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Granskning av exploateringsredovisningen

KPMG har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Uppsala kommun upp-dra-
gits att granska de genomlysningar och réttelser i redovisningen som gjorts i slutet av
2018 och bérjan av 2019 och att dven beddma orsaker till att arbetet dragit ut pa tiden
i flera ar.

Redovisningen av exploateringsverksamheten har i manga ar haft stora brister och
felaktigheter vilket pépekats i revisorernas uttalanden 6ver deldrsrapporter och re-
visionsberéttelser de senaste aren. Revisorerna har konstaterat att kommunen inte
foljer lag och god redovisningssed inom detta omrade. D& exploateringen omfattar
mycket stora belopp innebar det att varken de-larsrapporter, arsredovisningar och
l6pande redovisning foljer lag och god redovisningssed.

Revisionen framforde i slutet av 2015 efter av PwC genomford granskning stark kritik
dver brister i processer och rutiner i exploateringsverksamheten och papekade bland
annat att dokumentationen av exploateringsprojekt var undermalig och att stor risk
fanns for felaktigheter i redovisningen. Redan i granskningen av 2013 ars drsredovis-
ning hade detta patalats.

| KPMGs intervjuer under senhdsten 2018 med projektledare m fl i exploaterings-verk-
samheten framkom stora brister i styrning och uppf6ljning av projekt.

KPMG har av de fortroendevalda revisorerna uppdragits att granska de genom-lys-
ningar och réttelser i redovisningen som gjorts i slutet av 2018 och bdérjan av 2019 och
att dven beddma orsaker till att arbetet dragit ut pa tiden i flera ar.

Med utgangspunkt ifrdn vad som framkommit i den genomférda granskningen gor vi
foljande bedéomningar, rérande:

Redovisning:

- De stora felen av exploateringsredovisningen ar till stérsta delen dtgdrdade i
arsredovisningen for 2018 som darmed redovisar utifran vasentlighetsperspektiv
korrekta resultat- och balansrakningar for 2018. Jamforelsedret 2017 &r inkorrekt.
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- Vissa rattningar kommer att ske under 2019 som avser tidigare period. Det &r var
bedémning att de beloppsméssiga konsekvenserna inte dr vasentliga.

- Efter 31 mars 2019 aterstdr ett stdrre projekt att genomlysa och ratta. Enligt
kommunledningen kommer den rattningen inte att omfatta vasentliga belopp, sett
i kommunperspektiv.

Styrning och ledning:

- Den modell som nu tillimpas for exploateringskontrakt tillsammans med att
kommunen nu dven tillimpar korrekta redovisningsprinciper ger férutsattningar
for en korrekt redovisning och dven en dndamalsenlig ekonomisk styrning och
uppféljning av exploateringen i stort och i enskilda projekt.

- Vi bedémer att den pdgdende organisationsforandringen i exploateringsavdel-
ningen kommer att ge bittre forutsattningar att styra och félja upp exploaterings-
projekt.

- Ett andamalsenligt systemstéd saknas fortfarande. Vi ser en stor risk for att redo-
visningen inom kort igen kommer att férlora i bade kvalitet och transparens om
inte sadant stod implementeras snarast.

- Vi ser dven en risk att kommunen inte har tillrdckligt stod for sin finansiella plane-
ring i avsaknad av dndamélsenligt systemstdd for bade portfolj- och projekt-styr-
ning.

Ansvarsfragan:

Det 4r de fortroendevalda revisorerna som gor ansvarsprévningen, som ett viktigt un-
derlag till fullmaktiges beslut rérande ansvarsfrihet. | revisionsberéttelsen fér 2018 ska
revisorerna uttala sig rérande ansvarsfrihet for verksamhetsdret 2018, inte for tidigare
ar. Det sakkunniga bitridets uppgift &r att bidra med underlag till de fértroendevalda
revisorernas ansvarsprévning genom att utreda, bedéma och avrapportera sakférhal-
landen.

Vi har i vér granskning kommit till foljande slutsatser och bedémningar:

- Det ansvariga politiska organet & kommunstyrelsen. Exploateringsverksamheten
drivs av en avdelning under kommunstyrelsen och redovisningen utférs av perso-
nal pd kommun-ledningskontoret som sorterar under kommunstyrelsen. Det ar
dven kommunstyrelsen som upprattar delarsrapporter och arsredovisningar. IT-
fragor som systemstdd hanteras av personal pd kommunledningskontoret under
kommunstyrelsen. Slutligen har kommunstyrelsen dven det dvergripande ansvaret
for kommunens ekonomi och exploateringsverksamheten har mycket stor paver-
kan pa och betydelse fér ekonomin.

- Mal och budget fér 2019-2021 &r felaktig vad géller exploateringsredovisningen.
Verksamheten budgeteras inte utefter forvantat utfall fér markforsaljningar m m.
Kommunstyrelsen bereder budgetérendet.

- Arsredovisningen for 2017 gav en felaktig bild av kommunens finansiella resultat
och stillning. Arsredovisningen innehdll en hel del information om exploateringen
men den var inte tillrdckligt transparent. Under 2017 och 2018 har mark-forsalj-
ningar om totalt 1,7 miljarder kr réttats, med oredovisade vinster pa ca 1 miljard kr.
Anlaggningstillgdngar for ca 700 mkr har korrigerats i redovisningen. Drygt 300 mkr
i exploateringsavgifter har réttats. Belopps-massigt ungefér halften av dessa ratt-
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ningar har gjorts i arsredovisningen for 2018, drygt 70 projekt. Under 2019 har ratt-
ningar skett i ytterligare drygt 10 projekt. Den bild som gavs i drsredovisningen for
2017 var att en betydligt stérre del av de beddmda totala felaktigheterna hade rét-
tats da.

En annan bild som gavs i rsredovisningen for 2017 var att genomlysning och ratt-
ningar skulle fardigstillas under 2018. | augusti gavs ett annat besked. Arbetet tog
ordentlig fart i november-december men tiden har inte rackt till for att slutféra ge-
nomlysning och rattningar for beaktande i drsredovisningen fér 2018.

Med hinsyn till den omfattande kommunikation frén revisorerna till kommun-
styrelsen som foregétt ar 2018 och dven inkluderade revisionsberattelsen foér 2017
anser vi att kommunstyrelsen inte tagit sitt ansvar fér denna vésentliga fraga under
2018. Den enda politiska behandling som finns dokumenterad ar beslut i augusti
att dnnu en géng frénga tidigare utfastelser om tidplan for arbetet med genomlys-
ning och rattningar. Det rimliga beslutet i augusti da borde ha varit att inte accep-
tera tjdnsteskrivelsen. Efter revisionens starka kritik och uttalande 6ver deldrs-
rapporten i fullméktige tog arbetet med genomlysning och réttningar fart. Det ut-
forda arbetet har bade visat att vasentliga fel kvarstod i ett stort antal projekt och
att det var mojligt att genomfora ett stort rattelsearbete for att undanrdja de va-
sentliga osdkerheterna och skapa forutsattningar for framtida styrning, ledning,
uppféljning och redovisning. Det har rért sig om en fraga om prioriteringar och att
skapa resurser. Kommunstyrelsen har inte gett tillracklig prioritet till denna fréga.

Kommunstyrelsens presidium och kommunens ledande tjansteman har uttryckt att
en l6pande dialog férts mellan politiker och tjansteméan rérande denna fraga. | maj
2018 holls ett mote dar ansvariga tjansteman kom fram till att stora resurser skulle
behovas for aterstdende genomlysning. Dessa resurser borde da ha ftillsatts av
kommunstyrelsen i stéllet for att efter sommaren dnnu en géng skjuta pa arbetet.

| slutet av mars 2019, i slutfasen av arbetet med genomlysning, konstaterar ansva-
riga tjinsteman att organisationen inte varit mogen for att hantera fragan om
systemstdd férrdn nu ndr ordning skapats i processer, organisation och redovisning
m m. det dr var uppfattning att kommunstyrelsen l&ngt tidigare borde ha kommit
till slutsatsen att det inte enbart rort sig om en redovisningsfraga och tillsatt nod-
vandiga resurser inte i december 2018 utan i januari 2018.

Vi har i v8r granskning inte funnit att kommunstyrelsen har ndgon formell process
for att hantera allvarlig kritik i revisionsberattelser och uttalanden om delars-
rapport. | denna friga har det rort sig om att revisorerna uttalat att redovisningen
inte foljt lag och god redovisningssed.

Den avgéende kommunstyrelsen har ddrmed inte agerat tillrdckligt under 2018 for
att genomlysa och ritta redovisningen i projekten. Det arbetet har varit en forut-
sittning inte bara for en korrekt redovisning utan dven for en d&ndamalsenlig och
effektiv framtida styrning, ledning och uppféljning av exploateringsverksamheten
och enskilda projekt.

Kommunstyrelsen har inte heller agerat tillrackligt for att se till att exploateringen
har det systemst6d som kravs for styrning, ledning och uppféljning.
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Sveriges Kommuner och Landsting, SKL, redovisar i skriften God revisionssed nio olika
grunder for kritik i revisionsberéattelsen. Grunder som kan vara aktuella fér 2018 enligt
KPMGs bedémning:

o Otillracklig beredning av drenden. Exploateringsverksamheten budgeteras inte
korrekt, varken for 2018 eller 2019-2021.

« Bristeristyrning och intern kontroll av verksamhet.

« Bristeristyrning och kontroll avekonomi.

| beddmningen av graden av kritik dr det rimligt att beakta det arbete som nedlagts
fran och med slutet av 2018 for att atgédrda brister i redovisning och organisations-
struktur.

Vi ldmnar féljande rekommendationer:

- Exploateringsverksamheten maste budgeteras sé korrekt som mojligt i Mal och
budget. Det géller resultatrdkning, balansrakning, kassafléde och soliditetspaver-
kan.

- Sakerstall att organisation och projektorganisationer har @ndamalsenliga struktu-
rer.

- Storre projekt bor efterkalkyleras efter varje etapp och dterrapporteras till
kommunstyrelsen, i stora projekt dven till kommunfullmaktige.

- Till varje projekt maste knytas ekonom med goda kunskaper i bade ekonomi-styr-
ning och redovisning.

- Sakerstall att projektledare m fl ges [6pande utbildning och kompetensutveckling.
- Andamalsenligt systemstod maste implementeras.

- Tydliggor ansvaret for avstamningar av projekt samt resultat- och balanskonton
kopplade till exploateringsredovisningen.

- Lamna erforderliga tillaggsupplysningar i arsredovisningen.

- Skriv in i namndernas reglementen ansvar for att behandla fragor som vacks av
revisorerna, i revisionsberattelser eller pa annat satt, inom sina respektive ansvars-
omraden

For kommunrevisionen

) /)
% Lo g// 7D

Karolina Larfors, ordférande
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Inledning och sammanfattning

Redovisningen av exploateringsverksamheten har i manga ar haft stora brister och fel-
aktigheter vilket papekats i revisorernas uttalanden éver delérsrapporter och revisions-
berittelser de senaste aren. Revisorerna har konstaterat att kommunen inte foljer lag
och god redovisningssed inom detta omrade. Da exploateringen omfattar mycket stora
belopp innebér det att varken delarsrapporter, arsredovisningar och [épande redovisning
foljer lag och god redovisningssed.

Revisionen framférde i slutet av 2015 efter av PWC genomférd granskning stark kritik
over brister i processer och rutiner i exploateringsverksamheten och papekade bland
annat att dokumentationen av exploateringsprojekt var undermalig och att stor risk fanns
for felaktigheter i redovisningen. Redan i granskningen av 2013 &rs arsredovisning hade
detta patalats.

| KPMGs intervjuer under senhosten 2018 med projektledare m fl i exploateringsverk-
samheten framkom stora brister i styrning och uppféljning av projekt.

KPMG har av de fértroendevalda revisorerna uppdragits att granska de genomlysningar
och rattelser i redovisningen som gjorts i slutet av 2018 och boérjan av 2019 och att &ven
bedéma orsaker till att arbetet dragit ut pa tiden i flera ar.

Med utgangspunkt ifran vad som framkommit i den genomférda granskningen gor vi fol-
jande bedémningar, rérande:

Redovisning:

- De stora felen av exploateringsredovisningen ar till stérsta delen atgérdade i arsre-
dovisningen fér 2018 som darmed redovisar utifran vésentlighetsperspektiv korrekta
resultat- och balansrakningar fér 2018. Jamforelsearet 2017 &r inkorrekt.

- Vissa tillkommande réttningar har skett under 2019 som avser tidigare period. Det &r
var bedémning att de beloppsméassiga konsekvenserna inte &r vasentliga.

- Efter 31 mars 2019 aterstar ett storre projekt att genomlysa och rétta. Enligt kom-
munledningen kommer den rattningen inte att omfatta vésentliga belopp, sett i kom-
munperspektiv.

Styrning och ledning:

- Den modell som nu tillampas for exploateringskontrakt tillsammans med att kommu-
nen nu dven tilldmpar korrekta redovisningsprinciper ger férutsattningar fér en kor-
rekt redovisning och &ven en dndamalsenlig ekonomisk styrning och uppféljning av
exploateringen i stort och i enskilda projekt.

- Vi beddémer att den pagaende organisationsférandringen i exploateringsavdelningen
kommer att ge béttre forutsattningar att styra och félja upp exploateringsprojekt.

- Ett andamalsenligt systemstod saknas fortfarande. Vi ser en stor risk for att redovis-
ningen inom kort igen kommer att foérlora i bade kvalitet och transparens om inte
sadant stod implementeras snarast.

- Vi ser dven en risk att kommunen inte har tillrackligt stéd for sin finansiella planering
i avsaknad av andamalsenligt systemstod for bade portfélj- och projektstyrning.

© 2019 KPMG AB. All rights reserved.
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Ansvarsfragan:

Det &r de fortroendevalda revisorerna som gor ansvarsprévningen, som ett viktigt un-
derlag till fullmaktiges beslut rérande ansvarsfrihet. | revisionsberattelsen fér 2018 ska
revisorerna uttala sig rérande ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2018, inte for tidigare
ar. Det sakkunniga bitradets uppgift &r att bidra med underlag till de fértroendevalda re-
visorernas ansvarsprovning genom att utreda, bedéma och avrapportera sakforhallan-
den.

Vi har i var granskning kommit till féljande slutsatser och bedémningar:

Det ansvariga politiska organet ar kommunstyrelsen. Exploateringsverksamheten
drivs av en avdelning under kommunstyrelsen och redovisningen utférs av personal
pa kommunledningskontoret som sorterar under kommunstyrelsen. Det &r &ven kom-
munstyrelsen som uppréattar delarsrapporter och arsredovisningar. IT-fragor som
systemstdd hanteras av personal pa kommunledningskontoret under kommunstyrel-
sen. Slutligen har kommunstyrelsen dven det 6vergripande ansvaret for kommunens
ekonomi och exploateringsverksamheten har mycket stor paverkan pa och betydelse
fér ekonomin.

Mal och budget for 2019-2021 ar felaktig vad géller exploateringsredovisningen.
Verksamheten budgeteras inte utefter forvantat utfall fér markférsaljningar m m.
Kommunstyrelsen bereder budgetérendet.

Arsredovisningen fér 2017 gav en felaktig bild av kommunens finansiella resultat och
stélining. Arsredovisningen innehdll en hel del information om exploateringen men
den var inte tillrackligt transparent. Under 2017 och 2018 har markforséljningar om
totalt 1,7 miljarder kr rattats, med oredovisade vinster pa ca 1 miljard kr. Anlagg-
ningstillgangar fér ca 700 mkr har korrigerats i redovisningen. Drygt 300 mkr i explo-
ateringsavgifter har rattats. Beloppsméssigt ungefér hélften av dessa rattningar har
gjorts i arsredovisningen for 2018, drygt 70 projekt. Under 2019 har réttningar skett i
ytterligare drygt 10 projekt. Den bild som gavs i arsredovisningen for 2017 var att en
betydligt stérre del av de bedémda totala felaktigheterna hade rattats da.

En annan bild som gavs i arsredovisningen foér 2017 var att genomlysning och rétt-
ningar skulle fardigstéllas under 2018. | augusti gavs ett annat besked. Arbetet tog
ordentlig fart i november-december men tiden har inte rackt till for att slutféra genom-
lysning och réattningar for beaktande i arsredovisningen for 2018.

Med hansyn till den omfattande kommunikation fran revisorerna till kommunstyrelsen
som foregatt ar 2018 och dven inkluderade revisionsberattelsen for 2017 anser vi att
kommunstyrelsen inte tagit sitt ansvar fér denna vasentliga frdga under 2018. Den
enda politiska behandling som finns dokumenterad &r beslut i augusti att &nnu en
gang franga tidigare utfastelser om tidplan for arbetet med genomlysning och ratt-
ningar. Det rimliga beslutet i augusti da borde ha varit att inte acceptera tjansteskri-
velsen. Efter revisionens starka kritik och uttalande 6ver delarsrapporten i fullmaktige
tog arbetet med genomlysning och réattningar fart. Det utférda arbetet har bade visat
att vasentliga fel kvarstod i ett stort antal projekt och att det var méjligt att genomféra
ett stort rattelsearbete for att undanroja de vasentliga osékerheterna och skapa for-
utsattningar for framtida styrning, ledning, uppféljining och redovisning. Det har rort
sig om en fraga om prioriteringar och att skapa resurser. Kommunstyrelsen har inte
gett tillracklig prioritet till denna fraga.

© 2019 KPMG AB. All rights reserved.
Error! Unknown document property name.KPMG &ppen



kPG

Uppsala kommun

Granskning av exploateringsredovisningen
Rapport

2019-04-01

Kommunstyrelsens presidium och kommunens ledande tjanstemén har uttryckt att
en l6pande dialog férts mellan politiker och tjianstemén rérande denna fraga. | maj
2018 holls ett mote dar ansvariga tjansteman kom fram till att stora resurser skulle
behovas for aterstdende genomlysning. Dessa resurser borde d ha tillsatts av kom-
munstyrelsen i stéllet for att efter sommaren @nnu en gang skjuta pa arbetet.

| slutet av mars 2019, i slutfasen av arbetet med genomlysning, konstaterar ansva-
riga tjanstemén att organisationen inte varit mogen fér att hantera fragan om system-
stod forran nu nédr ordning skapats i processer, organisation och redovisning m m.
det &r var uppfattning att kommunstyrelsen langt tidigare borde ha kommit till slutsat-
sen att det inte enbart rort sig om en redovisningsfraga och tillsatt nédvéndiga resur-
ser inte i december 2018 utan i januari 2018.

Vi har i var granskning inte funnit att kommunstyrelsen har nagon formell process for
att hantera allvarlig kritik i revisionsberéttelser och uttalanden om delarsrapport. |
denna fraga har det rért sig om att revisorerna uttalat att redovisningen inte f6ljt lag
och god redovisningssed.

Den avgaende kommunstyrelsen har darmed inte agerat tillrackligt under 2018 for
att genomlysa och rétta redovisningen i projekten. Det arbetet har varit en forutsatt-
ning inte bara fér en korrekt redovisning utan dven fér en andamélsenlig och effektiv
framtida styrning, ledning och uppféljning av exploateringsverksamheten och en-
skilda projekt.

Kommunstyrelsen har inte heller agerat tillrackligt for att se till att exploateringen har
det systemstod som kravs for styrning, ledning och uppféljning.

Sveriges Kommuner och Landsting, SKL, redovisar i skriften God revisionssed nio olika
grunder for kritik i revisionsberattelsen. Grunder som kan vara aktuella fér 2018 enligt
KPMGs beddmning:

Otillracklig beredning av &renden. Exploateringsverksamheten budgeteras inte kor-
rekt, varken for 2018 eller 2019-2021.

Brister i styrning och intern kontroll av verksamhet.

Brister i styrning och kontroll av ekonomi.

| bedémningen av graden av kritik &r det rimligt att beakta det arbete som nedlagts fran
och med slutet av 2018 for att atgérda brister i redovisning och organisationsstruktur.

Vi lamnar foljande rekommendationer:

Exploateringsverksamheten maste budgeteras sa korrekt som mgjligt i Mal och bud-
get. Det galler resultatrakning, balansrékning, kassaflode och soliditetspaverkan.

Sakerstall att organisation och projektorganisationer har &ndamalsenliga strukturer.

Storre projekt bor efterkalkyleras efter varje etapp och &terrapporteras till kommun-
styrelsen, i stora projekt dven till kommunfullmé&ktige.

Till varje projekt maste knytas ekonom med goda kunskaper i bade ekonomistyrning
och redovisning.

Sakerstall att projektledare m fl ges I6pande utbildning och kompetensutveckling.

Andamalsenligt systemstéd maste implementeras.

© 2019 KPMG AB. All rights reserved.
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- Tydliggér ansvaret for avstdmningar av projekt samt resultat- och balanskonton
kopplade till exploateringsredovisningen.

- Lamna erforderliga tillaggsupplysningar i arsredovisningen.

- Skriv in i namndernas reglementen ansvar for att behandla fragor som vécks av re-
visorerna, i revisionsberéattelser eller pa annat satt, inom sina respektive ansvarsom-
raden

Bakgrund

Uppsala kommun har en omfattande exploateringsverksamhet som kommer att véaxa
ytterligare de nérmaste decennierna. Stora pagaende projekt finns bland annat i
Gréanby, Ostra Salabacke, Rosendal och Ulleraker.

Redovisningen av exploateringsverksamheten har i manga ar haft stora brister och fel-
aktigheter vilket papekats i revisorernas uttalanden 6ver delérsrapporter och revisions-
berattelser de senaste aren och revisorerna har konstaterat att kommunen inte féljer lag
och god redovisningssed inom detta omrade vilket innebér att delérsrapporter, arsredo-
visningar och I6pande redovisning inte féljer lag och god redovisningssed.

Revisionen framforde i slutet av 2015 efter av PWC genomférd granskning stark kritik
éver brister i processer och rutiner i exploateringsverksamheten och papekade bland
annat att dokumentationen av exploateringsprojekt var undermalig och att stor risk
fanns for felaktigheter i redovisningen. Redan i granskningen av 2013 &rs arsredovis-
ning hade detta patalats.

| granskningen av 2016 ars rakenskaper genomférde KPMG en riktad granskning mot
exploateringsredovisningen. Granskningen omfattade l&sning och analys av ca 170 k6-
pekontrakt, képebrev och exploateringsavtal m m i 25 olika projekt och visade mycket
stora felaktigheter i redovisningen. Revisorerna har déarefter i mycket starka ordalag
bade i méten med KS presidium och ansvariga hogre tjansteman samt i uttalanden éver
delarsrapporter och i revisionsberattelser uttryckt att rattning maste ske med stor skynd-
samhet och att arbetet maste prioriteras.

Efter det att arsredovisningen foér 2017 faststélldes i april 2018 med l6fte om att ratt-
ningarna skulle fardigstallas faststéllde KS i slutet av augusti 2018 ett yttrande 6ver en
av KPMG genomférd uppféljning av PWCs under 2015 genomftrda granskning. | det
yttrandet sdger KS att det finns en malséattning att fardigstélla réttningarna under forsta
halvaret 2019, saledes inte under 2018.

Kommunledningen, politiker och tjdnstemén, har hénvisat till att rattningsprocessen,
benamnd genomlysning, varit bade tidskrdvande och komplicerad i det att genomlys-
ningen omfattat upp till 25-30 ar gamla projekt.

| den granskning av delarsrapporten for 2018 som inleddes av KPMG i slutet av sep-
tember konstaterades att ingen genomlysning av betydelse skett under 2018. | senare
intervjuer har dven framkommit att genomlysningsarbetet under 2017 genomférdes en-
bart i november och december det aret. Vidare har framkommit kvarstédende stora bris-
ter i processerna for exploateringsverksamheten inklusive avsaknad av systemstdd och
stora brister i styrning, ledning och uppféljning av verksamheten.
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Det har dven framkommit att stora delar av omféringarna i bokslutet fér 2017 var ofull-
standiga. Stora belopp som flyttades fran omséttningstillgang till anlaggningstiligang
lades pa konto fér pagaende nyanldggning och redovisades sé i arsredovisningen. En
hel del av dessa anlaggningar var fardigstallda, i vissa fall for upp till tio ar sedan, och
borde ha bokforts pa konto for fardig anldggning och redovisas sé i arsredovisningen,
dvs gata, vag, gang- och cykelvég etc. Avskrivning borde ha pabdrjats det ar anlagg-
ningarna fardigstalldes, dvs i vissa fall fér upp till tio ar sedan.

Revisorerna riktade i sitt uttalande éver delarsrapporten fér 2018, bade muntligt och
skriftligt till kommunfullméktige, stark kritik mot att redovisningen fortfarande var felaktig
och att rattelsearbetet av tidigare ar i stort inte utférts under arets forsta nio manader
trots loftet i arsredovisningen for 2017 att slutfora arbetet under 2018. | stéllet hade en
ytterligare forskjutning i tidplanen aviserats.

| november 2018 inledde kommunen ett omfattande arbete for att trots allt hinna genom-
lysa och rétta stérre delen av de kvarvarande redovisningsméssiga felaktigheterna fran
tidigare &r med malet att arsredovisningen for 2018 ska vara i allt vasentligt korrekt.

De fértroendevalda revisorerna har i sin fortsatta riskanalys for 2018 beslutat att en
granskning av genomlysningen och réttningarna av exploateringsprojekt ska genomft-
ras. Granskningen ska dven omfatta att utreda och bedéma orsaker till att genomlys-
ningen tagit oacceptabelt lang tid.

Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2018.

Syften och granskningsfragor

Granskningen har haft tva syften:

1) Att granska och bedéma om de réttningar som gors av exploateringsredovis-
ningen i bokslutet och arsredovisningen for 2018 &r i allt véasentligt fullstandiga
och korrekta och att redovisningen dérefter &r i allt vasentligt korrekt. Gransk-
ningen ar i denna del ett komplement till granskningen av arsredovisningen.

2) Att utreda och bedéma orsaker till att rattningen av exploateringsredovisningen
tagit oacceptabelt lang tid. Inom ramen fér det syftet avses bland annat att be-
svara féljande fragor:

a. Hur fordelar sig ansvaret for felaktigheterna mellan politiker och tjanste-
man?

b. Hur férdelar sig ansvaret mellan olika politiska organ och mellan olika for-
valtningar?

c. Hur ser kommunstyrelsens process ut for att atgéarda brister som féranle-
der allvarlig kritik, anmarkning eller av revisorerna avstyrkt ansvarsfrihet
avseende forhallanden och omraden for vilkka kommunstyrelsen har ett
ansvar, inklusive delarsrapporter, arsredovisningar och I6pande bokfo-
ring?

3) Finns det tillrackliga resurser i organisationen vad géller exploateringsverksam-
heten?
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Avgransning

Granskningen har i huvudsak avsett processer och rutiner vid granskningstidpunkten
2018 samt bokslut och utkast till arsredovisning fér 2018.

Revisionskriterier

Granskningen har utgatt ifran lagen om kommunal redovisning, rekommendationer m m
fran Radet féor kommunal redovisning och internt faststéllda styrdokument.

Ansvariga politiska organ

Granskningen har i huvudsak berért kommunstyrelsen och kommunstyrelsens mark- och
exploateringsutskott.

Metod

Granskningen har genomférts genom:

Intervjuer, samtal och diskussioner med ledaméter i kommunstyrelsen och kommu-
nens hogsta tjanstemén

Intervjuer med chef fér mark och exploatering och ekonomer vid kommunlednings-
kontoret med ansvar for exploateringsredovisning

Intervjuer med projektledare inom exploateringsverksamheten

Inhamtning och analys av faststéllda styrdokument med betydelse fér exploaterings-
redovishingen

Beddémning av &ndamalsenlighet i faststallda styrdokument, processer och rutiner
Beddémning av efterlevnad av styrdokument, processer och rutiner

Utredning och bedémning av orsaker till att exploateringsredovisningen fortfarande
inte &r rattad och fortfarande inte fungerar &ndamalsenligt

Granskning av genomlysning och rattningar inkluderande féljande moment:
o Gors korrekta antaganden
o Gors korrekta fordelningar av kostnader pa mark och anldggningar

o Finns acceptabla underlag for de transaktioner som hénférs till mark, anlagg-
ning, forsaljning, periodisering eller annat

o Redovisas rattningar korrekt, inkluderande omrakning av resultatrékningen
for 2017 och med bokféring direkt mot eget kapital fér poster avseende 2016
och bakat

o Detaligranskning av ett antal storre projekt, bade avslut och kvarvarande pos-
ter

o Finns tillfredsstallande dokumentation for de poster som bedéms ska ligga pa
konto 1470 Exploateringsfastigheter
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o Finns tillfredsstallande dokumentation for de poster som bedéms ska ligga pa
konto 1170 pagaende nyanléggning

o Finns det en kvalitetssékring av nya posters bokféring pa 1170 och 14707

- Avslutande sammanstalining, analys och rapport

8 Projektorganisation

Granskningen har genomforts under ledning av Bo Adel, auktoriserad revisor och certi-
fierad kommunal yrkesrevisor.

9 Resultatet av granskningen

9.1 Redovisningen

9.1.1 Regelverk tillampliga vid exploateringsverksamhet

Till och med bokslutet fér 2018 galler for kommuner Lagen om kommunal redovisning,
KRL. | kapitel 6 finns regler om anlaggningstillgangar;

- Av 1§ framgér att anl&ggningstillgang &r tillgang som &r avsedd for stadigvarande
bruk eller innehav.

- Av 3§ framgar att anldggningstillgangar ska tas upp till belopp motsvarande utgif-
terna for tillgangens forvarv eller tillverkning.

- Av 4§ framgér att anl&ggningstillgangar med begrénsad ekonomisk livslangd ska
skrivas av systematiskt dver livsldngden.

For exploateringsprojekt innebar det t ex att nar en vag, gata, tunnel, bro, rondell, gang-
och cykelbana m m bérjar byggas ska den redovisas som pag&ende nyanldggning. Nar
den fardigstallts och tas i bruk ska den bérja skrivas av.

Radet for kommunal redovisning, RKR, har gett ut skriften Redovisning av kommunal
markexploatering, en praktisk végledning med exempel. Av betydelse &r ocksd RKRs
rekommendation 18 Intékter fran avgifter, bidrag och férsaljningar. Av vagledningen och
rekommendationen framgar att

- férséljning av mark ska redovisas som intékt vid tilltradet

- utgifterna for marken ska redovisas som omsattningstillgang tills den séljs
- vid férsaljningstidpunkten (tilltradet) redovisas dessa utgifter som kostnad
- mark som inte avses att séljas redovisas som anlaggningstillgang

- intakter som kommunen erhéller fér uppférande av infrastruktur (gator, vdgar m m)
kan utgoras av exploateringsavgifter fran byggbolag, gatukostnadserséttning fran
fastighetsagare, statliga bidrag m m, dessa intakter ska periodiseras mot avskriv-
ningarna pa tillgangarna
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Fran och med verksamhetsaret 2019 géller Lag om kommunal bokféring och redovis-
ning, LKBR. Kapitel 7 innehéller bestdmmelser om vardering av anléggningstillgangar
och omsiattningstillgangar. Reglerna &r oférandrade jamfort med den tidigare KRL. | den
nya lagen har i 4 kap 4§ tydliggjorts ett antal principer, bland annat:

- intakter och kostnader som &r hanférliga till rakenskapsaret ska tas med oavsett tid-
punkten for betalningen

- de olika bestandsdelar som balansrékningens poster bestar av ska varderas var for
sig

- tillgangar och skulder far inte kvittas mot varandra

- inte heller far intakter och kostnader kvittas mot varandra

Regler for hur rattelser ska redovisas

Till och med bokslutet for 2018 géller RKRs rekommendation 14.1. Byte av redovisnings-
principer, &ndringar i uppskattningar och bedémningar samt réttelser av fel. Vad galler
kommunens redovisning av exploateringsverksamhet rér det sig inte om byte av redo-
visningsprinciper utan réttelser av fel. Av rekommendationen framgar:

- Fel som inte &r vasentliga skall rattas under den period som felet upptécks. Rattelsen
paverkar darmed i sin helhet resultat och stallning fér denna period.

- Vasentliga fel under tidigare perioder skall, nar det &r praktiskt genomférbart, retro-
aktivt rattas i de foérsta finansiella rapporter som godkénns for utfardande efter upp-
tackten av felen. Rattelse gérs genom omrékning av jamférelsetalen for den tidigare
period eller de tidigare perioder dar felen uppkom.

- Nar rattelse av vasentliga fel gors skall upplysning ldmnas om
a) karaktaren av felet i den tidigare perioden,

b) for varje tidigare redovisad period, i den man det ar praktiskt genomforbart, rattelse-
beloppet for varje paverkad post i de finansiella rapporterna och

c) om retroaktiv omrakning ar praktiskt ogenomférbar fér en viss tidigare period, de om-
standigheter som ledde till att detta férhallande foreligger och en beskrivning av hur och
fran nar felet har rattats.

For Uppsala kommuns del innebar reglerna att de rattningar som gors till stérsta delen
ska ske mot eget kapital. Fér innevarande ar och framat ska redovisningen vara korrekt
och da uppstar inga vasentliga fel att ratta.

Fran och med verksamhetsaret 2019 géller rekommendationen RKR R12 Byte av redo-
visningsprinciper m m, med samma regler rérande réttelser av fel som géllde enligt den
tidigare rekommendationen.

Tidigare tillampad redovisning i Uppsala kommun

Redovisningen av exploateringsprojekt har i Uppsala kommun under manga ar inte foljt
lag och god redovisningssed. Projekt har inte avslutats i redovisningen och tillgangar
som borde redovisas som materiella anldggningstillgangar har inte varit synliga i balans-
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rakningen dar de innan réttningar paborjades 2017 ingick som del av omséttningstill-
gangen Exploateringsfastigheter med ett negativt saldo pa -561 mnkr i arsredovisningen
for 2015 och -559 mnkr 2014.

En tillgang ska inte redovisas som skuld, en skuld ska inte redovisas som tillgang. Redan
det faktum att exploateringsfastigheterna redovisats som en skuld bada &ren, dartill med
ca en halv miljard kr bada &ren, visade helt 6ppet i arsredovisningarna fér de aren att
redovisningen var felaktig. Ingen notupplysning kommenterade eller férklarade felaktig-
heterna. | &rsredovisningen fér 2015 skrivs under avsnittet Redovisningsprinciper:

Kommunens arsredovisning &r i allt vasentligt uppréttad i enlighet med lagen om kom-
munal redovisning och de rekommendationer som utgivits av Radet fér kommunal redo-
visning (RKR). | de fall kommunen avviker fran rekommendationerna redogodrs for detta
nedan. [...] Kommunens interna anvisningar foljer i allt vasentligt RKR:s anvisning 11.4.
En vésentlighetsgréns fér aktivering i anldggningsregister &r satt till 25 000 kronor exklu-
sive moms med ett varaktighetskrav om minst tre ar. Beloppsgrénsen géller inte om den
enskilda investeringen kan ses som ett led i en stérre investering. Avskrivningen sker
linjért med faststéllda avskrivningsperioder mellan 3-50 &r for ett antal specificerade an-
ldggningsgrupper.

Dessa upplysningar &r felaktiga. Kommunen har inte féljt lag och god sed och en aktive-
ringsgrans pa 25 000 kr har inte tillampats. Alla poster rérande exploatering redovisades
till och med 2016 pé& ett och samma balanskonto oavsett vad posten avsag. Konkret:

- gator och végar och annan infrastruktur redovisades inte som anléggningstillgangar
- avskrivning skedde inte pa dessa gator och végar
- forsaljning av mark redovisas inte som intékt

- utgifter for anskaffning av mark redovisades fortfarande som tillgang néar marken
salts

- exploateringsavgifter och gatukostnadsersattningar redovisades inte som intakt, var-
ken omedelbar eller periodiserad

- upp till 20-30 &r gamla projekt som for manga ar sedan férdigstéllts fysiskt redovisa-
des fortfarande som pagaende

Rattningar i boksluten 2016, 2017 och 2018

Foljande réttelser har gjorts i boksluten for 2018 och 2017, mot eget kapital (belopp i
mnKkr):

2018 2017 Totalt

Markférsaljningar 870 869 1739
Avgaende anskaffningsvarde sald mark =277 -438 -714
Tidigare ars avskrivningar pa aktiverade anl tillg -30 -49 -79
Tidigare ars upplésning av aktiverad finansiering 24 24 47
Summa fran exploateringsverksamheten 587 406 993
Ovrigt 1 1
Paverkan pa eget kapital 588 406 994
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Utover dessa réattelser har dven korrigeringar gjorts mellan konto fér pdgdende nyan-
laggning och fardig nyanlédggning med (mnkr):

2018 2017  Totalt
Aktivering anlaggningstillgangar 354 341 695
Aktivering finansiering -105 -215 -320

Under 2019 har ytterligare markforsaljningar for 74 mnkr rattats och &ven aktivering av
anlaggningstillgangar med 174 mnkr samt finansiering med -114 mnkr.

Under 2017 gjordes &ven en utrangering pa netto 218 mnkr avseende uppskrivning ar
1990 som inte kunnat sparas till verklig tillgang. Den icke existerande tillgangen hade ett
redovisat anskaffningsvarde pa 755 mnkr och ackumulerade avskrivningar p& 537 mnkr.
Nedskrivning av vardet pa omradet Ulleraker gjordes samma ar med 376 mnkr.

| bokslutet fér 2016 gjordes en tillfallig bokning dér 1,35 miljarder kr bokades upp som
anlaggningstillgang och motsvarande belopp som skuld. Det fanns inget underlag for
denna bokning och den har botats bort 2017 och 2018. Syftet med bokningen var att ge
en battre bild av kommunens ekonomiska stéllning.

Har rattningarna skett pa ratt satt?

| bokslutet for 2017 redovisades en del markforsaljningar i resultatet for 2017 som hérde
till 2015 och 2016. Férséljningarna som avsag 2015 borde ha redovisats direkt mot eget
kapital medan de forsaljningar som avsag 2016 borde ha redovisats i resultatrakningen
for jamforelsearet 2016 i arsredovisningen for 2017. Forséljningarna 2015 och 2016 upp-
gick till ca 82 mnkr.

| bokslutet for 2017 skedde dven omféringar fran omséttningstillgang till pagaende ny-
anlaggning. Delar av dessa omféringar borde ha skett mot fardig anléggning och avskriv-
ning borde ha skett 2017 och &ven jamforelsearet 2016.

En av de markférsaljningar som redovisades 2017 redovisades pa ratt &r men en an-
skaffningsutgift for den salda marken borde ha bokférts som kostnad, vilket inte skedde.

Konsekvenser av tidigare fel och framtida redovisning
Konsekvenser av och for redovisning, resultat och stalining bor delas in i tre kategorier;

1) Konsekvenser i tidigare ars bokslut. Den stérsta effekten bakat i tiden ar att
kommunen vid en korrekt redovisning skulle ha haft ett resultat pa ca en miljard
kr avseende markforsaljningar som nu aldrig kommer att redovisas i kommunens
resultatrakning. Kommunen skulle dven haft avskrivningar pé gator och vagar,
vars storlek vi inte har underlag att bedéma.

2) Konsekvenser av att befintlig redovisning réttas. Effekterna kommer att bli:

a. Forandrad soliditet i redovisningen. De rattade markforséljningarna okar
kommunens soliditet med ca 3,8% och kommunkoncernens med ca
3,1%. Rattelsen av avskrivningar som borde ha gjorts sénker soliditeten
nagot, dock betydligt mindre. Den réttade balansrédkningen kommer att ge
en betydligt battre bild av kommunens ekonomiska stalining.

10
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b. Férandrad likviditet i redovisningen. Den redovisade balanslikviditeten
okar da markférsaljningar inte langre redovisas som skuld. Balanslikvidi-
teten sjunker nagot da pabdrjade och fardigstallda anldggningar nu redo-
visas som anlaggningstillgang i stéllet for omsattningstillgang. Den fak-
tiska likviditeten paverkas dock inte.

3) Konsekvenser av att kommunen fran nu och framat redovisar exploate-
ringsverksamheten korrekt. Ett antal effekter uppnés:

a. Kommunen kommer att varje ar redovisa korrekt resultat fran exploate-
ringsverksamheten. Intakter fran markférséljningar blir korrekt redovisade
och avskrivningar pa anldggningstillgangar blir korrekt redovisade. Det
ger béattre mojligheter att leda, styra och félja upp verksamheten.

b. Kommunen kommer att kunna jamféra ett korrekt resultat mellan olika ar
och aven jamfora sig korrekt med andra kommuner.

c. Balansrakningen kommer att redovisa ratt likviditet och soliditet och kom-
mer att ge en rattvisande bild av kommunens ekonomiska stélining och
hur den utvecklas.

d. Kommunen kommer att fa sakrare underlag fér budgetering av resultat,
likviditet och i férlangningen aven for investeringsbehov.

e. Kommunen kommer att félja lag och god redovisningssed.

Lopande redovisning

| var granskning har vi noterat att stédet for den I6pande redovisningen av exploaterings-
verksamheten behover utvecklas, framfor allt genom:

Redovisningsinstruktioner finns men behdver kompletteras och fortydligas.

Verksamheten har idag inte ett andamalsenligt systemstdd for projektstyrning och
projektredovisning. Inventering av system pagar.

Varderingen av eget arbete i projekt har tidigare sett olika ut beroende pa vilken av-
delning som utfért arbetet. For personal pa exploateringsavdelningen har schablon-
priser anvants. Enligt uppgift anvands fran och med 2019 ett &ndamalsenligt system
for tidredovisning ur vilket individuella timkostnader ska kunna hamtas.

Redovisningen av exploateringsverksamhet &r i grunden inte komplicerad. Overva-
ganden behéver dock goéras t ex kring hur gemensamma kostnader ska férdelas pa
mark som séljs, mark som blir gator och vagar och mark som fér sparbunden trafik
etc. Projektledarna behéver ett nédra stod fran kvalificerade ekonomer med goda kun-
skaper i exploateringsredovisning.

Varje enskilt projekt maste vara féremal for [6pande genomgéngar och dven ma-
nadsvisa avstdmningar. Utgifter som kan bedémas som icke vérdeskapande ska
omedelbart kostnadsforas.

Varje projekt maste ha en detaljerad budget mot vilken avstdmningar I6pande kan
géras. Det géller bade for styrning och ledning men aven for att félja upp att redovis-
ningen &r korrekt.
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- Det ar mycket viktigt att det genomférda arbetet med projektgenomlysningar och rét-
telser i redovisningen nu far en omedelbar kontinuitet i det I6pande arbetet. Om sa
inte sker kommer oordning sannolikt snart att rada igen.

Arsredovisning 2018

Granskningen av arsredovisningen 2018 avrapporteras i separat rapport med samma
datum som féreliggande rapport.

Baserat pa den information vi fatt fran kommunledningen och véra stickprovsvisa kon-
troller av underlag till vidtagna rattningar bedémer vi att resultat- och balansrakningarna
for 2018 i allt vasentligt ar korrekta. Vissa rattningar sker efter det att bokslutet fér 2018
stéangts men vi bedémer att de inte far vasentlig paverkan pa resultat- och balansrék-
ningar, utifran kommunperspektiv. Det rér sig om ca tio projekt med anlaggningar pa ca
80 mnkr som ska aktiveras och exploateringsavgifter pa ca 60 mnkr som ska periodise-
ras mot avskrivningarna pa anldggningarna. Framtida resultatpaverkan blir liten. Det
egna kapitalet kommer att 6ka med drygt 10 mnkr avseende vinster pa markforséljningar
fran tidigare ar.

Efter 31 mars 2019 aterstar ett stérre projekt att genomlysa, Ostra Salabacke. Ansvariga
tjansteman bedomer att den genomlysningen inte kommer att leda till rattningar av va-
sentliga belopp, utifran kommunperspektiv.

| arsredovisningen finns en not 20 som redovisar pagaende exploateringsprojekt med
separata bokférda varden redovisade for de projekt som har vérden stérre &n 200 tkr.
Noten redovisar i kolumner for vart och ett av projekten total investering fér anldggnings-
tillgangar (gator, vagar m m), hur mycket som fardigstéallts och darmed bérjat skrivas av
respektive pagaende nyanldggningar i projekten, 693 mnkr. Noten redovisar &ven hur
vardet av omséttningstillgangen exploateringsfastigheter, 335 mnkr, férdelar sig pa olika
projekt. | den posten ingar anskaffningsvardet for den mark som ska exploateras, kost-
nader for detaljplan och projektering m m och &vriga kostnader for iordningsstéllande av
marken. Storsta belopp &r hanforligt till Ullerakerprojektet, 122 mnkr. Totalt ror det sig
om 66 pagaende projekt med bokfort varde 200 tkr eller mer och 36 mindre projekt,
inalles 102 pagaende exploateringsprojekt.

| kommande delarsrapporter och arsredovisningar foreslar vi att en kassaflédesredovis-
ning gors for exploateringsverksamheten. Den kan ha ungefar féljande utseende:

Drift (omséttningstillg) 2019
Inkomster X1
Utgifter -Y1
Z1
Investeringar (anl tillg)
Inkomster X2
Utgifter -Y2
Z2
Kassafléde Z1-722
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Réttelseprocessen 2018

| arsredovisningen fér 2017 uppgavs att genomlysning och réttelser skulle fardigstallas
under 2018. Den 22 maj 2018 hélls ett méte med ett antal projektledare och ekonomer
m fl. Vi har tagit del av ett powerpointmaterial fran det métet. Déar framgar bland annat:

samtliga pagaende projekt ska struktureras, inventeras och dokumenteras utifran
sarskilt framtagen checklista

det galler samtliga projekt, oavsett de ska delavslutas eller inte
enligt uttalad ambition ska detta arbete vara klart till 2018-12-31

tidsatgangen beddémdes till 140 projekt * 81 timmar = totalt 11 060 timmar, motsva-
rande drygt sex heltidstjanster under ett ar

Checklistan innehdll féljande moment:

Inventering och genomgang avtal sdsom képe- och exploateringsavtal, arrende- och
nyttjanderattsavtal, genomférandeavtal med Uppsala vatten, ledningsavtal, med re-
gistrering i fastighetsreskontran LEB.

Intakter och kostnader. Avstamning avtal mot Agresso, sammanstéllning i exceldo-
kument.

Vidarefakturering. Sammanstéllning av eventuella icke fakturerade arbeten.

Kartbild. Tydlig karta uppréttas for exploateringsomradet, med etapper och anlagg-
ningar specificerade. Vid behov gors fysisk inventering pa plats.

Uppratta eller uppdatera genomférandeekonomi/kalkyl.

o Indelad enligt etapper, férvantade intékter, kostnader och utgifter for identifi-
erade anlaggningar m m enligt projektdokumentation

o Kalkyl enligt gemensamt faststéllt format
o For pagéaende insatser kravs i manga fall en rekonstruktion
Anlaggningskalkyl, i excel (dvs gator, vagar etc).

Matchning av karta och ekonomi. Med hjélp av kartbild och kalkyl kan upparbetade
exploateringsinkomster och exploateringsutgifter kopplas till relevanta etapper och
sparbara anlaggningar.

Genomgang upphandlingsunderlag med slutlig mangdférteckning.

Ifyllande av avslutsblankett med faststéllt format, aven for delavslut efter avstamning
med ekonomi m fl

Det ska noteras att checklistan bendmndes “light”, dvs det rérde sig om en miniminiva.
Ansatsen och checklistan &r enligt var bedomning mycket bra. Vi har fatt informationen
att de inventeringar som gjorts bland annat lett till att kommunen fatt kunskap om ratt att
vidarefakturera stora belopp avseende vissa utférda eller kommande arbeten, vilket man
inte hade kdnnedom om.

En annan reflektion vi gor &r att dessa 140 projekt inte hade denna struktur och ordning
innan genomlysningen gjordes, trots bland annat fyra ars papekanden fran revisionen.
Beddmd tidsatgang var 81 timmar i genomsnitt per projekt.
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Enligt uppgift sammankallades motet av hoga tjdnstemén med syfte att markera behovet
av atgéarder. Vi har inte kdinnedom om vad som darefter skedde men nar KPMG grans-
kade delarsrapporten i september-oktober hade inget genomlysningsarbete av bety-
delse skett. Forst i november tog det arbetet fart, bland annat efter papekande av revis-
ionen infér fullméktige i samband med behandlingen av delérsrapporten den 5 novem-
ber.

| december pagick ett intensivt arbete i tva veckor med manga inblandade. Arbetet har
darefter fortsatt. Enligt de uppgifter vi fatt har ca 50 medarbetare involverats i rattelsear-
betet och lagt ner ca 12 000 timmar pa genomlysningen fran mitten av oktober.

Enligt den information vi fatt 2019-03-27 har en tidplan foljts med malet att i allt vasentligt
ha genomlyst projekten. Ett stérre projekt kvarstar dven efter den 31 mars, som bedoms
kréava omfattande utredning och rattelsearbete.

Genomlysningen i sig innebdar att dokumentation inventerats och strukturerats och att
historiska ekonomiska effekter omhandertagits enligt géllande lag och normering. Kom-
munens bedémning &r att varje genomlyst projekt har en dokumentation som ger férut-
sattningar for framtida styrning och redovisning.

Ekonomistyrning

God ekonomisk hushallning

Till skillnad fran de flesta andra verksamheter kommunen bedriver har exploaterings-
verksamheten bade omfattning och resultat som varierar stort mellan &ren. Under 2017
saldes mark fér narmare en halv miljard kr, under 2018 &ar forséljningarna pa betydligt
lagre nivd medan prognosen fér 2019 i dag ligger pa drygt en halv miljard kr. Over tiden
ar det ett rimligt mal att verksamheten atminstone ska finansiera sig sjélv, bade i resultat
och likviditet. Det &r var uppfattning att enstaka ars 6verskott i exploateringsverksam-
heten i normalfallet inte ska anvandas for att finansiera andra verksamheter i kommunen.

Fullméktige har i riktlinjer for god ekonomisk hushallning faststéllt resultatmal i forhal-
lande till skatteintékter, utjamning och generella statsbidrag. En tydlig styrningssignal
skulle kunna vara att fortydliga det malet till att gélla resultat exklusive exploaterings-
verksamhet.

Budgetfragor

Vi ser det som mycket viktigt att exploateringsverksamheten framéver ges tydliga bud-
getar, bade pa projektniva och totalt. Exploateringen skiljer sig i det avseendet inte fran
andra verksamheter. Varje verksamhet ska budgeteras efter basta férmaga och med
den styreffekt som efterstravas. Det géller bade resultat och kassaflode.

Kommunen har hittills valt att inte budgetera ett korrekt arsresultat fér exploateringsre-
dovisningen. Vi anser att sa ska ske och att budgeten ska félja samma principer som
redovisningen.

| den totala kommunbudgeten behover dock exploateringsverksamheten sarredovisas
s& att den inte anvénds for finansiering av annat &n just exploatering.

14

© 2019 KPMG AB. All rights reserved.
Error! Unknown document property name.KPMG &ppen



9.3.3

kPG

Uppsala kommun
Granskning av exploateringsredovisningen

Rapport

2019-04-01

Projektstyrning

Den granskning vi genomfort framfor allt utifran den felaktiga redovisningen har gett oss
kunskap om stora brister i exploateringsverksamheten. Féljande har framkommit i inter-
vjuer genomférda i november 2018:

projektgrupperna har varit I16st sammansatta

endast storre projekt har haft tydliga projektgrupper

mindre projekt har styrts i linjeorganisationen, utan direkt projektansvar
inget riktigt startdokument har funnits for projekten

projektbudgetar fanns inte fore 2017

det ekonomiska ansvaret ligger hos exploateringsavdelningen, det praktiska ar-
betet sker pa annan enhet

det &r svart att fa 6verblick dver projekten
det finns ett stort personberoende
det saknas verktyg for projektledning

det finns ingen enhetlighet i de dokument som anvénds, var och en har sina ex-
celvarianter m m fér uppféljning

ekonomisystemet Agresso réacker inte for att félja ekonomin i projekten, bl a finns
inte ackumulerad budget

projektledare kan inte fa fram information om varfér avvikelser uppstatt mot ars-
budget

ekonomikompetens saknas i projekten
inte heller controller kan ta fram forklaringar till avvikelser
egen tid varderas till enhetligt pris oavsett personens befattning och 16n

anlaggningsavdelningen bestéller, exploateringsavdelningen attesterar utan att
enkelt kunna kontrollera riktigheten | fakturor

det finns ingen struktur for rapportering av mindre projekt

det finns ingen process- eller rutinbeskrivning for hur ett projekt ska drivas
de totalbudgetar som gjorts for enskilda projekt finns i excel

budgetarna kan inte enkelt summeras ihop

det finns inte underlag till hur budgetarna raknats fram vilket omgjliggér vettiga
analyser till avvikelser

efterkalkyler och aterrapportering sker inte

man har haft en matrisorganisation som lett till att ingen styrning och uppféljning
skett

det finns ett stort utbildningsbehov
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Det &r var uppfattning att ett flertal viktiga atgarder nu vidtagits som ger férutséttningar
for battre styrning och kontroll, bland annat:

Exploateringsavdelningen organiseras om. Projekten kopplas till personer och grup-
per som naturligt har ett ndra samarbete i bade projekt och linjeorganisation. Grupp-
chefer har tydligt ansvar fér bade projektledare och projekt i sina respektive grupper.

Fullmaktige beslutade om riktlinjer for exploateringsavtal och markanvisningar i sep-
tember 2018. Enligt riktlinjerna ska bland annat exploateringserséttning tas upp mot-
svarande sjalvkostnaden.

De kontrakt som nu tecknas inom exploateringen har en tydlig uppdelning p& mark-
forsaljning respektive exploateringsersattning.

Ett dokument samhéllsbyggnadsprocess har faststéllts i stadsbyggnadsforvalt-
ningen. Till processbeskrivningen finns ett antal stéddokument for varje steg i projekt;

Initiering Planering Genomforande Avveckling

5 p e Planprocess
Projektldé o, TaisiiEn och Produktion Prejekt P"’]"uktt‘ ‘
hantering ,_..‘-t'.lfw.-x uredningar leverans avslut

Processen har dock &nnu inte implementerats pa projektledarniva.

Inom stadsbyggnadsférvaltningen har inrattats en intern styrgrupp fér samhéllsbygg-
nad som hanterar portféljstyrning och en styrgrupp for projektstyrning. Styrgrupperna
sammantrader tva ganger i manaden. Vissa dokument har faststéllts for definition
och styrning av projekt.

Genomlysningen av projekt har skapat kunskap och forstaelse for projektstyrning. |
nuldget finns till stérsta delen avstamda projekt vilket ar en férutsattning for att styra
och félja upp projekt.

Vi maste dock dven konstatera att &ndamalsenligt systemstdd inte installerats och im-
plementerats. Ambitionen uppges vara att ett systemstod for projekt ska vara infort 1 juli
i ar.

Det finns &ven behov av tydliggérande av krav pa aterrapportering och efterkalkyler,
aven i den politiska organisationen.

Se dven vara kommentarer om I6pande redovisning i avsnitt 9.1.7.

Ansvarsfragan

Politiska organ respektive forvaltningar

Under fullméktige har kommunstyrelsen ansvaret fér markexploateringen. Tjansteman-
naansvaret for verksamheten ligger till stérsta delen hos avdelningen mark och exploa-
tering som &r en del av stadsbyggnadsférvaltningen.
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Ansvar finns dven pa gatu- och samhallsmiljonamnden med avdelningen gata, park, na-
tur, &ven den en del av stadsbyggnadsforvaltningen.

Vidare har dven plan- och byggnadsnamnden ett ansvar for delar av exploateringsverk-
samheten, med avdelning plan och bygg som utférare, ytterligare en del av stadsbygg-
nadsforvaltningen.

Kommunstyrelsen har under sig ett mark- och exploateringsutskott.

De ekonomer pa hégre niva som ansvarar fér och stoder i redovisningsfragor &r anstallda
vid kommunledningskontoret, den andra férvaltningen under kommunstyrelsen.

Enligt kommunallagen &r det kommunstyrelsen som bereder fullméktiges arenden (in-
klusive delarsrapport) och upprattar arsredovisning.

Enligt kommunstyrelsens reglemente ska kommunstyrelsen bl a se till att bokféring och
redovisning sker i enlighet med lagen om kommunal redovisning och upprétta arsredo-
visning och delarsrapport i enlighet med samma lag.

Kommunstyrelsen ska &ven ha uppsikt éver évriga ndmnders verksamheter.

Ansvarsférdelningen i tjainstemannaorganisationen for de resultat- och balanskonton
som omfattas av exploateringsverksamheten &r fér oss oklart.

Det 6vergripande politiska ansvaret och dven direkta ansvaret for de flesta och vasent-
ligaste delarna fér exploateringsverksamhetens verksamhet, processer, ekonomi och re-
dovisning ligger hos kommunstyrelsen.

Revisorerna avlamnade den 13 april 2018 sin revisionsberéattelse for 2017. Den fére-
drogs muntligt den 23 april infér fullmaktige. | revisionsberéttelsen aterkommer revis-
ionen till bristerna i exploateringsredovisningen och skriver "Vi forutsétter att arbetet slut-
fors under 2018.” Revisorerna skriver dven att man bedémer att rakenskaperna "med
undantag for poster kopplade till exploateringsredovisningen” i allt vésentligt &r rattvi-
sande, vilket i klartext betyder att rékenskaperna inte &r réattvisande.

| arsredovisningen for 2017 skrev KS "arbetet med genomlysningen kommer att avsiutas
under 2018” (sid 169).

Vi har granskat samtliga protokoll fran mark- och exploateringsutskottets atta samman-
traden under 2018. Fragan om genomlysning och rattningar kommenteras indirekt vid
sammantrade den 20 augusti dér beslut tas att godkénna yttrande éver granskning av
exploateringsredovisningen och med upplysningen att: "Utifr&n den resursbedémning
som gjorts ar malbilden att samtliga projekt ska ha uppnatt en fullgod kvalitet saval av-
seende den historiska dokumentationen och bokféringen av tidigare genomférda afférs-
handelser, som den framatsyftande strukturen, under férsta halvaret 2019.” Saledes,
annu en forskjutning i tiden. | 6vrigt finns inga noteringar i protokollen under aret att ut-
skottet skulle ha diskuterat fragan eller berért den med férvaltningen.

Vi har dven granskat protokollen fran kommunstyrelsens 13 sammantréden under 2018.
| protokollet frin sammantrédet 29 augusti framgar att KS faststallt det yttrande utskottet
beslutat om. | protokollet fran 12 december skrivs:

Besok av kommunrevisionen
Beslut
"Kommunstyrelsen beslutar att Idgga informationen till handlingarna”
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Revisionens besok skedde péa revisorernas initiativ och drendet géllde exploaterings-
verksamheten och revisionens uppfattning att genomlysningen och réttningarna maste
fardigstallas i arsredovisningen fér 2018, i enlighet med tidigare besked fran KS.

| 6vrigt finns inga noteringar i protokollen under aret att KS skulle ha diskuterat fragan
eller ber6rt den med forvaltningen.

Texter om exploateringsredovisningen i arsredovisningen fér 2017

| arsredovisningen fér 2017 kommenteras exploateringsredovisningen pé ett antal stal-
len, bland annat:

- Sidan 76: Under 2017 slog kommunens exploateringsverksamhet rekord i markfor-
saljning. En genomlysning har gjorts av nya och gamla exploateringsprojekt och en
strategi fér markforvarv fram till ar 2030 har tagits fram.

- Sidan 169: Eftersom en betydande del av portféljen kunnat genomlysas &r bedém-
ningen att det inte féreligger stora risker for framtida paverkan pa kommunens resul-
tat. Genomforda atgarder har minskat osékerheten i den ursprungliga posten och
arbetet med genomlysningen kommer att avslutas under 2018.

- Sidan 207: Trots att posten har minskat vasentligt under 2017 finns stort behov av
fortsatt genomlysning av innehallet.

- Sidan 208: Under aret har en gemensam process for samhallsutvecklingsprojekt ta-
gits fram samt en projektstyrningsmodell. | processen fortydligas beslutssteg samt
vilka rutiner och mallar som ska anvéndas. Implementering sker under 2018. Vidare
har fortydliganden kring de ekonomiska strukturerna och rutinerna arbetats fram.
Inom samtliga nya och genomlysta projekt, har projektstrukturer uppréttats i enlighet
med detta. Ny mall fér exploateringsavtal har tagits fram och beslutats av mark- och
exploateringsutskottet.

- Sidan 280: Uppsala kommuns exploateringsverksamhet har historiskt varit beh&ftad
med brister. Under 2017 har ett omfattande genomlysningsarbete genomférts vid vil-
ket icke stdngda exploateringsprojekt inventerats och avslutats. Aldre poster, be-
stamda som poster fére 2015, har i den utstrackning de paverkar resultatet bokforts
direkt mot eget kapital.

- Sidan 290: Under 2017 har samtliga markférsaljningar intaktsredovisats, en viktig
anpassning till RKR 18.1 varfor tidigare redovisad avvikelse inte léangre foreligger.

Kommunikation mellan revisorerna och kommunstyrelsen

Det har tagit l&ng tid fér kommunen att atgarda felaktigheter i exploateringsredovisningen
for tidigare ar och att tillampa lag och god redovisningssed for nyare projekt vilket pape-
kats av revisorerna vid ett stort antal tillfallen.
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Moten och sammantraden déar bristerna i exploateringsredovisningen patalats av revi-

sorerna:
Datum Deltagare Kontext och innehall
160607 | Revisionen, PWC, KPMG PWCs granskningsrapporter om ex-
KS presidium, delar av KLK ploatering och investeringar. Mal ge-
nomlysning klar férsta kvartalet
2017. Aven processutveckling.
161019 | Revisionen, KPMG, KS presidium, | Delarsrapport, bl a markexploatering
férvaltningsledning
161108 | Kommunfullmaktige, revisionen Delarsrapport, bl a markexploatering
170302 | KFO, KSO, ekonomidirektor, Markexploatering. Genomgang av
KPMG regelverk, felaktigheter i redovis-
ningen, hur rattelse ska ske och hur
redovisning ska ske framover.
170314 | Revisionen, KPMG, KS AU, for- Arsredovisning, bl a markexploate-
valtningsledning ring
170424 | Kommunfullmaktige, revisionen Arsredovisning, revisionsberéttelse,
kritik och uppmaning att ratta
171018 | Revisionen, KPMG, KS presidium, | Delarsrapport, bl a markexploatering
férvaltningsledning
171107 | Kommunfullmaktige, revisionen Delarsrapport, bl a markexploatering
180412 | Revisionen, KPMG, KS presidium, | Arsredovisning. Ovésentliga belopp
forvaltningsledning m fl kvar att ratta, sker under 2018.
180423 | Kommunfullméaktige, revisionen Arsredovisning, revisionsberéttelse,
kritik och uppmaning att ratta.
181012 | Revisionen, KPMG, KS presidium, | Delarsrapport, bl a markexploatering
férvaltningsledning
181105 | Kommunfullméaktige, revisionen Delarsrapport, bl a markexploatering
181212 | Kommunstyrelsen, revisionens Markexploatering
ordférande och vice ordférande,
KPMG, forvaltningsledning m fl

Revisionen har dven vid ett flertal tillfallen haft enskilda traffar med tjansteman ansvariga
for projekt och redovisning inom exploateringsverksamheten.
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Den huvudsakliga skriftliga kommunikationen de senaste fem &ren, i sammandrag:

KPMG granskningsrapport
markexploatering.

Revisionen Kommunstyrelsen
Datum Skrivelse Datum Skrivelse
140321 PWC granskningsrapport
160115 | Revisionen missivbrev 160525 | Yttrande
PWC granskningsrapport
160415 | Revisionsberattelse
161021 Uttalande delarsrapport
KPMG granskningsrapport
April Arsredovisning for 2016
2017 Rattelse 1,35 miljarder kr
utan underlag
170410 | Revisionen missivbrev 170920 | Yttrande. Rattelser avslutas i
KPMG granskningsrapport allt vasentligt 2017.
170410 | Revisionsberéttelse: Réken-
skaperna inte rattvisande.
Maste atgérdas snarast.
KPMG granskningsrapport.
Oktober | Delarsrapport. Vasentligaste
2017 delar klart 2017.
171020 | Uttalande delarsrapport.
Maste vara klart i arsredovis-
ningen fér 2017.
KPMG granskningsrapport.
April Arsredovisning fér 2017. Ge-
2018 nomlysningen kommer att av-
slutas under 2018.
180413 Revisionsberattelse. Ej rattvi-
sande rékenskaper. Forutsat-
ter att arbetet slutfors 2018.
KPMG granskningsrapport.
180518 | Revisionen missivbrev. 180829 | Yttrande. Avsluta forsta halv-

aret 2019. IT-stod, invente-
ring slutford september 2018.
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181024 | Uttalande delarsrapport. For-
utsatter avslut 2018.
KPMG granskningsrapport

Nedan ges en utforligare redovisning av vad som kommunicerats i revisionsberéattelser
och granskningsrapporter:

- PWCs papekade i sin granskningsrapport fran 2014-03-21 dver arsredovisningen
for 2013 brister i exploateringsredovisningen och lamnade ett antal rekommendat-
ioner, att:

o storre projekt delas upp och ges separata projektnummer for att etapperna
ska kunna resultatavraknas nar de avslutas

o genomgang gors av samtliga projekt och att en berékning av kvarvarande
ataganden och kostnader och bokférs som en avséttning

o kommunstyrelsen borjar arbeta med budget per projekt for att kunna félja
upp och berdkna utgifter for eventuella ataganden

o kontrakten formuleras med tydligt definierade deletapper

- Revisionen framférde 2016-01-15 i missivbrev efter av PWC genomférd granskning
(rapport avlamnad i november 2015) stark kritik dver brister i processer och rutiner
i exploateringsverksamheten och papekade bland annat att dokumentationen av
exploateringsprojekt var undermalig och att stor risk fanns for felaktigheter i
redovisningen.

- PWCs rapport:

o Det saknas faststillda riktlinjer och rutinbeskrivningar fér Mark- och exploa-
teringsverksamheten.

o Projekten praglas av ett stort personberoende da det oftast bara &r en pro-
jektledare som ar insatt i projektet.

o Dokumentationen av projekten ar undermalig.
o Brister har noterats i styrning och uppf6ljning av projekten.

- | revisionsberéttelsen for 2015, avlamnad 2016-04-15, skrev revisorerna att stora
brister noterats i exploateringsredovisningen och att det fanns stora risker for fel i
redovisningen av mark- och exploateringsverksamheten som maste atgardas.

- KS yttrande 25 maj 2016: Avslut projekt kommer att ske andra halvaret 2016,
implementering IT-stéd andra halvaret. Budgetmall anvénds pa samtliga projekt
fran april/maj 2016. Slutférande av projektgenomgang for avslut malséattning klar
under aret.

- Revisionen papekade i sitt uttalande 2016-10-21 6ver delarsrapporten per 2016-08-
31 att exploateringsredovisningen inte foéljide lag och god redovisningssed och att
felaktigheterna avsag stora belopp. Revisionen understrok vikten av att redovis-
ningen i allt visentligt skulle vara korrekt i den kommande arsredovisningen
fér 2016. KPMG konstaterade i sin rapport éver 6versiktlig granskning av delars-
rapporten att redovisningen inte féljde lag och god redovisningssed.
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| granskningsrapport 2017-04-05 6ver kommunens anlédggningsredovisning pata-
lade KPMG vikten av att exploateringsredovisningen rattats till delarsrappor-
ten per 2017-08-31. Revisionen uttryckte samma uppfattning i sitt missivbrev 2017-
04-10.

| granskningsrapport daterad 2017-04-12 6ver arsredovisningen papekade KPMG
att felaktigheterna avsag projekt upp till 30 ar gamla och for lange sedan avslu-
tade men fortfarande pagaende i redovisningen och att redovisningen inte féljde lag
och god redovisningssed. Som del av granskningen av 2016 ars bokslut och arsre-
dovisning genomférde KPMG en riktad granskning mot exploateringsredovis-
ningen. Granskningen omfattade Idsning och analys av ca 170 képekontrakt,
kdpebrev och exploateringsavtal m m i 25 olika projekt och visade mycket
stora felaktigheter i redovisningen.

Revisorerna skrev i sin revisionsberéttelse for 2016, daterad 2017-04-10, att réken-
skaperna inte var rattvisande och att bristerna i exploateringsredovisningen
maste atgardas snarast.

KS yttrande av anldggningsredovisningen 20 sep 2017: Réttelser kommer i allt
visentligt avslutas 2017. Markférsaljningar fran redovisas korrekt fran 2017.

Delarsrapport 2017. Uppskattningen kommer under 2017 att erséttas med resulta-
tet fran den systematiska genomgangen av projektportfélien. Genomgangen &r
dock tidsédande och bedémningen &r nu att den 6ver tid ackumulerade ansam-
lingen av oavslutade projekt, kommer att hanteras och de mest vésentliga delarna
kommer att avslutas 2017. De projekt som prioriteras i utredningen &r de som
beddms vara nara fardigstéllande och som har betydande ekonomisk omfattning.
Arbetet med identifiering av och avslut av fardigstéllda

Revisorernas uttalande 2017-10-20. Foljer inte lag och sed. Understryker vikten
av att i allt visentligt ritt i kommande arsredovisning.

KPMG 2017-10-20. Stora och delvis gamla fel. Féljer inte lag och god sed.

KS i arsredovisning fér 2017: Sid 169: "arbetet med genomlysningen kommer
att avslutas under 2018.”

Revisionsberattelse fér 2017, daterad 2018-04-13. Ej rattvisande rékenskaper. Vi
férutsatter att arbetet slutférs under 2018.

KPMG granskningsrapport AR 2017, daterad 2018-04-13. Inte upprattad i enlighet
med lag och god sed.

KPMGs granskningsrapport 2018-05-07 Uppféljning av mark- och exploaterings-
verksamheten. For att ytterligare cka dndamalsenligheten och stérka den interna
kontrollen vad géller mark- och exploateringsverksamheten rekommenderar vi att
for de rutiner, dar fér narvarande rutinbeskrivningar eller annan dokumentation sak-
nas, ett arbete med att ta fram detta prioriteras. Stadsbyggnadsforvaltningen ska
4ven under 2018 fortsatta det arbete med att ga igenom, utreda och avsluta aldre
exploateringsprojekt som bedrivits under 2016 och 2017. Stadsbyggnadsférvalt-
ningen ska dven fortsattningsvis arbeta for att ett adekvat och lampligt projekt-/IT-
stod for mark- och exploateringsverksamheten inférskaffas. Detta stod ska vara an-
passat till exploateringsverksamhet och denna verksamhets behov.
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Revisorernas missiv 2018-05-18:

o prioritera arbetet med att ta fram rutinbeskrivningar och annan dokumentat-
ion
o prioritera dven arbetet med att ga igenom, utreda, avsluta och delavsluta

exploateringsprojekt, bland annat genom genomgang av de intékter for
markférsaljningar som annu inte intaktsforts trots att koparen tilltratt marken

o inférskaffa ett adekvat och lampligt projekt-/IT-stéd fér mark- och exploate-
ringsverksamheten och denna verksamhets speciella forutséttningar

KS yttrande om kommunrevisionens uppféljning av mark- och exploateringsverk-
samheten i slutet av augusti 2018. Rutinbeskrivningar, arbete pagar. Avslut av pro-
jekt fardigstalls forsta halvaret 2019. IT-stéd, inventering slutférd aug-sep 2018.

Revisorernas uttalande éver delarsrapport per 2018-08-31, daterat 2018-10-24. Re-
dovisningen foljer inte lag och god sed. Kvarstaende fel beddms omfatta stora be-
lopp. Felaktigheter dven i pagaende projekt, anmarkningsvart. Kvarstaende fel
inte historiska skil. Absolut hdgsta prioritet. Forutsétter att utrednings- och
rattningsarbetet ar avslutat i och med bokslutet for 2018.

KPMG granskningsrapport 2018-10-24. Stora felaktigheter kvarstér, dven i pa-
gaende projekt. Stickprovsgranskning har visat felaktigheter. Inte acceptabelt, var-
ken utifran redovisningsregler, rattvisande bild eller ansvar.

Slutsatser och rekommendationer

Med utgangspunkt ifran vad som framkommit gor vi féljande bedémningar, rérande:

Redovisning:

De stora felen av exploateringsredovisningen ér till stérsta delen atgérdade i arsre-
dovisningen fér 2018 som darmed redovisar utifran vasentlighetsperspektiv korrekta
resultat- och balansrakningar for 2018. Jamforelsearet 2017 ar inkorrekt.

Vissa rattningar kommer att ske under 2019 som avser tidigare period. Det &ar var
bedémning att de beloppsméssiga konsekvenserna inte &r vasentliga.

Efter 31 mars 2019 aterstar ett stérre projekt att genomlysa och réatta. Enligt kom-
munledningen kommer den rattningen inte att omfatta véasentliga belopp, sett i kom-
munperspektiv.

Styrning och ledning:

Den modell som nu tillampas fér exploateringskontrakt tillsammans med att kommu-
nen nu &ven tillampar korrekta redovisningsprinciper ger foérutsattningar for en kor-
rekt redovisning och dven en dndamalsenlig ekonomisk styrning och uppféljning av
exploateringen i stort och i enskilda projekt.

Vi bedémer att en pagaende organisationsforandring i exploateringsavdelningen
kommer att ge béattre forutsattningar att styra och félja upp exploateringsprojekt.
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Ett &ndamalsenligt systemstdd saknas fortfarande. Vi ser en stor risk for att redovis-
ningen inom kort igen kommer att forlora i bade kvalitet och transparens om inte
sadant stéd implementeras snarast.

Vi ser dven en risk att kommunen inte har tillrackligt stod for sin finansiella planering
i avsaknad av andamalsenligt systemstod for bade portfélj- och projektstyrning.

Ansvarsfragan:

Det ar de fortroendevalda revisorerna som goér ansvarsprévningen, som ett viktigt un-
derlag till fullmaktiges beslut rérande ansvarsfrihet. | revisionsberéattelsen for 2018 ska
revisorerna uttala sig rérande ansvarsfrinet for verksamhetséret 2018, inte for tidigare
ar. Det sakkunniga bitradets uppgift &r att bidra med underlag till de fértroendevalda re-
visorernas ansvarsprévning genom att utreda, bedéma och avrapportera sakférhallan-
den.

Vi har i var granskning kommit till féljande slutsatser och bedémningar:

Det ansvariga politiska organet ar kommunstyrelsen. Exploateringsverksamheten
drivs av en avdelning under kommunstyrelsen och redovisningen utférs av personal
pa kommunledningskontoret som sorterar under kommunstyrelsen. Det &r &ven kom-
munstyrelsen som uppréttar delarsrapporter och arsredovisningar. IT-fragor som
systemstéd hanteras av personal pa kommunledningskontoret under kommunstyrel-
sen. Slutligen har kommunstyrelsen dven det 6vergripande ansvaret for kommunens
ekonomi och exploateringsverksamheten har mycket stor paverkan pa och betydelse
for ekonomin.

Mal och budget fér 2019-2021 &r felaktig vad géller exploateringsredovisningen.
Verksamheten budgeteras inte utefter forvantat utfall for markforséljningar m m.

Arsredovisningen fér 2017 gav en felaktig bild av kommunens finansiella resultat och
stallning. Arsredovisningen innehdll en hel del information om exploateringen men
den var inte tillréckligt transparent. Under 2017 och 2018 har markférsaljningar om
totalt 1,7 miljarder kr rattats, med oredovisade vinster pa ca 1 miljard kr. Anlagg-
ningstillgangar fér ca 700 mkr har korrigerats i redovisningen. Drygt 300 mkr i explo-
ateringsavgifter har réttats. Beloppsmassigt ungefér halften av dessa réttningar har
gjorts i &rsredovisningen fér 2018, drygt 70 projekt. Under 2019 har rattningar skett i
ytterligare drygt 10 projekt. Den bild som gavs i &rsredovisningen for 2017 var att en
betydligt stérre del av de bedomda totala felaktigheterna hade réttats da.

En annan bild som gavs i arsredovisningen for 2017 var att genomlysning och ratt-
ningar skulle fardigstéllas under 2018. | augusti gavs ett annat besked. Arbetet tog
ordentlig fart i november-december men tiden har inte rackt till for att slutféra genom-
lysning och rattningar for beaktande i arsredovisningen for 2018.

Med hansyn till den omfattande kommunikation fran revisorerna till kommunstyrelsen
som foregatt ar 2018 och &ven inkluderade revisionsberéttelsen for 2017 anser vi att
kommunstyrelsen inte tagit sitt ansvar for denna vasentliga frdga under 2018. Den
enda politiska behandling som finns dokumenterad &r beslut i augusti att &hnu en
gang franga tidigare utfastelser om tidplan for arbetet med genomlysning och ratt-
ningar. Det rimliga beslutet i augusti d& borde ha varit att inte acceptera tjansteskri-
velsen. Efter revisionens starka kritik och uttalande 6ver delarsrapporten i fullméktige
tog arbetet med genomlysning och rattningar fart. Det utférda arbetet har bade visat
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att vasentliga fel kvarstod i ett stort antal projekt och att det var mgjligt att genomféra
ett stort rattelsearbete for att undanréja de vasentliga osakerheterna och skapa for-
utsattningar for framtida styrning, ledning, uppféljining och redovisning. Det har rort
sig om en frdga om prioriteringar och att skapa resurser. Kommunstyrelsen har inte
gett tillracklig prioritet till denna fraga.

Kommunstyrelsens presidium och kommunens ledande tjénstemén har uttryckt att
en lépande dialog férts mellan politiker och tjdnstemén rérande denna fraga. | maj
2018 holls ett moéte dar ansvariga tjainsteman kom fram till att stora resurser skulle
behovas for aterstdende genomlysning. Dessa resurser borde dé ha tillsatts av kom-
munstyrelsen i stéllet for att efter sommaren annu en gang skjuta pa arbetet.

| slutet av mars 2019, i slutfasen av arbetet med genomlysning, konstaterar ansva-
riga tjansteman att organisationen inte varit mogen fér att hantera fragan om system-
stod forran nu ndr ordning skapats i processer, organisation och redovisning m m.
det ar var uppfattning att kommunstyrelsen langt tidigare borde ha kommit till slutsat-
sen att det inte enbart rort sig om en redovisningsfraga och tillsatt nédvéndiga resur-
ser inte i december 2018 utan i januari 2018.

Vi har i var granskning inte funnit att kommunstyrelsen har nagon formell process for
att hantera allvarlig kritik i revisionsberattelser och uttalanden om delarsrapport. |
denna fraga har det rért sig om att revisorerna uttalat att redovisningen inte foljt lag
och god redovisningssed.

Den avgaende kommunstyrelsen har dérmed inte agerat tillréckligt under 2018 for
att genomlysa och rétta redovisningen i projekten. Det arbetet har varit en forutsatt-
ning inte bara fér en korrekt redovisning utan &ven fér en &ndamalsenlig och effektiv
framtida styrning, ledning och uppféljning av exploateringsverksamheten och en-
skilda projekt.

Kommunstyrelsen har inte heller agerat tillrackligt for att se till att exploateringen har
det systemstdd som kravs for styrning, ledning och uppféljning.

Sveriges Kommuner och Landsting, SKL, redovisar i skriften God revisionssed nio olika
grunder for kritik i revisionsberéttelsen. Aktuella grunder har:

Otillracklig beredning av &renden. Exploateringsverksamheten budgeteras inte kor-
rekt, varken for 2018 eller 2019-2021.

Brister i styrning och intern kontroll av verksamhet

Brister i styrning och kontroll av ekonomi

| beddmningen av graden av kritik &r det rimligt att beakta det arbete som nedlagts fran
och med slutet av 2018 for att tgarda brister i redovisning och organisationsstruktur.

Vi lamnar féljande rekommendationer:

Exploateringsverksamheten maste budgeteras sa korrekt som mgjligt i Méal och bud-
get. Det galler resultatrékning, balansrakning, kassaflode och soliditetspaverkan.

Sakerstall att organisation och projektorganisationer har andamélsenliga strukturer.

Storre projekt bor efterkalkyleras efter varje etapp och aterrapporteras till kommun-
styrelsen, i stora projekt aven till kommunfullméktige.
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- Till varje projekt maste knytas ekonom med goda kunskaper i bade ekonomistyrning
och redovisning.

- Sakerstall att projektledare m fl ges [6pande utbildning och kompetensutveckling.
- Andamalsenligt systemstéd maste implementeras.

- Tydliggor ansvaret for avstamningar av projekt samt resultat- och balanskonton
kopplade till exploateringsredovisningen.

- Lamna erforderliga tillaggsupplysningar i arsredovisningen.

- Skriv in i namndernas reglementen ansvar for att behandla fragor som vécks av re-
visorerna, i revisionsberattelser eller pa annat satt, inom sina respektive ansvarsom-
raden e

Auktoriserad revisor
Cetrtifierad kommunal yrkesrevisor
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