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Kommunstyrelsen

Yttrande till kommunrevisionen om uppfoljning av mark- och
exploateringsverksamheten

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslas besluta

att avge yttrande till kommunrevisionen enligt drendets bilaga 1.

Arendet

Kommunrevisionen har pd uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Uppsala kommun foljt
upp den granskning av mark- och exploateringsverksamheten som genomfordes under hosten
2015. Syftet med uppfoljningen har varit att f6lja upp kommunstyrelsens svar pa
granskningen och hur kommunen arbetat vidare med olika &tgérder och rekommendationer
som ldmnades 1 den ursprungliga granskningen.

Efter genomford uppfoljning beddmer kommunrevisionen att stadsbyggnadsforvaltningen har
tagit fram relevanta och dndamalsenliga riktlinjer, rutinbeskrivningar samt annan
dokumentation i syfte att skapa enhetliga rutiner for mark- och exploateringsverksamheten
och att med dessa som grund faststdlla en projektmodell som ska gélla for projekten.

Kommunrevisionen rekommenderar Uppsala kommun att stirka den interna kontrollen
ytterligare genom att:

e prioritera arbetet med att ta fram rutinbeskrivningar och annan dokumentation

e prioritera dven arbetet med att ga igenom, utreda, avsluta och delavsluta
exploateringsprojekt, bland annat genom genomgang av de intékter for
markforsdljningar som dnnu inte intéktsforts trots att koparen tilltrdtt marken

e inforskaffa ett adekvat och lampligt projekt-/IT-stod for mark- och
exploateringsverksamheten och denna verksamhets speciella forutsittningar

Beredning
Arendet har beretts av kommunledningskontoret.

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



Foredragning

Forvaltningen delar kommunrevisionens syn pa att arbetet med att stiarka den interna
kontrollen inom mark- och exploateringsverksamheten méste prioriteras. De sammantagna
atgirderna som vidtagits och pagar, forvintas ge visentligt battre mojligheter att styra
projekten och bedoma de ekonomiska konsekvenserna av projektverksamheten.
Kommunstyrelsens internkontroll-plan f6r 2019 som tas fram under hdosten 2018, kommer att
omfatta kontrollpunkter som kan pévisa om arbetet bedrivs enligt upprittade rutiner, med
nodvéndig kvalitet och om atgérderna borjar ge forvintade effekter.

1. Prioritera arbetet med att ta fram rutinbeskrivningar och annan dokumentation

Arbetet pagéar med att sdkerstdlla att rutinbeskrivningar och annan dokumentation tas
fram. Ménga rutinbeskrivningar finns nu pé plats i den gemensamma process for
samhéllsbyggnadsprojekt som lanserats inom stadsbyggnadsforvaltningen under varen
2018 och som &r under implementering. Processen finns beskriven och publicerad pa
intranitet med tillhdrande rutinbeskrivningar. Implementeringen forstarks med en
projektledarutbildning som genomfors under hosten 2018 med 200 deltagare fran
stadsbyggnadsforvaltningen. Utvecklingsarbetet leds av stadsbyggnadsforvaltningens
styrgrupp for projekt. Vidare forstirks bemanningen pé forvaltningens programkontor fran
augusti 2018 med en projektstrateg med uppdrag att driva utveckling av modellen
inklusive ansvara for relaterade utbildningar for bade projektledare (sdsom hostens
utbildningssatsning), projektdeltagare och styrgruppsmedlemmar. Projektstrategen
kommer dven att finnas som ett praktiskt stod i tillimpningen av processen liksom ha
ansvar for uppfoljning for att sdkerstilla foljsamhet. Samtliga projekt ska folja processen
och dokumenteras i enlighet med denna. For projekt som varit pagédende under langre tid
och nu dr i senare skeden av processen, har en forenklad rutin tagits fram som faststéller
minimikrav f6r dokumentation.

2. Prioritera arbetet med att ga igenom, utreda, avsluta och delavsluta
exploateringsprojekt, bland annat genom genomgang av de intdkter for
markforséljningar som dnnu inte intéktsforts trots att kdparen tilltritt marken

Arbete pagér med genomgédng av samtliga exploateringsprojekt for att mojliggora avslut,
delavslut och korrekt redovisning av markforséljningar mm. Under varen 2018 har arbetet
med genomgangen gétt in 1 en ny fas 1 och med att den nu till storsta delen géller projekt
som inte dr fardigstdllda. Etapper i projekten ska avslutas medan andra delar ska
kvalitetssdkras och struktureras for framtiden. En rutin for genomgangen har tagits fram
och beslutats, liksom en uppskattning av vilka resurser som krévs per projekt.
Genomgangen kriaver bemanning framfor allt av projektledare med sakkunskap inom
exploatering och anldggning samt stdresurser frain ekonomi och registratur. Arbetet &r
prioriterat, samtliga projektledare inom exploatering avsitter omkring en dag per vecka
for genomgéng och kvalitetssikring. Anldggningsverksamheten har en svér
bemanningssituation men prioriterar arbetet med projektgenomgangarna genom intern
omfordelning av resurser och fordrdjd start av nya projekt.



Tidigare projektgenomgangar visar pa svarigheter att bedoma tidsatgdngen, da projekt kan
visa sig mer komplexa én forvéntat. Utifrdn den resursbeddmning som gjorts dr malbilden
att samtliga projekt ska ha uppnétt en fullgod kvalitet sdvil avseende den historiska
dokumentationen och bokforingen av tidigare genomforda affarshiandelser, som den
framatsyftande strukturen, under forsta halvdret 2019. Avrapportering av arbetet sker
16pande till stadsbyggnadsforvaltningens styrgrupp for projekt.

3. Inforskaffa ett adekvat och ldmpligt projekt-/IT-stdd for mark- och
exploateringsverksamheten och denna verksamhets speciella forutsittningar

Forvaltningen delar kommunrevisionens rekommendation. Kommunledningskontoret har
avropat en konsult {for att gora en behovsinventering for IT-verktyg som ska stodja
processen for samhéllsbyggnadsprojekt — projektstdd och portfoljstyrning. Inventeringen
beréknas vara slutford i1 augusti-september 2018 och utgora underlag for beslut om
atgirder och tidplan for dessa. Atgirderna kan komma att omfatta sivil utveckling av
befintliga system som framtagande av forfrdgningsunderlag for upphandling av nya eller
kompletterande IT-verktyg.

Ekonomiska konsekvenser
Inte aktuellt i detta drende.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Mats Norrbom
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
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Yttrande om kommunrevisionens uppfoljning av mark- och
exploateringsverksamheten

Kommunstyrelsen delar kommunrevisionens syn pa att arbetet med att stirka den interna
kontrollen inom mark- och exploateringsverksamheten méste prioriteras. De sammantagna
atgirderna forvintas ge vésentligt béttre mdjligheter att styra projekten och bedoma de
ekonomiska konsekvenserna av projektverksamheten. Kommunstyrelsens internkontroll-plan
for 2019 som tas fram under hosten 2018, kommer att omfatta kontrollpunkter som kan pavisa
om arbetet bedrivs enligt upprittade rutiner, med nddvéndig kvalitet och om atgérderna borjar
ge forvantade effekter.

1. Prioritera arbetet med att ta fram rutinbeskrivningar och annan dokumentation

Arbetet pagar med att sdkerstdlla att rutinbeskrivningar och annan dokumentation tas
fram. Ménga rutinbeskrivningar finns nu pé plats i den gemensamma process for
samhéllsbyggnadsprojekt som lanserats inom stadsbyggnadsforvaltningen under varen
2018 och som &r under implementering. Processen finns beskriven och publicerad pa
intranitet med tillhdrande rutinbeskrivningar. Implementeringen forstarks med en
projektledarutbildning som genomfors under hosten 2018 med 200 deltagare fran
stadsbyggnadsforvaltningen. Utvecklingsarbetet leds av stadsbyggnadsforvaltningens
styrgrupp for projekt. Vidare forstirks bemanningen pé forvaltningens programkontor fran
augusti 2018 med en projektstrateg med uppdrag att driva utveckling av modellen
inklusive ansvara for relaterade utbildningar for bade projektledare (sdsom hostens
utbildningssatsning), projektdeltagare och styrgruppsmedlemmar. Projektstrategen
kommer dven att finnas som ett praktiskt stod i tillimpningen av processen liksom ha
ansvar for uppfoljning for att sikerstilla foljsamhet. Samtliga projekt ska folja processen
och dokumenteras i enlighet med denna. For projekt som varit pagédende under langre tid
och nu dr i senare skeden av processen, har en forenklad rutin tagits fram som faststéller
minimikrav f6r dokumentation.

2. Prioritera arbetet med att ga igenom, utreda, avsluta och delavsluta
exploateringsprojekt, bland annat genom genomgang av de intdkter for
markforséljningar som dnnu inte intéktsforts trots att kdparen tilltritt marken
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E-post: kommunstyrelsen@uppsala.se
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Arbete pagér med genomgédng av samtliga exploateringsprojekt for att mojliggora avslut,
delavslut och korrekt redovisning av markforséljningar mm. Under varen 2018 har arbetet
med genomgangen gatt in i en ny fas i och med att den nu till stérsta delen géller projekt
som inte &r fardigstillda. Etapper i projekten ska avslutas medan andra delar ska
kvalitetssékras och struktureras for framtiden. En rutin for genomgéngen har tagits fram
och beslutats, liksom en uppskattning av vilka resurser som krévs per projekt.
Genomgéngen kriaver bemanning framfor allt av projektledare med sakkunskap inom
exploatering och anldggning samt stodresurser frin ekonomi och registratur. Arbetet ar
prioriterat, samtliga projektledare inom exploatering avsitter omkring en dag per vecka
for genomgéng och kvalitetssidkring. Anlédggningsverksamheten har en svér
bemanningssituation men prioriterar arbetet med projektgenomgangarna genom intern
omfordelning av resurser och fordrdjd start av nya projekt.

Tidigare projektgenomgéangar visar pa svarigheter att bedoma tidsatgdngen, da projekt kan
visa sig mer komplexa én forvéntat. Utifrdn den resursbeddmning som gjorts dr malbilden
att samtliga projekt ska ha uppnétt en fullgod kvalitet savil avseende den historiska
dokumentationen och bokforingen av tidigare genomforda affarshdandelser, som den
framatsyftande strukturen, under forsta halvéaret 2019. Avrapportering av arbetet sker
16pande till stadsbyggnadsforvaltningens styrgrupp for projekt.

3. Inforskaffa ett adekvat och lampligt projekt-/IT-stod for mark- och
exploateringsverksamheten och denna verksamhets speciella forutséttningar

Kommunstyrelsen delar kommunrevisionens rekommendation. Konsult har avropats for
att gora en behovsinventering for IT-verktyg som ska stodja processen for
samhéllsbyggnadsprojekt — projektstdd och portfoljstyrning. Inventeringen berdknas vara
slutford 1 augusti-september 2018 och utgora underlag for beslut om atgérder och tidplan
for dessa. Atgirderna kan komma att omfatta savil utveckling av befintliga system som
framtagande av forfragningsunderlag for upphandling av nya eller kompletterande IT-
verktyg.

Kommunstyrelsen

Marlene Burwick Ingela Persson
Ordforande Sekreterare
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UPPSALA KOMMUN
REVISORERNA 2018-05-18

Kommunstyrelsen

For kénnedom:
Kommunfullméiktige

Idrotts- och fritidsndmnden

Plan- och byggnadsndmnden
Gatu- och samhéllsmiljondgmnden

Uppfoljning av mark- och exploateringsverksamheten

KPMG har av de fortroendevalda revisorerna i Uppsala kommun haft i uppdrag att folja upp
den under hosten 2015 genomforda granskningen avseende “Mark- och exploateringsverk-
samheten”. Syftet med granskningen har varit att f6lja upp Kommunstyrelsens svar pa gransk-
ningen och hur kommunen arbetat vidare med olika atgérder och rekommendationer som 14m-
nades i den ursprungliga granskningen.

Efter genomf6rd uppféljning bedémer vi att Stadsbyggnadsforvaltningen tagit fram relevanta
och dndamaélsenliga riktlinjer, rutinbeskrivningar samt annan dokumentation i syfte att skapa
enhetliga rutiner for mark- och exploateringsverksamheten och att med dessa som grund fast-
stélla en projektmodell som ska gélla for projekten.

Stadsbyggnadsf6rvaltningen har &ven genomfort vissa organisatoriska fordndringar i syfte att
Oka verksamhetens dndamaélsenlighet och f& en béttre 6verblick/kontroll av denna. Processbe-
skrivningar och utbildningsmaterial har ocksé tagits fram.
Stadsbyggnadsforvaltningen har &ven arbetat med dvriga omréden for vilka rekommendat-
ioner ldmnades i den ursprungliga granskningen 2015. Mycket arbete har bedrivits under &ren
2016-2017 och visst arbete aterstar dven under 2018.
I det fortsatta arbetet rekommenderar vi att den interna kontrollen stérks ytterligare genom att
e prioritera arbetet med att ta fram rutinbeskrivningar och annan dokumentation
e prioritera dven arbetet med att ga igenom, utreda, avsluta och delavsluta exploate-
ringsprojekt, bland annat genom genomgang av de intdkter for markforséljningar som

#nnu inte intdktsforts trots att koparen tilltrétt marken

e inforskaffa ett adekvat och lampligt projekt-/IT-st6d for mark- och exploateringsverk-
samheten och denna verksamhets speciella forutsdttningar

Sida1lav2



Revisionen begér yttrande 6ver revisionens iakttagelser, utifran foljande fragestéllningar, sen-
ast 2018-08-31 till sakkunnigt bitrdde; bo.adel@kpmg.se.

e Med avseende pd den genomforda granskningen, vilka tgérder avser ni att genom-
fora i syfte att komma tillrétta med de pétalade bristerna?

e Under vilken tidsperiod avser ni att genomfora dessa atgérder?
e Hur kommer ni att avldsa effekten av dessa atgérder?

e Hur kommer dessa tgérder att paverka innehallet i nésta revision av internkontroll-
planen?

e Om ni inte anser att revisionens granskning behover besvaras eller att den har aktuell
biring pa ert nuvarande arbete vinligen utveckla sklen till er bedémning.

For kommunrevisionen

%{@‘ [Z’mggu/ /07, 5

Karolina Larfors, ordférande

Sida2av2
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Sammanfattning och rekommendationer

Bakgrund

Vi har av Uppsala kommuns revisorer fatt i uppdrag att félja upp den, under hésten
2015, genomforda granskningen avseende "Mark- och exploateringsverksamheten”.
Syftet med granskningen har varit att félja upp Kommunstyrelsens svar pa
granskningen och hur kommunen arbetat vidare med olika atgarder och
rekommendationer som lamnades i den ursprungliga granskningen. Uppdraget ingar i
revisionen for ar 2017.

lakttagelser vid uppféljningen och rekommendationer

Efter genomférd uppféljning bedémer vi att Stadsbyggnadsforvaltningen tagit fram
relevanta och @ndamalsenliga riktlinjer, rutinbeskrivningar samt annan dokumentation i
syfte att skapa enhetliga rutiner fér mark- och exploateringsverksamheten och att med
dessa som grund faststalla en projektmodell som ska gélla for projekten. Dessa
atgarder borgar for en ytterligare kvalitetssakring av bade rutiner savél som underlag
vad galler exploateringsprojekt.

Stadsbyggnadsforvaltningen har d&ven genomfért vissa organisatoriska féréndringar i
syfte att 6ka verksamhetens andamalsenlighet och f& en béttre 6verblick/kontroll av
denna. Processbeskrivningar och utbildningsmaterial har ocksa tagits fram i syfte att f&
samtliga medarbetare som &r involverade i mark- och exploateringsverksamheten att
arbeta pa likartat satt.

Stadsbyggnadsforvaltningen har dven arbetat med 6vriga omraden for vilka
rekommendationer ldmnades i den ursprungliga granskningen 2015. Mycket arbete har
bedrivits under aren 2016-2017 och visst arbete aterstar dven under 2018.

For att ytterligare 6ka andamalsenligheten och starka den interna kontrollen vad galler
mark- och exploateringsverksamheten rekommenderar vi att for de rutiner, dar for
narvarande rutinbeskrivningar eller annan dokumentation saknas, ett arbete med att ta
fram detta prioriteras. Stadsbyggnadsférvaltningen ska dven under 2018 fortsétta det
arbete med att ga igenom, utreda och avsluta aldre exploateringsprojekt som bedrivits
under 2016 och 2017. Stadsbyggnadsforvaltningen ska aven fortsattningsvis arbeta for
att ett adekvat och lampligt projekt-/IT-stod fér mark- och exploateringsverksamheten
inforskaffas. Detta stod ska vara anpassat till exploateringsverksamhet och denna
verksamhets speciella férutsattningar.
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Bakgrund

Vi har av Uppsala kommuns revisorer fatt i uppdrag att félja upp Kommunstyrelsens
yttrande éver granskningsrapport "Mark- och exploateringsverksamheten” 2015.
Kommunstyrelsens svar till Revisionen ldmnades i maj 2016. Uppdraget ingar i
revisionen for ar 2017.

Sedan slutet av ar 2014 har ett férbattringsarbete pagétt inom
Stadsbyggnadsférvaltningen — riktlinjer och rutiner saknades for verksamheten och
projekt bedémdes som sarbara, ofta pa grund av personberoende. | yttrande Gver
kommunrevisionens granskning av "Mark- och exploateringsverksamheten” 2015
redovisas 10 st initierade och pagaende atgarder som skulle vara klara under &r 2016.
Atgarderna bedémdes som nddvandiga och omfattande.

Kritik pa forvaltningens l6pande arbete har framférts vid grundlaggande granskningar
under ar 2017, saval fran namnder som kommunala bolag.

Syfte

Uppféliningen syftar till att ge ytterligare underlag fér kommunrevisorernas
riskbedémning for ar 2018.

Uppféljiningen ska redovisa féljande:

o Utvardering av "nuldge” for de i yttrandet redovisade 10 atgérderna

e Forvaltningens I16pande dialog/samarbete med andra férvaltningar och
kommunala bolag

e Hur sakerstalls erforderlig kompetens och forutsattningar for att leverera?

Revisionskriterier

Vi har bedémt om rutinerna uppfyller:

o Kommunallagen 6 kap. 7 §

o Tillampbara interna regelverk, policys och beslut

Ansvarig namnd/styrelse

Uppféliningen avser Kommunstyrelsen, Idrotts- och fritidsndmnden, Plan- och
byggnadsnamnden samt Gatu- och samhéllsmiljondmnden.

2
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Metod

Uppféliningen har genomférts genom;

e Dokumentstudier av relevanta dokument

e Intervjuer med utvalda tjansteman; mark- och exploateringschef tillika bitrédande
stadsbyggnadsdirektér samt ekonomichef p& Stadsbyggnadsférvaltningen.

Projektorganisation

Granskningen har genomférts av Anders Petersson, certifierad kommunal yrkesrevisor.

Genomgang av omraden inom mark- och
exploateringsverksamheten sedan tidigare granskning
och yttrande

Hosten 2015 genomférdes en granskning av mark- och exploateringsverksamheten i
kommunen. | granskningen ldmnades en rad rekommendationer for att dels 6ka
andamalsenligheten inom mark- och exploateringsverksamheten och dels stérka den
interna kontrollen inom omradet.

| svaret fran Kommunstyrelsen som ldmnades i maj 2016 punktades tio olika omraden
upp som bedémdes som vasentliga vad géller mark- och exploateringsverksamheten.
Nedan féljer en genomgang av respektive omrade och vad som hént sedan den
ursprungliga granskningen genomférdes, d v s vilka atgérder som
Stadsbyggnadsforvaltningen vidtagit utifran tidigare gjorda bedémningar och lamnade
rekommendationer.

Riktlinjer for beslutsunderlag — projektstart och ekonomi

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott beslutade under 2016, Dnr KSN-
2016-0787 kring Arendehantering i projekt. Det framgar att syftet &r att formalisera
och férbéttra rutiner och uppféljning av ekonomin i projekt och ge ett bra ekonomiskt
underlag i drenden.

Av beslutet framgar bl a att projekt ska beslutas i mark- och exploateringsutskottet infor
uppstart och infér genomférandeskede. Vid bada besluten ska en uppskattad
totalkalkyl fér projektet redovisas samt andra kommunalekonomiska konsekvenser. Vid
beslut innan projektstart ska en budget beslutas for planeringsskedet som ska técka de
eventuella utredningskostnader m m som kan falla p4 kommunen som markégare.
Infér genomférandeskedet ska ett igangsattningsbeslut fattas for att paboérja nasta fas
med en faststalld budget for genomférandet av projektet baserat pa en kalkyl for
allmanna anlaggningar. Vid projektavslut ska ett &rende tas upp till utskottet for att
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redovisa utfallet av projektet. Vid betydande avvikelser fran beslutad budget ska ett
avstamningsbeslut fattas av Mark- och exploateringsutskottet.

Vidare framgar att en I6pande uppféljning av ekonomin i pagadende
exploateringsprojekt ska genomféras 3 ganger per ar i anslutning till tertialbokslut och
de prognoser som dér laggs fast for resterande del av aret. Uppféljningen ska géras av
ansvarig projektledare inom exploatering tillsammans med ansvarig projektledare inom
anldggning samt en projektekonom. Uppféljningen ska resultera i en uppdatering av
gallande budget och kalkyl for respektive projekt samt ge prognoser for varje projekt.

Vad géller arendehantering som skrivs fram till Mark- och exploateringsutskottet ska
denna innehalla en fullstandig ekonomisk konsekvensanalys. Bl a ska féljande
redovisas i &renden:

e Oversiktlig tidsplan
e Antal tillkommande bostéader och/eller arbetsplatser

e Behov av for- och grundskoleplatser (med en redovisning av géllande situation i
naromradet)

o Eventuella effekter pa omkringliggande infrastrukturutbyggnad

e Kopplingar till andra narliggande projekt och arbeten

e Projektbudget

e Andra kommunala kostnader (t ex utbyggnad férskola, skola, idrott m m)

e Eventuella investeringsmedel som erfordras (fran Gatu- och
samhéllsmiljondmnden)

e Markpris och en beskrivning av hur det faststallts (t ex via vérdering)
e |ndexering
e Exploateringsavgift och hur den faststallts

o Kostnader foér utbyggnad av allmén plats

Kommunledningskontoret har dven utarbetat en handbok bendmnd Ekonomisk
hantering for mark- och exploateringsprojekt. Den senaste versionen &r daterad
2017-12-22. Som en inledning framgar att med exploatering avses atgarder for att
anskaffa, bearbeta och iordningsstélla ramark for att kunna bygga bostéder, afférer,
kontor eller industrier. Det framgar vidare att exploateringen innefattar ocksa
utbyggnad av kompletterande allmén plats i form av gator och grénomraden samt att
exploateringen kan paverka behovet av social infrastruktur sdsom idrotts- och
skolverksamheter. Ovriga intressenter kan vara de bolag som &ger och férvaltar VA-,
el- och vdrmeanlaggningar.

Av handboken framgar vidare rutiner som ska géalla i samband med projektstart (har ar
kalkylen av vasentlig betydelse, kalkylen innehaller intékter fran
markfdrsaljning/exploateringsavgifter samt kostnader fér ev markférvarv samt
utbyggnad av allman plats), markforvarv, ekonomisk projektstruktur, berékning av
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exploateringserséttning i samband med markforsaljning, uppféljning/ekonomistyrning,
grundlaggande Agresso-hantering samt projektavslut.

Infér utvardering av nya projekt ska projekt-PM uppréttas. Infér projektdirektiv ska
projektekonomin sammanstéllas i en kalkylmall. Projektkalkylen ska betraktas som ett
levande dokument och uppdateras I6pande. Det beddms som viktigt med ett tatt
samarbete mellan de som arbetar med mark&garekonomin respektive
anlaggningsekonomin. Enligt handboken ska aven ett projektkort fyllas i, detta
innehaller bl a allman information, tidsplan och nuvarande status for projektet.
Information om avvikelser och avrapportering ska aven finnas med i projektkortet.

Den ekonomiska projektstrukturen har uppréttats sa att strukturen ska ga att anvénda
for uppdelning av storre projekt i etapper och méjliggéra delavslut (detta
rekommenderas nar ett projekt beréknas paga mer an 5 ar). Det bedéms som
vasentligt att etappindelningen tar hansyn bade till exploateringen av omradet samt
den planerande utbyggnaden av allmén plats.

Vid avslut av projekt ska speciell avslutsblankett anvéndas. Relevanta bilagor ska
ocksa finnas som underlag (exempel pa sadana finns under avsnitt Projektavslut, se
nedan).

Arbetet inom Stadsbyggnadsférvaltningen har varit inriktat pa att 1anka ihop arbetet till
en process dér syftet har varit att skapa en tydlig projektmodell. Arbetet har pagatt
under stora delar av 2016 & 2017 och verksamheten har i stora delar fatt organiseras
om. | bérjan pa 2017 bildades ett s k programkontor. Programkontoret har till uppgift att
hantera prioriteringsarbetet vad géller exploateringsprojekten dar fokus &r
verksamhetsplanering, verksamhetsuppféljning och kvalitetsstyrning.

En nyhet fran och med 2018 &r att en projektstyrgrupp bildats. Tidigare hade varje
projekt en egen styrgrupp. | projektstyrgruppen ingér stadsbyggnadsdirektor,
ekonomichef stadsbyggnad, avdelningschef gata/park/natur, avdelningschef plan/bygg,
avdelningschef idrott/fritid, avdelningschef fastighet samt avdelningschef mark- och
exploatering. Projektstyrgruppen traffas varannan vecka och gar da igenom/avhandlar
aktuella fragestallningar i exploateringsprojekten. Stérre projekt och &ven mer
“intensiva” projekt (dar det hander mycket) avhandlas mer frekvent.

For varje enskilt exploateringsprojekt finns utsedd projektledare och utsedd
projektekonom. Dessa har méten med projektstyrgruppen vid behov. Hur ofta och nér
beror bl a pa det enskilda exploateringsprojektets framdrift, behov av avstdmning
géllande tids-, ekonomisk- och praktisk aspekt samt om beslut av olika slag behéver
fattas.

Ett lanseringsméte kommer att hallas under mars 2018 dar alla som arbetar med
projekten kommer att bli kallade. Det bedéms som vasentligt att fa till stand ett enhetligt
arbetssatt och likartade rutiner och processer. Detta blir en form av kvalitetssakring.
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Bemanning projektekonomi

Ett av de mest prioriterade omradena inom mark- och exploateringsverksamheten
bedéms vara framtagande av ekonomiska underlag i form av kalkyler m m. Det finns
ett stort behov av att fa en helhetsbild av ekonomin vad géller exploateringsomréadet.
For varje enskilt exploateringsprojekt finns en utsedd projektekonom.

Sedan den ursprungliga granskningen genomférdes har Stadsbyggnadsférvaltningen
starkt kompetensen pa ekonomisidan inom exploateringsverksamheten. For
narvarande finns 2,25 projektekonomtjanster och 1 controllertjénst avsedda att arbeta
med denna verksamhet. En kontakt har dven etablerats med den s k
"anlaggningsgruppen” i kommunen, d v s de personer som arbetar med
anlaggningstillgangarna och anlaggningsregistret. Det bedéms som viktigt att dessa
personer ocksa har information om/&r involverade i kommunens
exploateringsverksamhet da det ju rér sig om stora bokférda belopp. Inom den s k
"anldggningsgruppen” finns for ovrigt olika specialistfunktioner.

Uppféljning sker av samtliga exploateringsprojekt varje tertial, d v s per sista april, sista
augusti och sista december. Uppféljning sker aven manadsvis for en del projekt,
avgoérande &r bl a vad for typ av projekt det rér sig om, i vilken fas/vilket skede projektet
befinner sig i och vilket behov av uppféljning som finns.

Riktlinjer for markanvisningar

Stadsbyggnadsforvaltningen har tagit fram Riktlinjer fér markanvisningar Dnr KSN-
2016-0414. Dessa har faststillts av Mark- och exploateringsutskottet. Av riktlinjerna
framgar att en markanvisning ar en éverenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamratt att under en begrénsad tid under vissa givna
villkor férhandla med kommunen om &verlatelse eller upplatelse av ett visst
markomrade fér bebyggande. Riktlinjerna beskriver kommunens utgangspunkter och
mal f6r markanvisningar, grundlaggande villkor, handlaggningsrutiner och principer for
markprissattning. Riktlinjerna antogs senare av Kommunfullmaktige.

Kommunens mal med markanvisningsprocessen ar att halla uppe en hég byggtakt i
kommunen, stédja goda konkurrensférhallanden pa marknaden, uppné hallbarhet och
kvaliteter i stadsbyggandet, etablering av god samhélisservice samt variation i &gande-
och upplatelseformer, hustyper, ldgenhetsstorlekar och prisbilder. Som huvudregel
tillampar kommunen konkurrensutséattning av mark fér bostédder. Kommunstyrelsen
ansvarar for de politiska beslut som rér kommunens markanvisningar. Markanvisningar
foregas i regel av ett beslut dar tidiga stéllningstaganden gérs med avseende pa
exempelvis bebyggelsetyp, upplatelseform eller andra projektspecifika direktiv. Vad
galler markprisséattning ska kommunens férséljning av mark i varje enskilt fall ske till
marknadsmassigt pris fér det projekt som marken séljs for. Tecknande av
markanvisningsavtal ersitts av kdpeavtal fér exploatering allteftersom plan- eller
bygglovsprocessen léper pa.

Stadsbyggnadsférvaltningen har dven tagit fram en Strategi fér markforsaljning.
Syftet med denna strategi for nybyggnation &r att faststélla grunderna for kommunens
kommande markanvisningar och markfoérsaljningar. Strategin beskriver bl a formalia
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kring processen, metoder fér anvisningar, kostnads- och ansvarsférdelning samt
generella villkor. Strategin antogs senare av Kommunstyrelsen.

Det finns &ven ett beslut om Markstrategi Dnr KSN-2016-1274 som antagits av Mark-
och exploateringsutskottet. Anledningen till beslut om markstrategi ar att mojliggéra
kommunens berdknade kommande expansion utifrdn marktillgang och strategisk
férvaltning. Kommunen ska ha en god 6verblick 6ver markagoférhallandena i
kommunen och vara en aktiv part som genom strategiska forvarv, forséljningar,
markbyten och férvaltning lagger grunden fér genomférande av Oversiktsplanen.
Markstrategin innebéar att:

e Kommunen ska driva en markpolitik som langsiktigt sékerstéller utrymme for
samhallsfunktioner och allménna intressen.

e Aktiv férvaltning av jord och skog ska skapa forutsattningar for framtida
alternativ markanvandning.

e Genom strategiska samarbeten och transaktioner pa marknaden halla en god
markberedskap som ger utrymme for att styra kommunens tillvaxt pa ett
ekonomiskt hallbart satt.

S k intentionsavtal finns med olika byggféretag. | samband med granskningstillfallet
finns upprattade avtal med sex byggféretag och ett sjunde kommer att tillkomma under
2018. Intentionsavtalen avser byggande av hyresrétter och upprattas med byggféretag
om vissa forhallanden foreligger. Bl a ska det finnas avsikt om ett stérre
lagenhetsbestand fran byggféretagets sida och det ska réra sig om en langsiktig
férvaltning. Det handlar da om att tilldela mark direkt. Det finns for 6vrigt en ambition
om att fa fler aktorer att bygga hyresratter i kommunen. Vad géller s k
verksamhetslokaler sker tilldelning av mark utifran intresselista.

Forsaljning av mark sker efter att extern vérdering skett. Kommunen har upphandlat
tva olika féretag som gér markvarderingar, ramavtal finns med dessa. Ambitionen &r att
varderingar av mark maximalt ska vara tva ar gamla.

Riktlinjer for exploateringsavtal

Nya Riktlinjer for exploateringsavtal Dnr KSN-2016-0415 har faststéllts av
Kommunfullméktige. Riktlinjerna anger grundl&ggande principer fér kostnadsférdelning
och andra férhallanden som kommunen stéller som krav for att inga exploateringsavtal.

| riktlinjerna framgar mer detaljerat bl a vad ett exploateringsavtal ar, forekomst av
andra avtal i exploateringsprocessen (t ex plankostnadsavtal och intentionsavtal),
geografisk avgransning, grund for kostnadsférdelning, kostnader och ersattningar som
exploatéren normalt ansvarar for samt vad som géller markdverlatelse och erséttning.
Beslut om att inga exploateringsavtal tas vanligtvis av kommunens Mark- och
exploateringsutskott efter delegation fran Kommunstyrelsen.

Rutin for genomférandeavtal vid exploatering har tagits fram av
Stadsbyggnadsforvaltningen, Dnr KSN-2017-3154. | denna framgér bl a hur olika typer
av intakter ska hanteras. Intékter fran markforsaljning intéktsredovisas i samband med
overlatelse av mark, medan intakter som motsvaras av uppférda anlaggningstillgangar
7
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betraktas som férutbetalda och periodiseras darmed i samma takt som avskrivning
sker pa anlaggningarna enligt en s k matchningsprincip. Det framgar dven mer
detaljerade regler kring kalkyler m m. De nya rutinerna galler fran 1 juli 2017. Aven en
ny mall vad géller Kopeavtal for exploatering har tagits fram av
Stadsbyggnadsforvaltningen.

Projektavslut

Sedan den ursprungliga granskningen genomférdes har Stadsbyggnadsfoérvaltningen
tagit fram en mall som ar benamnd "Underlag for avslut och aktivering av
anldggningsprojekt’. Bl a ska féljande uppgifter fyllas i:

e Projektnamn

e Huvudprojektnummer

o FEtapp

e Anlaggningskategori (anlaggningsdel)
e Specifikation (gatunamn eller dylikt)

e Delprojektnummer

e Anlaggningskostnad i tkr

e Anlaggningen inventerad, datum

e Anlaggningen tagen i bruk, datum

e Komponenter enligt schablon/underlag
e Ev aterstdende arbeten

e Ev aterstdende kostnad

e Planerat fardigstéllande, datum

e Ansvar och verksamhetskod som &r aktuell

Relevanta bilagor som t ex kartbilagor, anlaggningskalkyl, projektrapport ur Agresso
samt underlag komponentavskrivning ska ocksa bifogas. Underskrift ska gbras av
projektledare och chef Projekt och utveckling.

Motsvarande blankett finns: "Underlag fér avslut och aktivering av
exploateringsprojekt’. P4 denna ska anges:

e Projektnamn
e Huvudprojektnummer

o FEtapp
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e Sammanstéalining av ekonomisk redovisning (markférsaljning och évriga intakter
t ex exploateringsavgift/gatukostnadserséttning, kostnader,
anlaggningskostnader samt ev vidarefakturering)

Aven for dessa projekt ska relevanta bilagor som t ex kartbilagor, kalkyler,
projektrapport ur Agresso etc bifogas. Underskrift ska géras av projektledare samt
exploateringschef. Aven en mer férenklad blankett har tagits fram fér avslut av
exploateringsprojekt.

Sedan den ursprungliga granskningen genomfordes i slutet pa 2015 har avslut skett av
exploateringsprojekt under 2016 och 2017. Antalet avslutade exploateringsprojekt 2016
uppgick till 8 st och antalet avslutade exploateringsprojekt 2017 uppgick till 18 st.
Arbetet med avslut av projekt kommer att fortsatta under 2018. Foér narvarande finns
142 st olika exploateringsprojekt som &r aktuella, detta inkluderar delprojekt/olika
etapper.

| samband med granskningstillfallet framgar att Stadsbyggnadsférvaltningen hittills i
forsta hand inriktat sig pa de stérre exploateringsprojekten néar det géller arbetet med
avslut. Vissa av de avslut som gjorts paverkar resultatet for 2017 medan andra avslut
som gjorts direkt har bokférts mot eget kapital. | samband med avslut av projekt har
aktiveringar av poster som anlaggningstillgangar ocksa gjorts. Fér dessa har
avskrivningar och internrénta da borjat I6pa.

| samband med arbetet med avslut av projekt har Stadsbyggnadsférvaltningen bl a
anvant sig av kartor, flygbilder, upphandlingar, avtal och annan dokumentation. Aven
inspektioner pa plats har gjorts. Malséattningen &r att alla exploateringsprojekt ska vara
definierade.

Uppdelning av projekt

En stor omstallning har skett i o m att uppdelning av exploateringsprojekt har skett i
olika delprojekt eller etapper. Som namnts ovan finns fér nérvarande 142 st olika
exploateringsprojekt som ar aktiva, detta inkluderar delprojekt/etapper.

| samband med granskningstillféllet ar storre projekt bl a Ulleraker, Rosendal, Ostra
Sala Backe, Gunsta och Kungsangen bostad. De olika delprojekten/etapperna inom
respektive stérre huvudprojekt befinner sig i olika skeden.

Som en konsekvens av omstallningen har férandringar skett i redovisningen for att
mojliggora projektvisa uppféljningar och rapporteringar.

Projektekonomi

En sérskild mall eller ett s k projektkort har tagits fram. | denna ska bl a information
kring projektet (projektnamn, projekthummer, projektledare), resurser,
projektbeskrivning, beslut (projektdirektiv, projektplan, projektgenomférande,
slutrapport), milstolpar (genomférandeavtal, detaljplan antagande, detaljplan laga kraft,
driftéverlamning, upphandling entreprenad) tidplan projektplanering, évriga kommunala
investeringar samt antal bostader per ar framga.
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Aven en mall fér projektkalkyl och uppféljning har tagits fram. Denna ska bifogas
vid projektbestalining/da projektplan presenteras och ska &dven inga i
slutrapporteringen. Har ska for varje projekt fyllas i bl a projektnamn,
huvudprojektnummer, komponenter med nyttjandetid, kalkylerad investeringskostnad,
ev investeringsbidrag, kontering, driftskostnader, tidsplan, uppféljning samt ev
kommentarer.

| samband med de uppféljningar som gors av de olika exploateringsprojekten ar syftet
att fa en bild av respektive projekts totala ekonomi. En ytterligare malséttning ar att
utveckla projektstyrningen och stédet kring detta.

Projektledarpaket och projekthandbok

Stadsbyggnadsférvaltningen har dokumenterat samhéallsbyggnadsprocessen i olika s k
flodesscheman. De olika faserna ar:

e |nitiering (projektidé och portféljhantering)
o Planering (projektplanering)
o Genomfoérande (planprocess, utredningar samt produktion)

e Avveckling (projektleverans och projektavslut)

Beskrivningar/organisationsscheman har dessutom uppréttats vad géller
projektorganisation stora projekt, projektorganisation projekt samt
projektportféljsstyrning.

Stadsbyggnadsforvaltningen har dessutom upprattat en utbildningsplan for att kunna
bedriva effektiva projekt inom férvaltningen. Beslut finns om att satsa pa
kompetensutveckling och av planen framgar de kompetensbehov som finns och vilken
bakgrund/kompetens/erfarenhet som senior projektledare, projektledare respektive
projektdeltagare ska ha. Det finns generella instruktioner fér utbildningen och &ven
generella instruktioner fér deltagare. Finns aven beskrivningar éver utbildningarnas
innehall - lite olika beroende pa utbildningens langd. Utbildningen ar antingen 1 dag, 3
dagar eller 5 dagar.

En sammanstélining har aven gjorts éver de rutiner som finns vad géller
samhallsbyggnadsprocessen, bl a framgar vilka riktlinjer och vagledningar som finns. |
samband med granskningstillféllet framgar att vissa dokument for tillfallet saknas.

Projektstod/IT-stod

Det finns en projektledarmodul i ekonomisystemet Agresso som kommer att bérja
anvandas for de olika exploateringsprojekten. Bl a ska totalbudget fér varje ar matas in.
| samband med granskningstillfallet framgar att detta ar ett utvecklingsomrade. Det
finns dock en kravspecifikation for ytterligare IT-stdéd, Stadsbyggnadsférvaltningen
efterstravar en kommungemensam lsning. De IT-st6d som ska anvédndas maste vara
anpassade till exploateringsverksamhet och redovisningen av denna. Véasentliga
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omraden avseende projekt-/IT-stédet bedéms vara ekonomiuppféljning for enskilda
projekt, projektplanering samt ledning/styrning via projektportfélj.

Tidsskrivning vad géller de timmar som tjanstemén lagger ned pa de olika
exploateringsprojekten sker i systemet IFS.

Sammanhallen stads- och landsbygdsutveckling

Vad géller sammanhallen stads- och landsbygdsutveckling faststéllde
Kommunstyrelsen 2017-03-08 § 36 Samordnad planeringsprocess for stads- och
landsbygdsutveckling. Beslutet innebar bl a att kriterier fér vardering av projekt
faststalldes samt att en férteckning 6ver de hogst prioriterade
samhallsbyggnadsprojekten godkéndes.

Som grund fanns ett uppdrag i samband med Mal och Budget 2016 att ta fram en
samordnad planeringsprocess for hallbar stads- och landsbygdsutveckling tillsammans
med berdrda ndmnder och bolag. Syftet var att sékerstélla ett effektivt
samhallsbyggande och hallbar kommunalekonomi genom en anpassning av
kommunens planeringsprocesser, med tydligare samordning och prioritering.
Samverkan sker med kommunens 6vriga forvaltningar och med de kommunala
bolagen. Syftet ar att férfina modellen utifran bl a befolkningsprognoser, lokalbehov etc.

En viktig del ar prioriteringsprocessen dar syftet &r att skapa en struktur for hur initiativ
till samhallsbyggnadsprojekt ska bedémas och prioriteras for att skapa en
projektportfolj, d v s ett urval av projekt. Projektportfélien ska innehalla de projekt som
pa kort och/eller lang sikt bedéms ha storst nyttoeffekter. Projektportfoljen ska vara
foranderlig over tid med projekt som tillkommer, genomfors, avslutas och i vissa fall
omprioriteras. Vid den bedomning/vardering som sker av respektive projekt anvénds
fem olika variabler. Dessa ar:

e Kommunal ekonomi
e Genomférbarhet

e \Volym

e Systempaverkan

o Kvaliteter
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Cettifierad kommunal yrkesrevisor Kundansvarig
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