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Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslas besluta

att avge yttrande till kommunrevisionen enligt bilaga 1.

Sammanfattning

Kommunrevisionen har granskat mark- och exploateringsverksamheten i Uppsala kommun
2015. Kommunrevisionen beddmer att det finns stora brister i hanteringen och ger ett antal
rekommendationer.

Yttrande avges gemensamt for kommunstyrelsen och gatu- och samhallsmiljéndmnden. Plan-
och byggnadsnamnden har vid sammantréde den 21 april beslutat att inte avge yttrande.

Arendet

Kommunrevisionen har i skrivelse den 15 januari 2016 redogjort for ett antal rekommen-
dationer med anledning av resultatet av en granskning av Uppsala kommuns mark- och
exploateringsverksamhet. Kommunrevisionen bedémer att det finns stora brister i hanteringen
och begar yttrande fran kommunstyrelsen, gatu- och samhallsmiljondamnden samt plan- och
byggnadsnamnden.

Granskningen har omfattat en genomlysning av nuldget och en bedémning av hur de atgérder
som vidtagits i projektstyrningen framover resulterar i en god styrning och uppféljning av
projekten. Granskningen har genomforts under perioden september-oktober 2015.

Granskningen visar pa stora brister som riskerar leda till fel i redovisningen av mark — och
exploateringsverksamheten. Riktlinjer och rutiner saknas for verksamheten och projekt
bedoms i alltfor stor utstrackning vara sarbara genom att de &r personberoende.
Kommunrevisionen patalar dven brister i projektdokumentation samt styrning och
uppféljning.

Postadress: Uppsala kommun, kommunledningskontoret, 753 75 Uppsala
Telefon: 018-727 00 00 (véxel)
E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se
www.uppsala.se



Rapporten aterges i bilaga 2.

Beredning

Yttrandet har beretts gemensamt av kommunledningskontoret och stadsbyggnads-
forvaltningen. Gatu- och samhallsmiljondmnden har vid sammantrade den 27 april 2016
beslutat att godkanna att kommunstyrelsen avger yttrande till kommunrevisionen efter
gemensam beredning.

Foredragning

Revisionsrapporten pekar pa brister i systematisk styrning och uppféljning av projekt inom
ramen for mark- och exploateringsverksamheten. Inom ramen for pagaende
verksamhetsutvecklingsinsatser beddémer revisionen att projektets olika faser kommer att
fortydligas samt ansvarsfordelning och redovisningsprinciper kommer att klargoras.
Revisionen understryker dock vikten av ett val fungerande 1T-system som stod for
projektredovisningen, att utbildningsbehovet ses éver i samband med implementeringen av en
ny projektmodell samt att rutiner och riktlinjer &r generella och omfattar samtliga i projektet
berérda processer och verksamheter. Av central betydelse for att komma till ratta med
bristerna bedoms tydliga beslut med avseende pa tidplan, budget och ansvar vara.

Pagaende verksamhetsutveckling, pa dvergripande niva inom stadsbyggandsforvaltningen,
och specifikt inom mark- och exploateringsverksamheten svarar mot de rekommendationer
som revisionen ger och malsattingen &r att ge de basta forutsattningarna for val underbyggda
och analyserade beslut samt god ekonomisk redovisning. Att fa nya rutiner och verktyg att
vara helt implementerade i verksamheten kommer sannolikt att ta tid. Manga projekt har varit
pagaende under en langre tid tillbaka vilket forsvarar inférandet av nya rutiner. En stark
fokusering och tydligt ledarskap ar avgdrande faktorer for att fa genomslag for forandrat
arbetssatt och beslutsgang.

Ekonomiska konsekvenser

De atgarder som redovisas i arendet, bedéms innebéra positiva ekonomiska konsekvenser for
projektens genomfdrande pa sikt. De utvecklingsinsatser som initierats, finansieras inom
ramen for kommunstyrelsens och gatu- och samhallsmiljondmndens budget.

Kommunledningskontoret Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Mats Norrbom
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
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Kommunrevisionen

Granskning av mark- och exploateringsverksamheten i Uppsala
kommun 2015

Bakgrund

Kommunrevisionen har i skrivelse den 15 januari 2016 redogjort for ett antal rekommenda-
tioner med anledning av resultatet av en granskning av Uppsala kommuns mark- och
exploateringsverksamhet.

Granskningen har omfattat en genomlysning av nuldget och en bedémning av hur de atgarder
som vidtagits i projektstyrningen framover resulterar i en god styrning och uppféljning av
projekten. Granskningen har genomforts under perioden september-oktober 2015. Gransk-
ningen visar pa stora brister som riskerar leda till fel i redovisningen av mark- och
exploateringsverksamheten. Riktlinjer och rutiner saknas for verksamheten och projekt
bedoms i alltfor stor utstrackning vara sarbara genom att de &r personberoende. Kommun-
revisionen patalar dven brister i projektdokumentation samt styrning och uppféljning.

Yttrande avges gemensamt for kommunstyrelsen och gatu- och samhallsmiljondmnden. Plan-
och byggnadsnamnden har vid sammantréde den 21 april beslutat att inte avge yttrande.

Sammanfattning

Inom ramen for stadsbyggnadsforvaltningen, och med ett sarskilt fokus riktat mot mark- och
exploateringsverksamheten, har ett forbattringsarbete bedrivits sedan slutet av 2014. Da
uppdagades betydande brister i kommunens markfdrvaltning inom ramen for arrende-
verksamheten.

Successivt har initiativ tagits inom ramen for saval mark- som exploateringsverksamheten
med syfte att skapa klara forvaltningsévergripande riktlinjer, mal och roller/ansvar samt
tydliga redovisningsprinciper och handlaggningsrutiner. Beddmningen &r att initierade
processer och verksamhetsutvecklingsatgarder svarar mot de brister som revisionsrapporten
pekar pa.

Postadress: Uppsala kommun, kommunstyrelsen, 753 75 Uppsala
Telefon: 018-727 00 00 (véxel)
E-post: kommunstyrelsen@uppsala.se
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Sammanstallning 6ver initierade och pagaende atgarder
Atgérder klara under férsta och andra kvartalet 2016

e Riktlinjer for beslutsunderlag — projektstart och ekonomi

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott har beslutat om arendehantering i
projekt. Beslutet omfattar rutiner och underlag for beslut avseende exploateringsprojekt
inklusive vilka projektkritiska fragor som alltid ska forelaggas i underlag for beslut om
projektstart i varje enskilt mark- och exploateringsérende. Syftet &r att styra verksamheten
och skapa en forutsagbar, jamforbar och tydlig redovisning kring projekt, dess
ekonomi/resurser, tidplan och uppféljningsplan. Beslutet inbegriper &ven en rutin kring
budget- och prognosarbete med uppfoljning pa projektniva samt aggregerat tre ganger per
ar.

e Bemanning projektekonomi

Tva dedikerade projektekonomer finns pa plats med syfte att ge stod till projektledarna i
det dagliga ekonomiarbetet samt uppsamling vid tertialvisa uppfoljningar. Stod i
utvecklingen av kompletterande rutiner samt uppféljning av etablerade rutiner. Skapar en
enhetlig arbetsordning och minskar sarbarheten i projekten.

e Riktlinjer for markanvisningar

Gallande riktlinjer har uppdaterats i enlighet med Plan- och bygglagen och lyfts fram for
beredning i utskottet i april for beslut i kommunfullméktig Riktlinjerna beskriver Uppsala
kommuns utgangspunkter och mal for markanvisningar, grundlaggande villkor,
handlaggningsrutiner och principer for markprissattning. Riktlinjerna skapar en tydlighet
kring kommunens arbetssatt vid anvisning och forsaljning av kommunal mark for
exploatering. Riktlinjerna kompletteras med en strategi foér markférsaljning.

e Riktlinjer for exploateringsavtal

Nya riktlinjer enligt lagkrav i Plan- och bygglagen har beretts i utskottet i mars for beslut i
kommunfullméktige. Riktlinjerna skapar 6kad forutsdgbarhet kring vad exploateringsavtal
kan innehalla i form av bl.a. principer for kostnadsférdelning samt hur
avtalsférhandlingsprocessen ser ut.

Atgérder klara under andra till fjarde kvartalet 2016

e Projektavslut

Genomgang av befintliga exploateringsprojekt med syfte att identifiera projekt som kan
avslutas med eller utan mindre genomforandeinsatser och darmed minska projektport-
foljen och resultatredovisa alla projekt som de facto ar genomforda. Atgarden har
paborjats och ca 30 projekt har avslutats. | vissa fall ar skal for avslut inaktivitet inom
ramen for projektet. Arbetet med genomgang av kvarstaende projekt kommer att ske i



projektform, da omfattande insatser kan komma att behdvas, med malsattning att slutfora
genomgangen under aret.

e Uppdelning av projekt

Arbete pagar med att definiera granserdragningsprinciper och nyckeltal fér kostnads- och
intaktsfordelning inom ramen for pagaende storre projekt med syfte att etablera etapper
och delprojekt som successivt kan avslutas. Atgarden har vidtagits i Gunsta och Ostra Sala
Backe. Rutinen for uppdelning av stérre projekt kommer att finnas i en projektledarhand-
bok och tillampas i alla projekt som nystartas.

e Projektekonomi

Budgetmall for stadsbyggnadsprojekt tas fram for varje enskilt projekt och inbegriper hela
processen for plan- och genomférandeskede. En uppdelning gors pa exploatering,
detaljplan, anlaggning. Mallen innehaller en redovisning av tidplan samt total projekt-
ekonomi pa en Gversiktlig niva. Budgetunderlaget kopplar till ekonomisystemet samt
géllande kontoplan. | samband med projektavslut renderar dven redovisning inom ramen
for mallen i en uppdelning i anlaggningstillgangar/omsattningstillgangar. Budgetmallen &r
fardigutvecklad och slutjusteringar pagar. Implementering sker pa samtliga projekt fr.o.m
april/maj 2016. Betaversion implementeras pa exploateringsenheten i samband med
tertialuppféljning.

e Projektledarpaket och projekthandbok

Végledning och projektstéd med mallar och rutiner for hur projekt skall bedrivas
samordnat inom stadsbyggnadsforvaltningen har utvecklats inom ramen for ett projekt-
ledarpaket. Konceptet foljer Uppsala kommuns generella projektmodell och &r en
utveckling av den modell som tidigare tillampats inom anlédggningssidan. Modellen &ar
anpassad till forvaltningens verksamhet. Paketet innehaller exempelvis mallar for
idébeskrivning (vid start av projekt), mallar for projektmdten (fér dokumentation av
projekt). Projektledarpaketet &r fardigstallt avseende exploateringsverksamheten inklusive
ett mallpaket. Implementeras i samtliga projekt med start april/maj 2016. Dérefter
kommer standiga forbattringar och kompletteringar inarbetas I6pande med nya och
justerade mallar.

En projekthandbok har tagits fram och utgor en del av projektledarpaktet. Den innehaller
en beskrivning av verksamhetens arbetssatt inom ramen for projekt, tydliggér roller och
ansvarsfordelning i projekt med syfte att utgora stod for projektledare och projektdel-
tagare for att utveckla ett enhetligt och transparent arbetssatt i projekt. Implementering av
en forsta version planeras i juni 2016. Utveckling av projektledarpaket och handbok
forvantas minska sarbarheten och personberoendet pa projektniva.

e Projektstod/IT-stod

Inom ramen for en forvaltningsovergripande satsning tas ett gemensamt digitalt projekt-
verktyg fram. | fokus for utvecklingen av verktyget &r funktioner for ekonomiuppféljning
for enskilda projekt, projektplanering samt ledning/styrning via projektportfolj. Ett



underlag for upphandling av systemstod utifran en behovsanalys ar under framtagning och
berdknas klart under maj. Implementering/uppféljning sker under andra halvaret 2016.

Ovan namnda utvecklingsomraden ar beslutade eller initierade och genomfors under aret. Att
fa nya rutiner och verktyg att vara helt implementerade i verksamheten kommer sannolikt att
ta langre tid. Manga projekt har varit pagaende under en langre tid tillbaka vilket forsvarar
inforandet av nya rutiner. En stark fokusering och tydligt ledarskap &r avgérande faktorer for
att fa genomslag for forandrat arbetssatt och beslutsgang.

e Sammanhdllen stads- och landshygdsutveckling
Manga av ovan namnda utvecklingsomraden kan kopplas till det arbete som pagar med
utgangspunkt i uppdraget som kommunstyrelsen fatt i Mal och budget 2016-2019 om
sammanhallen stads- och landsbygdsutveckling. Stadsbyggnadsforvaltningen samordnar detta
uppdrag som omfattar stads- och landsbygdsutveckling fran 6versiktsplanering och detaljplan
till drift och forvaltning. Detta uppdrag ar pabérjat och kommer att avrapporteras under 2016.

Uppdraget omfattar bland annat metod och underlag for prioritering av den omfattande
projektportfoljen som for nérvarande omfattar cirka 600 stadsutvecklingsprojekt varav 150
exploateringsprojekt. Prioriteringsarbetet forvéantas ge underlag for en tydligare styrning och
grund for att fokusera pa vissa projekt/tillvaxtomraden utifran saval mojlighet till
genomforande som projektens paverkan pa kommunens ekonomiska lage.

Kommunstyrelsen

Marlene Burwick Ingela Persson
Ordférande Sekreterare
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Axtbilaga |
Granskning av mark- och exploateringsverksamheten i Uppsala
kommun 2015

PwC har p4 vért uppdrag granskat Mark- och exploateringsverksamheten.
Granskningen har omfattat en genomlysning av nuléget och en bedémning av hur de
atgirder som vidtagits i projektstyrningen framéover resulterar i en god styrning och
uppfoljning av projekten. Granskningen har genomforts under perioden september-

oktober 2015.
Granskning visar pé stora brister, bl a féljande:

o Det saknas faststillda riktlinjer och rutinbeskrivningar for Mark- och
exploateringsverksamheten.

o Projekten praglas av ett stort personberoende da det oftast bara 4r en
projektledare som &r insatt i projektet.

o Dokumentationen av projekten dr undermalig.

o Brister har noterats i styrning och uppf6ljning av projekten.

Sammantaget dr granskningens bedémning att det finns stora risker for fel i
redovisningen av Mark- och exploateringsverksamheten.

Nya gemensamma processer for Stadsbyggnadsférvaltningen dr under framtagande
och arbete pigér med ta fram en projektmodell for stadsbyggnadsprojekt.

I var granskning har det ocksa framkommit att en genomgang av fem dldre projekt
pagar. Dessa projekt dr omfattande och kommer att 16pa under ménga ar framover.
Varje projekt har for nirvarande enbart ett projektnummer i redovisningen, trots att
det 4r stora omraden som kommer att exploateras i etapper. Genomgangen ska leda
till att projekten delas upp i mindre etapper for att projekten inte ska bli
evighetsprojekt utan delar ska kunna slutféras och resultat avraknas i
redovisningen. Det har dven framkommit i granskningen att IT-stodet &r bristfalligt
vilket gor det svért att redovisa rétt men &ven svért att mojliggora kontroll och

uppfoljning av projekten.

Mot bakgrund av granskningens resultat rekommenderar vi:
o attarbetet med att ta fram en enhetlig process for
stadsbyggnadsforvaltningen med riktlinjer och rutinbeskrivningar

prioriteras.

o atten tydlig tidplan sétts for nér arbetet ska vara fardigstallt.

o att en tidplan faststélls och ansvarig utses for genomgangen av de olika
projekten

o att férdelningsprinciperna och gjorda antaganden vid fordelning av befintliga
projekt i nya etapper dokumenteras skriftligt

o atten 6versyn gors av IT-stodet till projektredovisningen for att forstirka
forutsiatiningarna for kontroll och uppfdljning av projekten.
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1 Sammanfattande bedomning

PwC har p8 uppdrag av kommunens fortroendevalda revisorer granskat Mark- och
exploateringsverksamheten.

Granskningen har omfattat en genomlysning av nuldget och en bedémning av hur
de atgirder som vidtagits i projektstyrningen framéver resulterar i en god styrning
och uppfoljning av projekten. Granskningen har genomforts under perioden
september-oktober 2015.

Vér granskning visar pa stora brister.

e Det saknas faststallda riktlinjer och rutinbeskrivningar fo6r Mark- och
exploateringsverksamheten.

e Projekten priglas av ett stort personberoende dé det oftast bara ar en
projektledare som &r insatt i projektet.

e Dokumentationen av projekten dr undermalig.

¢ Brister har noterats i styrning och uppféljning av projekten.

Sammantaget dr vir bedomning att det finns stora risker for fel i redovisningen av
Mark- och exploateringsverksamheten.

Ett arbete med att utveckla Mark- och exploateringsprocessen initierades av
Uppsala kommun. Brister hade identifierats och en genomlysning av bl a
arrendeverksamheten visade stora kvalitetsproblem och brister i den interna
kontrollen.

Nya gemensamma processer for Stadsbyggnadsférvaltningen dr under framtagande.
Vidare pagér arbete med ta fram en projektmodell {6r stadsbyggnadsprojekt.
Projektmodellen inneh&ller bland annat definition av projekt, beskrivning av hur
projektorganisationen ska se ut inklusive roller och ansvarsfordelning, beskrivning
av vad som ingdr i projektets olika faser och hur uppf6ljning ska ske. Var
bedémning av utkast till projektmodell 4r att den synes komma behandla ett
projekts faser p4 ett tillfredsstéllande sitt, fran beslut att starta ett projekt till
avveckling. Vi vill understryka vikten av att eventuella utbildningsbehov ses over i
samband med implementeringen.

Virekommenderar

att arbetet med att ta fram en enhetlig process med riktlinjer och
rutinbeskrivningar prioriteras. Vi rekommenderar dven att en tydlig tidplan
sétts for nar arbetet ska vara fardigstallt.
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I var granskning har det ocksa framkommit att en genomgang av fem dldre projekt
pagar. Dessa projekt dr omfattande och kommer att 16pa under ménga ar framover.
Varje projekt har for ndrvarande enbart ett projektnummer i redovisningen, trots
att det dr stora omraden som kommer att exploateras i etapper. Genomgangen ska
leda till att projekten delas upp i mindre etapper for att projekten inte ska bli
evighetsprojekt utan delar ska kunna slutféras och resultatavriaknas i
redovisningen.

Det har dven framkommit i granskningen att IT-stodet ar bristfalligt vilket goér det
svart att redovisa ratt men dven svért att majliggora kontroll och uppfoljning av
projekten.

Vi rekommenderar
att en tidplan faststélls och ansvarig utses fér genomgéang av respektive projekt

att fordelningsprinciperna och gjorda antaganden vid férdelning av befintliga
projekt i nya etapper dokumenteras skriftligt

att en oversyn gors av IT-stodet till projektredovisningen for att forstarka
forutsattningarna for kontroll och uppf6ljning av projekten.
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2 Inledning
2.1 Bakgrund

Med markexploatering avses atgarder for att anskaffa, bearbeta och iordningstilla
rémark for att kunna bygga bostader, affarer, kontor eller industrier. I
markexploateringsverksamheten ingér ddrmed ocksé att bygga kompletterande
gemensamma anordningar som gator, gronomraden, VA- och elanldggningar m m.
Under manga ar har vi noterat att projekt inom markexploateringsverksamheten
tenderar att bli evighetsprojekt — langa och mycket omfattande projekt vilket ocksa
resulterar i att avriakningen av projekten inte sker inom rimlig tid. Ansvariga
tjanstemén medger bristande styrning och uppfoljning av projekten historiskt.
Arbete har inletts for att se 6ver system och processer for hanteringen framdver av
nya projekt. En genomlysning av dldre projekt har inte prioriterats.

D4 det ror sig om stora investeringar ar det viktigt att det finns tydliga beslut kring
markexploateringen i kommunen samt att det finns tillrdckliga kalkyler och tydliga
avtal med exploatoren for samtliga markexploateringsprojekt. Det dr dessutom
viktigt att kommunen tillimpar god redovisningssed avseende markexploateringen,
detta i syfte att redovisa rattvisande resultat.

Mark- och exploateringsverksamheten redovisar en negativ tillgang i kommunens
redovisning uppgéende till 667 mkr 2015-08-31. Redovisningen kan indikera pa, d&
intdkterna ar storre an kostnaderna ackumulerat i de padgéende projekten, att
betydande delar kan vara fardigstallda och att det finns anldggningstillgdngar
avseende anldggningar som tillhér kommunen. Sammantaget finns ca 150 pagaende
projekt i redovisningen.

2.2 Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har syftat till att genomlysa nuldget och bedoma hur de atgarder
som vidtagits i projektstyrningen framdver resulterar i en god styrning och
uppféljning av projekten samt att redovisningen av projekten féljer god
redovisningssed. Granskningen har inriktats mot att bedéma om det finns
tillrackliga riktlinjer/rutinbeskrivningar vad géller Mark- och exploateringsverk-
samheten. Granskningen har ocksa omfattat hur styrning och uppfoljning av
projekten sker. Finns det till varje projekt en ansvarig person? Sker l6pande
uppféljning mot budget? Sker 16pande aterrapportering med kommentarer
avseende avvikelser, utveckling samt prognoser? Finns tillrdckliga underlag till
varje projekt i form av beslut, kalkyler och avtal?

Vidare har granskningen inriktats mot att bedéma om det finns méjlighet att
sarskilja kommunens egna anldggningar i projekten s att de senare kan redovisas
som anldaggningstillgdngar. Granskningen har ocksé syftat till att bedéma hur
arbetet med att analysera dldre projekt fortloper.

Darutover har tva storre markexploateringsprojekt genomlysts utifrén ovanstdende
fragestallningar, Rosendal och Ulleraker.

November 2015
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Granskningen har utforts genom att ta del av befintliga styrdokument samt genom
intervjuer med berorda tjansteman. Granskningen omfattar ven genomgéang av
utkast till projektmodell och processbeskrivningar samt genomgang av protokoll
fran Mark- och exploateringsutskottet. Stickprovskontroller av underlag till
bokférda intdkter och kostnader i valda projekt har ocksa genomforts.

3 Granskningsresultat

3.1 Styrdokument - riktlinjer och
processbeskrivning

Det finns i dagslaget inga faststéllda riktlinjer eller processbeskrivningar for Mark-
och exploateringsverksamheten. Det finns heller inga tydliga riktlinjer f6r hur
beslutsprocessen ska se ut, vilka dokument som ska uppréttas eller hur material till
projekten ska arkiveras. Det saknas dven en tydlig ansvars- och rollférdelning for
berorda tjansteman.

Processen initieras oftast av att antingen kommunen eller extern part (byggherre)
inkommer med en planansokan till Plan och byggnadsndmnden (PBN).
Exploatering sker bade pa egen och privat mark. Det saknas en dokumenterad
process for hur beslut om exploateringsprojekt ska fattas.

Nar en ansokan har beviljats skickas sedan handlingarna vidare till avdelningen
Mark- och exploatering dir ett projektnummer tilldelas projektet av controller och
en projektledare utses. Det finns inga faststéllda krav pa vilka underlag som maste
lamnas in for att ett projektnummer ska tilldelas. En detaljplan f6r omradet som ska
exploateras ska skickas in till PBN och nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan
arbetet paborjas.

Mark- och exploateringsverksamheten har organisatoriskt under 2014 funnits
under Kommunstyrelsen (KS). En fordndring har skett under 2015. Numera tillhor
personalen inom Mark- och exploatering stadbyggnadsforvaltningen. Det &r
fortfarande KS, med underliggande Mark- och exploateringsutskottet, som ar
ansvarig for budgeten f6r markexploatering. Det dr inom KS ansvarsomrade som
projektet redovisas och dir eventuella vinster eller forluster tas.
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strategisk planering
enhetschef

exploatering anléggning

enhetschef enhetschef

trafik och samhille
enhetschef

detaljplanering
enhetschef

ullerdker
projektchef

drift och underhall
enhetschef

bygglov
enhetschef

lokalférsérjning
enhetschef

egendomsférvaltning
enhetschef

sirskild kollektivtrafi
enhetschef

Projektledaren tar fram en forkalkyl (grov kalkyl) 6ver vilka kostnader som
beriknas ing4 i projektet. Det saknas mallar och andra styrdokument som hjalp for
arbetet att ta fram forkalkylen, varfor detaljniva och kvalitet varierar. Utifrdn
kalkylen beriknas sedan exploateringsavgiften. Beslut om exploateringsavgift kan
dven foregds av en forhandling mellan parterna. Det ar reglerat i lag hur
exploateringsavgiften skall berdknas, vilken typ av kostnader avgiften ska ticka. D
det saknas riktlinjer for hur forkalkyler ska uppréttas och @ven riktlinjer for
uppfoljning av kalkyl mot utfall finns risk for att exploateringsavgifterna blir
felaktiga. T ex om det visar sig att det finns mer berg &n berdknat i marken, vilket
medfér hogre kostnader for beredning av marken. Tydliga riktlinjer skulle
underlitta arbetet och 6ka kvaliteten i underlaget for exploateringsavgiften. En
strukturerad och dokumenterad uppfoljning skulle medfora att erfarenheter fran
tidigare misstag och felberdkningar kan formedlas till andra for att 6ka kvaliteten i
kommande berdkningar.

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan ett uppdrag om upphandling for
genomforandet limnas till Gata, park och natur (GSN). Det har historiskt inte alltid
lamnats nigot tydligt underlag till upphandlaren. Det har &ven saknas tydlighet i
vilken budget upphandlaren har fatt frin exploateringsprojektledaren. Eftersom det
inte har ldimnats négra tydliga underlag och budget har &terrapportering av
avvikelser inte kunnat ske. Nar upphandling gors kan den dven omfatta ett
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investeringsprojekt som paborjas samtidigt. Om Teknik & Service vinner
upphandlingen kan de i sin tur gora ytterligare en upphandling med externa
underentreprenorer. Det blir d& ménga led som innebér vidarefakturering mellan
enheterna. I vara intervjuer med projektledare och ekonomer framgar att detta har
lett till missforstdnd mellan enheterna vilket bland annat inneburit att kostnader
har hamnat pa fel projekt, t ex i exploateringsprojektet istallet for som en
investering. Det innebar att investeringen inte redovisas som anldggningstillgang,
dvs en felaktig redovisning i kommunens balansrakning.

Det har heller inte alltid varit tydligt vilken ambitionsnivd upphandlaren ska ha,
vilken kvalitet det ska vara pd material o s v. Ofta vill upphandlaren ha s bra
kvalitet som mdgjligt och om det da inte finns en tydlig budget att halla sig till finns
stor risk for att kostnaderna 6verstiger de ursprungliga forkalkylerna.

Nar arbetet fortskrider borde den ursprungliga kalkylen uppdateras och en mer
detaljerad budget borde tas fram innan projektet startas upp. Under projekttiden
bor kalkylen uppdateras med prognoser vid faststéllda tidpunkter. Projekten borde
aven delas upp i mindre delprojekt nér s& behovs. Eftersom det saknas riktlinjer har
detaljerad budget inte alltid tagits fram och det ar ytterst sallan projekten har deltas
upp i mindre delprojekt.

Exploateringsprojekten har oftast langa 16ptider och nyckelpersoner har bytts ut
under projektens gang. Avsaknaden av rutiner och undermélig dokumentation i
vissa fall, har medfort bristfalliga eller obefintliga 6verlamningar till ny
projektledare.

Eftersom personalomséttningen bland projektledarna har varit hog under de
senaste aren har tf enhetschef f6r Mark- och exploatering paborjat en genomgang
av samtliga projekt for att kontrollera att projekten har en projektledare som
fortfarande ar anstilld. Vid genomgangen har framkommit att det fanns projekt dar
projektledaren har slutat. Detta har bl a medfort att fakturor felaktigt paforts dessa
projekt.

Uppfoljning av projekten har varit bristfallig. De 1dnga loptiderna pa projekten, att
nyckelpersoner har bytts ut och avsaknaden av dokumenterade tydliga
kalkyler/budgetar har medfort att det ar valdigt svart att avgora vad som kvarstér i
projekten och vad som &r slutfért och borde resultatavriknas. Projektledarna har
lamnat prognoser pa hur mycket som kvarstar i projekten men avvikelser mellan
utfall och prognoser har varit stora, vilket tyder pa bristande kunskap om projekten.

Vi har vid genomldsning av protokoll fréin Mark- och exploateringsutskottet noterat
att for storre projekt har en 16pande ldgesrapportering skett under 2015. Vad som
ingar i rapporteringen och vilka underlag som har presenterats framgar dock inte av
protokollen.
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3.2 Noteringar fran granskning av utvalda
projekt
Vi har i vir granskning valt att titta pd projekten Rosendal och Ullerdker. Eftersom
det annu inte finns nigon faststilld detaljplan for Ullerdker dn betraktas projektet i
redovisningen fortfarande som ett investeringsprojekt, vilket innebdr att kostnader
(t ex rianta) redovisas i resultatrakningen. Men eftersom det &r ett s& omfattande
projekt har vi ansett det aind4 relevant att granska da det ar av yttersta vikt att
processen fungerar fran start for att kunna uppna det resultat som onskas.

Kommunfullmiktige beslutade att forvarva Ulleréker den 27 januari 2014 och
Kommunstyrelsen godkinde kopeavtalet den 31 januari 2014. En nyanstilld
projektchef tilltrddde uppdraget i januari 2015. Projektchefens uppdrag var att ta
fram projektdirektiv, projektplan och att formera en projektorganisation.

Forst i mars 2015 togs beslut i Mark- och exploateringsutskottet om

projektorganisation och projektdirektiv. Projektchefen har hamtat stéd frén den
projektmodell som finns upplagd pa intranétet Insidan, Projektil, vid framtagande
av projektplan. I Ulleriker-projektgruppen ingr atta personer som arbetar heltid
med projektet och ungefir ytterligare &tta som arbetar halvtid eller mindre med
projektet. Lopande &terrapportering av projektet sker till Mark- och
exploateringsutskottet.

En kalkyl har presenterats for Ullerdker, men den &r vdldigt grovt uppskattad
eftersom alla forutsittningar inte ar kinda &n. Projektet kommer att delas upp i
etapper. Arbete pagér for tillfdllet med att ta fram underlag for att se hur stora
intakterna kan komma att bli vilket bygger p& hur manga byggratter som kan séljas.

I Uller&kerprojektet finns osikerhetsfaktorer som det &r svara att bedoma. Det
avser framforallt hur manga byggritter de kan erhdlla vilket &r beroende av utfallet
av planerade markanalyser. Forndrvarande pagar arbete med att ta fram en
detaljplan, planprogram och en projekteringsplan. Vidare pégar arbete med rivning
av hus och dven forsiljning av befintliga byggnader.

Rosendalsprojektet har pégétt sedan 2001 och bestér av fem etapper. Nuvarande
projektledare tog 6ver ansvaret for projektet for ca tva ar sedan, nér en stor del av
etapp 1 redan var klar. Overtagandet har forsvirats betydligt av att nagra
fullstdndiga och tydliga underlag inte har kunnat presenteras av tidigare ansvariga.
Projektledaren har inte lyckats att hitta ndgon initial kalkyl/budget och inte heller
nagot beslut. Det ar svart for projektledaren att ha kostnadskontroll d& avstimning
mot ursprunglig kalkyl inte gér att gora. Projektet har ett projektnummer trots att
utbyggnaden kommer att ske i fem etapper. Etapp 1 kommer att slutféras under
2015 och en slutavrakning ska genomforas.

Béde projektledaren for Rosendal och Ullerdker uttrycker att samarbetet mellan de
som jobbar med detaljplanen, exploatering och de som gér upphandlingarna kan
forbattras. Det finns ocks en otydlighet kring vem som sitter ambitionsnivan for
projektet t ex materialval, vilket p&verkar den totala kostnaden fér projektet. Enligt
projektledaren for Rosendal finns det inte heller négon strukturerad process for nér
aterrapportering ska ske. For Ullerdker har &terrapportering till Mark- och
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exploateringsutskottet skett vid samtliga dtta moten under perioden januari —
oktober 2015,

Projektledarna saknar erfarenhetsatforing med bl a efterkalkyler inom Mark- och
exploateringsverksamheten. Enligt projektledarna skulle det ga att bygga upp en
erfarenhetsbank med nyckeltal och erfarenhetsutbyte kring uppréttande av
kalkyler.

Ivar granskning har det dven framkommit att IT-stédet &r bristfalligt vilket gor det
svart att redovisa ratt men dven svart att majliggora kontroll och uppfoljning av
projekten.

Vi har genom stickprovskontroll mot fakturor och andra underlag, granskat intakter
och kostnader som ar bokfoérda i projekten. Av var granskning av Rosendal framgér
att det finns bade intdkter och kostnader som hor till senare etapper, men som ar
bokforda pa samma etapp eftersom det bara finns ett projektnummer. For att
kunna gora slutavrikning av etapp 1 har ett nytt projektnummer i redovisningen
tilldelats senare etapper, 2-5. D4 det inte har funnits nigon kalkyl eller prognos har
projektledaren fatt gora en bedémning av hur mycket kostnader och intakter som
kvarstér i etapp 1. Det har konstaterats att det ar komplext att utreda vilka
kostnader som egentligen bor fordelas pé etapp 2-5. Det &r oklart hur den
ursprungliga affaren gick till och det &r svart att hdnféra gamla bokningar i
projektet. Det finns heller inte ndgon kvarvarande anstilld som kan svara pé fragor.
Fordelningen av kostnader pé de olika etapperna kommer att bli en uppskattning
efter basta formaga bland nuvarande ansvariga.

Projektledaren arbetar med att ta fram en projektbudget fér etapp 2-5. En
detaljplan for dessa etapper forvintas faststillas under 2015. Projektbudgeten ska
presenteras for styrgruppen. Vi har inte tagit del av denna.

Vi rekommenderar

att fordelningsprinciperna och gjorda antaganden vid férdelning av befintliga
projekt i nya etapper dokumenteras skriftligt. Férdelningen far inte vara ett
satt att skapa ett battre utfall for etapp 1 och skjuta kostnader pa framtiden.

att ett projektnummer &sitts for varje etapp for nya projekt sé att intdkter och
kostnader direkt, d v s pa fakturareferens, kan redovisas pa ritt etapp.

att en oversyn gors av IT-stodet till projektredovisningen for att férstarka
forutsdttningarna f6r kontroll och uppféljning av projekten.

3.3 Genomgang av pagaende projekt

Ett arbete har paborjats med genomgéng av fem pégéende projekt i syfte att i
efterhand dela in projekten i etapper. Dessa projekt dr omfattande och kommer att
16pa under manga ar framover. Varje projekt har for narvarande enbart ett
projektnummer i redovisningen, trots att det ar stora omrdden som kommer att
exploateras i etapper. Upparbetade kostnader och intékter ska férdelas pa
respektive etapp och etapperna ska kunna resultatavriaknas i redovisningen nar de
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ar slutforda. De utvalda projekten #r Ostra Salabacke, Ullerdker, Sivja 4, Rosendal
och Gunsta. :

Vi rekommenderar
att en tidplan faststills och ansvarig utses for genomgang av respektive projekt

att en fullstindig genomgéng av samtliga dldre projekt omgaende genomfors for
att kunna ta stiillning till om nér projekten ska avslutas.
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3.4 Arbete med nya processer och riktlinjer

Enligt uppgift ska gemensamma processer inom Stadsbyggsforvaltingen inforas och
samarbetet mellan enheten Mark- och exploatering och enheten Anlaggning ska
forbattras for att uppna effektiviseringsmajligheter. Vidare pagéar arbete med ta
fram en projektmodell for stadsbyggnadsprojekt. Projektmodellen innehéller bland
annat definition av projekt, beskrivning av hur projektorganisationen ska se ut
inklusive roller och ansvarsférdelning, beskrivning av vad som ingar i projektets
olika faser och hur uppfoljning ska ske. Projektmodellen &r fortfarande under
bearbetning och det finns omréden som fortfarande inte dr utarbetade.

Var bedémning av utkast till projektmodell &r att den synes komma behandla ett
projekts faser pa ett tillfredsstéllande sitt, fran beslut att starta ett projekt till
avveckling. Ett av omradena som dnnu inte ar framtaget 4r hur kommunens egna
anldggningar ska sirskiljas frén exploateringsprojekten for att kunna redovisas som
anldggningstillgdng.

Stadsbyggnadsforvaltningen har som ambition att samtliga projekt som startas frin
och med arsskiftet 2015/16 ska anvinda den nya projektmodellen.

Vi rekommenderar

att arbetet med att ta fram en enhetlig process med riktlinjer och
rutinbeskrivningar prioriteras. Vi rekommenderar dven att en tydlig tidplan
satts for nar arbetet ska vara fardigstallt.

att det tydligt ska framga av projektmodellen hur kommunens egna
anlaggningar ska sarskiljas fran exploateringsprojekten for att kunna
redovisas som anlaggningstillgang.

att samtliga berorda medarbetare informeras om de nya riktlinjerna och
rutinbeskrivningarna och att en uppfoéljning sker av att de tillimpas pa
samtliga projekt oavsett storlek.

att arbetet med att forstarka samarbetet mellan olika enheter inom
Stadsbyggnadsforvaltningen fortsatter.
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GATU- OCH
% UPR«?%!'Q SAMHALLSMILIONAMNDEN

SAMMANTRADESPROTOKOLL

Sammantriadesdatum: 2016-04-27

§ 45

Kommunrevisionen: Granskning av mark- och exploateringsverksamheten

i1 Uppsala kommun 2015
GSN-2016-0499

Beslut
Gatu- och samhillsmiljéndmnden beslutar

att godkénna att kommunstyrelsen avger yttrande till kommunrevisionen efter gemensam
beredning.

Sammanfattning
Kommunrevisionen har granskat mark- och exploateringsverksamheten. Granskningen har

omfattat en genomlysning av nuldget och en bedomning av hur de atergirder som vidtagits 1
projektstyrningen framdver resulterar i en god styrning och uppf6ljning av projekten.
Granskningen har genomf6rts under perioden september-oktober 2015.

Beslutsunderlag
Forvaltningens skrivelse 13 april 2016.
Arbetsutskottet har tillstyrkt forslaget.

Expedieras till
Akten

Justerandes sign —— Utdragsbestyrkande
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GATU- OCH
%} UPE«?MM!;Q' SAMHALLSMILIONAMNDEN

SAMMANTRADESPROTOKOLL

Sammantradesdatum: 2016-04-27

Plats och tid:  Bergius, Stationsgatan 12 klockan 18.00-20.40
Beslutande: Maria Gardfjell (MP), ordf6rande Ersattare: Andreas Hallin (S) §§ 31-48
Hilde Klasson (S), 1:e vice ordforande Jens Nilsson (S)
Mia Nordstrom (C), 2:e v ordférande Sofi Johansson (MP)
Andreas Hallin (S) § 30 Bodil Brutemark (V) §§ 30-45
Patrik Hedlund (S) §8§ 31-48 Harald Nordlund (L) §8§ 31-48
Kia Alfredsson (S) Simon Ohlmér (C)
Klara Ellstrom (MP)
Fredrik Hallor (V)
Hannes Beckman (IM)
Sophie Eriksson (M)
Stojka Lakic (L)
Tan Engblom Wallberg (KD)
Ovriga Mats Norrbom, stadsbyggnadsforvaltningen, Michael Eriksson, avdelningschef, Roger
deltagare: Lindstrom, Patrik Osterbring, Ann-Britt Adegren, Josefine Ahrman, enhetschefer, Martin
Nyman, projektledare, Mario Rivera, projektledare, Towa Widh, ekonom, Roger Lasu,
Jenny Julin, trafikplanerare, Ingemar Carlsson, stadstradgardsméstare, Kristina
Martensson, projektchef., Samuel Lundstrom, registrator. Tjidnsteménnen deltar som
foredragande i respektive drende.
Utses att justera:  Mia Nordstrom (C) Paragrafer: 30 -48
Justeringens
plats och tid: Kommunledningskontoret 2 maj 2016 ‘ — =
i : / A <
Underskrifter: /Vl'"i‘\' 6 -t I /4'7’; y o —
Mana Gardfjell ordforande ¢ Mia Nordstrb/m, justerare

(Ja C /?”

Sara Ostberg, sekreterare

ANSLAG/BEVIS Protokollet &r justerat. Justeringen har meddelats genom anslag pd kommunens

anslagstavla.
Organ: Gatu- och samhéllsmiljéndmnden
Datum: 27 april 2016 Sista dag att 6verklaga: 24 maj 2016
Anslag sitts upp: 3 maj 2016 Anslaget tas ner: 25 maj 2016
Protokollet finns
tillgéingligt pa: Wwwfuppsala se och stadsbyggnadsforvaltnmgen Stationsgatan 12

Underskrift:

/\’/lf’fi ;A/(
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% UPE(OSMaM!Ie PLAN- OCH BYGGNADSNAMNDEN

SAMMANTRADESPROTOKOLL

Sammantridesdatum: 2016-04-21

§ 149

Granskning av mark- och exploateringsverksamheten i Uppsala kommun
2015
PBN-2016-0031

Beslut
Plan- och byggnadsndmnden beslutar

att inte avge yttrande.

Sarskilt yttrande
Therez Olsson, Sofia Spolander (bada M), Rebecca Weissmann (L), Freija Carlstén (C) och
Simon Westberg (KD) lamnar ett sérskilt yttrande till protokollet enligt bilaga A § 149.

Freija Carlstén (C) lamnar ett sdrskilt yttrande till protokollet enligt bilaga B § 149.

Arendet
Kommunrevisionen har granskat mark- och exploateringsverksamheten. Granskningen har

omfattat en genomlysning av nuléget och en bedomning av hur de atergidrder som vidtagits i
projektstyrningen framover resulterar i en god styrning och uppfoljning av projekten.
Granskningen har genomftrts under perioden september-oktober 2015.

Beslutsunderlag
Forvaltningens skrivelse 13 april 2016.
Arbetsutskottet har inte berett drendet.

Yrkande
Erik Pelling (S) yrkar att ndmnden inte yttrar sig.

Néamnden beslutar i enlighet med yttrandet.

Expedieras till
Kommunrevisionen
Akten

Justerandes sign Utdragsbestyrkande

;«



YSUppsala

PLAN- OCH BYGGNADSNAMNDEN

Plats och tid:

Beslutande:

Ovriga
deltagare:

SAMMANTRADESPROTOKOLL

Sammantridesdatum: 2016-04-21

Bergius, Stationsgatan 12, klockan 15.00-17.50

Erik Pelling (S), ordférande
Trond Svendsen (MP), 1:e v ordf.
Therez Olsson (M), 2:e v ordf
Kia Solid (S)

Kerstin Lundberg (MP)

Susanne Engstrom (MP)

Florian Burmeister (V)

Sofia Spolander (M)

Rebecca Weissmann (L)

Freija Carlstén (C) ej del av § 111
Rolf Kroon (M) § 110

Simon Westberg (KD) §§ 111-149,
151-152

Ersittare: Rolf Kroon (M) §§ 111-121, 124-
149, 151-152
Lars Tufvesson (IM)

Johanna Dahlgren (V) §§ 111-122

Mats Norrbom, stadsbyggnadsdirektor, Ulla-Britt Wickstrom, planeringschef, Torsten
Livion, detaljplanechef, Christian Blomberg, bygglovchef, Sampo Hinnemo, Saga
Hivermark, trafikplanerare, Michael Eriksson, avdelningschef, Jenny Bjornstrom,
enhetschef, Marie-Louise Elfstrom, Louise Granér, Annika Danielsson, Jenny Andreasson,
Anna Hellgren, Sofie Andersson Rosell, Elin Eriksson, planarkitekter, Lisa Hellberg,
projektledare, Kristina Méartensson, projektchef. Tjansteménnen deltar som foredragande i
respektive drende.

Utses att justera:  Therez Olsson (M) Paragrafer: 110 - 149, 151-152
Justeringens
plats och tid: szmunledqingskontoret 26 april 2016 n
N Y,J - =~ 1\ 7 \"
Underskrifter: ,;WL l/){/} 7 K&’\V\@QQ?‘\ @ij}u_ 5
],Erlk Pelling, oréftirande Th‘erez Ols\éon, justerare
{ f; e C / 3’4@4’;{73
Sara Ostberg, sekreterare
ANSLAG/BEVIS Protokollet &r justerat. Justeringen har meddelats genom anslag pd kommunens
anslagstavla.
Organ: Plan- och byggnadsndmnden
Datum: 21 april 2016 Sista dag att overklaga: 19 maj 2016
Anslag sitts upp: 28 april 2016 Anslaget tas ner: 20 maj 2016
Protokollet finns
tillgiingligt pa: Stadsbyggnadsforvaltningen, Stationsgatan 12

Underskrift:

/ 2 /L
(sz U C/“ gl



FD, ok

R{zﬁq A ST

Arende 39

Sarskilt yttrande frdn Moderaterna, Liberalerna, Centerpartiet och
Kristdemokraterna

Mark- och exploateringsverksamheten ér, ur flera perspektiv - inte minst ekonomiska,
en av kommunens viktigaste. Inom ramen for ett exploateringsprojekt aktiveras flera
av kommunens organ i olika roller. Plan- och byggnadsndmndens roll &r
myndighetsutévarens, med uppgift att ta fram den juridiskt bindande detaljplanen.
Alliansen har vid flera tillfallen betonat vikten av att halla kommunens roller som
markégare och myndighetsutévare atskilda och vi vidhaller denna standpunkt &ven
nar det géller yttrandet 6ver denna granskningsrapport. Eftersom granskningen i alit
vasentligt rér kommunstyrelsens och inte plan- och byggnadsndmndens
ansvarsomrade, avstdr plan- och byggnadsndmnden ifran att yitra sig.
Kommunstyrelsen yttrande kan alltsd inte i nagon del ses som ett yttrande av den
myndighetsutévande nd&mnden.

&8 @

Neiudemedrarens
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Sarskilt yttrande
Forslaget till beslut var formulerat pa ett svartolkat sitt. Darfor vill Centerpartiet framhiva tre
faktorer ~vi  anser bor sdkerstdllas i kommunens fortsatta arbete  med

exploateringsverksamheten.

Transparens

Aven om vissa av de #renden som behandlas i Mark- och expolateringsverksamheten inte ska
vara officiella gér det fortfarande att arbeta med en stdrre transparens i systemet. Genom att
alltid 14ta bade majoritet och opposition garanteras insyn i drendeberedningar, samt i storre
projekt overviga second opinion pé tjdnstemannaniva, minskar risken for korruption inom
verksamheten. Verksamheten hor till de delar av kommunen dér risken for korruption dr
hogst.

Tydliga arbetsprocesser

For att folkvalda, medborgare och relevanta tjdnstemén ska kunna folja ett drende och kunna
folja upp ett drendes olika beslut krdvs en tydlig arbetsprocess, modernt
drendehanteringssystem. Efter revisionernas starka anmirkningar har uppskattade
forbéttringar vidtagits. Det dr nu centralt att dessa forbéttringar i styrdokument ocksa blir
praktisk verklighet.

BTA

Centerpartiet anser att det pris som kommunen sétter vid forsdljning av en bruttototalarea,
BTA,bdr vara tydligare och mer “konkurrenskraftig”. Vi  bedomer  att
exploateringsvirderingen, av det Uppsala kommun ska fa i exploateringsintikter,
historiskt kraftigt har undervirderats. Centerpartiet anser att priset per BTA ska stéllas i
relation till andra attraktiva exploateringsomraden. Det finns ingen anledning att tro att mark
inom Uppsala stad skulle vara mycket mindre attraktiv &ni exempelvis Solna, Nacka och
Tiby. Kollektivtrafikforbindelsen ar god och likvél kopkraften. Tva virldsledande universitet.
Nérmare dn Stockholm ut i vérlden via Arlanda. Det bor bittre speglas i kommunens pris per
BTA att vi dr en attraktiv och tillvixtkraftig kommun.

Uppsala bygger nédst mest bostdder per capita i Sverige. Det stiller hoga krav pa
kommunen, vars uppgift dr att garantera investeringsmedel for den infrastruktur som krivs
runt bostadsbyggandet. Inom den kommunala kompetensen aligger det oss dven
att sdkerstélla forskolor, dldreomsorg och infrastruktur av hog kvalitet. For att garantera en
trygg finansiering av kommunens ataganden forutsitts att mark inte séljs till priser under
mojligt marknadsvérde.

Revisorernas anmérkningar maste tas pa storsta allvar och &r besvirande. Vi vilkomnar de
forbattringsatgirder som foreslas och rekommenderar att ovan ndmnda faktorer i yttrandet tas
stor hiansyn till i det fortsatta arbetet.

Freija Carlstén (C)
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