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1 Sammanfattning och rekommendationer

EY har pa uppdrag av revisorerna i Nacka kommun granskat exploateringsverksamheten.
Syftet med granskningen har varit att bedéma om exploateringsprocessen omfattas av en
tillracklig styrning och intern kontroll.

Vi har i var granskning noterat att det finns tydliga styrdokument och riktlinjer for
verksamheten. Dessa har dock utarbetats pa tjanstemannaniva och har inte faststallts av
styrelse/namnd. Det finns inte nagon évergripande rutin eller utarbetade kontroller som syftar
till att félja upp och sakerstalla att riktlinjerna féljs. Vi rekommenderar att 6vergripande
riktlinjer beslutas pa politisk niva. Vi rekommenderar vidare att den interna kontrollen
utvecklas genom att krav pa dokumenterade kontroller inférs for vasentliga kontrollmoment.
Vi vill dock betona att den stickprovsgranskning av enskilda projekt som skett inom ramen fér
denna granskning, inte har pavisat nagra vasentliga avsteg fran gallande styrdokument och
riktlinjer.

Ekonomiska kalkyler fér beslut i namnd framgar av olika obligatoriska dokument i processen.
Dessa ar uppréattade pa en évergripande niva och vi rekommenderar att de utvecklas for att
underlatta avvikelseanalyser och utgdra battre beslutsunderlag.

For upphandlingar i stadsbyggnadsprojekt ska kommunens upphandlingspolicy tilldmpas.
Som komplement till policyn finns en specifik rutinbeskrivning fér upphandling i
exploateringsprojekt som ska féljas i samtliga projekt. Hur andrings- och tilidaggsarbeten,
ATA, ska godkénnas regleras i varje projekt. Vanligtvis ar det projektledaren som har rétt att
godkéanna ATOR. Vi bedémer att riktlinjer och rutiner fér upphandling &r tillfredsstéllande.

Hur uppféljning av leverantorer i projekten ska ske framgar av rutinbeskrivningen. Det finns
inget specifikt avsnitt som fangar upp att leveranser ar enligt avtal. Det ar dock en del av
projektledarens uppgifter att kontrollera leverans mot avtal vilket framgar av
rutinbeskrivningen.

Projektkalkyler upprattas vid projektstart och prognosuppdatering sker varje tertial. Fér
projektredovisning finns ett dndamalsenligt verktyg PortN. | PortN registreras budget,
prognos och utfall. Uppféljning av exploateringsprojekten till kommunstyrelsen sker varje
tertial i form av en sammanstalining med eventuella budgetjusteringar per projekt. Storre
projekt och projekt med avvikelser kommenteras. Vi bedémer att projektkalkyler uppréattas pa
ett tillfredsstallande satt, &ven om dessa i vissa fall bér vara mer detaljerade, samt att
rapporteringen sker pa ett tillrackligt satt. Rapporteringen har utvecklats och férbattrats
jamfért med tidigare ar.

Det finns riktlinjer faststallda av tekniska namnden for hur férdelning mellan gata, VA och
park ska ske. | kalkylskedet sker detta enligt schablon fér att slutligen fordelas vid projektsiut.
Projektledaren ansvarar for fordelningen. Det sker inte nagon specifik kontroll av att
riktlinjerna efterlevs vilket enligt var uppfattning bér ske inom ramen fér den interna
kontrollen.

Det finns en rutin for hur fastighetsagare ska informeras om gatukostnadserséattningar.
Policyn innehaller aven grundprinciper som utgangspunkt fér samrad med fastighetsdgarna
avseende kostnadsunderlag, férdelningsomradets avgransning och férdelningsgrunder, samt
vilka betalningsvillkor som ska erbjudas fastighetsagarna.

Markférsaljningar i samband med exploateringar ska enligt god redovisningssed redovisas
separat (brutto) och ska inte inga som en del av projektet. | projektet Skrubba noterar vi att
markférsaljning felaktigt redovisats som en del i projektets nettotillgangsmassa. Eftersom
manga exploateringsprojekt innehaller markférsaljningar och dessa kan fa en vasentlig
resultateffekt ar det viktigt att kommunen tillser att det finns en tillrécklig intern kontroll som
sakerstaller en korrekt redovisningsmassig hantering av markférséljningar.

Det finns, liksom tidigare ar, en efterslapning i redovisningen av avslutade
exploateringsprojekt. Per augusti 2014 hade inga projekt avslutats under 2014. Arbete med




att ga igenom vilka projekt som ska avslutas pagar. Det framgar inte av den uppféljning som
rapporteras till kommunstyrelsen nar enskilda projekt startade och ursprungligen beréknades
avslutas utan enbart nér projekten berdknas avslutas.

Granskningen féranleder féljande rekommendationer:

»

>

Overgripande riktlinjer fér exploateringsredovisning bér beslutas pa politisk niva.

Den interna kontrollen bér utvecklas genom att krav pa dokumenterade kontroller
infors for vasentliga kontrolimoment. Detta kan ske i exploateringsenhetens
internkontrollplan.

Inom ramen for den interna kontrollen bér uppféljning ske att riktlinjer fér férdelningen
av utgifter mellan gata, VA och park efterlevs.

Ekonomiska kalkyler for beslut i namnd/styreise bér utvecklas for att underlatta
avvikelseanalyser och skapa béttre beslutsunderlag.

| den ekonomiska aterrapportering som sker i Kommunfullmaktige och
Kommunstyrelsen boér inga uppgifter om nar ett enskilt projekt startade, berdknades
bli avslutat samt vilka avvikelser som férekommit i férhallande till ursprunglig plan
inklusive budget.

Framtida bedémda underhallskostnader bér framga i saval ursprunglig kalkyl som
uppdaterade bedémningar som rapporteras till Kommunfullmaktige och
Kommunstyrelsen.




2 Inledning

2.1 Bakgrund

Exploateringsverksamheten i Nacka kommun omfattar fér narvarande ca 164
exploateringsprojekt. Uppféljningen i samband med férsta tertialet 2014 visar att prognosen
for dessa projekt totalt uppgar till utgifter om ca 2,9 miljarder kr och inkomster om ca 2,0
miljarder kr. Exploateringsverksamheten ar salunda omfattande i kommunen och innehaller
en mangd vasentliga och komplexa fragor som behéver hanteras fér att sékerstalla en
andamalsenlig och effektiv process samt lagenlig hantering och korrekt redovisning.

2.2 Syfte

Syftet med granskningen har varit att bedéma om exploateringsprocessen omfattas av en
tillrécklig styrning och intern kontroll.

2.3 Revisionsfragor

| granskningen har féljande revisionsfragor besvarats:

» Finns tydliga styrdokument och riktlinjer fér hantering av exploateringsprojekt pa saval
politisk niva som pa tjdnstemannaniva? Sakerstalls att beslutade riktlinjer foljs?

» Framgar budgeterade investeringsutgifter per investeringsobjekt (VA, gator, park, etc.)
och framgar budgeterade driftskostnader for berérda namnder som underlag for initialt
beslut om exploatering. Finns nagon form av riskanalyser/kénslighetsanalyser i
beslutsunderlagen?

» Hur sakerstalls att lagen om offentlig upphandling foljs i exploateringsprojekt saval vid
initial upphandling som vid andrings- och tillaggsarbeten (ATOR).

» Finns avtal med de leverantérer som anlitas? Féljs det upp att kopta varor och tjanster ar
enligt avtal och dokumenteras utfallet?

» Uppréttas projektkalkyler och sker I6pande uppféljning av dessa? Rapporteras dessa till
politisk beslutsniva pa ett tillrackligt satt?

» Genomférs projektméten I6pande och dokumenteras dessa vad géller saval verksamhet
som ekonomi?

» Finns en tydlig metod for att fordela utgifter mellan olika investeringsobjekt (gata, VA,
park, etc.)? Gors bedémningar I6pande av om utgifterna férdelas pa ett relevant satt?

» Finns en tydlig process for att informera fastighetsagare om gatukostnadsersattningar
som ska tas in och sakerstalls att fastighetsdgarna belastas med utgifter som ar
hanforliga till just fastighetsagarna?

» Redovisas forsaljningar i samband med exploateringar pa ett korrekt satt
redovisningsmassigt?

» Avslutas exploateringsprojekt pa ett korrekt sétt redovisningsmassigt?
» Finns ett andamalsenligt systemstod for uppféljning och redovisning av projekt?

» Avslutas projekten korrekt i samband med fardigstéllande samt sker ekonomisk
uppfdljning mot forkalkyl?




2.4 Granskad namnd
Granskningen omfattar kommunstyrelsen.

2.5 Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses bedémningsgrunder som anvands i granskningen fér analyser,
slutsatser och bedémningar. Revisionskriterierna kan hamtas ifran lagar och férarbeten eller
interna regelverk, policyer och fullmaktigebeslut. Kriterier kan ocksa ha sin grund i jdmférbar
praxis eller erkdnd teoribildning.

| denna granskning utgdrs de huvudsakliga revisionskriterierna av:

Kommunallagen

Lagen om offentlig upphandling

God redovisningssed vad galler exploateringsredovisning
Kommunens regelverk kring exploateringsprojekt

Erkénd teoribildning kring intern kontroll i exploateringsverksamhet

vy v v v v

2.6 Metod

Intervjuer har genomoférts med mark- och exploateringschef, controller, projektledare fér
utvalda projekt, kommunens redovisningschef samt stadsutvecklingsutskottets presidium.

Granskningen omfattar, utéver évergripande styrning, kontroll och uppféljning av
exploateringsverksamheten, en genomgang av féljande tre exploateringsprojekt:

» Stens6 Udde (9620)
» Kvarnholmsférbindelsen - etapp 1 (9214)
» Trafikplats Skrubba (9622)

Granskningen av respektive projekt omfattar en genomgang av samtliga relevanta
revisionsfragor enligt ovan. Samtliga dokument som granskats listas i kallférteckningen.

3 Overgripande riktlinjer fér exploateringsprocessen

3.1 Redovisning av markexploatering

Med markexploatering menas atgéarder for att anskaffa, bearbeta och iordningstéila ramark
fér att kunna bygga exempelvis bostéder, affarer, kontor eller industrier. |

markexploateringen inrdknas dven byggnation av kompletterande gemensamma anordningar

som gator, gronomraden, VA- och elanldggningar etc.
Kommunen kan ha manga roller i samband med markexploatering:

Kan vara markagare till den mark som ska exploateras

Kan vara byggherre fér exploateringsprojektet

Kan vara entreprendr till andra organisationer

Kan vara huvudman med serviceansvar fér t ex gator, vatten och avlopp

Kan vara nyttjare av de tomter som produceras fér egen verksamhet, t ex bostader,
férskolor och skolor

» Kan vara slutlig dgare till tomter som upplats med tomtratt

VvV vV vV Vv ¥
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Finansieringen av ett kommunalt exploateringsprojekt kan ske pa olika satt. Utgifterna kan
finansieras med féljande typer av inkomster:

Skattemedel

Avgifter fér planlaggning och bygglov

Genom markférsaljning till extern byggherre

Genom tomtférsaljning

Genom uttag av gatukostnadsersattning

Genom uttag av anlaggningsavgifter for VA, el och fjarrvdrme

vV vVvyvVvVyYvyy

Hur finansiering ska ske beslutas av respektive kommun.

Redovisning av markexploatering regleras, liksom 6vrig kommunal redovisning, i lagen
(1997:614) om kommunal redovisning. Dar framgar att bokféring och redovisning ska ske
enligt god redovisningssed. Vid bedémning av vad som &r god redovisningssed for
exploateringsverksamhet &r ett antal rekommendationer utfardade av RKR relevanta. Bland
andra:

Idéskrift — Redovisning av kommunal markexploatering (april 2014)
10.2 Avséttningar och ansvarsférbindelser

11.2 redovisning av materiella anlaggningstillgangar

15.1 Redovisning av lanekostnader

18 Intakter fran avgifter, bidrag och férsaljningar

¥yYYYV¥Y W

Vid redovisning av markexploatering ar méjligheten att uppna jamférbarhet, 6ppenhet och
transparens viktig.

3.2 Gatukostnadsersittningar

Enligt Plan- och Bygglagens 6 kap 31§ har kommunen i egenskap av huvudman ratt att ta ut
ersattning av dgarna till fastigheter fér gator och andra allménna platser som ska anlaggas
eller férbattras och som ar avsedda att tillgodose ett visst omrades behov. Kostnaderna ska
fordelas mellan fastigheterna efter skalig och rattvis grund. Den ersattning som
fastighetsagarna ska betala kallas gatukostnadserséttning eller gatukostnader.

Det finns en gatukostnadspolicy som faststélldes av kommunstyrelsen i april 2006. Policyn
innebar att fragan om gatukostnader i férnyelseomraden ska samordnas med
detaljplanerarbetet. Policyn innehaller dven grundprinciper som utgangspunkt fér samrad
med fastighetsagarna avseende kostnadsunderlag, férdelningsomradets avgransning och
fordelningsgrunder, samt vilka betalningsvillkor som ska erbjudas fastighetsdgarna.

| december 2005 antog kommunstyrelsen nya principer for gatukostnadsersattningar med
kommunalt huvudmannaskap for vagar och allméan platsmark. Syftet ar en rattvis férdelning
mellan fastighetsagare och skattebetalare, stérre tydlighet och férutsdgbarhet samt
generdsare anstandsregler. De principer som ska gélla for gatukostnadsersattning innebar i
korthet att:

1. Berorda fastighetsagare bar kostnaden for de investeringar som behoévs for att
uppfylla detaljplanens lagsta godtagbara krav sa att omradet kan fungera for
permanentboende.

2. Kommunen bar investeringskostnaderna for de parkanléaggningar som beddms vara
till nytta for manga fler an de som bor i just detaljplaneomradet.




3. Kommunen bér investeringskostnaderna fér eventuell extra standard, sa att vag som
har karaktaren huvudvag, kan fungera som detta.

4. Den kostnadsniva som angivits vid utstalining av gatukostnader ska, justerat for
eventuella generella kostnadsnivaférandringar over tiden, gélla som tak vid debitering
efter att utbyggnaden av gata och park genomférts. (KF 2005-11-21,§255)

5. Permanentboende i fastighet, som kopplat till gatukostnadsutredning ar klassad som
permanentbostad eller permanentbebodd fritidsfastighet kan fa anstand i upp till 15 ar
att betala den del av gatukostnadsersattningen, som 6verstiger 2 prisbasbelopp fér
permanenthus, respektive 3 basbelopp fér permanentbebott fritidshus. Anstandet
forutsatter att fullgod sdkerhet lamnas. Rénta betalas med Riksbankens reporénta
+1,0 procent.

6. En utvecklad dialog med och insyn for berdrda fastighetsagare kring val av
standardnivaer och évriga faktorer, som paverkar nivan pa
gatukostnadsersattningarna, ska inga som en naturlig del i processen.

Att ta fram en gatukostnadsutredning ingar i Miljé- och stadsbyggnadsprocessen som en del
av férberedelserna i genomférandeskedet. Det ar exploateringsenheten som ansvarar fér
detta. En central del i arbetet ar kommunikationen med fastighetsdgarna. Hur detta ska ske
framgar av gatukostnadspolicyn. Dar framgar att generell information ska finns tillganglig pa
kommunens hemsida och skickas ut till samtliga fastighetségare. Det ska finnas tekniskt
underlag for att belysa behovet av vagforbattringar. Det ska dven finnas en malbild som
tillrackligt tydligt belyser de tekniska och ekonomiska konsekvenserna. Materialet ska vara
sa utformat att aven lekman forstar. Policyn betonar vikten av att férslagen ar tydliga och
latta att férsta. Forslag till gatukostnader ska hallas tillgangligt for synpunkter pa samma vis
som detaljplaneférslag.

Samradet med fastighetsagarna sker utan formellt beslut, medan beslutet att efter genomfért
samrad och korrigering av forslaget stalla ut férslaget fattas av kommunstyrelsen. Efter
utstallningen godkanns forslaget till principer fér gatukostnadsuttag av kommunstyrelsen.
Beslutet kan 6verklagas. Efter gatuutbyggnaden verkstaller exploateringsenheten beslutet. |
verkstalligheten ingar att slutligt klassificera varje fastighet och att rdkna ut vad var och en
ska betala samt genomféra debiteringen. Nar fastighetsdgaren erhaller en faktura kan
overklaganden goéras pa nytt.

Lagen ger mojlighet att antingen lagga berdknade eller faktiska kostnader till grund fér
faktureringen. | Nacka tillampas berdknade kostnader. Den kostnadsniva som anges i
utstaliningen infér kommunstyrelsens beslut om gatukostnader ska gélla som tak. Taket
avser den berdknade totalkostnaden.

3.3 Riktlinjer for fordelning av kostnader vid samordnad utbyggnad av vatten-
och avioppsledning och gata

VA-lagens 24 § begransar vilka kostnader va-anldaggningen far bara. "Avgifter som
huvudman for allman va-anlaggning tager ut far ej 6verskrida vad som behdvs for att técka
nédvandiga kostnader fér anlaggningen.” | praktiken finns det ett antal omraden dar det inte
ar helt entydigt vilka kostnader som kan anses vara nédvéndiga foér va-anldggningen. Ett
problemomrade &r att bedéma férdelningen av de samordningsvinster som uppstar vid en
samordnad utbyggnad. Utan justering tillfaller dessa vinster ofta VA-kollektivet. En typ av
kostnad som kan delas vid samordnad utbyggnad &r etableringskostnad fér entreprendren.
Detta leder till Iagre priser per enhet. Genom samordning minskar dven kostnaderna for
jordschakt och bergsschakt eftersom detta kan géras samtidigt. Det finns i dagslaget inga
nationella rekommendationer kring detta. | kommunen har darfér egna riktlinjer tagits fram.




Tekniska namnden faststallde riktlinjerna i november 2003. Syftet med riktlinjerna ar att ange
riktlinjer for féredelning av entreprenadkostnader mellan gata/vag och va-anlaggning under
férutsattning att va-anlaggningen ligger i anslutning till gatan. I riktlinjerna framgar hur
kostnaderna ska férdelas. Forslaget innebar att kostnaden fér gator minskar med 4-12
procent beroende pa hur lang strécka som va-ledningar dras fram och kostnaderna fér va-
ledning 6kar med omkring 8-15 procent i férhallande till branschens mat-och
ersattningsregler.

| redovisningen sker en schablonférdelning mellan gata — park — VA. Kontering sker manuelit
och det finns majlighet att géra egna bedémningar och avvika fran schablonerna. Férdelning
sker pa fakturaniva. Gata eller VA registreras som olika objekt i kodstrangen till respektive
faktura. Entreprenadfakturor fordelas enligt schablon eftersom de oftast ar lyftfakturor. Vid
markférsaljning redovisas detta separat vilket innebar att det inte ingar som en del i
projektets utfall. Rapportering sker till ekonomienheten. Delaktivering av projekt kan
férekomma.

3.4 Projektmodell for stadsbyggnadsprojekt

Nacka kommun har internt tagit fram en projektmodell fér stadsbyggnadsprojekt dar
exploateringsprojekten ingar. Projektmodellen har tagits fram i syfte att skapa en tydlig
styrning och férutsattningar for prioriteringar och resursplanering. Modellen ar tankt att
standigt utvecklas och uppdateras. | modellen beskrivs vilka roller som ingar i
arbetsorganisationen samt rollernas respektive ansvar och befogenheter. Projektens olika
faser och de fasta beslutspunkter ar den central del i projektstyrningen och beskrivs utférligt.
Projektmodellen har inte fastsallts pa politisk niva utan pa tjanstemannaniva.

Definitionen av ett stadsbyggnadsprojekt ar: Ett sammanhangande projekt som omfattar ett
antal projektfaser fran att en idé/ett initiativ har bedémts positivt i den inledande initieringen
till avslutat genomférande. Avsikten ar att alla projekt; férdjupade dversiktsplaner, program,
detaljplaner med efterféljande genomférande samt enkla planférfaranden kan hanteras enligt
samma struktur och modell. Det projektnummer projektet ges anger vilken typ av projekt det
ar. Ett projekt kan besta av flera delprojekt. Inom eventuella delprojekt ar delprojektledare
ansvariga for styrning och uppféljning av delprojekten.

Ett start-PM ska upprattas i inledningsfasen. Dar anges en uppskattning av tids- och
resursatgang samt budget liksom projektets mal och syfte. Eftersom start-PM upprattas sa
pass tidigt i processen ar férandringar i omfattning och innehall inte helt ovanligt. Detta leder
till att de ekonomiska kalkyler som finns i start-PM ar éversiktliga och osakerheten relativt
hoég. En férandring i forhallande till de ramar och férutsattningar som anges i start-PM och
projektplan benamns avvikelse. Detta innebér inte nagon felaktighet utan en féréandring i
forhallande till ursprunglig plan. Avvikelser inom ett projekt kan fa konsekvenser fér andra
projekt och de prioriteringar som goérs. Av den anledningen ska beslut i sadana fragor som
genererar avvikelser fattas av den roll som har det évergripande ansvaret.

Initiativ till stadsbyggnadsprojekt kan komma fran flera olika hall. Férnyelseprojekt initieras av
kommunen sjélva, liksom vissa infrastrukturprojekt. Byggprojekt initieras ofta av extern
byggherre eller internt via fastighetskontoret. Markanvisningsprojekt initieras av
fastighetskontoret i samrad med exploateringschefen och dér utses en extern byggherre som
en del i processen.
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3.4.1 Roller i projektorganisationen

For varje projekt finns en uppdragsgivare. Det ar uppdragsgivaren som avgér om ett projekt
ska startas samt fattar beslut om mal och budget for projektet. Det &r kommunstyrelsen som
ar uppdragsgivare for stadsbyggnadsprojekt. Kommunstyrelsen fattar beslut om start-PM och
utbyggnads-PM och det ar till kommunstyrelsen aterrapportering sker. Kommunfullmaktige
tar slutligt beslut om detaljplan och exploateringsavtal under planfasen. Inom vissa delar av
ett projekt kan det vara andra namnder som ar uppdragsgivare. Det &r mgjligt att delegera
beslut och ansvar inom linjeorganisationen, det vill sdga till direktér eller enhetschef.
Delegation sker enligt beslutad delegationsordning.

Det finns en projektdagare som har det évergripande ansvaret fér projektet gentemot
uppdragsgivaren. Projektdgaren ar ansvarig for att de projekt som startas kan bemannas och
genomfdras for att uppna resuitatet enligt uppdragsgivarens direktiv. Projektédgaren ar ytterst
ansvarig for alla projekt och fér den sammantagna projektportféljen. | ansvaret ligger att
besluta om prioriteringar inom och mellan projekt samt uppféljning av utvecklingen i
projekten i syfte att agera tidigt om nagot i projekten inte utvecklas enligt plan. Till stéd har
projektagaren en styrgrupp.

Projektagaren ar ytterst ansvarig for de beslut som fattas av styrgruppen avseende de
dokument och beslut som utgér projektets ramar, fér hanteringen av avvikelser gentemot
dessa ramar samt konsekvenser av avvikelser och har darmed befogenhet att fatta slutliga
avgoranden. Det ar projektdgaren som skriver under tjanstskrivelsen infér beslut om start-
PM, utbyggnads-PM och slutredovisning jamte projektledaren. Projektdgaren utses av
stadsdirektdren och ar normalt sett exploateringschefen.

| projektorganisationen finns aven resursdgare och produktdgare med ansvar fér de
medarbetare som ingar i projektet samt de produkter som projektet levererar. De ansvarar
for de avtal och handlingar som tecknas inom respektive omraden.

Styrgruppen utses av stadsbyggnadsdirektdren och bestar av mark- och
exploateringschefen, planchefen, stadsbyggnadsdirektéren, tekniska direktéren,
fastighetsdirektéren och naringslivsdirektéren. Styrgruppens syfte ar att vara ett stéd for
projektagarens beslutsfattande i projekten. Eftersom manga av uppdragen har samma
bestallare har det av effektivitetsskéal beslutats att det finns en styrgrupp for samtliga projekt i
projektportféljen. Inom projektportféljen har styrgruppen ratt att géra prioriteringar och
omférdelningar av resurser. Styrgruppens beslut bér noteras skriftligen enligt
projektmodellen.

Projektiedare for ett projekt har mandat att styra projektet inom de ramar som projektplanen
anger, ansvarar for évergripande budget och ekonomi samt har befogenhet att
beslutsattestera leverantérsfakturor inom ramen fér projektplanen. Det ar projektledaren som
ytterst féretrader projektet ur byggherrens synvinkel. Det ar projektledaren som har ansvar
for att félja upp férandringar av prioriteringar, tidsplan, resurser och budget. Projektledaren
har aven till uppgift att hantera avvikelser och konsekvenser av dessa, genom avstdmning
och beslut av projektadgare och styrgrupp. Vid avvikelser ska projektdagare informeras och vid
behov dven styrgrupp. Av rutinbeskrivning framgar inte hur stora avvikelser som accepteras
innan aterrapportering ska ske. Administration av projektet i projektverktyget PortN ar ocksa
projektledarens ansvar.

3.4.2 Start-PM

Start-PM utgér grunden for politiskt beslut om att pabérja projektet. Det upprattas av
projektledare tillsammans med sakkunniga. Underlaget utgérs av material som utarbetats
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under den initiering som sker fore projektstarten. En start-PM ska innehalla en redovisning
av:

Syfte och mal med projektet

Belagenhet (karta)

Initiativ/behov

Angelagenhetsgrad och férutsattningar

Kénda atgarder avseende allmanna anldggningar
Kénda konsekvenser for fastighetsdgare och boende
Ingaende delprojekt

Kostnadsposter

Hur finansiering ska férdelas

Avtal som ska tecknas

Oversiktlig tidsplan

Analys av risker avseende tid, kostnader och resultat/mal.

Y ¥ Y YYVYSYYYRY

| samband med start-PM uppréttas en tjansteskrivelse. Handlingarna éverlamnas till miljé-
och stadsbyggnadsnamnden for tillstyrkan och dérefter till kommunstyrelsen fér beslut.

3.4.3 Projektplan

Projektplanen &r ett internt verktyg for tid- och resursplanering, bemanning och
projektstyrning. Projektplanen ska innehalila en redovisning av:

Organisation och roller
Delprojekt

Resursbehov

Bemanning

Behov av externa konsulter
Ansvarsférdelning
Avstadmningsbehov/-intervall
Behov av ytterligare styrbehov
Eventuella delegationer
Budget

Tidsplan

Analys av risker avseende tid, resurser och budget
Kommunikationsplan

Y Y¥FEVY VY VYN VYYYYY

Beslut om projektplanen fattas av styrgruppen efter att start-PM beslutats. Tilsammans med

start-PM utgér det projektets ramar. Projektplanen kan aktualiseras eller revideras under
projektets gang.

3.4.4 Utbyggnads-PM

Utbyggnads-PM ar ett underlag fér politiskt beslut att fortsatta projektet, avvakta eller avbryta

projektet. Utbyggnads-PM ska innehalla:

Uppféljning gentemot start-PM

Genomférda delprojekt

Férandringar med motiveringar

Atgarder avseende allméanna anldggningar
Konsekvenser fér fastighetsdgare och boende
Ingaende delprojekt

Kostnader for respektive part

YyY¥Y¥VvY Yy Y
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» Tidplan
» Analys av risker avseende tid, kostnader och resultat/mal

| samband med utbyggnads-PM upprattas en tjansteskrivelse som underlag foér
godkannande av utbyggnads-PM. Innan politiskt beslut fattas ska styrgruppen godkénna PM.

3.4.5 Slutredovisning

Slutredovisningen ar en slutleverans till uppdragsgivaren som ska redovisa hela projektet
inklusive uppféljning gentemot start-PM och utbyggnads-PM, fysiskt resultat, ekonomiskt
utfall samt tidsatgang. Slutredovisningen upprattas av projektledare nar projektet ar
genomfort och slutbesiktning av allmanna anlaggningar skett.

Slutredovisning ska innehalla:

Uppféljning mot start-PM

Uppféljning mot utbyggnads-PM

Férandringar med motivering

Ekonomiskt utfall

Ingédende delprojekt och dess utfall

Utfall tidsplan

Efterfragade nyckeltal

Uppgifter om att projektet avslutats med éverlamning till linjeorganisationen.

VVYy VYV VvV VYY

Slutredovisningen ska godkénnas av styrgrupp for att darefter éverlamnas till
kommunstyrelsen fér beslut.

3.4.6 Beslutspunkter

Det finns ett antal fasta beslutspunkter, med tillhérande underlag, i projektmodellen. En del
beslut fattas av styrgruppen och dokumenteras i protokoll fran styrgruppsméten. Beslut av
kommunstyrelsen kravs for anta start-PM, utbyggnads-PM och slutredovisning.

3.5 Projektkalkyl

Det finns en rutinbeskrivning framtagen fér hur redovisning och beréknade utgifter, intakter
och inkomster for stadsbyggnadsprojekt ska ske i de olika faserna i stadsbyggnadsprojekt.
Syftet med rutinen &r att skapa struktur och samordning i sattet att redovisa och berakna
utgifter, intakter och inkomster i projekten. Det ska gora det mgjligt att spara samt redovisa
de berakningar som ligger bakom posterna i projektverktyget PortN. Projektledaren ar
ansvarig for att kalkyler upprattas. Till hjalp finns en checklista med exempel pa méjliga
intakter, inkomster och kostnader i ett projekt. Det finns dven dversiktliga mallar och
instruktioner fér att ta fram olika berakningar.

Den forsta kalkylen ska upprattas i samband med att start-PM tas fram. N&sta projektkalkyl
ska upprattats efter att forstudie genomférts. Dérefter ska en kalkyl uppréttas nar
projekteringen har avslutats. Om projektet inkluderar gatukostnadsutredningar ska en ny
projektkalkyl upprattas innan gatukostnadsutredningen granskas. Ny kalkyl ska tas fram i
samband med utbyggnads-PM och efter upphandling av entreprenad.

Underhallskostnader finns inte med i investeringsbudgeten. Om eventuella férdyrningar
paverkar framtida kapitalkostnader blir det nAmnden som tar éver den fardiga investeringen
som far dska om utékad budgetram. Dessa uppgifter inkluderas i projektavslutet men
framgar inte av startpromemorian.
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3.6 Projektredovisning - projektverktyg

Det systemverktyg som anvéands for projektredovisningen heter PortN och har skraddarsytts
for Nacka kommun. Alla stadsbyggnadsprojekt finns inlagda i PortN med resurser och tid
kopplade. | verktyget framgar vilka moment projektprocessen bestar av, det vill sdga den
projektmodell exploateringsenheten arbetar efter. Det framgar dven vilka beslutspunkter som
finns bade kopplade till styrgruppen och kommunstyrelsen. Avsikten ar att i sdkerstalla att
alla delar i processen f6ljs och att obligatoriska beslut finns pa plats for varje del i projektet.

| PortN finns uppgifter om vilken fas projektet ar inne i, vilken typ av projekt som avses samt
byggherre. Datum for beslut fattade i projektet framgar liksom en kortfattad beskrivning av
projektets omfattning, tidplan, kostnader samt eventuella avvikelser och atgarder som krévs
kopplade till avvikelserna. Det finns dven en aktuell Idgesrapport. Darutéver finns detaljerad
ekonomisk uppféljning per aktivitet med budget, utfall och prognos. Detta gér att det ar
mojligt att kontinuerligt félja projektets kostnadsutveckling. Hela processen skéts av ansvarig
projektledare.

Férutom de rutinbeskrivningar som finns internt fér varje del av processen, finns aven
checklistor som ska vara ifyllda innan det ar mojligt att ga vidare i processen. Méjligheten
finns att i systemet borra sig ner pa detaljniva (ner pa enskild faktura, tidrapport, etc.). Det
gar inte att se vem som har attesterat men det gar att se sjalva fakturan. Uppgifterna
uppdateras dagligen. Om det finns felkonterade fakturor hamnar dessa pa en fellista under
projektkoden "globalt”. Detta gor det mojligt att identifiera dem och korrigera dem.

| kostnadsvyn i verktyget sakerstéller controller att budget, prognos och ny prognos ar
korrekta liksom att alla intakter innehaller kodstrang. Utfall, resurser och intékter uppdateras
manadsvis manuellt. Méjligheten att utldasa utfall har precis kommit in i projektstyrnings-
verktyget.

Alla anstallda projektiedare hos Nacka kommun har beslutsattestratt via delegation. Inhyrda
konsulter har inte beslutsattestratt. Om projekt leds av inhyrd projektledare &r det mark- och
exploateringschefen som attesterar och godkanner fakturor. Majoriteten av alla projektledare
ar anstallda av Nacka kommun.

All tidrapportering sker i PortN. Det &r projektledaren som godkanner och ger behérighet for
projektdeltagare att kunna registrera tid pa projektet. | PortN framgar total nedlagd tid, vem
som har lagt ner tid, a-pris per timme samt budget per person. Tiden é&r férdelad pa olika
projektskeden och ar ett standardpris per timme. Detta gor det magjligt fér projektledaren att
I6pande folja att tid inte registreras felaktigt i projektet. En fil med uppgifter om nedlagd tid
lases in fran PortN till ekonomisystemet Raindance.

Det ar projektledaren som har ansvar for att budgeten féljs, bade utgifter och nedlagd tid,
samt att uppféljning sker. Det &r controllers som har ansvar for att sammanstélla hela
projektuppféljningen fér enheten. Projektbudgeten ska godkannas av projektagaren.

Infér bokslut skickar enhetens controllers ut anvisningar om vad som ska géras. Dar framgar
att projektledaren ska se 6ver tidplan och uppdatera information om projektet. Prognoser ska
uppdateras avseende inkomster/intakter och utgifter. Om ny projektbudget behovs ska detta
begaras. Om den nya nettoprognosen avviker med mer an +/- 200 tkr fran beslutad budget
ska projektledaren ta stalining till nytt budgetbeslut. Anledning till att ny budget begérs ska
anges i PortN. Det ska framga vilka omstandigheter som bidragit till att ny budget krévs samt
hur stor férandringen ar mot den tidigare beslutade nettobudgeten.
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Controllers har inte detaljkunskap om varje enskilt projekt utan sammanstaller
projektledarnas analyser pa totalniva. Det ar projektledarna som har ansvaret for att géra
analyserna. Controllern bedémer om de kommentarer och analyser som lamnats ar
tillrackliga. Controllers &r ansvariga for att projektet satts upp korrekt i PortN och ar med som
stod vid férdelning av budget. Differenser mellan PortN och Raindance, kommunens
ekonomisystem, kan férekomma och beror pa brytdatum fér tidrapportering. Budget och
prognos for projekten finns bara inlagda i PortN. Det halls regelbundet projektméten men vid
dessa méten &r controllers inte med.

| rapporteringen till kommunstyrelsen och fullmaktige ar det framférallt stérre projekt som
lyfts fram. Det finns inte nagon angiven grans for vilka projekt som ska aterrapporteras. Men
i princip blir det alla med stora nettoinvesteringar. De utdrag som hamtas fran PortN utgér en
del av underlaget om budgeten maste justeras.

Vid projektavslut hamtas en rapport ur Raindance for avstamning av kostnader per
verksamhet. Underlaget gas igenom med projektledaren, stdms av och analyseras mot
budgeten. Projektledaren skriver en tjansteskrivelse med komplettering av den ekonomiska
delen fran controllers. | slutrapporten skrivs fordelning per verksamhet in liksom den
férvantade driftskostnaden. Vid delaktivering gors ingen tjansteskrivelse med uppféljning.
Detta kommer enligt de intervjuade att ske framgent. Delaktiveringar aterrapporteras inte
heller till den politiska ledningen.

Beslut om vem som har rétt att godkdnna ATOR, projektledare eller byggchef, fattas vid
projektets startméte. Detta ska protokollféras enligt géllande rutinbeskrivning.

3.7 Upphandling i stadsbyggnadsprocessen/expolateringsprocessen

Det finns en framtagen rutinbeskrivning éver hur upphandling i stadsbyggnadsprocessen ska
ga till. Rutinbeskrivningen omfattar upphandling av entreprenader, avrop fran ramavtal och
direktupphandling. Déar framgar ocksa vad som skiljer de olika inképsférfarandena at.

Rutinen far anvandas av projektledare for stadsbyggnadsprojekt med delegerad réatt att
bestélla och attestera tjanster. Alla tre typer av inkép anvénds. Vilken typ av inkép som gors
styrs av det aktuella fallet. For varje typ av inkdpsforfarande finns detaljerade
rutinbeskrivningar. Vid direktupphandling ska inkopsavdelningen alltid tillfragas och
prisforslag fran minst tre leverantérer ska begaras in.

| den évergripande rutinbeskrivningen betonas att all upphandling ska genomféras pa ett
affarsmassigt satt. Vad som bedéms vara affarsmassigt definieras i fyra punkter, dar bland
annat jav och kontakter med anbudsgivare tas upp. Det ar projektledarna som har ansvar fér
att upphandling hanteras korrekt och att avtalade priser erhalls.

3.8 Aterrapportering av exploateringsprojekt

Aterrapportering av exploateringsprojekt sker i samband med aterrapportering av
tertialbokslut per april och augusti. Storre projekt som exempelvis Kvarnholmsférbindelsen
aterrapporteras oftare an tertialvis. Exploateringsredovisningen sammanstélls separat och
eventuella beslut om budgetférandringar bifogas fér beslut. | redovisningen finns en
inledande sammanfattning samt en kort verksamhetsbeskrivning. De projekt som &r mest
omfattande beloppsmassigt beskrivs mer utforligt.
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Aven de projekt som har en bedémd kostnads- eller intéktsékning jamfort med tidigare beslut
beskrivs mer utférligt. Ursprunglig kalkyl for respektive projekt framgar inte av underlagen
utan férandringen jamférs endast med senast fattade beslut.

| bilaga finns en sammanstalining 6ver samtliga exploateringsprojekt. Dar framgar intakter,
utgifter samt ett netto fér varje 6ppet projekt. Utgifterna specificeras dessutom férdelat pa
gata/park, VA, planlaggning och mark exkl. markinkdp. Uppgifter om VA-anlaggningsavgifter
samt tidigare beslutad nettobudget anges. Det finns dven uppgifter om avvikelse i
férhallande till foregaende beslutade nettobudget och beraknat ar for projektavsiut.
Ytterligare en bilaga till exploateringsbudgeten visar utdrag fran PortN fér projekt med
férandrade prognoser.

| avrapporteringen for T1 2014 konstateras att exploateringsverksamheten omfattar 164
stadsbyggnadsprojekt och att 17 av dessa projekt kommer att avslutas under aret.
Sammantaget foéreslas en budgetjustering av nettokostnaden fér hela portfélien uppgaende
till 12 mkr. Det finns tva storre projekt som beskrivs i exploateringsredovisningen for T1
2014, dessa ar Kvarnholmsférbindelsen och Algé, som bade har kostnader éverstigande en
kvarts miljard. Dessa projekt har dven de storsta nettokostnaderna. Av den totala
sammanstaliningen som aterrapporteras framgar nar projekten beraknas avslutas men inte
nar projekten startade, ursprungligt beraknat slutdatum eller ursprunglig budget.

Den uppféljning som aterrapporteras till den politiska ledningen ar pa en évergripande niva.
Enligt de intervjuade finns en 6nskan om att aterrapporteringen ska vara éverblickbar och
begriplig samtidigt som den ska vara detaljrik, vilket &r en svar balansgang. Aven begrepp
som anvands bér anvandas konsekvent for att 6ka forstaelsen. De intervjuade i KSSUs
presidium anser att rapporteringen vasentligt har férbattrats och sager sig vara néjda med
den rapportering de nu erhaller i samband med tertialboksluten.

Det ar viktigt att politiken &r involverad i startskedet liksom i samband med uppféljningarna
for att sakerstalla att projekten I6per enligt fattade beslut. Det finns dock tillfallen, vid stérre
avvikelser eller stora befarade avvikelser, dar KSSUs presidium sager sig ha velat ha
informationen tidigare och inte nar den ar ett faktum eftersom det begransar
handlingsutrymmet. Kvaliteten i den aterrapportering som erhalls har enligt de intervjuade
forbattrats och ar kvalitetssakrad, detta efter tidigare papekanden om brister.

Den ekonomiska delen i start-PM kan enligt de intervjuade utvecklas. De underlag som finns
kan ibland gora det svart att bedéma om projektet ska drivas vidare. Det ar inte enbart
ekonomiska faktorer som avgér om ett projekt ska drivas. Det finns politiska skal som goér att
projekt som blir ekonomiskt olénsamma anda ska genomféras. Exempelvis &r en stor del av
underskotten i projektportfélien hanforliga till fornyelseomraden, det vill sdga ombyggnad fran
fritidshusomraden till omraden fér permanentboende. Att bygga om dessa omraden &r en
medveten satsning som inte avbryts beroende pa att det uppkommer ej férvantade, men
rimliga, kostnadsékningar. Det &r dock viktigt att beslutsunderlagen &r vél genomarbetade
och sa korrekta som méjligt for att kunna géra réatt prioriteringar.

3.9 Var bedémning

Det finns ett antal riktlinjer och rutinbeskrivningar som omfattar exploateringsprocessen. Vi
beddmer att dessa ar &ndamalsenliga som grund for styrning, uppféljning och kontroll av
exploateringsverksamheten. Rutinbeskrivningarna ar tydligt utformade och bedéms vara
forankrade i organisationen. Grunden for att tillampa riktlinjer och rutiner férstarks genom att
det tydligt framgar hur processen ser ut samt nér olika beslut ska fattas. | systemet ar det
mojligt att ga vidare utan att folja processen och att beslut enligt riktlinjer och
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rutinbeskrivningar finns pa plats. Vi rekommenderar att systemmassiga kontroller eller
manuella kontroller inférs som sakerstaller att riktlinjer och rutinbeskrivningar féljs. Detta kan
vara en del i exploateringsenhetens internkontroliplan. De riktlinjer och rutinbeskrivningar
som finns &r inte faststallda av namnd. Vi rekommenderar att namnden fattar beslut om
innehallet dokument som utgér beslutsunderlag.

De ekonomiska kalkylerna som ligger till grund for de initiala besluten &r i samtliga
beslutsunderlag pa en évergripande niva. Initialt kan detta vara tillrackligt eftersom det i det
forsta skedet inte &r motiverat att lagga ner mer tid och resurser pa projektering innan beslut
om att driva projektet finns. Det ar dock angelaget att den ekonomiska informationen
utvecklas i utbyggnads-PM fér att ytterligare férbattra beslutsunderlagen fér namnden.

| den rutinbeskrivning som finns for exploateringsprocessen framgar inte hur snart efter ett
projekt fardigstalls som avslut redovisningsmassigt ska ske. Detta kan enligt var mening
fortydligas for att undvika att projekt avslutas sent. Den aterrapportering som sker till
kommunstyrelsen bor enligt var uppfattning kompletteras med information om néar projekten
startade, nar de initialt berdknades avslutades och ursprunglig budget.

Det finns riktlinjer kopplade till uttag av gatukostnadserséttningar samt férdelning av utgifter
mellan gata och VA. Nar det géller efterlevnaden av dessa riktlinjer saknas det en sarskilt
utarbetad kontroll som sékerstéller att riktlinjerna efterlevs. Aven inom detta omrade
rekommenderar vi att det utarbetas interna kontroller inom ramen fér exploateringsenhetens
internkontrollplan. Fér stérre projekt bér alltid en oberoende dokumenterad kontroll géras av
kostnadsférdelningar.
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4 Fordjupad genomgang av tre exploateringsprojekt

4.1 Stenso udde

Stensd udde ar ett fornyelseomrade med nio fastigheter, varav en kommunalagd, intill
Altasjon i Alta. Dessutom ska atta, stycken varav sju bildades av avstyckad kommunal mark
och en ar avstyckning fran en privatagd stérre fastighet, tillskapas. Huvudsyftet med projektet
ar att omvandla Stens6 udde fran ett fritidshusomrade till permanentboende genom att
inforliva fastigheterna i det kommunala VA- och vagnatet samt att mojliggora fortatning.
Projektet ingick tidigare som en del av stadsbyggnadsprojektet 9621 Stensévagen men infér
utstaliningen av detaljplanen lyftes Stens6 udde ut ur planen. Stensé udde ar darmed ett
eget projekt och detaljplanen antogs den 16 april 2012 och vann laga kraft 15 maj 2012.
Projektering av omradet startade sista kvartalet 2011 och pagick till augusti 2012.
Kommunens kostnader fér om- och tillbyggnad av allménna anlaggningar kommer att belasta
fastigheterna inom planomradet.

Startpromemorian for Stens6 udde beslutades som en del i stadsbyggnadsprojektet
Stensovagen 2005-09-22. Av startpromemorian framgar inga ekonomiska kalkyler. Under
rubriken "Genomférande och ekonomi” framgar att exploateringsavtal ska traffas med
entreprenéren JM. Huvudprincipen har varit att JM och eventuella andra fastighetsagare,
som genom detaljplan erhaller ratt till ny bebyggelse, ska bekosta och genomféra all
bebyggelse samt alla anlaggningar inom kvartersmark och alla nya allménna anlaggningar.
Inga justeringar av budget gjordes i den efterféljande utbyggnadspromemorian. Eftersom
projektet brots ut fran ursprungsavtalet blev inte JM exploatér och det uppréattades inte nagot
exploateringsavtal. Istallet blev det ett fornyelseomrade dar kommunen byggde ut allménna
anlaggningar och enskilda fastighetséagare fick permanenta byggratter och fick star for
kostnaderna, tillsammans med kommunen, genom gatukostnader och VA-
anlaggningsavgifter.

Kommunen skulle, enligt den ursprungliga planen, vid markanvisning tillféras ett
forsaljningsbelopp for 15 till 20 byggklara smahustomter minskat med kostnaden fér andel i
planarbete och andel i kostnaden fér allmanna anlaggningar. Enligt bedémning skulle
projektet totalt sett medféra ett ekonomiskt dverskott for kommunen.

Fér entreprenaden, att bygga ut de allmanna anlaggningarna i omradet, upphandlade
kommunen entreprendren "Sh bygg, sten och anlaggning AB”. Arbetena ar slutbesiktade och
godkanda. Upphandlingsprotokoll, tilldelningsbeslut samt avtal har inhamtats.

Det finns en projektkalkyl for projektet. Den beskrivs mycket dversiktligt i startpromemorian
och kommenteras kortfattat i utbyggnadspromemorian. | utbyggnadspromemorian anges att
de kostnader som uppkommer fér kommunen avser de anlaggningar som fordras for
omradets funktion, det vill sdga gator, gangvagar och park, kostnader fér markiésen,
intrangsersattning och administration. Dessa kostnader berdknades till 4,8 mkr varav 3,6 mkr
finansieras genom uttag av gatukostnadsersattningar. Kommunen kommer &dven att bekosta
den nya lokalgatan till 50 procent samt parkeringarna i omradet. Kostnaderna fér de enskilda
i omradet utgdrs av gatukostnadsersattning och VA-anldggningsavgifter. De totala
gatukostnadsersattningarna beréknades till 3,6 mkr och de totala VA-anlaggningsavgifterna
till 1,6 mkr med 2011 ars index. Projektet beraknades generera ett positivt netto pa ca 10
mkr.
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| uppféljningen per april 2014 (tertial 1) framgar att intékterna uppgar till 26 465 tkr och
utgifterna till 10 875 tkr vilket ger ett nettodverskott om 15 590 tkr. Justering av
nettokostnaderna gjordes senast i samband med redovisningen tertial tva 2013 da en
nettokostnadsminskning om 2,7 mkr beslutades. Detta tack vare hégre képesummor efter
markforsaljningar av kommunal mark an vantat. Inkomsterna har justerats upp med 3 500
tkr.

| samband med utbyggnadspromemorian konstateras att det inkommit en lista med ATOR
fran projektéren. Dessa medfér kostnads6kningar pa 160 tkr och orsakas av flera sma
andringar. Utbyggnads-PM beslutades av kommunstyrelsen den 17 september 2012. Ingen
budgetjustering gjordes. Vi har tagit del av fyra fakturor fran SH bygg, mark och anlaggning
under aret. Dessa har godkénts i behérig ordning.

Byggméten halls varje manad. Vid dessa deltar representanter fran Nacka kommun och
entreprenéren. Det finns en faststalld agenda for dessa protokollférda méten. Blanda annat
behandlas tidplan och resurser, ekonomi inklusive anmélan av ATOR, kvalitet och milj6.
Gillande ATOR anges kortfattat nummer pa ATA samt vad som avses och om den &r
godkand. Vi har tagit del av de tre stérsta ATA-fakturorna som inkommit under aret. Dessa
har godkants via byggmétesprotokollen vilket &r enligt gallande rutin.

Projektet finns inlagt i systemet PortN, dar framgar nedlagda kostnader i férhallande till
budget. Det finns dven en prognos inlagd. Den tid som lagts ned i projektet finns redovisad
per person.

Projektet finansieras till delar med gatukostnadsersattningar. En gatukostnadsutredning finns
dar erséattning per fastighet finns angivet. Den totala gatukostnadsersattningen uppgar till 3,6
mkr. Avtal med berérda fastighetsdgare om gatukostnadsersattning ar tecknade, i stallet for
att ta ut gatukostnadsutredningen pa samrad och utstélining. Detta férfarande har varit
mojligt eftersom det endast har varit ett fatal (atta st) fastighetségare som berérts och dessa
har varit positiva till tillvagagangssattet. Beslut om gatukostnadsavtal finns fran den
kommunstyrelsens sammantrade den 22 augusti 2011.

4.2 Bedomning

Var bedémning ar att hanteringen av projektet Stensé udde féljer de interna riktlinjer som
finns for exploateringsprojekt. Beslutsunderlagen bedéms vara pa en tillfredsstéllande niva
och projektet dokumenteras I6pande pa ett tillfredsstéllande satt. Projektet har dnnu inte
avslutats varfor slutrapport inte upprattats.

4.3 Kvarnholmsforbindelsen — etapp 1

Malet for projektet ar en ny férbindelse mellan Kvarnholmen och Nacka centrum.
Forbindelsen ska knyta ihop idag skilda stadsdelar och skapa en battre infrastruktur for
kollektivtrafik, biltrafik samt gang- och cykeltrafik. Projektet innehaller bro éver Svindersviken,
tunnel genom Ryssbergen och vag fram till Varmdoéleden och Griffelvagen. Projektet
innehaller ingen bebyggelse utan &r ett infrastrukturprojekt. Kvarnholmsférbindelsen bestar
av tva etapper. Etapp 1 omfattar bron och tunnel och etapp 2 anslutningsvag till
Varmddleden.

Detaljplanen fér Kvarnholmsférbindelsen etapp 1 vann laga kraft den 10 april 2013 da Mark-
och miljoéverdomstolen upphavde Mark- och miljddomstolens dom och faststéllde
kommunfullméaktiges beslut fran den 23 maj 2011 att anta detaljplanen fér Sicklaén 13:3 mfl.
Projektet berdknas vara fardigstallt i augusti 2015. Den totala projektbudgeten uppgar till 310
mnkr. Projektbudget inklusive etapp 2 uppgar till 353 mkr. Exploatérens del av finansieringen
berdknas uppga till 165 mkr. Detta forutsatter att utbyggnaden av Kvarnholmen sker enligt
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plan. Kommunens nettokostnad blir darmed 188 mkr. Den aktuella budgeten baseras pa en
grundkalkyl som togs fram i anslutning till den da pagaende detaljprojekteringen.

Upphandlingen av Kvarnholmsférbindelsen har skett via konkurrenspraglad dialog.
Kvarnholmsférbindelsen etapp 1 bestar av tva huvuddelar, en tunnel som kontrakterats som
en utférandeentreprenad och en bro som kontrakterats som en totalentreprenad.
Ersattningsformen som valts foér kontraktsarbetena har anpassats till val av entreprenadform.
Fastpris galler fér totalentreprenaden och méngdreglering fér mark och tunnel. De olika
entreprenadformerna reglerar ansvarsférdelningen foér det tekniska underlaget som tas fram
fére och under sjalva genomférandet.

Kommunen valde att upphandla genom konkurrenspréaglad dialog fér att uppmuntra
innovation och erhalla en kostnadseffektiv produktion. Tanken var att de entreprenérer som
lamnade anbud skulle komma med férslag pa alternativa, mer kostnadseffektiva I6sningar,
baserat pa den detaljplan som beslutats. | dialog med anbudsgivarna diskuterades hur
kommunens behov bast skulle kunna tillgodoses. Tre av de sju anbudsgivarna bjéds in att
delta i den konkurrenspréglade dialogen. Dessa valdes ut genom lottning. Efter dialogen
inkom anbudsgivarna med preliminara anbud varefter dialogen fortsatte. Slutliga anbud
ldBmnades in i februari 2012. Av de inkomna anbuden valdes det fér kommunen
totalekonomsikt mest férdelaktiga anbudet ut vilket lAmnats av Bilfinger Berger Ingenieurbau
GmbH. Projektet utférs som en totalentreprenad vilket innebara att det enbart finns ett avtal
med en leverantor som tillhandahaller hela entreprenadtjansten. | upphandlingsférfarandet
fick leverantérerna lamna anbud pa ursprunglig bro, det vill sdga den bro som vann
arkitekttavlingen som genomférdes i ett tidigare skede, samt ta fram och prisséatta ett eget
alternativ.

De avtal som finns avseende projektet omfattar entreprenaden samt projektledning och
projekteringsledning. Projekt- och projekteringsledning har avropats fran ramavtal med
féretaget AF. Vi har i granskningen tagit del av upphandlingsprotokoll samt beslut.

For Kvarnholmsférbindelsen finns en projektledningsplan upprattad som klargor
forutsattningarna fér genomférandet av projektet. Planen beskriver dversiktligt bakgrund,
organisation (roller och ansvar), mal, omfattning, férutsattningar, projektledning,
genomférande av processer samt projektavslut. Planen har faststéllts av projektchefen.
Samtliga medarbetare ska vara medvetna om planen. Alla andringar eller avvikelser fran
planen ska rapporteras till och projektledaren och faststéllas av projektchefen.
Projektledningsplanen har tagits fram utéver den ordinarie projektmodellen som finns for
stadsbyggnadsprojekt.

Prognos for projektet ska féljas upp och rapporteras till projektchef som vid behov justerar
budgeten efter att formella beslut finns pa plats. Kostnadsstyrningen sker med hjalp av PortN
medan en 6vergripande uppféljning av kostnader sker i verktyget Faveo Project Mangement
Tool (FPMT). Uppféljning av betalningsplan sker vid byggmoéten baserat pa underlag fran
FPMT. Underréattelse om ATA-arbeten ska ldmnas skriftligen och godkénnas av
projektledningen. For att félja upp olika mangder i projektet anvands systemet Mars. Det
finns en detaljerad plan fér mangdatgang som foljs upp. Avvikelser mot plan ska godkannas l
av projektledare.

Alla beslut med ekonomiska konsekvenser fattas formellt av projektledningen som aven
administrerar all fakturahantering. Kostnadsuppféljning sker manadsvis via lagesrapporter.
Rapporteringen sker den sista varje manad och innehaller avstamning av utfért arbete samt
slutkostnadsprognos. Rapporten ska vara projektledaren tillhanda senast 10 dagar efter 4
manadens slut. Kvartalsrapporter tas fram foér redovisning till KSSU. | kvartalsrapporterna
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beskrivs projektldge, vad som hant under kvartalet avseende projektering och produktion
innevarande kvartal samt prognos for kommande kvartal. Eventuell féréandring i omfattning av
projektet liksom kommunikation och risker presenteras. Tidplanen uppdateras liksom en
prognos dver det ekonomiska utfallet. Uppféljning sker aven tertialvis i samband med
aterrapportering av 6vriga exploateringsprojekt. Tertialrapporteringen féljer samma standard
som &vriga exploateringsprojekt.

Lépande bedrivs ett arbete med riskidentifiering med en mer noggrann genomgang en gang
per halvar. De risker som identifieras dokumenteras i IT-systemet FPMT. Varje risk bedéms
ur ett kostnads- och tidskonsekvens perspektiv och asétts ett risktal. Risktal mellan 7 och 10
bedéms vara hoga. Dessa resulterar i atgard eller motivering varfor atgard inte vidtas.

For projektet finns ett expertrad tillsatt som bestar av tva externa radgivare. Radets
huvuduppgift ar att stodja projektet i strategiska fragor eller mycket komplexa fragor.

| exploateringsredovisningen per tertial 1 2014 framgar inga budgetjusteringar. Prognosen ar
oférandrad jamfért med ursprunglig budget.

4.3.1 Beddémning

Vi bedémer att projektet féljer den interna rutin som finns. Samtliga obligatoriska dokument
har uppréttats. Beslut har fattats i behérig ordning. Eftersom projektet ar sapass omfattande
har projektchefen valt att utoka uppféljningen med kvartalsvisa rapporter och en
projektledningsplan. Dessa motséager inte mark- och exploateringsenhetens évriga riktlinjer
for arbetet utan ar ett komplement. Vi bedémer att den utékade uppféljning och
aterrapportering som sker ar bra eftersom det ar ett omfattande och komplext projekt.
Eftersom projektet inte avslutats har ingen slutrapport upprattats

4.4 Trafikplats Skrubba

Projektet trafikplats Skrubba ar ett samarbetsprojekt mellan Stockholms stad, Tyresd
kommun och Nacka kommun. Malet ar att skapa en ny trafikplats vid Tyresévagen som ska
betjana befintlig och ny exploatering i omradet. Ny exploatering i narliggande omrade inom
Nacka kommun &r Sédra Hedvigslund, Altadalen och Altadalens verksamhetsomrade.

Finansiering av projektet har skett med bidrag fran de olika exploateringsprojekt som har
nytta av trafikplatsen. En kostnadsfoérdelning for projektet och ett beslutat samarbetsavtal
finns mellan de tre kommunerna. En forstudie for trafikplatsen har tagits fram av Trafikverket
som ocksa ar huvudman for projektet. Detta innebér att Nacka kommun erlagger ersattning
till Trafikverket som handlar upp och tecknar avtal med entreprendr samt agerar
projektledare. Trafikplats Skrubba ar darfor inte ett ordindrt exploateringsprojekt men
hanteras av mark & exploateringsenheten och aterrapporteras bland évriga
exploateringsprojekt. Kommunen har begransad méjlighet att paverka val av entreprenér och
hur projektledningen bedrivs.

| det start-PM som faststélides av kommunstyrelsen 2006 framgar att projektet finansieras
via intakter, markférsaljningsintakter, fran andra projekt inom kommunen, projekt 9609 Sédra
Hedvigslund, 9612 Altadalen samt 9624 Altadalens verksamhetsomrade. Den totala
kostnaden for ny trafikplats bedémdes till 30 mkr. Enligt avtal ska Nacka kommun finansiera
18,7 mkr av dessa enligt den exploateringskalkyl som upprattats. Kommunen ska dessutom
finansiera en ny gang- och cykelvag i omradet inom den egna kommunen med 4,1 mkr. De
totala kostnaderna anges till 22,8 mkr féor Nacka kommun. Enligt berdkning kommer
intakterna fran de andra projekten att ticka kostnaderna. | den totala kostnaden ingar
kostnader fér planlaggning, projektiedning m.m.
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| uppféljningen per 2014-04-30 noteras att redovisade intékter uppgar till 14,4 mkr och
utgifter till 8,1 mkr. Detta ger ett nettodverskott om 6,3 mkr att jamféra med ett budgeterat
resultat pa +/- O kr. Projektet kommer att avslutas under 2015.

Nacka kommun har under projektets gang fatt information I6pnade via de
byggmétesprotokoll som delgivits kommunen. Protokollen behandlar bland annat antagna
underentreprendrer, tidplan, kvalitetsfragor, byggfragor och ekonomi.

4.4.1 Bedbémning

Projektet bedrivs med annan huvudman (staten) varfor processbeskrivningen fér
stadsbyggnadsprojekt till stora delar inte ar tillamplig. Projektledning hanteras av
huvudmannen. Vi kan konstatera att start-PM med tillhérande beslut finns. Projektet féljs upp
i tertialrapporteringen (enligt rutinbeskrivning) pa ett tillfredsstallande satt. Dock har projektet
finansierats med markforsaljning och gatukostnadsersattning fran narliggande omrade vilket
inte ar enligt géllande riktlinjer eller god redovisningssed.

5 Korta svar pa revisionsfragorna

» Finns tydliga styrdokument och riktlinjer for hantering av exploateringsprojekt pa saval
politisk niva som pa tjanstemannaniva? Sakerstélls att beslutade riktlinjer féljs?

Det finns tydliga styrdokument och riktlinjer fér verksamheten. Dessa har utarbetats pa
tianstemannaniva men har inte faststallts av styrelse/namnd. Det finns inte nagon
dvergripande rutin eller utarbetade kontroller som syftar till att félja upp och sakerstalla att
riktlinjerna féljs. Vi rekommenderar att Gvergripande riktlinjer beslutas pa politisk niva. Vi
rekommenderar vidare att den interna kontrollen utvecklas genom att krav pa
dokumenterade kontroller infors for vasentliga kontrollmoment.

» Framgar budgeterade investeringsutgifter per investeringsobjekt (VA, gator, park, etc.)
och framgar budgeterade driftskostnader fér berérda ndmnder som underlag for initialt
beslut om exploatering. Finns nagon form av riskanalyser/kanslighetsanalyser i
beslutsunderiagen?

Ekonomiska kalkyler for beslut i ndmnd framgar initialt i start-PM och vidareutvecklas i
utbyggnads-PM. Fér de granskade projekten, Stensé udde och trafikplats Skrubba ar de
ekonomiska kalkylerna mycket dversiktliga bade i start-PM och utbyggnads-PM. Vi
rekommenderar att kalkylerna i utbyggnads-PM ar pa en mer detaljerad niva, bland annat for
att underlatta avvikelseanalyser.

» Hur sékerstélls att lagen om offentlig upphandling féljs i exploateringsprojekt savél vid
initial upphandling som vid andrings- och tillaggsarbeten (ATOR).

For upphandlingar i stadsbyggnadsprojekt ska kommunens upphandlingspolicy tillampas.
Det finns dessutom en specifik rutinbeskrivning fér upphandling i exploateringsprojekt. Den
ska foéljas i samtliga projekt. Vi har tagit del av upphandlingsprotokoll och tilldelningsbeslut for
projekten Kvarnholmsférbindelsen och Stensé udde. For projektet trafikplats Skrubba ar
detta inte aktuellt eftersom det ar Trafikverket som ar huvudman.

Hur ATOR ska godkénnas regleras i varje projekt. Vanligtvis &r det projektledaren som har
rétt att godkanna ATOR.

Vi bedémer att riktlinjer och rutiner ar tillfredsstéllande. Den interna kontrollen bér omfatta
dokumenterade kontroller av att rutinerna efterlevs.

» Finns avtal med de leverantérer som anlitas? Foljs det upp att képta varor och tjanster ar
enligt avtal och dokumenteras utfallet?
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Hur uppfélining av leverantérer i projekten ska ske framgar av rutinbeskrivningen. Det finns
inget specifikt avsnitt som fangar upp att leveranser ar enligt avtal. Detta &r dock en del av
projektledarens uppgifter att kontrollera leverans mot avtal.

De granskade projekten ar totalentreprenader vilket innebar att avtal tecknats med en
leverantér. Fér de granskade projekten Stensé udde och Kvarnholmsférbindelsen finns avtal
med leverantér. Fér projektet Trafikplats Skrubba &r detta inte aktuellt eftersom det ar
Trafikverket som ar huvudman.

Flertalet av de fakturor som kommer fran leverantéren ar sa kallade lyftfakturor som féljer en
avtalad plan. Vi har granskat att fakturorna stdmmer med avtal utan anmarkning.

For projektet Kvarnholmsférbindelsen sker uppféljning av méangder i ett separat system som
gor det majligt att fa en dverblick att félja upp mot avtal.

» Uppréttas projektkalkyler och sker I6pande uppféljning av dessa? Rapporteras dessa till
politisk beslutsniva pa ett tillrackligt satt?

Projektkalkyler upprattas vid projektstart och prognosuppdatering sker varje tertial.
Kalkylerna registreras i verktyget PortN dar aven uppféljning sker. Uppféljning av
exploateringsprojekten till kommunstyrelsen sker varje tertial i form av en sammanstalining
med eventuella budgetjusteringar per projekt. For stérre projekt finns kommentarer och fér
projekt som kraver justering bifogas aven utdrag ur PortN med kortfattad férklaring till
avvikelsen samt forslag till atgard. Vi bedémer att projektkalkyler uppréttas pa ett
tillfredsstallande séatt, &ven om dessa i vissa fall bér vara mer detaljerade, samt att
rapporteringen sker pa ett tillrackligt satt. Rapporteringen har utvecklats och férbattrats
jamfort med tidigare ar.

» Genomférs projektméten I6pande och dokumenteras dessa vad galler saval verksamhet
som ekonomi?

Projektméten halls som minst manadsvis. Dessa tar bland annat upp tidplaner och
ekonomisk uppféljning. Dock deltar inte mark- och exploateringscontroliers vid dessa méten
vilket de bér géra om projektet ar komplext.

» Finns en tydlig metod for att férdela utgifter mellan olika investeringsobjekt (gata, VA,
park, etc.)? Gors bedémningar I6pande av om utgifterna férdelas pa ett relevant satt?

Det finns riktlinjer faststéllda av tekniska ndmnden for hur férdelning mellan gata, VA och
park ska ske. | kalkylskedet sker detta enligt schablon for att slutligen férdelas vid projektsiut.
Projektledaren ansvarar for férdelningen. Det sker inte nagon specifik kontroll av att
riktlinjerna efterlevs vilket enligt var uppfattning bér ske inom ramen fér den interna
kontrollen.

» Finns en tydlig process for att informera fastighetsdgare om gatukostnadsersattningar
som ska tas in och sakerstalls att fastighetsdgarna belastas med utgifter som ar
hanforliga till just fastighetsagarna?

Det finns en policy for hur fastighetsdgare ska informeras om gatukostnadsersattningar.
Policyn innehaller &ven grundprinciper som utgangspunkt fér samrad med fastighetsdgarna
avseende kostnadsunderlag, férdelningsomradets avgransning och férdelningsgrunder, samt
vilka betalningsvillkor som ska erbjudas fastighetsédgarna.

» Redovisas forsaljningar i samband med exploateringar pa ett korrekt satt
redovisningsmassigt?

Markférsaljningar i samband med exploateringar ska enligt god redovisningssed redovisas
separat (brutto) och ska inte inga som en del av projektet. | projektet Skrubba noterar vi att
detta felaktigt skett. Eftersom manga exploateringsprojekt innehaller markférsaljningar ar det
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viktigt att kommunen tillser att det finns en tillracklig intern kontroll som sakerstaller en
korrekt redovisningsmassig hantering av markférsaljningar.

» Avslutas exploateringsprojekt pa ett korrekt satt redovisningsmassigt?

Det finns, liksom tidigare ar, en efterslapning i redovisningen av avslutade
exploateringsprojekt. Per augusti 2014 hade inga projekt avslutats under 2014. Arbete med
att ga igenom vilka projekt som ska avslutas pagar. Det framgar inte av den uppféljning som
rapporteras till kommunstyrelsen nar enskilda projekt startade och ursprungligen beréknades
avslutas utan enbart nar projekten berdknas avslutas.

» Finns ett andamalsenligt systemstod for uppfoljning och redovisning av projekt?

Det finns ett &ndamalsenligt systemstod fér uppféljning och redovisning av projekt. Dar
registreras kalkyler, utfall och prognos. Aven nediagd tid redovisas. Uppfoljning &r méjlig att
gora utifran olika aktiviteter i projektet. Den process som ska féljas finns inlagd i systemet
med markerade beslutspunkter.

» Auvslutas projekten korrekt i samband med fardigstallande samt sker ekonomisk
uppfdljning mot forkalkyl?
Ekonomisk uppféljning sker i slutrapporten som uppréattas efter projektets avslut. Avstamning
mellan budget och utfall sker fordelat pa mark, gata/park, VA och planarbetet. Avslut av
projekt sker genom att saldo fran kontot for pagaende arbete férs dver till konto fér
anlaggningstillgangar och tillgangarna férs in i anlaggningsregistret och boérjar generera
avskrivningar. Nar anlaggningstillgangen registreras i anlaggningsregistret anges vilken typ
av anlaggning det ar samt vilken avskrivningstid som ska galla.

Stockholm den 9 oktober 2014

“Rebecka Hansson
Auktoriserad revisor
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Stenso Udde

Kvarnholmsforbindelsen Trafikplatts

Skrubba
Start-PM med beslut Ja Ja Ja
KS
Utbyggnads-PM Ja Ja
beslutad av KS
Slutrapport Ej avslutat Ej avslutad Ej avsiutat

Kalkyler uppdateras
regelbundet

Ja, varje tertial

Ja, varje kvartal och tertial

ET annan huvudman

Budgetavvikelser har
beslutats i behdrig
ordning

Ja

Inga justeringar har gjorts

ET annan huvudman

Bygg/projektméten
halls regelbundet

ja

Ja

Ja, delges Nacka
kommun
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6 Kallférteckning

Skrubba Trafikplats:

Startpromemoria for detaljplan for trafikplats Skrubba —Lindalen, vag 229 och
Altabergsvéagen, del av fastigheten Erstavik 6:1 m.fl, Alta, Nacka kommun inkl beslut
Delrapport; Utbyggnads-PM Skrubba Trafikplats Stadsbyggnadsprojekt 9622, rev 2011-04-
13

Finansieringsavtal fér Projekt vag 229 trafikplats Lindalen

Byggmétesprotokoll nr 1-16

Kvarnholmsférbindelsen:

Startpromemoria for "Ny férbindelse mellan Kvarnholmen och Nacka centrum”, KFKS
12/2007, inkl beslut

Kvarnholmsférbindelsen Etapp 1, Lagesrapport kvartal 1 & kvartal 2, PM
Kvartalsrapport for kvartal 4, 2013, Etapp 1, 2014-04-10; KFKS 2011/611-259
Kvartalsrapport for kvartal 1, 2014, Etapp 1, 2014-04-10; KFKS 2011/611-259
Projektledningsplan, Kvarnholmsférbindelsen etapp 1 — Produktion, 2013-10-23
Upphandling av Kvarnholmsférbindelsen etapp 1, KFKS 2011/21
Upphandlingsprotokoll, KFKS 2011/21

Stensé udde:

Startpromemoria fér detaljplan fér del av Alta 14:27 m fl, Stensévagen, Nacka kommun, inkl
beslut

Utbyggnadspromemoria fér 9620 Stensd udde, Alta, KFKS 2009/656-251
Gatukostnadsutredning

Byggmoétesprotokoll

Avtal om erlaggande av gatukostnader

Utdrag ur PortN, effekter och kostnader

Ovrigt:

Anvisningar for tertialbokslut i stadsbyggnadsprojekt

Exploateringsredovisning T1 2014 — beslut om ny budget for atta stadsbyggnadsprojekt,
KFKS 2014/339-040

Exploateringsredovisning T2 2013 — beslut om nu budget fér 5 stadsbyggnadsprojekt, KFKS
2013/286-040

Exploateringsredovisning T3 2013 — beslut om ny budget fér 25 stadsbyggnadsprojekt,
KSKF 2013/286-040

Projektmodell fér stadsbyggnadsprojekt i Nacka kommun, 2012-06-04, version 1.7
Slutrapport; Projektavslut for stadsbyggnadsprojekt 9134 Ekdungen 2011-11-16 (exempel)
Process; projektkalkyl, 2013-08-08, version 8.0

Riktlinjer for fordelning av kostnader vis samrodnad utbyggnad av vatten- och
avloppsledningar och gata, Tekniska ndmnden 2003-11-26

Gatukostnadspolicy, faststalld av kommunstyrelsen 3 april 2006, § 58.

Redovisning av kommunal markexploatering - en praktisk vagledning, Radet fér kommunal
redovisning
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