.

* Under aren 2021-2023 noteras att kommunstyrelsen vid ett tillfalle beslutat att salja en villatomt till privatpersoner. De
funktioner som kommunstyrelsen uppdrog skulle underteckna kdpekontraktet har undertecknat kdpekontraktet.

* Under samma period noterar vi att férsaljningar av tre villatomter till privatpersoner har skett pa delegation. De

funktioner som fick underteckna respektive kdpekontrakt enligt delegationsordningen har undertecknat kopekontrakten.

» Vinoterar dock att kommunstyrelsens internkontrollplaner for aren 2022 och 2023 saknar bade risker kopplat till
avyttringar inom mark och bostad samt risker kopplat till avtalsskrivning och liknande.
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bedomning




Samlad bedomning och sammanfattande bedomningar utifran
revisionsfragor

Utifran genomférd granskning ar var samlade bedémning att kommunens process vid beddmningen av uppférande av mindre byggnationer pa
allman platsmark i allt vasentligt ar andamalsenlig och rattssaker. Nedan ses beddomning for varje revisionsfraga.

1. Finns det tydliga riktlinjer/rutiner for Ja
bedomning av bygglovsbefriade Det finns rutiner pa férvaltningsnivé som reglerar hur byggnationer pa allmén platsmark ska hanteras.
byggnationer pa allman platsmark?

2. Foljs riktlinjerna/rutinerna? Ja
Genomférda stickprovskontroller visar inte nagra formella avvikelser fran kommuninterna rutiner.

3. Fattas beslut/gérs bedémning av Ja
behbrig_ person gnligt Kommunstyrelsen delegationsordning reglerar vilka beslut som far fattas pa delegation. Om
delegationsordningen? kommunstyrelsen fattar beslut att genomféra en férséljning framgar av sammantradesprotokollet vem

som far underteckna avtalet for kommunens rékning.

Under aren 2021-2023 noteras att kommunstyrelsen vid ett tillfélle beslutat att sélja en villatomt till
privatpersoner. De funktioner som kommunstyrelsen uppdrog skulle underteckna képekontraktet har
undertecknat képekontraktet.

Under samma period noterar vi att férséljningar av tre villatomter till privatpersoner har skett pa
delegation. De funktioner som fick underteckna respektive képekontrakt enligt delegationsordningen har
undertecknat kbpekontrakten.

Harryda kommun - Granskning av lov- och anmalningsplikt avseende byggnation pa allmén plats September 2023
PwC 16



2023-09-04

Marie Lindblad Said Ashrafi
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Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Harryda kommun enligt de villkor och under de férutsattningar
som framgar av projektplan fran den 27 januari 2023. PwC ansvarar inte utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och forlitar sig pa hela eller delar av denna rapport.
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