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EY har pa uppdrag av kommunens revisorer granskat kommunens avtalshantering avseende
exploateringar i syfte att beddma om kommunstyrelsen har sakerstallt en tillrécklig intern kontroll
avseende avtalshanteringen samt huruvida tecknade avtal med exploatérer som hanterar
exploateringsprocessen ar tydliga och uppféljningsbaserade. Den sammanfattande bedémningen ar
att kommunstyrelsen i huvudsak har sdkerstallt en tillracklig intern kontroll avseende
avtalshanteringen samt att tecknade avtal ar tydliga och uppfdljningsbaserade.

Vi beddmer att det i huvudsak finns en tydlig process for att hantera exploateringsavtalen i budget-
/planeringsprocessen, att exploateringsavtalens ekonomiska effekter ar tidsbestamda per
namnd/verksamhet och bolag och att kontinuerlig uppdatering sker. | kommunens projektmodell for
stadsutvecklingsprojekt regleras ansvar for att sakerstalla att exploateringsavtalen hanteras i
budget-/planeringsprocessen. Modellen innebar en tydlig styrning av processen dér varje roll har
tydligt bestdmda ansvarsomraden.

Vi bedémer att det finns en samlad kontroll 6ver exploateringsavtalen inkluderande en
dokumentation av férvantade ekonomiska effekter av respektive exploateringsavtal.
Exploateringsprojekten hanteras i projektstédsystemet Antura i vilket arbete med prognos, budget
och utfall sker. | Antura &r férvantade inkomster och utgifter inlagda per projekt och utifran den
forvantade tidsatgangen och dérmed &ven uppdelad pa de ar som projekten férvantas fortlpa. |
Antura ska forvantat datum for fardigstallande av projektet vara inlagt vilket ligger till grund foér
budgetarbetet och de férvantade drifts- och kapitaltjanstkostnader som kommer uppsta. Vi bedémer
att det sker en tydlig och samlad uppdatering av projektens férvantade effekter i Antura. Vidare
bedémer vi att det i huvudsak finns en tydlig process fér att kommunicera projektens effekter till
berérda ndmnder/verksamheter. Controllers finns som stédresurs for projektledare och ansvarar
bland annat for att rapportera kapitalkostnader och driftkostnader till natur- och trafiknamnden. Av
granskningen framgar att ett mer formaliserat forum mellan projekt och mottagande
férvaltningsorganisation ska utvecklas under 2022 vilket vi ser positivt pa.

Avseende Nacka vatten och avfall sa ska exploatér och bolaget, innan exploateringsavtal tecknas,
inga ett utbyggnadsavtal for utbyggnad av allmanna VA-anlaggningar som ska bildggas
exploateringsavtalet. Av granskningen framgar att samarbetet kontinuerligt utvecklats sedan Nacka
Vatten och Avfall bolagiserades men att det fortfarande finns detaljer som behdéver tydliggéras
kopplat till att Nacka vatten och avfall ansvarar for VA-fragorna i kommunen. Vi bedémer att Nacka
vatten och avfalls roll i exploateringsprocessen bor tydliggéras for att sdkerstalla att
informationsutbytet fungerar genom hela processen.

Var beddémning ar att kommunikationen mellan exploateringsenheten och redovisningsenheten i allt
vasentligt fungerar tillfredstéllande. Det finns tydliga framtagna mallar for att sakerstdlla att
redovisningen blir korrekt avseende tillgdngar och det utférs I6pande under projektens gang en
uppféljning och uppdatering av projektens férvantade ekonomiska konsekvenser. Vi bedémer dock
ocksa att kontroller bér utvecklas for att sékerstélla att samtliga ekonomiska konsekvenser kopplat
till ingangna avtal finns inlagda i projektstédsverktyget Antura.

Vi beddmer vidare att det finns tydliga rutiner fér tecknande av exploateringsavtal som utgérs av en
mall med exempelskrivningar for exploateringsavtal som forbattrats, férdjupats och breddats under
arens lopp. Av granskningen framgar att avtalen kvalitetssakras av projektchefer och
exploateringschefer. | vissa fall kvalitetssakras avtalen av kommunjurist.

Vi beddmer att det finns en tydlig process f6ér att utvardera om exploatérerna har genomfért
exploateringarna enligt avtal. Av granskningen framgar att utvardering av exploatérernas
genomférande enligt avtal &r projektledarens huvudsakliga uppgift och att det &r férhallandevis
enkelt att f6lja upp avtalen da det endast finns ett fatal punkter att félja upp. Vi bedémer att



utvérderingen dokumenteras pa ett relevant och tydligt sétt i det projektavsiut som dverldmnas till
kommunstyrelsen dar eventuella avvikelser ska framkomma.

Avslutningsvis beddmer vi att det finns en tydlig process for hur tvister med exploatér ska hanteras
och eskaleras. Av granskningen framgar att det &r ovanligt att exploatdrerna bryter mot avtalen sa
att kommunen behdver ga in i en process med viten eller en tvist.

Baserat pa beddmningarna féranleder granskningen féljande rekommendationer:

Utveckla kontroller for att sakerstalla att samtliga ekonomiska konsekvenser kopplat till
ingangna avtal finns inlagda i projektstddsverktyget Antura.

Tydliggér Nacka vatten och avfalls roll i exploateringsprocessen for att sakerstalla att
informationsutbytet fungerar genom hela processen.

Stockholm den 13 januari 2021

Jan Darrell Jakob Hallén Hampus Dajcman

Verksamhetsrevisor Verksamhetsrevisor Finansiell revisor



2.1

2.2

Bakgrund

Hosten 2017 genomférde EY pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna en granskning
av exploateringsprocessen i sin helhet. Rapporten renderade i ett antal rekommendationer.
| revisionsplanen 2021 beslutade revisorerna om att genomféra en ny granskning pa
exploateringsomradet. Denna fordjupade granskning har fokuserat pa avtalshanteringen
for exploateringar.

Nacka kommun vaxer snabbt. Med anledning av detta bedrivs i kommunen ett omfattande
exploateringsarbete som innefattar en stor del vésentliga och komplexa fragor som
behdver hanteras for att sdkerstalla en dndamalsenlig och effektiv process. Fér kommunen
ar det darfor vasentligt att det finns tydliga och sdakra processer fér hur
exploateringsarbetet bedrivs samt att tydliga avtal med exploatérer tas fram och fdljs upp.

Syfte och revisionsfragor

Syftet har varit att beddma om kommunstyrelsen har sékerstallt en tillrdckligt intern
kontroll avseende avtalshanteringen samt huruvida tecknade avtal med exploatérer som
hanterar exploateringsprocessen ar tydliga och uppfdljningsbaserade.

| granskningen har féljande revisionsfragor besvarats:

Finns en samlad kontroll dver exploateringsavtalen inkluderande en dokumentation av
forvantade ekonomiska effekter av respektive exploateringsavtal i form av intakter
(pengar och gavor/éverldamnade anldggningar) samt investeringar och kostnader?

Ar detta nedbrutet per ar for flerdriga exploateringsprojekt?

Finns en tydlighet i vilka tillgdngar som kommer att skapas via respektive exploatering
som i slutdndan blir kommunala tillgdngar och som ska &gas och driftas av kommunen?

Finns en dokumentation av detta avtal for avtal?

T ex gator, vagar, VA, parker, kajer, etc. Finns en tydlig uppfattning om vilka
kapitaltjanstkostnader (avskrivningar/rénta) och driftskostnader som &r férknippade med
detta i planeringsskedet/vid beslut om exploateringsprojekt?

Finns en tydlig process for att hantera exploateringsavtalen i budget-
/planeringsprocessen, dvs att exploateringsavtalens ekonomiska effekter ar
tidsbestamda per néamnd/verksamhet och bolag och att kontinuerlig uppdatering sker?
Inte minst i férhallande till Natur- och trafikndmnden (NTN) och Nacka vatten och avfall
(NVOA).

Projekten ar ofta mangariga - hur ser den interna kontrollen ut kring uppdatering av
tidsplaner och ekonomiska effekter?

Finns en tydlig process for att kommunicera dessa till berérda néamnder/verksamheter
kontinuerligt, d v s hur sdkras kontinuiteten i projekten?

Sker en tydlig och samlad uppdatering av de férvantade effekterna?

Finns tydliga rutiner for tecknande av exploateringsavtal? Tillampningen?



2.3

2.3.1

2.3.2

Hur kvalitetssdkras avtalen och underliggande riskanalyser?

Finns en tydlig och kontinuerlig kommunikation mellan exploateringsenheten och
redovisningsenheten for att sdkerstdlla en korrekt redovisning vid ratt tidpunkt av
intdkter, kostnader och investeringar for exploateringsavtalen?

Finns tydliga dokumenterade mallar som anvands foér detta andamal?

Hur sdkras att man har gjort en tillrécklig beddmning av avtalets ekonomiska
konsekvenser?

Och finns en kontinuerlig uppfdljning for att sakerstalla att uppdatering sker?

Finns en tydlig process for att utvardera om exploatdérerna har genomfort
exploateringarna enligt avtal?

Dokumenteras utvérderingen pa ett relevant och tydligt satt i t ex slutredovisning och/eller
i annat skede?

Finns en tydlig process for hur tvister med exploatér ska hanteras och eskaleras?
Exempelvis om exploatér inte genomfért exploateringen enligt avtal, om kommunen och
exploatdren har olika uppfattning om vem som blir dgare till tillgdngar som skapas i
exploateringen, etc.

Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de beddmningsgrunder som anvands i granskningen for
analyser, slutsatser och bedémningar. Revisionskriterierna fér denna granskning har
utgjorts av:

Kommunallagen
Plan- och bygglagen
Kommunens regelverk for exploateringsprojekt

Kommunallagen

Enligt 6 kap. 6 § ska ndmnderna var och en inom sitt omrade, se till att verksamheten
bedrivs i enlighet med de mal och riktlinjer som fullmé&ktige har bestamt samt de
bestammelser i lag eller annan forfattning som géaller fér verksamheten. De ska ocksa se till
att den interna kontrollen &r tillrécklig och att verksamheten bedrivs pa ett i 6vrigt
tillfredsstallande satt.

Plan- och bygglagen

Av 39 & framgar att om kommunen avser att ingd exploateringsavtal, ska kommunen anta
riktlinjer som anger utgdngspunkter och mal fér sddana avtal. Riktlinjerna ska ange
grundldggande principer for

1. férdelning av kostnader och intékter for genomférandet av detaljplaner,
2. medfinansieringsersattning, om kommunen avser att avtala om sddan ersattning, och

3. andra férhallanden som har betydelse for beddmningen av konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal. Lag (2017:181).

Av 40 § framgar att ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en
fastighetsdgare att vidta eller finansiera atgarder for anldggande av gator, vdgar och andra



2.3.3

d.1.1

allmanna platser och av anlaggningar for vattenférsérjning och aviopp samt andra
atgarder. Atgérderna ska vara nddvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras.

Ett exploateringsavtal far omfatta medfinansieringserséattning, under forutsattning att den
vdg eller jarnvdag som kommunen bidrar till medfér att den fastighet eller de fastigheter
som omfattas av detaljplanen kan antas 6ka i varde.

Byggherrens eller fastighetsdgarens atagande ska sta i rimligt férhallande till dennes nytta
av planen. Lag (2017:181).

Kommunens regelverk for exploateringsprojekt

2021 antog fullmaktige ett reviderat "Program fér markanvandning med riktlinjer for
markanvisnings- och exploateringsavtal'”. Hari anges grunden f&r hur kommunen ska
anvanda sitt markinnehav for att utveckla kommunen som en attraktiv plats att bo, leva
och verka i.

Bendamningen exploatdr anvands for byggherre eller fastighetsdagare. Ett exploateringsavtal
ar ett avtal om genomfdérande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller
en fastighetsdgare avseende mark som kommunen inte dger.

| riktlinjerna anges att i exploateringsavtalet ska kommunens och exploatérens
gemensamma mal och ansvarsfordelningen for kostnader och genomférandet av
detaljplanen regleras. Exploateringsavtal ska i regel féregas av en principéverenskommelse
i tidigt skede som ska faststalla intentionerna for utvecklingen av marken. Exploatéren ska
stélla godtagbar sdkerhet i samband med ingdendet av exploateringsavtalet. Processen att
inga exploateringsavtal ingar i och sker parallellt med detaljplanearbetet.
Exploateringsavtalet ska ingas fore detaljplanens antagande och ska beslutas av
fullmaktige.

Kommunen ska som utgangspunkt teckna ett plankostnadsavtal med exploatéren nar
planarbete inleds. | regel ska exploatéren ersatta kommunen for kommunens faktiska
kostnader for de tjanster eller nyttigheter som kommunen tillhandahaller i samband med
planarbetet. Om ersattning inte utgar for faktiska kostnader, ska planavgift erldggas i
enlighet med lag.

Exploateringsersattning och markdverlatelser

Exploatérer ska bara det fulla kostnadsansvaret for utbyggnaden av allmanna anldggningar
som ar nédvandiga foér detaljplaners genomférande genom att erldgga
exploateringsersattning. Allmanna anldaggningar ska delas in i lokala allménna anldggningar
(anlaggningar som ar av lokal karaktar) och 6vergripande allmanna anldggningar
(anldaggningar som har annan an lokal karaktar).

Exploateringsersattning avseende lokala allménna anldaggningar ska i normalfallet erldaggas
utifrédn principen om faktiska kostnader. Om kommunen finner det motiverat far en
exploatdr sjalv och pa egen bekostnad bygga ut lokala allmanna anldggningar férutsatt att
dessa 6verlamnas vederlagsfritt till kommunen.

' KFKS 2021/882, Program for markanvandning med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal,
beslutad av kommunfullmdktige 2021-10-18.



Exploateringsersattning avseende dvergripande allmanna anldggningar ska i normalfallet
erldggas utifran principen om berdknade kostnader, inkluderat eventuella
samordningskostnader, med beaktande av den byggratt som medges pa exploatérens
fastighet, genom att exploatdrer erldgger ett schablonbelopp per ljus BTA?. Det kan vara
motiverat att schablonbelopp per ljus BTA for en och samma dvergripande anldggning
differentieras med hansyn till skillnader i férvantad vardedkning eller annat sakligt skal.
Likasa kan det vara motiverat att géra avdrag fran exploateringsersattningen med hansyn
till redan nyttjad byggratt. Principen att exploatérer ska bara det fulla kostnadsansvaret for
utbyggnad av allm&nna anldggningar ska dock alltjdmt vidmakthallas.

| de fall exploatdrs byggratt enbart angransar till anldggningar som klassats som
dvergripande, ska exploatdren dessutom bekosta den dvergripande atgardens lokala
funktion for dennes fastighet. Inom omraden som &r féremal fér etappvis utbyggnad kan
allmanna anlaggningar ha genomfoérts innan eller planeras att genomfoéras efter
exploateringsavtalets ingdende. Exploateringsersattning ska i sddana fall dven omfatta
kostnaderna foér redan genomfdrda eller planerade atgarder. Kommunen &r att likstalla med
andra exploatérer och ska darfoér bara den del av utbyggnadskostnaderna som fdranleds av
den byggratt som medges pa kommunalédgd fastighet.

Exploateringsersattningen for lokala allmdnna anldaggningar ska erldggas |6pande mot
utstdlld faktura med 30 dagars betalningsvillkor. Exploateringsersattningen for
overgripande allmanna anldggningar ska erldggas prelimindrt mot utstalld faktura med 30
dagars betalningsvillkor. Fakturan ska i normalfallet stéllas ut da detaljplanen vunnit laga
kraft. De vid var tid gallande schablonbeloppen ska indexeras fram till och med fakturans
forfallodag. | samband med att beslut om bygglov vunnit laga kraft, ska en slutberdkning av
exploateringsersattningen ske utifran det hégsta antal kvadratmeter [jus BTA som
exploatér medges i lagakraftvunnet bygglovsbeslut, férutsatt att ytterligare
ersattningsgrundande byggréatt inte aterstar att nyttja enligt aktuell detaljplan.

Skillnaden mellan den prelimindra och slutliga exploateringsersattningen ska erlaggas av
betalningsskyldig part mot utstalld faktura med 30 dagars betalningsvillkor. Om
exploatdren &r betalningsskyldig ska sddan mellanskillnad indexeras fram till och med
denna fakturas forfallodag. Om kommunen ar betalningsskyldig ska eventuellt belopp som
hanfér sig till indexeringen av mellanskillnaden ocksa aterbetalas.

Om den sammanlagda exploateringsersattningen som exploatérer erléagger till kommunen
for dvergripande allmdnna anlaggningar inom ramen fér genomférandet av en detaljplan
dverstiger kommunens sammanlagda kostnader for sddana anldggningar inom aktuella
fordelningsomraden, ska 6verskjutande del aterbetalas till berérda exploatorer. En
forutsattning for aterbetalning &r att principen om full kostnadstéckning uppratthalls inom
samtliga férdelningsomraden detaljplanen omfattas av.

En aterbetalning sker efter sarskilt beslut av kommunstyrelsen, varvid storleken pa
aterbetalningen till varje enskild exploatdr ska sta i proportion till den betalningsskyldighet
exploatéren sammantaget haft inom férdelningsomradena. Exploatérs mark kan behdva

2 Ersattningsgrundande BTA f6r exploateringsersattning och medfinansieringsersattning for
transportinfrastruktur utgdrs av ljus BTA. Med ljus BTA menas i normalfallet temperaturreglerad BTA ovan
markyta och BTA under markyta om det har ett kommersiellt vdrde/genererar avkastning. Kallarplan, garage
och teknikutrymmen pa vind rdknas i regel inte som ljus BTA.



[6sas in for att tillgodose behovet av allmadn platsmark eller kvartersmark fér allmant
andamal. Om sadan mark behover |6sas in for att tillgodose behovet av lokala atgarder, ska
exploatdren i normalfallet dverlata marken vederlagsfritt till kommunen.

Vilken ersattning som ska utga fér mark som behdvs for att tillgodose behovet av allmén
kvartersmark for allman byggnad, regleras i expropriationslagen. Kommunen ska vid sadan
markoverlatelse kunna kvitta ersattningen mot den exploateringsersattning som
exploatéren ska erlagga till kommunen. Detta innebdr att kommunen inte ar skyldig att
erldgga nagot belopp for markinldsen savida ersattningen inte dverstiger berdknad
exploateringsersattning.



3.1 Hantering av exploateringsavtal i budget- och planeringsprocess

3.1.1 Stadsutvecklingsprocessen

Av granskningen framgar att exploatering ingar i process for stadsbyggnadsprojekt enligt
figuren nedan. Av Nacka kommuns projektmodell fér stadsbyggnadsprojekt framgar att
stadsutvecklingsuppdraget ska drivas och verkstdllas inom ramen for fastslagna
befogenheter enligt delegationsordning och féreliggande styrande dokument sa att
faststdllda mal och strategier med stadsutvecklingen uppnas. Vidare framgar att
stadsutvecklingsdirektéren ar portféljagare och har det 6évergripande ansvaret for
stadsbyggnadsprojektens framdrift, styrning och uppféljning samt for att
stadsutvecklingsprocessen utvecklas och drivs pa ett effektivt satt. Den verkstallande
organisationen utgérs bland annat av Exploateringsenheten Nacka Stad och
Exploateringsenheten Nacka. Av granskningen framgar att de tva exploateringsenheterna
kommer att slas ihop till en gemensam exploateringsenhet under 2022.

Stadsutvecklingsprocessen

Stadsutvecklingsdirektor

Enheten for
Planenheten strategisk
stadsutveckling

Explaoteringsenheten Exploateringsenheten
Nacka Nacka stad

Exploateringscheferna ar projektdgare fér projekten inom respektive exploateringsenhet
med det specifika mandatet for projektens budget och ramar samt ansvarar for
resurssattning, prognos och uppfdljning pa aggregerad niva. Projektchef &r en ny roll inom
exploateringsenheten Nacka som tidigare funnits under exploateringsenheten Nacka stad. |
rollen ingdr ansvar foér budget, tidplan och leverans fér samtliga stadsbyggnadsprojekt
inom projektchefsomradet.

Stadsbyggnadsprojekten drivs genom en projektorganisation med resurser fran respektive
enheter och kompetensomraden med en huvudprojektledare fran exploateringsenheten
som har helhetsansvaret fér budget, tidplan och leverans fér huvudprojektet som helhet
samt ansvariga delprojektledare for respektive delprojekt - Detaljplan (DP), Kvartersmark
(KM) och Allmanna anldggningar (AA) som ansvarar for delprojektets budget, tidplan och
leveranser.



Av kommunens projektmodell framgar att stadsbyggnadsprojektet (huvudprojektet) utgér
ett paraply under vilket delprojekt samordnas. | stadsbyggnadsprojektet bokférs vare sig
tid, kostnader eller intakter. Detta gors helt och hallet pa delprojekten. Delprojekten kan
beskrivas i processer som delas in i skeden och beslutspunkter. De gula beslutspunkternai
figuren nedan &r gemensamma for delprojekten, dvs att de i regel ska sammanfalla i tid och
hanteras som ett drende till politiken. De gula beslutspunkterna &r ocksa en viktig del i
budgetprocessen.

HP2
HP1 Projektavsiut
Projektstart

‘ Stadsbyggnadsprojekt (HP)
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om Samrad hede DP8 Avsiut

> >©> o )Q e /0> i ﬁm )0, o )@)m,,,,,)» o )@

KMSBaMom
KM‘BuMom

3 '"'"“""""" KM6 Avsiut

DRI = e ST,

AL AR2 Tl:i%:m AAd Genamfocande x:"‘; m W&“m o
% \ y Projektering Upphanding
@ )= )@ ) QpEm) o YRy R F>@ e §5)-)e
Samtliga delprojekt i ett stadsbyggnadsprojekt initieras och startas upp samtidigt efter att
stadsutvecklingsdirektéren undertecknat projektdirektiv (utredningsbeslut). | och med
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3.1.3

utredningsbeslutet beviljas projektet en mindre budget som ska tdcka de kostnader som
upparbetas fram till inriktningsbeslutet for projektet. For att delprojekten ska fa
inriktningsbeslut forutsatts en initial planering med genomférda leveranser bestaende av
bl.a. start-PM, principdverenskommelse och ansdkan om budget (s.k. budgetrevidering). Av
intervjuer framgar att en projektstrategi tas fram vid initiering av ett projekt och att
ambitionen ar att redan i den ha en mycket grov kalkyl av ekonomiska effekter. Kalkylen
beskrivs bygga pa en uppskattning byggd pa erfarenheter fran Nacka kommun och andra
kranskommuner fér kostnader avseende exempelvis en viss typ av vag eller torg. Till
inriktningsbeslutet finns kommande kapital- och driftkostnader med i beslutsunderlaget. Av
granskningen framkommer dock att kostnaderna inte alltid preciseras narmare med
hanvisning till att start-PM skrivs i ett tidigt skede da omfattningen &nnu inte &r helt kand.

Utredningsbeslut Inriktningsbeslut
Prognoes och
Projektstrategi Planavtal n?(ilr;:‘o"\z:‘;?s- RC-analys Budget- Start-PM  }—
revidering ‘
Undertecknat Godkant
Projektdirektiv Start-PM och

budget

Beslutspunkter och budgetramar

Utredningsbeslut, inriktningsbeslut och genomfdérandebeslut ar beslutspunkter som
forekommer inom alla typer av delprojekt. Vid dessa beslutspunkter avropar
stadsbyggnadsprojektet budget fran kommunstyrelsen. Avropet &r ett drende till
kommunstyrelsen som pa delegation hanterar de tredriga budgetramarna som faststalls av
kommunfullméktige. | projektstodsverktyget Antura som Nacka kommun finns beskrivet
vad som kravs vid varje beslutspunkt.

De olika delprojekttyperna har dven sina egna beslutspunkter som utgdr underlag fér
styrning och uppféljning. Ett nytt skede inom delprojektet kan inte pabérjas férran
beslutspunkten godkénts. De delprojektspecifika beslutspunkterna godkanns i linjen’. |
projektstddsverktyget Antura finns beskrivet vad som kravs vid varje beslutspunkt. Av
intervjuer framgar att forfinade kalkyler gérs kontinuerligt under planfaserna. Den
slutgiltiga projekteringen genomférs efter antagande av detaljplanen i syfte att inte driva
upp kostnader i det fall detaljplanen inte antas.

Av intervjuer framgar att stora steg tagits i riktning mot att hoja effektivitet och
kvalitetsniva genom att tydliggéra skillnaden mellan de olika delprojekten och Idgga
ansvaret dar kompetensen finns. Vidare har utvecklingsarbete bedrivits i syfte att
tydliggdra vissa moment i processen. Av intervjuer framgar en bild av att tydligheten i
huvudsak dr god avseende roller och ansvar i den nya projektmodellen. | granskningen lyfts
ocksa att de &r en komplicerad verksamhet som kraver mangfacetterad kompetens.

Natur- och trafiknamnden

Enligt projektmodell for stadsbyggnadsprojekt framgar att natur- och trafikndmnden (NTN)
ar huvudman for de allmanna anlaggningarna och finansiar for drift- och underhall av

® For kvartersmark ar det projektchef eller projektdgare och fér allmanna anldggningar ar det projektchef
allmanna anldggningar.
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3.1.4

allménna anldggningar. Vidare framgar att det aligger projektcontroller att rapportera
kapitalkostnader till NTN. Av intervjuer framgar att controllern dven ansvarar for att ha en
dialog med NTN avseende driftkostnader. Det finns i projekt for allmanna anldggningar en
punkt i projektmodellen som handlar om driftskostnader och dess framrdaknande. Ansvaret
for att berdakna kostnader ar respektive projektledares, uppféljning och dokumentation sker
i Antura. Data ldses dagligen dver fran Antura till systemet Clik Sense. Det innebar att NTN
sjalva kan gd ini Clik Sense och l&sa. Av granskningen framgar att projektcontroller fran
exploatering och controller fran NTN vid veckovisa moten gar igenom vad som ska lamnas
Over gdllande kapitalkostnader, infor ramdrendet ser de dven dver driftskostnader.
Summorna blir sékrare ju ldngre projektet fortskrider. Av granskningen framgar att det
under 2022 kommer att utvecklas ett mer formaliserat forum mellan projekten och
mottagande férvaltningsorganisation for att fa battre kvalitet i prognoser och tidpunkter
och for att ge férvaltningsorganisationen mdjlighet att férbereda sig.

Nacka vatten och avfall

Nacka vatten och avfall har sedan januari 2020 eget budgetansvar och ar ett eget
kommunalt bolag, kommunstyrelsen har saledes inget ansvar fér bolagets ekonomi. Av
kommunens riktlinjer fér markanvisnings- och exploateringsavtal framgar att exploatéren
ska bekosta anlaggningsavgift for vatten och avlopp enligt vid varje tidpunkt gallande taxa.
Av mallen for exploateringsavtal tydliggérs att exploatdren ansvarar for att inga och
sakerstdlla 6vriga erforderliga avtal och éverenskommelser for exploatering av
exploateringsomradet i enlighet med detaljplanen och exploateringsavtalet med tredje man
avseende allmanna VA-anldggningar. Vidare framgar att exploatéren darmed &r inférstadd
med att utbyggnad av allmanna VA-anldggningar eller anslutning till sddana
forsorjningssystem kan vara forknippat med kostnader som kommunen inte svarar for.

Av avtalsmallens stédtext framgar att "innan exploateringsavtalet tecknas ska exploatdren
och Nacka Vatten och Avfall ABinga ett utbyggnadsavtal fér utbyggnad av allmanna VA-
anldggningar, om exploatdren ska bygga ut dessa anlaggningar. Undertecknat
utbyggnadsavtal ska ligga som bilaga till exploateringsavtalet nar det [@mnas in till KSSU."”
Av avtalsmallens standardtext framgar att "exploatdren och Nacka Vatten och Avfall AB
har tecknat ett utbyggnadsavtal avseende allmanna VA-anlaggningar” och att avtalet ska
bifogas exploateringsavtalet. Av granskningen framkommer att det har hant vid nagot
enstaka tillfalle att Nacka vatten och avfall inte hunnit teckna avtal i tid fér att hinna
bildgga det med exploateringsavtalet.

Av intervjuer framgar fran kommunens sida att Nacka vatten och avfall kommer in vid
utbyggnad av allman plats och dd medverkar redan fran samradfasen. Fran bolagets sida
lyfts vikten av att hitta processer dar Nacka vatten och avfall och kommunen taktar i
varandra avseende nar bolaget ska medverka i dialoger kring exploateringsavtal och
avseende vad som far regleras i avtal, detta upplevs idag som otydligt. | granskningen
framkommer att det finns fall dd Nacka vatten och avfall sent far kdnnedom om att ett
projekt genomférs och att bolaget tydligare behdver komma in i kommunens processer for
att fa information i tid. Det lyfts ocksa att det kan finnas utmaningar med att uppréatthalla
kontinuiteten vid byten av projektledare hos kommunen. Vidare lyfts att samarbetet
kontinuerligt utvecklats sedan Nacka vatten och avfall bolagiserades men att det
fortfarande finns saker som behdver tydliggodras kopplat till att Nacka vatten och avfall nu
ansvarar for VA-fragorna i kommunen, exempelvis kopplat till kostnadsfordelningen i
exploateringsprojekt. En sadan sak kan vara att exploattren ska finansiera en ledningsflytt
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3.2

men att det men i kommunens avtal star att Nacka vatten och avfall ska bekosta detta.
Detta uppges vara en rest fran nar VA aterfanns inom den kommunala verksamheten. Av
granskningen framgar dven att det finns fall da VA-relaterade skrivningar finns med redan i
den principdverenskommelse som foregar exploateringsavtalet och som ska faststalla
intentionerna for utvecklingen av marken. Det upplevs som positivt att VA-fragor lyfts i ett
tidigt skede men samtidigt finns hos bolaget en osdkerhet kring om kommunen far teckna
dessa avtal for bolagets rakning.

Beddmning

Vi bedémer att det i huvudsak finns en tydlig process for att hantera exploateringsavtalen i
budget-/planeringsprocessen, att exploateringsavtalens ekonomiska effekter ar
tidsbestdmda per néamnd/verksamhet och bolag och att kontinuerlig uppdatering sker.
Exploatering ingar som en del i stadsutvecklingsprocessen. | kommunens projektmodell fér
stadsutvecklingsprojekt regleras ansvar for att sakerstalla att exploateringsavtalen
hanteras i budget-/planeringsprocessen. Modellen innebar en tydlig styrning av processen
dar varje roll har tydligt bestdmda ansvarsomraden.

Projektcontrollers finns som stédresurs for projektledare och ansvarar bland annat for att
rapportera kapitalkostnader och driftkostnader till NTN. Ansvaret for att berdkna kostnader
ar respektive projektledares. Uppfdljning och dokumentation sker i Antura dar NTN sjédlva
kan ga in och ldsa. Vi bedémer att det &r positivt att ett mer formaliserat forum mellan
projekten och mottagande forvaltningsorganisation ska utvecklas under 2022.

Avseende Nacka vatten och avfall sa ska exploatdren och bolaget, innan exploateringsavtal
tecknas, inga ett utbyggnadsavtal fér utbyggnad av allmédnna VA-anldggningar om
exploatéren ska bygga ut dessa. Utbyggnadsavtalet ska bildggas exploateringsavtalet nar
det I1&mnas in till KSSU. Av granskningen framgar att samarbetet kontinuerligt utvecklats
sedan Nacka vatten och avfall bolagiserades men att det fortfarande finns detaljer som
behoéver tydliggéras kopplat till att Nacka vatten och avfall ansvarar fér VA-fragorna i
kommunen. Vi bedémer att det ar viktigt att tydliggéra Nacka vatten och avfalls roll i
exploateringsprocessen for att sakerstalla att informationsutbytet fungerar genom hela
processen.

Kontroll och dokumentation

Exploateringsavtalen finns diarieférda i dokumenthanteringssystemet Platina. |
projektstddsverktyget Antura sker arbete med tidplan, prognos, budget och utfall. Antura
anvands for att sékerstélla att forvantade och prognosticerade utgifter och inkomster fran
exploateringsavtalen finns tillgdngliga for de controllers som arbetar pa kommunens
exploateringsenheter. | Antura fors enligt uppgift dven data rérande exempelvis varden av
gavor och medfinansiering samt framtida driftskostnader in. Verktyget har dock ingen
funktion som innebar att avtalens ackumulerade effekter kan visas.

Av intervjuer framgar att det &r tydligt hur arbetet i Antura ska hanteras. Det finns en
standardiserad metodik kring hur projektens siffror ska fyllas i systemet, vilka resurser som
ska planeras och hur timkostnader ska fyllas i kopplat till detta. Det finns en rutin som
innebar att projektledaren ldgger in sina projekt i Antura och sedan manatligen uppdaterar
verktyget for att sdkerstélla att verktyget innehaller ratt information for varje projekt. Det
ar respektive projektledares ansvar att sdkerstalla att férvantade utgifter och inkomster ar
korrekta, med avseende pa bade belopp och periodisering.
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Av granskningen framgar att dven exploateringsprojekt som &nnu inte har startats upp
Idggs in i Antura for att se forvantade framtida effekter av avtalen. | sddana fall gérs en
uppskattning av ekonomiska effekter utifran schablonuppgifter. Av intervjuer framgar att
den forsta kalkylen gérs i samband med start-pm och att det darefter successivt gors battre
prognoser langs med projektets gang. Nar detaljplanen antas och
exploateringsersattningen betalas sa dr de ekonomiska effekterna enligt uppgift
detaljerade, kontrollen 6ver de slutliga effekterna beskrivs i det skedet som god. Av
granskningen framgar ocksa att de kalkyler som gors initialt i projekten successivt blir
battre och battre allteftersom erfarenheten av att géra sadana kalkyler ¢kar.

| varje projekt finns en tilldelad projektcontroller som ar ett stéd fér projektledaren och
som dven kontrollerar sa att projektledaren fort in korrekta uppgifter i Antura i ratt tid.
Controllern gor avstamningar pa manadsbasis efter att projektledaren uppdaterat Antura.

Av granskningen framkommer att det stundtals kan finnas en utmaning att férsta siffrorna
i Anturai fall dar exempelvis en projektledare byts. Bakgrunden till de utrdakningar som
ligger bakom uppgifterna finns inte alltid i systemet och kan vara svara att spara. Av
granskningen framgar dock ocksa att enheten fér bygg och anldggning har standardiserat
hur olika utrdkningar ska genomfdras och att det darfor finns mojlighet att fa fram data
kring hur siffror i Antura har raknats fram via enheten fér bygg och anlaggning. I intervjuer
lyfts att ett s&tt att hantera osdkerhet kring siffrorna i Antura ar de manatliga
uppdateringarna och att ett stort ansvar ligger pa projektledaren att skaffa sig kunskap och
gbra nya berdkningar i de fall det finns osdkerhet kring datan i Antura. Av intervjuer
framgar vidare att det kan finnas utmaningar i uppféljningen i Qlik Sense i de fall som
fakturering blir felaktig pa projekten, exempelvis om en faktura gar mot fel projekt i Antura
(och dérmed aven i Qlik Sense).

Tillgangar, kapitaltjanstkostnader och driftskostnader

| granskningen har stickprov genomfoérts i syfte att kontrollera om det finns en tydlighet
och en dokumentation av vilka tillgdngar som kommer att skapas via respektive
exploatering som i slutdndan blir kommunala tillg&ngar” och som ska dgas och driftas av
kommunen. Vidare har det ingatt att granska om det finns en tydlig uppfattning om vilka
kapitaltjanstkostnader (avskrivningar/ranta) och driftskostnader som &r férknippade med
detta i planeringsskedet/vid beslut om exploateringsprojekt.

Inom ramen fér granskningen har fem exploateringsavtal granskats:

Exploateringsavtal fér Alta centrumkvarter i Nacka kommun.
Exploateringsavtal for Telegrafberget.

Exploateringsavtal for Kvarnholmsférbindelsen.
Exploateringsavtal Sickla Stationshus.

Exploateringsavtal Nobelberget.

Av avtalen framgar tydligt vilka tillgangar, allménna anldggningar, som kommer att skapas
vid respektive exploaterings som i slutdndan blir kommunala tillgangar och som ska dgas
och driftas av kommunen. | avtalen finns omfattnings- och utférandebeskrivning for
allmanna anldggningar med omfattning av exempelvis gata, gang- och cykelbanor,

* Exempelvis avseende gator, vagar, VA, parker, kajer, etc.

14



3.2.2

3.3

belysning, naturmark och gatuplanteringar samt vatten- och avloppsanldggningar. | avtalen
framgar dven funktionskrav och utférande avseende dessa. Avtalen innehaller inte nagra
uppgifter om vilka kapitaltjanstkostnader (avskrivningar/ranta) och driftskostnader som ar
forknippade med detta i planeringsskedet/vid beslut om exploateringsprojekt. Av SKR:s
"Introduktion till underlag fér exploateringsavtal®™ framgdr att "exploateringsavtalet
hanterar fragor relaterade till genomférandet av en detaljplan. Avtalet ska darfor inte
reglera vare sig plankostnader eller fragor gallande drift och underhall av fardigstallda
anlaggningar”.

Beddmning

Vi bedémer att det finns en samlad kontroll 6ver exploateringsavtalen inkluderande en
dokumentation av férvantade ekonomiska effekter av respektive exploateringsavtal.
Avtalen finns sparade i dokumenthanteringssystemet Platina. Exploateringsprojekten
hanteras i projektstédsystemet Antura i vilket arbete med prognos, budget och utfall sker. |
Antura fors enligt uppgift dven data rérande exempelvis varden av gavor och
medfinansiering samt framtida driftskostnader in. Verktyget har dock ingen funktion som
innebdr att avtalens ackumulerade effekter kan visas.

| Antura &r foérvantade inkomster och utgifter inlagda per projekt och utifran den
forvantade tidsatgangen och ddrmed dven uppdelad pa de ar som projekten férvantas
fortlépa. | systemet finns data om budget och prognoser inlagt fram till &r 2040. | Antura
ska forvantat datum for fardigstallande av projektet vara inlagt vilket ligger till grund for
budgetarbetet och de férvantade drifts- och kapitaltjdnstkostnader som kommer uppsta.

Inom granskningen har exploateringsavtal stickprovsgranskats, var bedémning utifran
detta &r att det i avtalen framgar tydligt vilka tillgangar, allmanna anldggningar, som
kommer att skapas vid respektive exploaterings som i slutdndan blir kommunala tillgangar
och som ska dgas och driftas av kommunen.

Uppdatering av tidsplaner och ekonomiska effekter

Av kommunens projektmodell fér stadsbyggnadsprojekt framgar att varje typ av delprojekt
har en bestdamd projektstruktur i syfte att ge forutsattningar till en effektiv styrning och
uppfdljning. Projektstrukturen ar uppbyggd av arbetsorder och aktiviteter. En arbetsorder
motsvarar ett skede och innehaller en grupp av aktiviteter. P3 varje aktivitet planeras och
bokfors tid, kostnader och intdkter. Projektstrukturen med arbetsorder och aktiviteter finns
upplagd i kommunens ekonomisystem och speglas i projektstddsverktyget Antura. Arbete
med prognos, budget och utfall sker ocksa i Antura och uppdateringar sker varje manad for
varje delprojekt. Av projektmodellen framgar att det &r delprojektledarens ansvar att leda,
félja upp och rapportera delprojektets framdrift avseende omfattning, tid, kostnader,
innehall och kvalitet enligt gallande rutiner, identifiera och atgarda fortldpande behov av
forandringar av delprojektet samt rapportera férandringar som kan paverka delprojektet till
huvudprojektledare och/eller projektchef.

| samband med detta skrivs ocksa delrapporter avseende tid, kostnad, produkt och status
av inkép som rapporteras till enheten for exploatering och som sedan i varje tertial
sammanstalls i statusrapporter till kommunstyrelsen. Huvudprojektledaren ansvarar enligt

* Introduktion till underlag for exploateringsavtal, SKR, 2019
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projektmodellen for detta och for att fortldpande delge projektchefen information som har
inverkan pa projektets innehall, tidplan och budget. Projektchefen ansvarar fér budget,
tidplan och leverans for samtliga stadsbyggnadsprojekt inom projektchefsomradet och
rapporterar projektens framdrift och avvikelser till exploateringschefen och enhetens
ledningsgrupp.

Av kommunens projektmodell fér stadsbyggnadsprojekt framgar att enhetschefer
sakerstdller att gemensamma arbetssatt efterlevs och att korrekta verktyg anvdnds. Beslut
ska fattas pa ldgsta effektiva niva i projekten. Det betyder att sakfragor inom ramen fér
delprojektets uppdrag hanteras inom delprojekt med stéd av den egna linjeorganisationen.
Fragor av komplex karaktar och med stdrre paverkansgrad behdver manga ganger
bearbetas och lyftas till en hégre niva (samrad med chef) for att beakta fler perspektiv och
sakerstalla ratt [agsta effektiva niva. Fragor inom delprojektet som alltid ska lyfts via
projektorganisationen och till slut till ansvarig exploateringschef ar:

» Avvikelser gdllande genomférbarhet, kvalitet, tid eller ekonomi
» Risker som paverkar andra projekt eller kommunala intressen
» Andra fragor av strategisk betydelse

» Marktilldelning, stérre upphandlingar, exploateringsgrad, detaljplanernas utformning och
detaljeringsniva

» Justering av strukturplanen, dvergripande trafikféring,
» Forandringar i projektet som paverkar pa driftsekonomin

Projektchef lyfter fragor till exploateringschef i samband med exploateringsenheternas
ledningsgrupp. En fragestalining fran ett delprojekt kan komma att tas upp i flera olika
lednings- och styrgrupper. Projektchefen ansvarar for att fragor som lyfts &r val férberedda
och atféljs av tydliga forslag till beslut och handlingsplan och fér att exploateringschefen
far relevant information. Uppdraget kan delegeras till huvudprojektledare och
delprojektledare. Exploateringschefen har enligt intervju dven manatliga méten med
stadsutvecklingsdirektdr dar projekten avhandlas pa dvergripande niva. Vid avvikelser i
projekten som inte gar att hantera inom befintlig budget lyfts fragan till kommunstyrelsen.

Som stédresurs for projektledare finns pa controllerenheten projektcontrollers som har till
uppgift att genomféra ekonomisk uppféljning av delprojekt, stadsbyggnadsprojekt,
projektchefsomrade samt samverkansentreprenader. Overgripande ansvariga
projektcontroller rapporterar till exploateringschefen. | projektcontrollers ansvar ligger
omradesmassigt ansvar for samtliga delprojekt, kvalitetssdkring av Idpande prognoser och
beviljad budget samt att bista delprojektledare, huvudprojektledare, projektchef och
enhetschef med ekonomiskt underlag for lagesrapporter, beslut och andra ekonomiska
fragor. Vidare aligger det projektcontrollern att ansvara for rapportering mellan
stadsutvecklingsprocessen och ekonomiprocessen, rapportera kapitalkostnader till NTN
och att I6pande analysera och félja projektens ekonomi.

Beddmning

Vi beddmer att det sker en tydlig och samlad uppdatering av projektens férvantade
effekter i Antura. Projektledarna ansvarar for att uppdatering av tidsplaner och
ekonomiska effekter sker vid behov. Projektcontrollers finns som stédresurs for
projektledare och har till uppgift att genomfdra ekonomisk uppfdljning av projekt och
rapportera till exploateringschef.
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Vidare beddmer vi att det i huvudsak finns en tydlig process for att kommunicera dessa till
berérda ndmnder/verksamheter kontinuerligt. Av granskning framgar att det aligger
projektcontroller att rapportera uppdateringar av ekonomiska effekter till berérda
namnder/verksamheter. Av granskningen framgar att det finns en process for att
kommunicera uppdatering av tidsplaner och ekonomiska effekter till berérda verksamheter
men att ett mer formaliserat forum mellan projekten och mottagande
forvaltningsorganisation ska utvecklas under 2022 vilket vi ser positivt pa.

Rutiner for tecknande av exploateringsavtal samt kvalitetssakring av
avtal

Kommunens exploateringsenhet tog 2017 fram en vdgledning for exploateringsavtal.
Syftet med vagledningen var att fungera som ett stéd i projektgenomférandet. Av
granskningen framgar att vdgledningen har blivit obsolet till féljd av beslutet om revidering
av Program for markanvandning med riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal.
Av granskningen framgar att det &r oklart om en ny vagledning ska tas fram eftersom
behovet av vagledningen har minskat da mallen med exempelskrivningar for
exploateringsavtal har forbattrats, férdjupats och breddats under arens lopp. | arbetet har
ingenjorer, controllers och jurister varit inblandade. Mallen innehaller nu flera olika
scenarier och det konstateras att det ar viktigt att avtalet anpassas i varje enskilt fall
utifran gallande lagstiftning och den aktuella exploateringens forutsattningar. Mallen
bestar av 16 huvudparagrafer och beskrivs av intervjuade vara sa tydlig att den i princip ar
sjalvinstruerande. Mallen innehaller tre typer av fargkodade texter; instruktionstext som
ska tas bort innan avtalsférslaget skickas dver till motparten, exempeltext eller uppgifter
som alltid eller i stort sett alltid beh6ver projektanpassas samt standardtext som séllan
behdver &ndras. N&r arbete med ett avtal pabérjas hamtas den senaste mallen ur systemet.
En jurist ansvarar for att mallen ar komplett, mallen ags av exploateringscheferna. Avtalet
sparas ned bade digitalt och som en fysisk kopia.

Det finns inte reglerat i nagra styrdokument hur kvalitetssdkringen av underlag ska
hanteras infor beslut. Av granskningen framgar dock att kvalitetssdkrande funktioner har
byggts in i avtalsmallen for att férbattra férutsattningarna for att redan fran boérjan skriva
ett korrekt avtal. Funktionerna bygger pa de fargkodade texterna som tidigare beskrivits,
vilka styr vilken information som far vara projektspecifik och ddrmed justeras respektive
vilken information som alltid maste vara likartad. Projektledaren beskrivs vara den person
som bast kdnner till den projektspecifika informationen och som darmed ocksa ansvarar for
att fylla i denna information i avtalet. Av instruktionstexten i avtalsmallen framgar att
paragrafer eller stycken inte ska flyttas eftersom det férsvarar granskning och
orienterbarhet. Vidare framgar av instruktionstext vilka texter som inte ska anvéndas utan
ansvarig chefs godkannande. Det finns dven instruktionstexter som tydliggér vilka andra
funktioner som texter ska stdmmas av med innan texternas anvands i ett avtal.

Projektledaren har dven ansvaret da avtal ska tas fram och ingas, kommunens jurister finns
som stéd och kvalitetssdkrande funktion. Aven projektchef, exploateringschef eller
bitradande exploateringschef kvalitetssakrar utkast till exploateringsavtal. Intervjuad
exploateringschef lyfter att denne far kontrollfrdgor om hanteringen i olika projekt som
ofta leder till konkreta diskussioner. Av intervjuer framgar att arenden inte gar till politiskt
beslut innan exploateringschefen och kommunens jurister har kontrollerat innehallet i det
slutgiltiga avtalet. Kommunfullmé&ktige fattar beslut om avtalet innan det skrivs pa av
berdrda parter.
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Av instruktionstexten i avtalsmallen framgar att kommunfullmaktige beslutar om att inga
exploateringsavtal. Vidare framgar att innan drendet Idmnas in till KSSU, ska exploatéren
ha undertecknat avtalet (dven bilagor) och dessférinnan [dmnat sdkerhet (se dven 3.7). Nar
kommunfullmdktige antagit exploateringsavtalet, ska forst exploateringschef och darefter
kommunstyrelsens ordférande underteckna avtalet. Darefter skickas ett av avtalsoriginalen
till motparten.

Av intervjuer framgar ocksa att de mest vasentliga uppgifterna i exploateringsarenden
finns i detaljplanen. Under detaljplanearbetet bestdms vad som ska inga i
exploateringsavtalet. Bland annat ska de gemensamma malen med exploateringen samt
ansvarsfordelningen av kostnader regleras. Vidare regleras aven hur allmanna
anlaggningar och annan nddvandiqg infrastruktur ska finansieras och vem av parterna som
ska ansvara for utbyggnaden. Det som regleras i exploateringsavtalet framst ror
finansieringen och reglerandet av att exploatdren inte utan sdrskilda skdl ska kunna lamna
avtalet.

Av kommunens Riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal framgar ett antal
villkor och principer for exploateringar. Bland dessa kan namnas att:

Exploatdren ska bekosta all exploatering inom kvartersmark och darmed
forknippade kostnader sdsom exempelvis projektering, bygg- och
anldggningsatgéarder, byggsamordning, bygglovavgifter, lagfart,
forrattningskostnader, ledningar och annan teknisk infrastruktur.

Exploatéren ska sta for fastighetsbildnings- och andra foérrattningskostnader i
samband med detaljplans genomfdrande. Vidare ska exploatdren i forekommande
fall utan ersattning upplata erforderliga servitut eller ledningsratter till kommunen
eller den kommunen satter i sitt stalle. Forrattningskostnad avseende primar- och
sekundaranlaggningar ska emellertid bekostas av kommunen och finansieras av
exploatérer genom den schablonbaserade exploateringsersattningen.

Vid dverlatelse av tillskottsmark fran kommunen till exploatdren ska képeskillingen
berdknas utifran marknadsvardet vid tidpunkten for éverlatelsen.

Om det till féljd av exploatdrens bygg- eller anldggningsarbeten pa kvartersmark
kravs projektering samt genomférande av aterstallande- eller anslutningsarbeten i
allman platsmark invid kvartersmarken ska exploatdren bekosta detta.

Samtliga punkter finns reglerade i avtalsmallen for exploateringsavtal.

Huvudprojektledare ansvarar huvudsakligen for att ta fram relevanta underlag infor
politiska beslut, sdsom start-PM och projektplan, numera kallad projektstrategi.
Planarkitekten (delprojektledare plan) och entreprenadingenjéren (delprojektledare
allmanna anldggningar) deltar i arbetet. Om det finns kdinnedom om att projekt innehaller
exempelvis manga trafikfragor, komplexa VA-fragor eller miljoéfragor, sa bor dven resurs
fran trafikenheten, miljdenheten och Nacka Vatten och Avfall AB delta. Likasa vid
framtagande av start-PM sa ska de resurser som behdvs tillfrdgas, innan slutversionen
fardigstalls. Planarkitekten ar ofta den som forfattar start-PM. Ansvarsférdelningen
fastlaggs i mallen for projektstrategi av vilken det framgar att "huvudprojektledare &r
huvudansvarig och avgdr med stod av delprojektledare (bade for plan respektive allmanna
anlaggningar) hur arbetssattet 1aggs upp och vilka som behdver delta for att uppfylla syftet
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3.5

med projektstrategin”. | gallande rutin for start-PM, som vid tiden for granskningen
uppdateras, galler samma forutsattningar for vilka som ska delta, som i projektstrategin.

Beddémning

Vi bedémer att det finns tydliga rutiner for tecknande av exploateringsavtal som utgérs av
en mall med exempelskrivningar for exploateringsavtal som forbattrats, férdjupats och
breddats under arens lopp. Mallen beskrivs vara sjalvinstruerande och fungerar dérmed
bade som rutin och avtalsmall. Av granskningen framgar att avtalen kvalitetssdkras av
projektchefer och exploateringschefer. | vissa fall kvalitetssdkras avtalen av kommunjurist.

Sakerstdllande av korrekt redovisning for exploateringsavtalen

| Antura ar férvantade inkomster och utgifter inlagda per projekt och utifran den
forvantade tidsatgangen, och ddrmed dven uppdelad pa de ar som projekten forvantas
fortlépa. | systemet finns data om budget och prognoser inlagt fram till &r 2040. | Antura
ska dven forvantat datum for fardigstallande av projektet vara inlagt, vilket dven ligger till
grund for budgetarbetet och de férvantade drifts- och kapitaltjdnstkostnader som kommer
uppsta i kommunen under de ndstkommande aren. Det genomfdrs ingen
fullstandighetskontroll av att samtliga avtal ar inlagda i systemet, men controllers utfér
stickprovsvis kontroller mot avtal for att sdkerstdlla att de inkomster och utgifter som ar
inlagda i systemet ar korrekta.

Controllers har I6pande en dialog med projektledare, projektledare uppdaterar de inlagda
forvantade faktiska utgifterna och inkomsterna i Antura efter eventuella féréandringar i
projektet som sker under projektets gang, exempelvis om det blir férseningar. Under
projektens gang bokfors dven de upparbetade utgifterna och inkomsterna fran projektet i
kommunens balansrékning som pdgdende arbeten. N&r ett projekt &r fardigstallt och alla
krav enligt exploateringsavtalen ar uppfyllda ska det antingen aktiveras (bokas om till en
anldggningstillgdng och borja kostnadsféras via kapitaltjanstkostnader under tillgangens
ekonomiska livslangd) eller tas upp direkt i resultatrékningen, till exempel vid
exploateringsinkomster fran annan &n statlig part.

Exploateringsenhetens controllers ansvarar for att kommunicera vilka utgifter som ska
aktiveras till redovisningsenheten. Controllers fyller i en "aktiveringsmall” dar det framgar
hur stora utgifter som ska aktiveras. | mallen framgar dven vilka olika typer av tillgdngar
som utgifterna avser och dess ekonomiska livslangd. Redovisningsenheten kontrollerar
mallarna mot de utgifter som finns uppbokade pa padgaende arbeten i balansrakningen for
att sdkerstdlla att utgifterna faktiskt finns i kommunens bokféring. Redovisningsenheten
g6r dven kontroller av att tillgdngarna har klassificerats korrekt och att de inlagda
avskrivningstiderna ar korrekta utifran de avskrivningsperioder kommunen har faststéllda
for olika typer av tillgangar. Om avvikelser noteras kommuniceras detta till controllers som
antingen far forklara vad avvikelsen beror p&° eller korrigera aktiveringsmallen. |
aktiveringsmallen ska dven datum for fardigstallande av tillgangen framga for att
redovisningsenheten ska kunna ldgga in tillgangen fran det datum den faktiskt
fardigstalldes och dérmed &ven sékerstélla att korrekta kapitaltjdnstkostnader tas upp fran
det datum tillgangen fardigstalldes.

® Kan exempelvis vara om en tillgang &r av en sarskild karaktadr och dérmed férvéntas ha en annan ekonomisk
livsldangd 8n kommunens standardlivsidngder fér den typen av tillgdngar.
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Vid inkomster (sa kallade gavor) fran exploateringsavtal har controllers pa
exploateringsenheten och redovisningsenheten en I6pande dialog nar ett projekt bérjar
narma sig fardigstallande for att sdkerstdlla av inkomsten tas upp som en intakt i korrekt
rakenskapsar. Det &r frdmst controllers ansvar att sdkerstélla att beloppet som ska
intdktsforas ar korrekt genom att kontrollera mot avtal och erhdllna fakturor. Aven
redovisningsenheten kvalitetssakrar det arbete som controllers genomfér innan intdkten
bokas upp i resultatrakningen.

Beddmning

Var bedémning ar att kommunikationen mellan exploateringsenheten och
redovisningsenheten i allt vasentligt fungerar tillfredstallande. Det finns tydliga framtagna
mallar for att sdkerstélla att redovisningen blir korrekt avseende tillgangar och det utférs
Idpande under projektens gang en uppfdljning och uppdatering av projektens forvantade
ekonomiska konsekvenser. Var beddémning ar dock ocksa att kontroller bér utvecklas for att
sakerstalla att samtliga avtal och deras ekonomiska konsekvenser finns inlagda i
projektstdédsverktyget Antura.

Utvardering av exploatérers genomfdérande

Av kommunens riktlinjer fér markanvisnings- och exploateringsavtal framgar att
kommunen i exploateringsavtalet ska sdakerstdlla avtalets ratta fullgdérande 6ver tid. Av
granskningen framgar att ansvaret att f6lja upp exploateringsuppdragen sa att exploatéren
utfor sitt uppdrag enligt avtal dligger varje projektledare och att det &r
huvudprojektledarens framsta uppgift. Enligt intervjuer &r det férhallandevis enkelt att
folja upp avtalen. Av granskningen framgar att risken for att missa kriterier i avtal &r 1ag da
det &r ett fatal datum som projektledaren behéver halla koll pa. Ett sddant datum &r
exempelvis att exploateringsersattningen betalas i tid. Av granskningen framgar att det
inte finns ndgot systemstdd for den typen av aktivitet och att ansvariga far stalla in egna
paminnelser.

Av intervjuer framgar att det inte finns nagra svarigheter i att genomféra sjalva
uppféljningen men att det kan finnas problem i att f& exploatéren att genomfora det som &r
dverenskommet i exploateringsavtalet. Av intervjuer framgar att behovet av och vikten av
uppféljning till stor del &r kopplad till avtalets innehall. Det beskrivs exempelvis som
viktigare att genomféra en omfattande uppfdéljning om exploatéren ska bygga ut allman
plats an om detta genomfdrs av enheten for bygg och anldaggning.

Uppfdljning av avtal gérs genom aterkommande avstamningsmdten med exploatéren. Av
intervjuer framgar att kommunens projektledare regelbundet &r ute pa plats dar
exploateringsprojekten genomfdérs. Det finns en dialog mellan huvudprojektledare och
delprojektledare kring vem som inspekterar pa plats. | intervjuer beskrivs det som centralt
att vara plats i syfte att kunna géra bedémningar kring om avtalet féljs. Uppféljningsmoten
dokumenteras som regel i form av minnesanteckningar dar det dven framgar vem som
ansvarar for att hantera fragan vidare.

Nar ett projekt avslutas sker en slutrapportering till kommunstyrelsen i vilken det
kontrolleras att alla inblandade fullgjort sina uppdrag. | projektavslutet utvarderas projektet
i sin helhet, bade tid, ekonomi och leverans. Att exploateringsavtalet foljs &r en del av
leveransen i projektet och eventuella avvikelser ska framkomma i slutredovisningen.
Projektet avslutas i regel nagot ar efter slutbesiktning da det ofta &r brukligt att det
uppkommer fragor som projektet behdver hantera dven en tid efter att exploateringen &r
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fardig. De olika delprojekten kan dock stangas efterhand i Antura. Delprojekt avseende
allmanna anlaggningar avslutas exempelvis ndr anlaggningen ar besiktigad utan
anmarkning.

| granskningen framkommer att det inte ar helt tydligt nar en exploatering ska anses vara
avslutad enligt avtal. Detta paverkar Nacka vatten och avfall som har kostnader och darfor
inte kan avvakta en langre tid innan projektavslut. Nacka vatten och avfall behdver bérja
fakturera enligt VA-taxa, om det drdjer innan ett exploateringsprojekt avslutas beskrivs
detta paverka bolagets mojligheter att borja fakturera. En svarighet kopplad till detta
beskrivs vara att Nacka vatten och avfall sitter fast i en del gamla avtal fran den tid da VA-
fragor hanterades inom ramen fér kommunens verksamhet och annu inte var bolagiserat.

Beddmning

Vi bedémer att det finns en tydlig process for att utvardera om exploatérerna har
genomfort exploateringarna enligt avtal. Av granskningen framgar att utvardering av
exploatérernas genomférande enligt avtal ar projektledarens huvudsakliga uppgift. Av
granskningen framgar att de intervjuade menar att det &r forhallandevis enkelt att félja
upp avtalen eftersom det endast finns ett fatal punkter att folja upp. Vidare framkommer
att det finns osdkerheter kring nar en exploatering kan anses vara avslutad som framst
paverkar Nacka vatten och avfall.

Vi beddmer att utvérderingen dokumenteras pa ett relevant och tydligt satt i det
projektavsiut som éverlamnas till kommunstyrelsen dar eventuella avvikelser ska
framkomma.

Tvister

Av granskningen framgar att det &r ovanligt att exploatdrerna bryter mot avtalen sa att
kommunen behdver gd in i en process med viten eller tvist. Av intervjuer framgar att det
inte forekommit nagra tvister med exploatdrer under den senaste femarsperioden och
sannolikt ldngre dn sa. Kommunens avtalsmall har kvalitetssékrats av jurist for att
fortydliga skrivelser och darmed minska risken for att hamna i tvister. | intervjuer uttrycks
dock att det ar mer regel dn undantag att exploatérerna forstker sénka krav eller
ambitionsniva men att Nacka kommun kan hdvda avtalets giltighet. Det beskrivs ocksa som
relativt vanligt att det n&r avtalet ar fardigforhandlat, i samband med att projektet gar éver
fran planeringsstadiet till genomférandeskedet, kommer in en ny organisation fran
exploatdren som inte &r medveten om vad som star i avtalet. Om personella resurser byts
ut sker en ny genomgang av avtalet for att samtliga ska vara inforstadda i alla regler och
krav rérande vad som géller och sa att inga otydligheter finns. Sddana genomgangar ligger
inom huvudprojektledarens ansvar att félja upp gdllande exploateringsavtal. Ansvaret
kvarstar dven om exploatdren byter ut resurser. Dialogen om uppfdljning av avtal och
aktuella fragor i projektet fortsatter med de nya resurserna i regelbundna projektmdten.

Vidare framgar av granskningen att det hander att det sker saker i genomférandet av
exploateringsprojekt som ingen kunnat tdnka ut pa forhand. | sddana fall blir det i regel tal
om en forhandling mellan parterna for att [6sa frdgan snarare &n en tvist.

Av kommunens riktlinjer fér exploateringsavtal framgar att exploatdren ska folja vid var tid
gallande och av kommunen beslutade styrdokument och generella krav. | avtalsmallen for
exploateringsavtal finns en standardformulering som slar fast att "tvist angaende tolkning
eller tillampning av exploateringsavtalet och ddrmed sammanh&dngande rattsfragor ska
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avgoras av svensk allman domstol pa kommunens hemort och med tillampning av svensk
ratt”.

Av intervjuer framgar att det &r vanligare med tvister med entreprenérer och konsulter
inom bygg och anldggning &n med exploatorer vilket uppges bero pa att det inom bygg och
anlaggning gors kontinuerliga avtalstolkningar dar konflikter uppstar kring tolkningen.
Ansvaret for att [6sa sddana meningsskiljaktigheter ligger primart pa projektledare. Av
intervjuer framgar att frdgan, om den inte kan I6sas ut, eskaleras till projektchef,
enhetschef, entreprenadjurist. Om fragan gar sa langt som till en tvist sa kopplas
kommunjuristen in. Om kommunen hamnar i en tvist foretrdds kommunen av projektledare
for exploateringsprojektet samt jurister. Gar fallet till domstol sker en diskussion med
stadsjuristen rérande vem som ska representera kommunen.

Av avtalsmallens stédtext framgar att "vite syftar till att skapa incitament for exploatéren
att folja avtalet. Varje vitesbelopp ska darfor vara tillrackligt tilltaget for att tjdna sitt syfte
och sattas i relation till vardet av forpliktelsen i fraga for kommunen”. Av avtalsmallens
standardtext framgar att "vite enligt exploateringsavtalet forfaller till betalning omedelbart
da vitesgrundande omstandighet intraffar och rattelse inte vidtagits av exploatéren inom
skalig tid fran det att kommunen skriftligen patalat den vitesgrundande omstandigheten.
Rattelse ska innebdra att den vitesgrundande omstandigheten och effekten av den inte
langre foreligger”. Vidare framgar att "ratten till vite enligt Exploateringsavtalet, utom vad
galler vitesregleringen avseende skyddsvarda trad och skyddsvard vegetation enligt § 5.1,
begrdnsar inte kommunens mdjlighet att erhalla ersattning for skada om exploatdrens
avtalsbrott féranleder en skadeersattning som dverstiger i varje fall angivet vitesbelopp.”

Av kommunens riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal framgar att
exploateringsavtal eller sarskild rattighet eller skyldighet enligt sadant avtal far inte
dverlatas utan kommunens medgivande. Detta inneb&r emellertid inte ett hinder mot att
fastighet eller del av fastighet 6verlats. Vid éverlatelse av sin fastighet eller del darav till
annan ska exploatér, vid dventyr av vite, tillse att dennes rattigheter och férpliktelser enligt
tecknat exploateringsavtal éverlats till férvarvaren av fastigheten eller del dérav. Detta
férhallande regleras &ven i avtalsmallen fér exploateringsavtal.

Av avtalsmallens stédtext framgar dven att exploatéren ska stalla en sjalvstandig och
oaterkallelig sdkerhet i form av en garantiférbindelse for forpliktelserna enligt avtalet
senast nar exploatdren undertecknar avtalet, savida inte exploatdren har férutsattningar
att sjalv genomfora exploateringen. Vidare framgar att om sdkerheten begrénsas till
belopp, sa ska den atminstone motsvara det sammanlagda vérdet av exploatdrens
ataganden enligt avtalet och stallas separat for exempelvis allmdnna anldggningar,
exploaterings- eller medfinansieringsersattning och maximala avtalade viten. Vidare
framgar att nar exploatdren erlagt ersattningarna, eller del darav, och beloppen kommit
kommunen tillhanda, kan stalld sdkerhet nedskrivas i motsvarande man. Tio procent av
stalld sékerhet avseende ersattningarna ska dock kvarsta och tjana som fullgérandegaranti
till dess att exploatérens samtliga ataganden enligt exploateringsavtalet fullgjorts. Harefter
ska kvarvarande sdkerhet aterldamnas till exploatdren.

| avtalet finns dven en standardskrivning om att "borgensmannen” har atagit sig att sdsom
for egen skuld (proprieborgen) svara solidariskt med exploatéren gentemot kommunen fér
ratta fullgorandet av samtliga de forpliktelser och ataganden som aligger exploatéren
enligt exploateringsavtalet samt de avtal som kommunen och exploatéren ingar som en
foljd av det.
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3.7.1 Bedbmning

Vi bedémer att det finns en tydlig process fér hur tvister med exploatér ska hanteras och
eskaleras. Av granskningen framgar att det &r ovanligt att exploatérerna bryter mot
avtalen sa att kommunen behdver ga in i en process med viten eller en tvist.
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Revisionsfragor

Finns en samlad kontroll 6ver
exploateringsavtalen
inkluderande en dokumentation
av forvantade ekonomiska

-~ effekter av respektive

- exploateringsavtal i form av

- intakter (pengar och

- gavor/éverlamnade
anldggningar) samt investeringar
- och kostnader?

Ar detta nedbrutet per ar for
- flerariga exploateringsprojekt?

- Finns en tydlighet i vilka
tillgangar som kommer att
skapas via respektive
exploatering som i slutdndan blir
kommunala tillgdngar och som

- ska &gas och driftas av
kommunen? Finns en
dokumentation av detta avtal for
avtal? T ex gator, vagar, VA,

- parker, kajer, etc.

Finns en tydlig uppfattning om
vilka kapitaltjanstkostnader

- (avskrivningar/rénta) och

- driftskostnader som &r

- forknippade med detta i
planeringsskedet/vid beslut om
exploateringsprojekt?

Ja. Avtalen finns sparade i dokumenthanteringssystemet
Platina. Exploateringsprojekten hanteras i

projektstodsystemet Antura i vilket arbete med prognos,
budget och utfall sker. | Antura fors enligt uppgift dven data
rérande exempelvis varden av gavor och medfinansiering

samt framtida driftskostnader in. Verktyget har dock ingen
funktion som innebér att avtalens ackumulerade effekter kan
visas. Det genomfdrs ingen fullstdndighetskontroll av att 5
samtliga avtal ar inlagda i Antura, men controllers utfér
stickprovsvis kontroller mot avtal for att sdkerstdlla att de
inkomster och utgifter som ar inlagda i systemet ar korrekta.

Ja, i Antura ar forvantade inkomster och utgifter inlagda per
projekt och utifran den férvantade tidsatgangen och darmed
dven uppdelad pa de &r som projekten forvantas fortlépa. |
systemet finns data om budget och prognoser inlagt fram till
ar 2040. | Antura ska férvantat datum fér fardigstallande av
projektet vara inlagt vilket ligger till grund for budgetarbetet
och de forvantade drifts- och kapitaltjdnstkostnader som
kommer uppsta i kommunen under ndstkommande ar.

Ja, av avtalen framgar tydligt vilka tillgangar, allmanna
anlaggningar, som kommer att skapas vid respektive
exploaterings som i slutdndan blir kommunala tillgangar och
som ska dgas och driftas av kommunen.

Delvis. Exploateringsavtalet hanterar fragor relaterade till
genomférandet av en detaljplan. Avtalet ska darfér inte
reglera vare sig plankostnader eller fragor géllande drift och
underhall av fardigstalida anldggningar.

For att delprojekten ska fa inriktningsbeslut férutsatts en
initial planering med genomforda leveranser bestdende av
bl.a. start-PM och ansékan om budget (s.k.
budgetrevidering). Till inriktningsbeslutet finns kommande
kapital- och driftkostnader med i beslutsunderlaget aven om
kostnaderna inte alltid preciseras narmare med hanvisning
till att start-PM skrivs i ett tidigt skede d& omfattningen &nnu
inte &r helt kand. Av granskningen framgar att en
projektstrategi tas fram vid initiering av ett projekt och att
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Revisionsfragor

Finns en tydlig process for att
hantera exploateringsavtalen i
budget- /planeringsprocessen,
dvs att exploateringsavtalens

- ekonomiska effekter &r

- tidsbestdmda per

- ndmnd/verksamhet och bolag
och att kontinuerlig uppdatering
sker? Inte minst i férhallande till
- NTN och NVOA.

Projekten &r ofta mangariga -
hur ser den interna kontrollen ut
kring uppdatering av tidsplaner
och ekonomiska effekter?

ambitionen dr att i denna ha en grov kalkyl av ekonomiska
effekter byggd pa uppskattningar pa basis av tidigare
erfarenheter. Kalkylerna forfinas och utvecklas sedan under
projektets gang.

| huvudsak. Exploatering ingar som en del i
stadsutvecklingsprocessen. | kommunens projektmodell for ¢
stadsutvecklingsprojekt regleras ansvar for att sakerstalla att
exploateringsavtalen hanteras i budget-
/planeringsprocessen. Modellen innebér en tydlig styrning av
processen dar varje roll har tydligt bestamda 5
ansvarsomraden.

Projektcontrollers finns som stddresurs for projektledare och
ansvarar bland annat for att rapportera kapitalkostnader och
driftkostnader till NTN. Ansvaret for att berdkna kostnader &r
respektive projektledares. Uppfdljning och dokumentation '
sker i Antura, men dverfors till systemet Qlik Sense dar NTN
sjélva kan ga in och Idsa. Av granskningen framgar att ett

mer formaliserat forum mellan projekten och mottagande
férvaltningsorganisation ska utvecklas under 2022.

Avseende NVOA sa har bolaget sedan 2020 eget
budgetansvar och ar ett sjalvstandigt aktiebolag-
kommunstyrelsen ansvar saledes inte for bolagets ekonomi.
Exploatéren och bolaget ska, innan exploateringsavtalet :
tecknas, inga ett utbyggnadsavtal fér utbyggnad av allmanna
VA-anlaggningar om exploatdren ska bygga ut dessa
anldggningar. Undertecknat utbyggnadsavtal ska ligga som
bilaga till exploateringsavtalet nar det [dmnas in till KSSU. Av
granskningen framgar att samarbetet kontinuerligt '
utvecklats sedan VA bolagiserades men att det fortfarande
finns detaljer som behéver tydliggéras kopplat till att Nacka
vatten och avfall ansvarar for driften av VA i kommunen.

Projektledarna ansvarar for att uppdatering av tidsplaner och
ekonomiska effekter sker vid behov. Projektcontrollers finns
som stédresurs foér projektledare och har till uppgift att
genomféra ekonomisk uppfdljning av projekt och rapportera

till exploateringschef. Vidare aligger det projektcontrollern

att ansvara for rapportering mellan

stadsutvecklingsprocessen och ekonomiprocessen, tex
langtidsprognos, likviditetsprognos och reavinstberakningar
och att I6pande analysera och féljer projektens ekonomi.
Controllers pa exploateringsenheten féljer manadsvis upp

det faktiska utfallet i kommunens exploateringsprojekt mot
det prognosticerade utfallet samt budget. Controllers har i
I6pande dialog med projektledare och uppdaterar forvantade
faktiska utgifter och inkomster efter eventuella férandringar
i projektet som sker under projektets gang. Vi bedémer att
den interna kontrollen kring uppdatering av tidsplaner och
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Revisionsfragor

Finns en tydlig process for att

- kommunicera dessa till berérda
- ndmnder/verksamheter

- kontinuerligt, d v s hur sakras
kontinuiteten i projekten?

Sker en tydlig och samlad
uppdatering av de férvantade
- effekterna?

Finns tydliga rutiner for
tecknande av
exploateringsavtal?

- Tillampningen?

Hur kvalitetssdkras avtalen och
underliggande riskanalyser?

Finns en tydlig och kontinuerlig
- kommunikation mellan
exploateringsenheten och

¢ redovisningsenheten for att

- sékerstalla en korrekt
redovisning vid ratt tidpunkt av
- intékter, kostnader och

¢ investeringar for
exploateringsavtalen?

Finns tydliga dokumenterade
mallar som anvands for detta
andamal?

Hur sdkras att man har gjort en
tillracklig bedémning av avtalets
- ekonomiska konsekvenser? Och
finns en kontinuerlig uppfdljning
¢ for att sakerstalla att

- uppdatering sker?

ekonomiska effekter ar tillracklig.

Delvis. Av granskningen framgar att det finns en process for
att kommunicera uppdatering av tidsplaner och ekonomiska
effekter till berdrda verksamheter men att ett mer
formaliserat forum mellan projekten och mottagande
forvaltningsorganisation ska utvecklas under 2022.

Ja, av granskningen framgar att det sker en tydlig och
samlad uppdatering av de férvantade effekterna i Antura.

Ja, det finns en mall med exempelskrivningar for
exploateringsavtal som forbattrats, foérdjupats och breddats
under arens lopp. | arbetet har ingenjérer, controllers och
jurister varit inblandade. Mallen innehaller manga olika
scenarier och beskrivs vara sa tydlig att den &r
sjalvinstruerande. Mallen anvdnds en enligt uppgift alltid vid
tecknande av exploateringsavtal.

Av granskningen framgar att avtalen kvalitetssakras av
projektchefer och exploateringschefer. | vissa fall
kvalitetssdkras dven avtalen av kommunjurist.

Ja, vid kostnader och intdkter har controllers och :
redovisningsenheten en [6pande dialog nar projekten ndrmar
sig slutdatum for att sdkerstalla att de utgifter och inkomster
som projektet har producerat tas upp i ratt period och till ratt :
belopp i resultatrakningen. Projektledaren ansvarar for att :
sdkerstdlla att de férvdntade utgifterna och inkomsterna ar

korrekta, med avseende pa bade belopp och periodisering.

Ja, det finns tydliga mallar fér att tydligt kommunicera vilka
tillgangar som de fardigstéllda projekten har producerat och
nar de ska aktiveras i bokféringen.

Beddmningen av avtalets ekonomiska konsekvenser goérs
I6pande under projektens gang av controllers hos
exploateringsenheten dar uppfoljning av faktiskt utfall gérs
manadsvis mot budget samt prognosticerat utfall. | de fall det
faktiska utfallet avviker med stdrre belopp fran det :
prognosticerade utfallet gors kontroller i samarbete med
projektledare och uppdateringar av projektets framtida
férvantade ekonomiska konsekvenser for att sdkerstdlla en
korrekt beddmning.
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Revisionsfragor

- Finns en tydlig process for att
utvardera om exploatérerna har
- genomfort exploateringarna

-~ enligt avtal?

- Dokumenteras utvarderingen pa
¢ ett relevant och tydligt satt i t ex
-~ slutredovisning och/eller i annat
- skede?

Finns en tydlig process for hur

- tvister med exploatdr ska
hanteras och eskaleras?

: Exempelvis om exploator inte
genomfdért exploateringen enligt
- avtal, om kommunen och

- exploatdren har olika uppfattning
om vem som blir dgare till
tillgangar som skapas i
exploateringen, etc.

Ja. Av granskningen framgar att utvérdering av
exploatdrernas genomférande enligt avtal ar projektledarens
huvudsakliga uppgift. Av granskningen framgar att det &r
férhallandevis enkelt att folja upp avtalen med ett fatal
datum som projektledaren behéver halla koll pa.

Ja. Nar ett stadsbyggnadsprojekt ska avslutas skrivs ett
projektavslut fram till kommunstyrelsen. | projektavsiutet
utvdrderas projektet i sin helhet, bade tid, ekonomi och
leverans. Att exploateringsavtalet foljs ar en del av
leveransen i projektet och eventuella avvikelser bor
framkomma i slutredovisningen.

Ja. Ansvaret for att I6sa avtalstolkningar ligger primért pa
projektiedare. Om fragan inte kan lésas ut dar eskaleras
fragan till projektchef, enhetschef, entreprenadjurist. Om
kommunen hamnar i en tvist féretrdds kommunen av
projektledare fér exploateringsprojektet samt jurister. Gar
fallet till domstol sker en diskussion med stadsjuristen
rorande vem som ska representera kommunen.

Av granskningen framgar att det &r ovanligt att
exploatdrerna bryter mot avtalen sa att kommunen behdver
ga inien process med viten eller en tvist.
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Intervjuade funktioner

Stadsutvecklingsdirektor

Exploateringschef

Enhetschef enheten for bygg och anlaggning

Tf. exploateringschef Nacka stad

Projektledare/Tf. exploateringschef Nacka
Entreprenadsamordnare

Avdelningschef stadsbyggnad, Nacka vatten och avfall AB
Samordnande business controller for exploateringsprojekt
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