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Sammanfattning

KPMG har av Huddinge kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska kommunens
exploateringsverksamhet. Uppdraget ingdr i revisionsplanen for ar 2020.

Huddinge kommun befinner sig i ett mycket expansivt skede. Befolkningen har dkat
under manga ar och kommunen fortsétter att planera for en expansiv utveckling i annu
hogre takt. Genom Sverigeférhandlingarna har Huddinge kommun atagit sig att bygga
18 500 bostader i anslutning till sparvagen fram till 2035. Kommunens atagande
innebér vidare medfinansiering av Sparvag syd och genomférande av ett antal
cykelvdgar samt ett cykelgarage i Flemingsberg.

Forutom byggande av dessa 18 500 bostader sker betydande tillvéxt i olika
kommundelar. Sammantaget innebar det att Huddinge under 15 ar planeras vaxa med
50 000 invanare, vilket motsvarar en kommun som Sigtuna eller Tyreso.

Kommunens tillvaxt stéller stora krav pa en val fungerande exploateringsprocess
samtidigt som investeringsbehovet kommer att vara pa en valdigt hog niva.
Exploateringsverksamheten har mycket stor betydelse fér kommunens totala ekonomi.
Aven redovisningen av exploateringsverksamheten har stor betydelse for kommunens
ekonomi.

Granskningens syfte har varit att granska exploateringsverksamhetens paverkan pa
kommunens ekonomi och darmed bedéma kommunens styrning och uppfdljning av
exploateringsprojekt.

Var sammanfattande bedomning utifrdn granskningens syfte ar att kommunen bor
genomfora ett antal atgarder for att ytterligare starka kommunstyrelsens styrning och
uppfoljning av exploateringsprojekt.

Utifran vara bedémningar och slutsatser rekommenderar vi att:

e Kommunstyrelsen ska lIépande ga igenom de poster som for narvarande ligger
som Pagaende anlaggningar under 1172 och aven de poster som ligger under
1400 - Exploateringsfastigheter, d v s tidpunkt for aktivering respektive
kostnadsforing ska ses Over. Det finns ett behov av en genomgang da en del
poster kan ha legat pa respektive balanskonto en langre tid. En I6pande
genomgang sakerstaller en rattvisande redovisning.

e Kommunstyrelsen bér gora en noggrann genomgang av bokférda poster som
hor till exploateringsverksamheten i samband med att redovisningsprinciper
som framst galler intékter férandras under 2020.

o Kommunstyrelsen ska noga félja konjunkturens och marknadens utveckling och
vad dessa innebéar for kvadratmeterpriser m m. Detta ar speciellt viktigt med
tanke pa den omfattande exploateringen i kommunen.

o Kommunstyrelsen ska I6pande se dver kalkyler, tidsplaner och riskanalyser vad
géller de olika exploateringsprojekten i kommunen. Vi bedémer det som viktigt
att ta hansyn till forandrade villkor i de olika projektens kalkyler. Kvalitetssakring
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ska ocksa ske av dessa. Forandrade tidsplaner har stor betydelse for budget
och har aven paverkan pa likviditet och finansieringen av investeringarna.
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Bakgrund

Huddinge kommun befinner sig i ett mycket expansivt skede. Befolkningen har dkat
under manga ar och kommunen fortséatter att planera for en expansiv utveckling i annu
hogre takt. Genom Sverigeférhandlingarna har Huddinge kommun atagit sig att bygga
18 500 bostader i anslutning till sparvagen fram till 2035. Kommunens atagande
innebér vidare medfinansiering av Sparvag syd och genomférande av ett antal
cykelvagar samt ett cykelgarage i Flemingsberg.

Forutom byggande av dessa 18 500 bostader sker betydande tillvaxt i olika
kommundelar. Sammantaget innebar det att Huddinge under 15 ar planeras vaxa med
50 000 invanare, vilket motsvarar en kommun som Sigtuna eller Tyreso.

Kommunens tillvaxt stéller stora krav pa en val fungerande exploateringsprocess
samtidigt som investeringsbehovet kommer att vara pa en valdigt hog niva.
Exploateringsverksamheten har mycket stor betydelse fér kommunens totala ekonomi.
Aven redovisningen av exploateringsverksamheten har stor betydelse for kommunens
ekonomi.

De fortroendevalda revisorerna har identifierat foljande i sin riskanalys for 2020:

e Intékterna fran exploateringsverksamheten uppgick under 2019 till 24 mnkr,
vilket ar att jamfora med budgeten pa 90 mnkr.

¢ Om kommunen saljer byggbar mark till hdgsta méjliga pris kommer képarna att
bygga de bostader som ger dem bésta ldnsamhet och inte prioritera
miljomassig och social hallbarhet. Risken for att nya problemomraden uppstar
ar uppenbar om kommunen valjer denna forsaljningsform.

e Arbetsmangden for att planera, projektera och genomféra en 40-procentig
tillvaxt av antalet bostader i kommunen, kollektiva resurser efter de
tilkommande behoven och en fungerande infrastruktur kan vara stérre &n vad
som ar tillgangen pa professionella resurser inom aktuella omraden.

e Investeringskostnhaderna for denna tillvéxt riskerar att bli av en storleksordning
som kan bli en tung bdrda fér kommunens skattebetalare och inverka menligt
pa kommunens 6vriga verksamhet.

Mot ovan bakgrund ser revisorerna det som nédvandigt att en sarskild granskning goérs
av exploateringsverksamheten.

Syfte, revisionsfragor och avgransning

Syftet med granskningen har varit att granska exploateringsverksamhetens paverkan
pa kommunens ekonomi och darmed bedéma kommunens styrning och uppféljning av
exploateringsprojekt.

Foljande revisionsfragor har varit aktuella:

e Hur & kommunen organiserad for exploatering? Projektledning? Tillracklig,
andamalsenlig? Overgripande, delprojekt?
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e Hur realistiska ar de kalkyler som tas fram for exploatering? Finns tillfredsstallande
underlag for kalkylerna? Hur har inkomster beréknats, nar i tiden och med vilka
kvadratmeterpriser? Hur har utgifter berdknats, nar i tiden och med vilka kostnader
for infrastruktur, skolor, férskolor, aldreboenden m m? Trafiksituation,
marksanering, risker foér dversvamningar.

e Hur finansierar kommunen investeringar i infrastruktur m m? Tar man ut
gatukostnadsersattning? Tar man ut exploateringsavgifter? Eller sker all
finansiering via férséljning av mark?

e Hur och nar upprattas delkalkyler éver avgransade omraden respektive
investeringar? Finns avslutade delprojekt med efterkalkyler? Vilka interna regelverk
finns?

o Vilket systemstdd finns for projektstyrning?

¢ Vilka redovisningsregler tillampas? Vid vilken tidpunkt intaktsfors
markforsaljningar? Hur intaktsfors gatukostnadserséttningar och
exploateringsavgifter eller liknande, om sadana avgifter/ersattningar tas ut? Vid
vilken tidpunkt aktiveras infrastruktur? Vilka avskrivningsregler tillampas for
infrastrukturen, inklusive komponentavskrivning? Vilka utgifter aktiveras? Vilka
utgifter l&ggs till anskaffningsvardet fér marken som saljs? Exploateringskontor,
kostnader fér egen personal?

e Radet for Kommunal Redovisning har flera rekommendationer och idéskrifter vad
galler intdkter av kommunal markexploatering. Foljer kommunen dessa?

Granskningen har utgatt ifran forhallanden och forutsattningar vid
granskningstidpunkten 2020. Inom ramen fér granskningen har ett urval
exploateringsprojekt granskats mer i detalj.

Granskningen berdr huvudsakligen Kommunstyrelsen.

Revisionskriterier

Nar det galler projektledning och projektstyrning har vi bedémt om processer och
rutiner féljer fullmaktigebeslut och interna regelverk.

Nar det galler de rutiner och redovisningsprinciper rorande exploateringsredovisning
som tillampas av kommunen har vi bedémt om de uppfyller:

e Lagen om Kommunal bokféring och redovisning (LKBR)
e RKRs praktiska vagledning Redovisning av kommunal markexploatering

e Interna regelverk
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Metod

Granskningen har genomfdrts genom:

¢ Intervjuer med berérda tjanstepersoner och politiker

e Dokumentstudier av relevanta dokument

e Genomlysning och ev. rattningar inkluderande foljande moment:

1.
2.
3.

Gors korrekta antaganden?
Gors korrekta fordelningar av kostnader pa mark och anlaggningar?

Finns acceptabla underlag foér de transaktioner som hanfors till mark,
anlaggning, forsaljning, periodisering eller annat?

Redovisas eventuella rattningar korrekt?

Detaljgranskning av ett antal storre projekt, bade avslut och kvarvarande
poster?

Finns tillfredsstallande dokumentation for de poster som beddms ska
ligga pa konto 1400 Exploateringsfastigheter?

Finns tillfredsstallande dokumentation for de poster som bedéms ska
ligga pa konto 1172 Pagaende nyanlaggning?

Finns det en kvalitetssékring av nya posters bokforing pa 1172 och
14007

e Analyser av upprattade kalkyler och efterkalkyler

e  Skriftlig och muntlig avrapportering

Rapporten ar faktakontrollerad av intervjuade tjanstepersoner.

© 2020 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Confidential



KPMG'

Huddinge kommun
Granskning av Kommunens exploateringsverksamhet

2020-12-07

Resultat av granskningen

Styrande och stédjande dokument samt organisation

Kommunens ekonomistyrningsprinciper

Av dessa framgar bl a att for samhallsbyggnadsprojekt — exploateringsinvesteringar
med tillhérande gatuinvesteringar och investeringar i infrastruktur vid nybyggnationer —
tas en investeringsram fram som beslutas av kommunfullméaktige nar Mal och budget
faststélls. Samhallsbyggnadsprojekten delas upp i genomférandeprojekt och i
planeringsprojekt. Anslagsbindningen for genomférandeprojekt ar pa projektniva och
for planeringsprojekt enligt beslutad verksamhetsplan. Uppdelningen pa
genomférandeprojekt och planeringsprojekt gors i avstamningsarende som faststélls av
kommunfullmaktige. Genomforandeprojekten ska specificeras i sarskild bilaga.

Uppfolining av investeringar sker vid delarsbokslut och arsbokslut. Avvikelse i ekonomi
och tid for samhallsbyggnadsprojekt rapporteras i samband med ordinarie
delarsredovisningar samt i verksamhetsberattelsen. Ekonomiska avvikelser
rapporteras for projektet med utfall och prognos for innevarande ar samt prognos for
totala projektet. Slutredovisning av fardiga projekt ska goras i samband med
arsbokslut. Vid arsbokslut ska namnd begéara hos kommunstyrelsen om balansering av
medel for projekt som inte avslutas.

Instruktion for redovisning av investeringar i immateriella och materiella
anlaggningstillgangar

Instruktionen innehaller bl a vad som galler klassificering som investering i
anlaggningstillgang eller driftskostnad, anskaffningsvarde for materiella
anlaggningstillgangar m m. Det framgar av instruktionen att kostnaden for kommunens
personal som arbetar med stdrre investeringsprojekt sdsom exploatering ska inga i
anskaffningsvardet. Kostnaden beréknas utifran nedlagd tid och ett internt timpris. For
att egen tid ska kunna inga i anskaffningsvardet ska tidsredovisning alltid goras.

Handbok i projektstyrning — fran idé till resultat

Till stéd for projektverksamheten har kommunen tagit fram en
projektstyrningsmodell/projektmodell. Syftet med projektmodellen ar att skapa en
gemensam syn pa projekt och hur projekt ska hanteras inom kommunen.

Modellen ger en struktur for projektarbetet med en tydlig rollférdelning mellan
projektagare, styrgrupp, projektledare och projektdeltagare. Till modellen har
kommunen aven arbetet fram olika mallar for projekts styrdokument.

Ett projekt definieras som:
e Har tydliga, matbara mal

e Bedrivs i en tillfallig projektorganisation vid sidan av den ordinarie
linjeorganisationen

e Har sarskilt tilldelade resurser
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Genomférs under en begréansad tidsperiod

Ar av engangskaraktar

Det framgar att for samtliga projekt ska det finnas tydliga mal, start- och slutdatum
samt en budget.

Kommunens projektmodell bestar av féljande steg (BP star for beslutspunkt):

Idéberedning (innehaller bl a idébeskrivning) --- BP 0
Forarbete (innehaller bl a projektbestéllning) --- BP 1
Bereda (innehaller bl a projektplan inkl tidsplan och budget) --- BP 2

Genomfora (innehaller bl a minnesanteckningar och lagesrapporter) --- BP 3 &
BP 4

Overlamna (innehaller bl a slutrapport) --- BP 5

Effektvardering (innehaller bl a effektvarderingsrapport)

De olika beslutspunkterna ar grindar som inte far passeras forran resultatet i
foregaende fas ar godkand av projektagare eller styrgrupp. Vid besluten tas stallning

till:

Vardering av projektets nytta i forhallande till resursbehov.
Projektets risker.

Projektets status och forslag till fortsatta insatser, resursbehov och deras
tillganglighet.

| varje projektorganisation ska olika roller finnas. Organisationen utformas for varje
projekt utifran behov av beslutskraft, behov av férankring, kompetensbehov for att I6sa
uppgiften samt tillgangliga resurser for projekt.

De vanligast forekommande rollerna ar:

Bestallare (vanligtvis styrelse/namnd, kommundirektor, forvaltningsdirektor etc)
— ger uppdrag till férvaltning.

Projektéagare — utses av forvaltning och ansvarar fér vidare hantering. En rad
uppgifter och ansvar ligger hos projektagaren, bl a att malen nas och att
projektet genomférs inom ramen for tilldelade resurser.

Styrgrupp - tillsatts om ett projekt ar komplext, omfattande, berér manga eller
har stor strategisk betydelse. Styrgruppens uppgifter ar bl a att faststéalla
projektplan, félja upp planering, det fortldpande arbetet och kvalitén i projektet
m m. Styrgruppens framsta uppgift ar att stbdja projektprocessen genom att
fatta strategiska beslut, férankra resultaten i den egna organisationen och att
sékra resurserna till projektet. For exploateringsprojekt géller att samtliga chefer
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pa samhallsbyggnadsavdelningen ingar i styrgruppen liksom tjanstepersoner
fran kommunens lokalforsorjningsenhet.

e Projektledare — leder projektdeltagarnas arbete och ar ansvarig for operativ
styrning och administration. Projektledaren fattar beslut inom faststéllda ramar
samt ar féredragande infor styrgruppen. Inom projektorganisationer kan aven
delprojektledare och tekniska delprojektledare féorekomma. Delprojekt
férekommer oftast vid olika typer av samhallsbyggnadsprojekt.

e Projektdeltagare — dessa utfor det egentliga arbetet i projektet.

e For varje samhallsbyggnadsprojekt tillsatts alltsa en projektgrupp. Gruppens
sammansattning skiljer sig at beroende pa vad det ar for typ av projekt och vilka
kompetenser som anses behdvas. Exempel pa olika kompetenser ar bl a
trafikplanerare, miljoplanerare och landskapsarkitekt.

e | projektorganisationer kan ocksa referensgrupper (rddgivande grupp som
[Amnar synpunkter, tillfér erfarenheter m m), resurspersoner och intressenter
forekomma.

e | Huddinge kommun finns &ven process- och projektkontoret. De har ett
Overgripande ansvar fér kommunens projektverksamhet. Det ar dock
exploateringskontoret under samhallsbyggnadsavdelningen som har ansvar for
den I6pande planeringen av exploateringsverksamheten.

Plexman — Planerings- och exploateringsmanual

| detta dokument finns detaljerade beskrivningar av alla steg och moment i processen
for samhallsbyggnadsprojekt samt ansvarsfordelning mellan projektets olika aktorer.
Har finns ocksa riktlinjer for vilka dokument som ska tas fram och i vilket skede av
processen.

Samhallsbyggnadsprocessen i kommunen ser ut enligt féljande:
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Samhallsbyggnadsprocessen

Planering
* Projektstart * Projektutvardering
* Projektbestalining - Tid
* Eventuellt planprogram - Resultat
- Sarmrad - Ekonomi
. Idé - Godknnande - Kvalitet
+ Férsta bedomning * Eventuell markanvisning
+ Owversiktsplan, * Inriktningsbeslut + Fastighetsbildning
utvecklingsplaner - Planuppdrag o - + Bygglov
* Planbesked T T hd * Genomfarande - allmén
+ Planbeskedsutredning - W?"“i”é' projektbudget anlsggning
+ Projektportfal] * Detaljpllan - Detaljprojektering
+ "Plan fér samhallsbyggnad och -Samrad - Upphandling
Iokalfsrssrjning | Huddinge” ;G’":‘klr.""i' ) + Genomférande - kvartersmark

& nadsutredning + Slutbesiktning
Forprojektering allmanna anlaggningar
Genomforandebeslut
- Exploateringsavtal eller mark- och
genomforandeavtal
- Antagande detaljplan
- Projektbudget

.

.

Enligt plan- och bygglagen (PBL) har kommunen monopol pa planlaggning.
Samhallsbyggandet har sin grund i ett flertal olika strategiska dokument som &r
beslutade av politiska organ. Nar det galler anvandning av mark och vatten ar
kommunens 6versiktsplan av sarskild vikt.

Som grund for planering och utbyggnad i kommunen finns " Plan for
samhallsbyggnad och lokalforsorjning i Huddinge”. D& 6nskemal om olika
bebyggelse- och anlaggningsprojekt sker tas hansyn till de mal, inriktningar, planer och
riktlinjer som finns for detta i kommunen. Jamforelse sker aven med andra projekt vad
galler angelagenhetsgraden for att fa en bild och komma till beslut kring behov och
resurser.

Under planeringsskedet sker utredning om projektet kan genomféras och hur det bast
kan genomforas. Den forsta delen av planeringsskedet avslutas med att
kommunstyrelsen godkanner planprogrammet och ger ett planuppdrag till
kommunstyrelsens forvaltning. Kommunstyrelsen godkanner aven de avtal som
tecknas med exploatérer. Beslut kan dven fattas av samhallsbyggnadsutskottet under
kommunstyrelsen. Darefter sker detaljplanlaggning. Kommunstyrelsen ar ansvarig for
att nya detaljplaner upprattas enligt bestammelserna i PBL, att erforderliga avtal tas
fram, att eventuella gatukostnadsutredningar (eller motsvarande utredning for hur
kostnader for allmanna anlaggningar ska férdelas) upprattas och att férberedande
genomforandeaktiviteter sker. | processen ingar aven samrad med t ex berérda
exploatOrer, remissinstanser och sakégare. Detaljplaner och eventuella
genomférandeplaner behandlas darefter av kommunstyrelsen och detaljplanerna
beslutas slutligen i kommunfullméktige. De maste darefter vinna laga kraft innan
planeringsskedet kan avslutas.
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For varje samhallsbyggnadsprojekt upprattas en projektplan som bl a innehaller mal for
projektet, inriktning, ekonomi/kalkyl, aktiviteter, risker, resurser och vad som géller
kring kommunikationsdelen.

Nar detaljplanen vunnit laga kraft startar genomforandeskedet. Projektledaren
samordnar da projektets genomférande. | detta skede sker fastighetsbildning, beslut
om bygglov och startbesked m m. Det ar ocksa projektledarens ansvar att se till att
parterna fullfdljer sin ataganden enligt avtal, att investeringar gors tids- och
kostnadsmassigt effektivt samt att olika atgarder samordnas sa att storningar for
omgivning, miljo och trafik minimeras. Konsulter finns med i olika roller under
genomférandeskedet och avrop sker mot olika funktioner eller ocksa sker
projektspecifika upphandlingar. | samband med granskningstillfallet har kommunen
sammanlagt mellan 80 och 90 st aktuella samhallsbyggnadsprojekt som befinner sig i
olika faser. For stdrre samhallsbyggnadsprojekt sker uppdelning i olika delprojekt eller
etapper om det beddms lampligt.

Sista delen i processen ar uppfoljning och utvardering da samtliga insatser under
samhallsbyggnadsprocessen ska foljas upp. | samband med varje projekts avslutning
sker en utvardering av projektets maluppfyllelse i syfte att utveckla kommunens
samhallsbyggnadsprocess. Viktiga punkter i samband med uppféljning och utvardering
ar bl a ekonomi, projektets inriktning, tidsplan, hantering av risker samt erfarenheter
som tas med. Erfarenhetsutbyte finns inom samtliga sektioner pa
samhallsbyggnadsavdelningen.

| Plexman finns vidare en beskrivning av projektroller och ansvarsférdelning i projekt.
Bl a finns en beskrivning av vilka som ingar i styrgruppen som &r en konsulterande
grupp till samhallsbyggnadsdirektoren, dess syfte och exempel pa beslut som ska
fattas av denna. Det finns aven ett samordningsforum som bestar av de olika
projektagarna och gruppens syfte ar for projektagarna att konsultera varandra och vid
behov stddja projektmedlemmarna.

Storre exploateringsprojekt kan besta av huvudprojekt och delprojekt. Delprojekten i
stdrre exploateringsprojekt ar vanligen:

e Planlaggning — som resulterar i en antagen detaljplan.

e Avtal och genomférande av kvartersmark — som resulterar i avtal som reglerar
ansvar och kostnader for genomférande av kvartersmark samt uppfoljning av
genomforandet till dess att marken ar utbyggd enligt detaljplanen.

¢ Genomforande av allman plats — som resulterar i utbyggda allmanna
anlaggningar och uppfdljning till garantitidens slut.

Vidare finns beskrivning av projektbestallare (avser kommunfullmaktige vid storre
samhallsbyggnadsprojekt), projektagare (samhéllsbyggnadsdirektor eller dennes
delegat), huvudprojektledare och delprojektledare (vad géaller projektledningen),
projektmedlem, projektgrupp (bestar av huvudprojektledare, delprojektledare samt
projektmedlemmar), referensgrupp samt resursperson.
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For de olika stegen i samhallsbyggnadsprocessen, d v s 1. Tidiga skeden, 2.
Planering, 3. Genomférande och 4. Utvardering finns detaljerade processbeskrivningar
utarbetade i Plexman.

Instruktionsmanual for projektstyrning i Antura
For det projektverktyg som kommunen anvénder, d v s Antura, finns en detaljerad
instruktionsmanual upprattad. Manualen innehaller féljande omraden:

e Basinformation om Antura

o Tidplan

e Kostnadsprognoser

o Effektprognos

e Lagesrapportering

e Resursplanering

e Tidrapportering

e Fakturakoncept — planprojekt

e Bilagor

Avtalstyper
Det ar viktigt att sarskilja de olika avtalstyper som finns vad géaller exploatering.
Avgorande ar om kommunen ager marken eller inte. Féljande géller:

e Enskild mark >>> Intentionsavtal >>> Exploateringsavtal

o Kommunéagd mark >>> Markanvisningsavtal >>> Mark- och
genomfdrandeavtal

Riktlinjer for exploateringsavtal
Riktlinjerna godkéandes av fullmaktige i juni 2016, revideringar gjordes i november 2017
samt i september 2019. Riktlinjerna géaller fér genomférande av en detaljplan avseende
mark som inte 4gs av kommunen.

| bakgrunddelen framgar syftet som &r "att enligt gallande lagstiftning ska en kommun.
som avser att teckna exploateringsavtal for genomférande av en detaljplan, uppratta
riktlinjer for detta foérfarande. Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for
genomforandet av den detaljplan som har betydelse fér bedomningen av
konsekvenserna av att inga ett sadant avtal med kommunen”.
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Av riktlinjerna framgar att kommunen har det yttersta ansvaret for
bebyggelseutvecklingen och den fysiska samhallsplaneringen. Kommunen har ocksa
ansvar for bostadsforsorjningen och att sdkerstélla allmanna intressen. Den som avser
att vidta en atgard som kan forutsatta att en detaljplan antas, andras eller upphavs kan
skriftligen begéara detta hos kommunen. Begéaran ska innehalla en beskrivning av det
huvudsakliga andamalet med den avsedda atgarden och en karta som visar det
omrade som berdrs. Kommunen ar, vid begaran om planbesked, skyldig att lamna ett
sadant — positivt eller negativt — inom fyra manader. Nar nskemal framfors om olika
bebyggelse- och anlaggningsprojekt bedoms dessa i forhallande till de mal, dokument,
planer och inriktning i dvrigt som kommunen har fér bebyggelseutveckling. Projektets
angelagenhet bedéms ocksa i forhallande till andra projekt, foreliggande behov och
resurser for planering och utbyggnad.

Fore det att eventuellt detaljplanearbete startas tecknas ett s k intentionsavtal med
kommunen dar preliminar tidsplan for detaljplan och vidare arbete med projektet
anges. Intentionsavtalet reglerar aven principerna for kostnadsférdelning for utbyggnad
av allmanna anlaggningar till foljd av exploateringen. Aven ett s k planavtal tecknas dar
det anges hur kostnaderna for detaljplanearbetet ska regleras. Da detaljplanen antagits
tecknas ett exploateringsavtal med kommunen. | huvudsak innehaller
exploateringsavtalet reglering av kostnader for att genomféra utbyggnad i enlighet med
detaljplanen, markoverlatelser och vissa administrativa atgarder sasom
fastighetsbildning.

Riktlinjerna innehaller aven vad som ska galla kostnader och andra krav. Exempel ar
kostnader for gator, vagar och andra allméanna platser, kommunens krav pa utformning
och standard pa gator, vagar och annan allman platsmark, kommunens krav pa
upplatelse av bostader eller lokaler for vard, utbildning eller omsorg, kostnader for
anlaggande av vatten och avlopp etc.

Kommunen har som en bilaga till riktlinjer for exploateringsavtal tagit fram ” Principer
for medfinansieringsersattning av Sparvag Syd”. Kommunfullmaktige beslutade i
juni 2017 att godkénna ett ramavtal for Sverigeférhandlingen samt ett objektavtal om
Sparvag Syd mellan staten, Stockholms stad och Huddinge kommun. | avtalet atar sig
Huddinge kommun att medfinansiera sparvagen med ca 800 mnkr samt sjalv eller
genom annan exploatdr uppfora 18 500 nya bostader inom sparvagens s k
influensomrade till och med ar 2035. Dokumentet innehaller grundlaggande principer
for s k medfinansieringsersattning.

Riktlinjer féor markanvisning
Riktlinjerna godkandes av fullméktige i juni 2016, revideringar gjordes i november 2017
samt i september 2019. Riktlinjerna galler for genomférande av en detaljplan avseende
mark som &gs av kommunen.

| bakgrundsdelen framgar att "enligt gallande lagstiftning ska en kommun, som avser
att teckna markanvisningsavtal uppratta riktlinjer for detta forfarande. Riktlinjerna ska
innehalla kommunens utgangspunkter och mal for éverlatelser eller upplatelser av
markomraden for bebyggande, handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for
markanvisningar samt principer for markprissattning”.
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Definitionen av en markanvisning ar "en éverenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamrétt att under en begrénsad tid och under givna
villkor forhandla med kommunen om Overlatelse eller upplatelse av ett visst av
kommunen agt markomrade for bebyggande”.

Markanvisningsavtal godkanns av kommunstyrelsen och det framgar vidare att det ar
en kommunal angelégenhet att planlagga anvandningen av mark och vatten och att
planera for bostadsférsorjningen i kommunen. Markanvisningar avseende kommunens
mark ska utga fran kommunens langsiktiga mal for samhallsutvecklingen, i enlighet
med kommunens 6versiktsplan.

Planeringen av pagaende och kommande samhallsbyggnadsprojekt redovisas i ” Plan
for samhallsbyggnad och lokalférsorjning i Huddinge” dar det framgar det som
kommunen kommer att arbeta med den kommande trearsperioden. Markanvisning kan
gélla kommunens eget behov av verksamhetslokaler for kommunal service etc,
kommunens planer for ny bebyggelse eller utveckling av ny bebyggelse. Initiativ om
atgarder kan ocksa komma fran byggherrar eller exploatorer. De olika projekten
bedoms i forhallande till mal, dokument, planer och inriktning som kommunen har for
bebyggelseutveckling. Projektens angelagenhet bedoms ocksa i forhallande till
varandra, till foreliggande behov samt till resurser for planering och utbyggnad.

Fore det att eventuellt detaljplanearbete startas tecknas ett markanvisningsavtal med
kommunen dar preliminar tidsplan for detaljplan och vidare arbete med projektet
anges. Avtalet reglerar aven principerna for kostnadsférdelning for utbyggnad av
allmanna anlaggningar till foljd av exploateringen. Aven ett s k planavtal tecknas dar
det anges hur kostnaderna for detaljplanearbetet ska regleras. Da detaljplanen antagits
tecknas ett mark- och genomférandeavtal med kommunen. | huvudsak innehaller
mark- och genomférandeavtalet hur detaljplanen ska genomféras och de villkor som
ska galla for markoverlatelsen.

Det finns olika metoder avseende markanvisning. Foljande ar vagledande vid val av
metod:

o Overlatelse eller tomtrétt
e Principer for markprissattning (ska ske till marknadsmassiga priser)
¢ Val av byggherre

e Tilldelning (olika metoder finns sasom anbudsforfarande, markanvisningstavling
samt direktanvisning)

Riktlinjerna innehaller aven vad som ska galla kostnader och andra krav. Exempel &r
grundlaggande principer for fordelning av kostnader, kostnader fér gator, vagar och
andra allménna platser, kommunens krav pa utformning och standard pa gator, vagar
och annan allman platsmark, kommunens krav pa upplatelse av bostader eller lokaler
for vard, utbildning eller omsorg, kostnader for anlaggande av vatten och avlopp etc.
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Gatukostnadsreglemente
Reglementet antogs av kommunfullmaktige i november 2007 med andringar antagna i
oktober 2011 och i december 2014.

Reglementet fastslar fastighetsagares skyldighet att betala gatukostnader m m enligt
plan- och bygglagen.

Projektekonomi inom samhallsbyggnadsavdelningen — Oversiktlig beskrivning
for projektledare

Dokumentet har som fokus att ge en bild av de moment som ar kopplade till ekonomisk
planering eller uppféljning av ekonomiskt utfall vad galler projekt. Uppdelningen har
skett utifran nedanstaende tre faser:

FORBEREDA GENOMFORA AVSLUTA

Vid start av projekt ska forst projekttyp bestammas och dérefter ska ett specifikt
projektnummer bestéllas. Det framgar att for att starta och driva ett projekt ska
projektbestallning och projektplan finnas. Vidare framgar att i samband med planering
och projektstart ska de ekonomiska férutsattningarna for projektet beskrivas.
Beskrivningen ska omfatta bade ekonomiska kalkyler och tidplaner for genomférande
och tilldelade forutsattningar sdsom budget och givna ekonomiska kriterier.

Enligt delegationsordning har chefen for en sektion som t ex mark- och
exploateringssektionen ratt att enligt delegation fatta beslut om projektstart om
projektet tilldelats en budget i senast beslutade Mal och budget for kommunen.
Delegationsordningen tillater beslut om projektstart pa sektionschefsniva upp till 150
prisbasbelopp.

Vid avvikelser mot tilldelad budget fér samhallsbyggnadsprojekt ska detta rapporteras
till samhallsbyggnadsavdelningens ledningsgrupp. Avvikelser som &r storre an 20 % av
projektets investeringsbudget och samtidigt stérre an 120 prisbasbelopp ska
omgaende rapporteras till kommunstyrelsen och bifogas ytterligare underlag till férnyat
budgetbeslut. Ovriga avvikelser redovisas samlat i den ordinarie planerings- och
uppfoljningsprocessen till kommunstyrelsen for godkannande.

lakttagelser och beddmning

Genomgang och noteringar kring vilka styrande och stédjande dokument och den
projektmodell som finns i kommunen och som berdr exploateringsomradet finns ovan.
Vi bedémer att dessa utgor en god grund for ett andamalsenligt genomférande av
kommunens exploateringsverksamhet.
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Rutiner och processer kring exploateringsverksamheten i
kommunen

Kalkyler/underlag m m vid exploateringsprojekt

Vad galler de kalkyler som uppréattas for exploateringsprojekt bedéms intakter i nartid
med stor sakerhet, d v s det handlar om realistiska varden utifran nulage. Det bedoms
som svarare att prognostisera markvarden 15-20 ar framat i tiden. Utgifterna som
presenteras i kalkyler bestar framst av kostnader for utredningar och projektledartid
men det forekommer &ven kostnader for iordningsstallande av mark och sanering.

Typexempel pa poster som ingar i kalkylerna ar bl a:

Intékter
e Ovriga forrattnings- och granskningsavgifter — slag 3119
e Gatukostnadserséttning — slag 3121
o Forsaljningspris, exploateringsfastigheter — slag 3721

e Medfinansiering, exploatering — slag 3731

Kostnader
e Tid investering/exploatering — slag 4423
e Ovriga anlaggnings- och reparationsarbeten — slag 4629
o Markentreprenader — slag 6176
e Trafikkonsulter — slag 6178
e Annonsering — slag 7221
e Ovriga tekniska konsulter — slag 7455
e Ovriga konsulter — slag 7459
e Inhyrd personal — slag 7511
e Mat- och granskningsavgifter — slag 7616

Sanering ar kopplat till om det funnits nagon verksamhet pa fastigheten som gett
upphov till behovet. Vid misstanke tas prover. Dagvattenutredningar och behovsanalys
av skyfallsatgarder gors, men mer pa omradesniva an i enskilda projekt. Utredningarna
aktiveras inte, men det gors daremot eventuella anlaggningar som t ex
dagvattendammar.

Trafikutredningar gors ocksa, men inte i specifika projekt utan 6vergripande. Dessa
utredningar tas som driftkostnad, men eventuella atgarder och anlaggningar med
anledning av dessa aktiveras. Dessa ligger dock inte inom "exploateringssfaren” utan
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drivs som skattefinansierade investeringsprojekt.

Antura Projects

Kommunen har ett projektverktyg som heter Antura Projects. Det ar ett digitalt
projektverktyg som stottar projektledaren att leda, styra och folja progress i projektet.
Projektverktyget ar anpassat till kommunens projektmodell och aven till kommunens
planerings- och exploateringsmanual Plexman som anvands for
samhallsbyggnadsprojekt. Denna innehaller beskrivningar, mallar och checklistor
kopplat till modellens olika faser.

| projektverktyget samlas all projektdokumentation for respektive projekt. Det finns stdd
for tid- och aktivitetsplaner och registrering av tid for respektive projekt sker aven i
verktyget. | verktyget kan aven status rapporteras for de olika delar/faser som ingar i
varje projekt. Det finns aven en funktion i verktyget kring riskhantering.

Offert fran Svefa — Projektkalkylsmall

| samband med granskningstillfallet har kommunen begart in offert fran foretaget Svefa
vad géller att utveckla projektkalkylsmallarna for samhallsbyggnadsprojekt. Detta blir
ett ytterligare stod i kalkyl- och prognosarbetet for kommunens projektledare inom
samhallsbyggnadsprocessen.

Ekonomisystem och koddel

Kommunen anvander ekonomisystemet Agresso. Om aktuellt projekt har en egen
budget skapas sarskilda projektnummer foér respektive projekt och kontering sker
sedan pa aktuell projektkod.

Vidare finns framtaget Mall — Utvardering av samhallsbyggnadsprojekt enligt
Plexman, Checklista Genomfdérandeprocessen samt Tider for
projektekonomiuppféljning 2020 som ytterligare stdd i samband med arbetet med
exploateringsprojekt.

| samband med rapportering vid delarsbokslut per mars och augusti ska en prognos av
utfall mot budget géras. En lagesrapport ska dessutom goras for projekten kring tid,
ekonomi samt risk for férsening plus eventuella effekter. Motsvarande ska aven
kommenteras i samband med bokslutet.

Ekonomisk slutrapportering av exploateringsprojekt
Mall fér detta finns framtaget. Uppgifter som ska fyllas i ar bl a:

e Beteckning (olika uppgifter)

e Andamal

e Datum (for olika handelser)

e Avstamning av tidsatgang (olika arbetsmoment)
e Avstamning av resultat
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e Avstamning av projektekonomi
e Ovriga kommentarer

¢ Basinformation (projekthummer, projektnamn, projektledare, projektagare,
geografiskt omrade, andamal, projektstart, laga kraft detaljplan, slutbesiktning
samt ekonomisk slutrapport)

e Kort beskrivning av projektet

e Ursprunglig budget som utfall for sval exploatering som investering (diverse
uppgifter) samt projektledarens kommentarer

e Totalt projektnetto

e Underskrift med namn och datum av saval projektledare som projektagare

Sammanstallning i samband med bokslut.
Vid dessa tillfallen rapporteras foljande:

e Projektnummer

o Projekt

e Detaljplan laga kraft (datum)

e Andamal

e Investeringsbeslut (kostnad tkr)

¢ Investeringsnetto inkl framtida prognoser (kostnad tkr) — avser projektets
kostnader i allmanna platser samt eventuella gatukostnadsintéakter eller
exploateringsbidrag

e Avvikelse investeringskostnad (tkr) samt kommentar

o Exploateringsnetto inkl framtida prognoser (intéakt i tkr) — avser de intakter
kommunen far fran forsaljning av kvartersmark samt kommentar

e Totalt projektnetto, inklusive intakt exploatering (tkr)

3.2.1 lakttagelser och beddmning

Genomgang och noteringar kring de rutiner och processer som finns i kommunen
kopplat till exploateringsomradet finns ovan. Vi bedémer att kommunstyrelsen noga
ska folja konjunkturens och marknadens utveckling och vad dessa innebar for
kvadratmeterpriser m m. Detta &r speciellt viktigt med tanke pa den omfattande
exploateringen i kommunen.

Vi bedémer aven att kommunstyrelsen I6pande ska se dver kalkyler, tidsplaner och
riskanalyser vad galler de olika exploateringsprojekten i kommunen. Vi bedomer det
som viktigt att ta h&nsyn till forandrade villkor i de olika projektens kalkyler.
Kvalitetssakring ska ocksa ske av dessa. Forandrade tidsplaner har stor betydelse for
budget och har aven paverkan pa likviditet och finansieringen av investeringarna.
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Ekonomisk redovisning och redovisningsprinciper

Balanskonton
Kommunen anvander tva olika balanskonton i redovisningen vad galler poster kopplat
till exploateringsverksamheten:

e Konto 1172 — Pagaende anlaggningar
Detta ar investeringar och saldot visar pagaende arbeten avseende
exploateringsdelen. Utgaende balans i samband med bokslut 2019 uppgick till
ca 830,0 mnkr.

e Konto 1400 — Exploateringsfastigheter
Detta avser omraden som ska forsaljas. Utgaende balans i samband med
bokslut 2019 uppgick till ca 109,4 mnkr och avser netto exploateringsintakter
och dess omkostnader.

Hittills under 2020 har projekt 40495 Glado Kvarn aktiverats och projektets belopp pa
ca 279 mnkr ligger inte langre under pagaende anlaggningar. Under 2020 har hittills ca
82,2 mnkr tillkommit i portféljen avseende ny upparbetning.

| samband med granskningstillfallet gér kommunen bedémningen att
exploateringsredovisningen &r rattvisande. Rattningar av eventuella fel sker [6pande
och fore det att utfallet balanseras till respektive balanskonto. Kommunen beddmer att
det finns en utmaning med pagaende arbeten pa konto 1172 i o m att se till att
fardigstallda anlaggningar aktiveras fran detta konto vid ratt tillfalle. Det finns aven en
utmaning att se till sa att balanserade utgifter pa konto 1400 driftsfors fran detta konto,
ocksa vid ratt tillfalle. Ibland forekommer det att exploateringsprojekt avbryts av olika
skal varvid s k forgaveskostnader uppstar (poster pa balansen fors om till resultatet).

For samhallsbyggnadsprojekt galler att aktivering sker nar anlaggningen tas i bruk.
Detta galler aven da delprojekt eller etapper forekommer. En lopande avstamning sker
med respektive projektledare om det finns fardigstéallda anlaggningar att aktivera. Det
ar en del av projektledarens uppdrag att pakalla aktivering. Vid aktivering tillampas
komponentredovisning. Exempel pa kostnader som aktiveras ar utgifter hanforliga till
anlaggningen sdsom entreprenadkostnader, kostnader for projektledning och
utredningskostnader. Plankostnader aktiveras inte langre. Underlag i form av fakturor
m m finns for aktiveringen och redovisning sker i samband med projektuppféljning.

Tidsredovisning sker via projektstodsverktyget Antura. Tid som aktiveras bestar av
l6nekostnad + PO-palagg. For narvarande ar kostnaden 530 kr per timme och
representerar ett snitt av avdelningens projektledarloner. Tid som debiteras for
framtagande av detaljplaner debiteras enligt géllande plantaxa, for narvarande 1 300 kr
per timme (detta aktiveras inte utan bokfors direkt som driftskostnad).

Foljande redovisningsprinciper galler for de olika intékter som ar férknippade med
exploateringsverksamhet:

e Intakter fran markforsaljning — intaktsfors i sin helhet vid tilltradet/da en affar
avslutas.
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Exploateringsbidrag/investeringsbidrag — har historiskt skuldforts for att mota
anlaggningarnas avskrivningskostnad, men fran och med 2020 kommer
posterna att intdktsforas i sin helhet i enlighet med RKR R 2 (rekommendation
nr 2 Intakter fran Radet for kommunal redovisning). Intaktsforing sker da
anlaggningen tas i bruk, om intakten kommer i efterhand sker intaktsforing da
den kommer in. Kommunen planerar &ven att [dsa upp tidigare skuldférda
poster.

Gatukostnadsersattning — har historiskt skuldforts for att méta anlaggningarnas
avskrivningskostnad, men fran och med 2020 kommer posterna att intaktsforas
i sin helhet i enlighet med RKR R 2 (rekommendation nr 2 Intakter fran Radet
for kommunal redovisning). Intaktsforing sker da anlaggningen tas i bruk, om
intakten kommer i efterhand sker intaktsforing da den kommer in. Kommunen
planerar @ven att [6sa upp tidigare skuldférda poster.

Vidarefakturering av plankostnader — sker till exploatdr da detaljplan
fardigstéallts, intaktsfors i sin helhet vid faktureringstillfallet.

lakttagelser och beddmning

Genomgang och noteringar for de rutiner och processer som finns vad galler
ekonomisk redovisning samt de redovisningsprinciper som tillampas finns ovan. Vi
beddmer att dessa ligger till grund fér och borgar fér en rattvisande ekonomisk
redovisning samt att kommunen i allt vasentligt foljer Lagen om kommunal bokféring
och redovisning samt rekommendationer m m fran Radet for kommunal redovisning.
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Besvarande av revisionsfragor

Nedan foljer en genomgang av de revisionsfragor som ar aktuella i samband med
granskningen och vilken bedémning som gors av dessa.

e Hur & kommunen organiserad for exploatering? Projektledning? Tillracklig,
andamalsenlig? Overgripande, delprojekt?

Beskrivning finns i avsnitt 3.1. Vi bedémer att kommunens organisation kring
exploateringsverksamheten ar andamalsenlig. Projektledningen bedéms som
tillracklig och andamalsenlig. Om det ror sig om storre exploateringsprojekt delas
dessa in i etapper/delprojekt. Aven dessa har en ansvarig projektledare.

e Hur realistiska ar de kalkyler som tas fram for exploatering? Finns
tillfredsstallande underlag for kalkylerna? Hur har inkomster beréknats, nar i
tiden och med vilka kvadratmeterpriser? Hur har utgifter berdknats, nar i
tiden och med vilka kostnader for infrastruktur, skolor, forskolor,
aldreboenden m m? Trafiksituation, marksanering, risker for 6versvamningar.

Beskrivning finns i avsnitt 3.2 och till viss del i avsnitt 3.3. De kalkyler som tas fram
bedoms som realistiska och tillférlitliga i nulaget och nagra ar framat i tiden. Det
bedoms som svarare att prognostisera markvarden 15-20 ar framat. Underlag finns
for kalkylerna i form av beraknat pris per kvadratmeter utifran raddande
marknadslage. Underlag finns ocksa for de utgifter som ar aktuella i respektive
projekt samt nar i tiden dessa beréknas infalla. Vad galler trafiksituation,
marksanering och risker for éversvamningar se under avsnitt 3.2.

e Hur finansierar kommunen investeringar i infrastruktur m m. tar man ut
gatukostnadsersattning? Tar man ut exploateringsavgifter? Eller sker all
finansiering via forsaljning av mark?

Beskrivning finns i avsnitt 3.3. Investeringar i infrastruktur m m sker saval genom
gatukostnadserséattningar, genom exploateringsavgifter/exploateringsbidrag som
genom intakter fran forsaljning av mark. Vidare sker vidarefakturering av
plankostnader till exploator.

e Hur och nar upprattas delkalkyler 6ver avgransade omraden respektive
investeringar? Finns avslutade delprojekt med efterkalkyler? Vilka interna
regelverk finns?

Beskrivning finns i avsnitt 3.1 och i avsnitt 3.2. Vid storre exploateringsprojekt sker
uppdelning i etapper/delprojekt som hanteras pa samma satt som da endast ett
projekt finns for ett aktuellt omvandlings-/exploateringsomrade.

e Vilket systemstod finns for projektstyrning?
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Beskrivning finns i avsnitt 3.1. Kommunen anvander projektstyrningsverktyget
Antura.

e Vilkaredovisningsregler tillampas? Vid vilken tidpunkt int&ktsférs
markforsaljningar? Hur intaktsférs gatukostnadsersattningar och
exploateringsavgifter eller liknande, om sadana avgifter/ersattningar tas ut?
Vid vilken tidpunkt aktiveras infrastruktur? Vilka avskrivningsregler tillampas
for infrastrukturen, inklusive komponentavskrivning? Vilka utgifter aktiveras?
Vilka utgifter laggs till anskaffningsvéardet for marken som saljs?
Exploateringskontor, kostnader for egen personal?

Beskrivning finns i avsnitt 3.3. Vad galler avskrivningsregler sker linjar avskrivning
utifran gjord bedémning av tillgdngens ekonomiska livslangd.
Komponentredovisning med dartill kopplad komponentavskrivning tillAmpas.

e Radet for Kommunal Redovisning har flera rekommendationer och idéskrifter
vad galler intdkter av kommunal markexploatering. Féljer kommunen dessa?

Utifran den granskning vi gjort gor vi bedémningen att kommunen i allt vasentligt
foljer Radet for Kommunal Redovisnings normgivning inom omradet.
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Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att kommunen bor
genomfora ett antal atgarder for att ytterligare starka kommunstyrelsens styrning och
uppfoljning av exploateringsprojekt.

Utifran vara bedomningar och slutsatser rekommenderar vi att:

o Kommunstyrelsen ska noga félja konjunkturens och marknadens utveckling och
vad dessa innebar for kvadratmeterpriser m m. Detta ar speciellt viktigt med
tanke pa den omfattande exploateringen i kommunen.

o Kommunstyrelsen ska I6pande se dver kalkyler, tidsplaner och riskanalyser vad
géller de olika exploateringsprojekten i kommunen. Vi bedémer det som viktigt
att ta hansyn till forandrade villkor i de olika projektens kalkyler. Kvalitetssakring
ska ocksa ske av dessa. Forandrade tidsplaner har stor betydelse for budget
och har aven paverkan pa likviditet och finansieringen av investeringarna.

e Kommunstyrelsen ska I6pande ga igenom de poster som for narvarande ligger
som Pagéaende anlaggningar under 1172 och aven de poster som ligger under
1400 - Exploateringsfastigheter, d v s tidpunkt for aktivering respektive
kostnadsforing ska ses Over. Det finns ett behov av en genomgang da en del
poster kan ha legat pa respektive balanskonto en langre tid. En I6pande
genomgang sakerstéller en rattvisande redovisning.

e Kommunstyrelsen bor géra en noggrann genomgang av bokférda poster som
hor till exploateringsverksamheten i samband med att redovisningsprinciper
som framst galler intékter férandras under 2020.

Datum som ovan

KPMG AB

Wictel 4 tledn Andens Petensson
Micaela Hedin Anders Petersson
Uppdragsansvarig och Certifierad kommunal
certifierad kommunal yrkesrevisor yrkesrevisor

Detta dokument har upprattats enbart for i dokumentet angiven uppdragsgivare och ar baserat pa det sarskilda uppdrag som &r avtalat
mellan KPMG AB och uppdragsgivaren. KPMG AB tar inte ansvar for om andra &n uppdragsgivaren anvander dokumentet och
informationen i dokumentet. Informationen i dokumentet kan bara garanteras vara aktuell vid tidpunkten for publicerandet av detta
dokument. Huruvida detta dokument ska anses vara allméan handling hos mottagaren regleras i offentlighets- och sekretesslagen samt i
tryckfrihetsférordningen.
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