Nacka kommun Revisionsskrivelse
Revisorerna 2005-12-20 -

Till  Kommunstyrelsen

PM nr 6 — Granskning av exploateringsverksamheten i Nacka kommun

Pa uppdrag av oss revisorer i Nacka kommun har Emnst & Young AB genomfort en
granskning av exploateringsverksamheten 1 Nacka kommun.

Syftet med granskningen har varit att kartldgga och bedéma starka och svaga sidor i
hanteringen av exploateringsprojekt, analysera effekter av eventuella brister, samt ldmna
konstruktiva rekommendationer i syfte att 5ka effektiviteten 1 investeringsprocessen och
forstirka den interna kontrollen.

I bifogad granskningspromemoria har Emst & Young AB noterat ett antal
utvecklingsomraden som vi anser att kommunstyrelsen bor beakta. Vi 6nskar
kommunstyrelsens kommentarer till de 1akttagelser och rekommendationer som framgéar av
promemorian.

Kommunstyrelsens svar ¢nskas senast till den 20 februari 2006.

Ingrid Raukas Berthil Hakansson Anders Lundqvist
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PM nr 6/2005 — Granskning av exploaterings-
verksamheten i Nacka kommun

Nacka kommun

Till

Revisorerna

Bakgrund

Kommunen planerar f6r och hanterar omfattande investeringar kopplade till
exploateringsverksamhet. For nirvarande omfattas cirka 100 stadsbyggnads-
projekt i olika skeden. Hanteringen av exploateringsverksamheten styrs till
delar av komplexa regelverk, savil lagstadgade krav som praxis och intern
sed inom kommun, samt omfattar betydande summor kapital.

For att uppna en tillfredsstéllande styrning och kontroll 6ver verksamhet och
finanser inom exploateringsomradet krivs vil utvecklade och tydliga rutiner
inkluderande tillfredsstillande kontroller.

Som ett led i revisionen av Nacka kommun ar 2005 har Emst & Young AB,
pé uppdrag av kommunens fértroendevalda revisorer, genomfort en
granskning av exploateringsverksamheten i Nacka kommun.

Syfte och inriktning
Syftet med granskningen ir att:

e kartldgga och bedoma starka och svaga sidor i hanteringen av exploate-
ringsprojekt, framst sett ur ett finansiellt perspektiv

o analysera effekter av eventuella brister
e ldmna konstruktiva rekommendationer i syfte att oka effektiviteten i
investeringsprocessen och forstirka den interna kontrollen.

Granskningen har bl.a. omfattat stickprovsvis granskning av tre storre
exploateringsprojekt fran beslut till besiktning och avslut vad giller saval
beslutsgang som ekonomisk hantering.

Granskningen omfattar bl.a.:

" o Granskning av fattade beslut i fullmiktige, styrelse och nimnder inkluderande

bedomning av beslutsunderlag i form av kalkyler, etc.

e Granskning av beslutande organs uppf5ljning av pagaende och avslutade
projekt
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e Oversiktlig granskning av upphandlingar kopplade till berérda projekt
* Granskning av f6ljsamhet till god redovisningssed (aktivering/kostnadsféring)

 Granskning av fljsamhet till faststillda avskrivningsprinciper

Granskning av att fattade beslut skett i enlighet med gallande delegations-
bestimmelser i kommunen.

Promemorian behandlar framst de noteringar som gjorts vid granskningen och ir
inte i forsta hand av beskrivande karaktr.

3 Styrdokument

Under ar 2004 har stadsledningskontoret genomfort ett projekt for att utveckla
rutinerna kring hantering och redovisning av investeringar inom exploaterings-
enheten. Som ett led i detta arbete har riktlinjer fr hantering och redovisning av
investeringar omarbetats under véren 2005, bl.a. vad géller exploateringsredo-
visningen. Riktlinjerna &r en omarbetning av tidigare riktlinjer for investeringar
fran februari ar 2002. De nya riktlinjerna innebar framst forstiarkningar vad giller
krav pd underlag och beslut for planer och uppfdljning kopplat till exploaterings-
verksamheten.

Rekommendation

e Rutiner for uppfsljning och kontroll av riktlinjernas tilldimpning behover
utvecklas. Brister foreligger bl.a. i efterlevnad av kraven pa slutredovisning av
projekt. Sévil exploateringsenhet som huvudmannanimnd bér ta ett utékat
ansvar for att tillse att riktlinjerna efterlevs pa ett tillfredsstallande satt.

4 Upplégg av projekt samt budgetering/kalkylering

Exploateringsbudgeten beslutas i sérskild ordning och sker 4rligen f6r den
kommande tredrsperioden. Budgeten fordelas p4 initierade, beslutade respektive
planerade projekt. Beskrivningarna av exploateringsverksamheten bedéms som
tillfredsstallande i budget 2006.

['samband med féréndrade rutiner for uttag av gatukostnadsersittningar bor
budgetar och prognoser ytterligare tydliggoras vad giller effekter hos huvudman
pa intakter, kostnader och tillgangar for beslutade projekt. Efter att rutinerna
andrats i slutet av &r 2005 giller inte alltid att full kostnadstickning kommer att
erhéllas i gatukostnadsprojekt.
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Av riktlinjerna for investeringar i kommunen framgar att ekonomisk information
ska tas fram till samtliga beslut i den utstrdckning det &r mojligt. Detta géller savil
1 samband med start-pm, program, detaljplaner, avtal, etc. Granskningen visar att
budget i vissa fall saknats som underlag i samband med beslut i ovanstaende
drenden. Vér bedomning 4r att budget/kalkyler alltid bér foreligga i samband med
beslut som fattas om exploateringar. Budgetar/kalkyler #r givetvis olika tillfor-
litliga i olika delar av processen. Inte desto mindre utgdr de vésentliga underlag
som grund f6r de beslut som fattas.

Rekommendationer

e Rutiner for efterlevnad av riktlinjerna for investeringar bor utarbetas inom
exploateringsenheten vad giller grunder och mallar for budgetar/kalkyler som
underlag fér beslut som r kopplade till exploateringsverksamheten.
Budget/kalkyler bér alltid finnas som underlag till beslut om detaljplaner.

e [ vissa fall bor fardigstallda delprojekt slutredovisas och éverlamnas till huvud-
man i1 samband med eller i ndra anslutning till besiktning av delprojektet. Detta
dven om inte hela projektet ar slutfort. Detta kréver att rutiner for planering och
uppldgg av projekt férdndras.

* Dokumenterade rutiner bér upprittas avseende riktlinjer f6r upplégg av projekt,
samt budgetering/kalkylering for dessa. Detta bl.a. for att uppna enhetlighet i
struktur och hantering av exploateringsprojekt inom kommunen.

3 Uppf6ljning

Granskningen visar att uppfSljningen av investeringsprojekt under senare tid
vésentligen har forstarkts. Projektledarna har fatt ett tydligare ekonomiskt
uppfoljningsansvar och attesterar ocksa fakturor i projekten. Detta tillsammans
med nya uppféljningsblanketter som ménatligen uppdateras har lett till forbattrad
kontroll.

Projekt som I6per éver flera &r och dér projektledare har bytts ut 4r dock i vissa
fall inte genomgangna och kvalitetssdkrade pa ett tillfredsstillande sitt. Oséker-
heter foreligger darfér om redovisningen i dessa projekt 4r korrekt och vidare
utredningar behover darfor goras. Genomgangar av tidigare redovisningsperioder
har inte prioriterats och &r sannolikt ett skél till de efterslipningar som foreligger i
slutredovisningarna.

Exploateringsenheten har inte genomfort nagon strukturerad uppféljning avseende
vilka utredningar som beh&ver ske i respektive projekt for att uppna tillfreds-
stillande sdkerhet infor slutredovisning, samt vilka risker som finns f6r forgives-
utgifter/behov av kostnadsforing och retroaktiva avskrivningskostnader.

-
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Rekommendationer

Kommunen méste prioritera genomgang och kvalitetssikring av projekt som
redovisas som pagaende. Ett antal projekt foreligger i balansrikningen som till
delar inte &r avstimda och som kan innehélla “forgavesutgifter”, dvs. utgifter
som inte dr balansgilla utan ska kostnadsforas 1 sin helhet enligt god redovis-
ningssed. Detta kan exempelvis gélla forstudieprojekt som sedan beslutas att de
inte ska genomfGras. Det kan ocksé gélla projekt dir kommunen genomfor
utredningar och forprojektering, men dér extern exploator slutligen blir dgare
till tillgangarna.

Rutiner for kontinuerlig uppf6ljning och kontroll avseende forgivesutgifter bor
utarbetas. Sddana utgifter kan bl.a. uppkomma nér utgifter for utredning etc.
laggs ned och investeringarna sedan inte blir av. Sddana utgifter kan ocksa
uppkomma nar kommunen l4gger ned investeringar som sedan ¢verfors till
enskild huvudman och kommunen inte blir 4gare till de investeringar som gérs.

Ett antal projekt sldpar med slutredovisning, vilket innebér att kommunen inte
belastas med korrekta avskrivnings- och kapitalkostnader. Det #r visentligt att
berdrd nimnd och kommunstyrelse som bereder budgetar/kalkyler for
exploateringsprojekt ocksa tillser att relevanta uppfdljningar genomfors i tid.

Eventuella visentliga forandringar som sker jamfort med beslutad ursprunglig
budget bor tydliggéras i kommande &rs budgetar och eventuellt dven genom
sirskild rapportering till kommunstyrelse, berérd ndgmnd och fullmiaktige.
Rutinerna har forbattrats i tertialboksluten ar 2005 jamfort med tidigare
drsbokslut och tertialbokslut. Den budget som foreligger i samband med att
detaljplan beslutas bor alltid framgéa som jamforelsebudget. Eventuella
vésentliga avvikelser som beror pi att forutsittningar férandras bér beskrivas.

6 Overlimning av exploateringsprojekt till huvudman

Nér anldggningar som kommunen &ger fardigstills och slutbesiktigas ska de
Overldmnas fran exploateringsenheten till berérd nimnd (huvudman), framst
Tekniska ndmnden och omridesnimnderna.

Granskningen visar att den tekniska dverldmningen sker pa ett relativt tillfreds-
stédllande sitt medan den ekonomiska Gverldmningen sldpar betydligt for ett antal
slutbesiktade anldggningar. Detta innebdr att kostnader for avskrivningar och
ovriga kapitalkostnader inte belastar kommunen och berérd namnd i ritt tid.

Rekommendationer

Rutinerna for 6verlimning av anldggningar behdver forstirkas. Savil
exploateringsenheten som huvudmaénnen bér bidra till en forstérkt process.

Av uppfc'jljninga; bor det framga nér slutredovisning beriknas ske. Eventuella
forédndringar i tidpunkt for slutredovisning bér ske pa uppfdljningsblankett for
respektive projekt.
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e Dialogen mellan exploateringsenheten och slutligt ansvari g ndmnd for
investeringar bor utvecklas. Eventuellt bér rutiner utarbetas for hur dialogen
ska ske i planeringsfas och utforandefas, samt i samband med avslut/
besiktning.

° Slutbesiktningsprotokoll bér alltid lamnas till berdrd nimnd direkt efter
avslutad besiktning. Exploateringsenhet och nimnd bér gemensamt ansvara for
att overforingen av tillgangen sker till berord nimnd.

° Bevakningslista ver genomforda slutbesiktningar dir slutredovisning inte
skett bér foras av exploateringsenheten, samt respektive huvudman.

7 Dokumentation och arkivering

Granskningen visar att rutiner for dokumentation och arkivering av exploaterings-
projekt vésentligt skiljer sig 4t mellan olika projekt. I vissa fall bedsms dokumen-
tationen vara tillrdcklig och &verblickbar medan den i andra fall bedéms vara
otillrécklig.

I vissa projekt innebir det att svarigheter foreligger att identifiera relevant
information for att kunna folja upp och kvalitetssikra projekten. Ofta l6per
projekten 6ver flera &r och ansvariga for projekten byts ut. For att uppné en
tillfredsstillande kontroll ay projekten 6ver tiden, samt for att mojliggora en
effektiv kvalitetssakring och slutrapportering behdver tydliga dokumenterade
rutiner utarbetas for dokumentation och arkivering av projekten.

Rekommendation

e For 6kad effektivitet och séikerhet rekommenderas att enhetliga och tydliga
riktlinjer utarbetas for dokumentation och arkivering av exploateringsprojekt.

° Riktlinjer bor utarbetas for vilka underlag som anses utgéra nyckeldokument
for exploateringsprojekten, samt hur dessa skall arkiveras (exempelvis
standardflikregister)

8 Rutiner for tidredovisning

Personalkostnader f5r personalen vid exploateringsenheten fordelas ut pa
projekten enligt den tidredovisning som sker. Samtliga personer pa exploaterings-
enheten tidredovisar sina timmar pa aktiviteter/projekt. Timpriset 4r kalkylerat pd
ett sidant sitt att fullsténdig kostnadstéckning beriknas. For nirvarande innebir
det ett timpris om ca 700 kr per timme, Debiteringsgraden uppgir till ca 60
procent. Uppf6ljning av resultatet for exploateringsenheten bedoms ske pa ett
tillfredsstéllande sitt.
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Under forutsittning att fullstindig kostnadstickning inte prognostiseras sker i
vissa fall forandringar av timpriserna. Rutiner for hur fordelningen av kostnads-
okningar avseende timpriser i slutet av ret ska ske pa gata, park, vatten, avlopp
etc. bor dokumenteras. Olika dr har olika principer tillimpats inom exploaterings-
enheten. Olika principer kan paverka uttaget av gatukostnadsersattningar, VA-
taxor respektive huvudmans investeringsutgifter.

Exploateringsenheten genomfér inte nagra effektivitetsuppfoljningar via jam-
forelser med andra kommuner eller pa annat sitt, vilket vi anser borde goras.

Rekommendationer

o Skriftliga rutinbeskrivningar bér utarbetas for fordelning av I6neutgifter pa
olika utgiftsslag (mark, gator, parker, vatten, avlopp, etc.). Rutinerna for
fordelning av eventuella kostnadsforandringar pa gata, park, vatten, avlopp,
etc., som sker p.g.a. dndrade timpriser under aret bor dokumenteras.

9 Bemanning

Granskningen har inte omfattat nigon effektivitets- eller bemanningsanalys.
Enligt uppgift frin kommunen beror brister i kontroll 6ver projekt och slutredo-
visningar, som framgar i denna granskning, bl.a. p att tid inte finns eller att
prioritering inte sker for kontroll och uppf6ljning p.g.a. hog arbetsbelastning.

For att uppnd en tillricklig intern kontroll och tillfredsstillande rutiner, bl.a. for
att uppna de krav som stlls i beslutade riktlinjer for investeringar, krivs enligt var
beddmning antingen att befintlig personal avsitter mer tid for detta eller att ytter-
ligare resurser tillstélls verksamheten. Vi noterar att debiteringsgraden &r ca 60
procent, medan berdkningar for timtaxa etc. i branschen sker med utgangspunkt
frdn en debiteringsgrad om ca 75 procent.

Rekommendation

 Exploateringsenheten bor genomfora effektivitetsuppfoljningar av verksam-
heten genom jamforelser med andra kommuner i liknande exploaterings-
situationer avseende bl.a. timpriser, debiteringsgrad, etc. Eventuella avvikelser
boér analyseras.
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10 Fisksdtra Marincenter
Vi har sérskilt noterat att utgifter for exploatering balanserats kopplat till Fisksitra
Marincenter. Enligt var uppfattning foreligger det risk for att marknadsviardet pa
fastigheten kan understiga bokfort virde i balansrdkningen. Virdet pa fastigheten
kan komma att paverkas av de beslut som fullméktige fattar om inriktningen pa
omradet,
Rekommendation
e Kommunen bor i samband med arsbokslutet lata genomféra en extern
virdering av Fastigheten Fisksédtra Marincenter och dirvid bedéma eventuellt
nedskrivningsbehov.
Stockholm den 11 oktober 2005
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