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revisionsskrivelse

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen beslutar att kommunstyrelsens forvaltnings tjédnsteutlatande,
daterat 25 mars 2021, 6verldmnas till kommunens revisorer som yttrande éver
revisionsrapport Granskning av kommunens exploateringsverksamhet

Sammanfattning

KPMG har pd uppdrag av Huddinge kommuns revisorer granskat exploaterings-
verksamheten under ar 2020. Med anledning av rapporten har kommunrevisorerna
bedomt att kommunen bor genomfora ett antal atgarder for att ytterligare stirka
kommunstyrelsens styrning och uppfoljning av exploateringsprojekt. Atgirderna
redovisas 1 fyra punkter som berdér genomgangav balanskonton, dndrade redovis-
ningsprinciper, uppfoljning av konjunktur och marknad samt 16pande 6versyn av
kalkyler, tidsplaner och riskanalyser for exploateringsprojekt. Kommunstyrelsen
har fatt revisionsrapporten for yttrande.

Forvaltningen har under 2019 - 2020 genomfort genomgangar av balanskonton
1172 och 1400 och omslutningen pé dessa konton har ddirmed minskat med cirka
68 respektive 35 procent. Redovisning av exploateringsbidrag, gatukostnadser-
sattningar och planutgifter har fran och med 2021 fullt ut anpassats till nya redo-
visningsprinciper enligt Lagen om kommunal bokf6ring och redovisning (LKBR),
samt rekommendationer frén Radet for kommunal redovisning (RKR).

Forvaltningen foljer 16pande fastighetsmarknaden och virdeutveckling pa framst
mark for exploatering. Vid markanvisning pa kommunal mark tillimpas i forsta
hand markanvisningstavlingar eller anbudsforfarande for att sékerstélla marknads-
missiga priser. | arbetet med olika exploateringsprojekt ingér som en naturlig del
att kontinuerligt se 6ver kalkyler och tidsplaner. En fOrsta riskanalys utfors 1 sam-
band med att en projektplan uppréttas vid start av projekt, vilken sedan f6ljs upp
och uppdateras under projektets gng. Ett utvecklingsarbete pagér inom mark- och
exploateringssektionen for att forbéttra rutiner for riskbeddomning och uppfoljning
for att forbattra prognossédkerheten.
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Genom atgarder 1 enlighet med kommunrevisorernas synpunkter kan processer
och ekonomiska resultat forbattras ytterligare.

Beskrivning av arendet

KPMG har under ar 2020pa uppdrag av Huddinge kommuns revisorer granskat
exploateringsverksamheten. Syftet har varit att granska exploateringsverksamhet-
ens paverkan pd kommunens ekonomi och ddrmed beddma kommunens styrning
och uppfdljning av projekt.

Med anledning av rapporten har kommunrevisorerna bedomt att kommunen bor
genomfora ett antal dtgirder fOr att ytterligare stirka kommunstyrelsens styrning
och uppfoljning av exploateringsprojekt. Med utgdngspunkt i detta rekommende-
rar revisorerna foljande atgérder:

e Kommunstyrelsen ska lopande ga igenom de poster som for narvarande ligger
som Pagéende anldggningar under 1172 och dven de poster som ligger under
1400 — Exploateringsfastigheter, d v s tidpunkt for aktivering respektive kost-
nadsforing ska ses Over. Det finns ett behov av en genomgang da en del poster
kan ha legat pa respektive balanskonto en lidngre tid. En 16pande genomgang
sékerstéller en réttvisande redovisning.

o Kommunstyrelsen bor gora en noggrann genomgéng av bokforda poster som
hor till exploateringsverksamheten 1 samband med att redovisningsprinciper
som framst géller intékter fordndras under 2020.

e Kommunstyrelsen ska noga folja konjunkturens och marknadens utveckling
och vad dessa innebér for kvadratmeterpriser m.m. Detta dr speciellt viktigt
med tanke pa den omfattande exploateringen i kommunen.

o Kommunstyrelsen ska I6pande se over kalkyler, tidsplaner och riskanalyser
vad géller de olika exploateringsprojekten i kommunen. Vi bedémer det som
viktigt att ta hdnsyn till fordndrade villkor i de olika projektens kalkyler.
Kvalitetssékring ska ocksé ske av dessa. Fordndrade tidsplaner har stor bety-
delse for budget och har dven paverkan pa likviditet och finansieringen av
investeringarna.

Kommunstyrelsen har fatt revisionsrapporten for yttrande.

Férvaltningens synpunkter

Forvaltningen har gétt igenom revisionsrapporten och de atgarder som kommu-
nens revisorer fort fram. Nedan redovisas forvaltningens synpunkter utifran revi-
sorernas rekommendationer.

Kommunstyrelsen ska lopande ga igenom de poster som for néirvarande ligger
som Pdgdende anliggningar under 1172 och dven de poster som ligger under
1400 — Exploateringsfastigheter, d v s tidpunkt for aktivering respektive kostnads-
foring ska ses 6ver. Det finns ett behov av en genomgang dd en del poster kan ha
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legat pa respektive balanskonto en lingre tid. En lopande genomgang sdkerstdller
en rdttvisande redovisning.

Pagaende anldggningar, konto 1172

Under dren 2019 - 2020 har stora insatser gjorts for att utreda och aktualisera pé-
géende anldggningar, ddribland konto 1172. Bokslutsbilagorna har granskats och
ingéende poster virderats med hinsyn till om posterna kan anses ha ett fortsatt
virde eller inte. Justeringar mot resultat har dirvid gjorts avseende de belopp som
klassats som forgévesprojektering. Vidare har minga projekt som fardigstillts
under dret, och ibland tidigare, aktiverats. Tva fardigstillda projekt aterstar att
hantera under januari 2021. Totalt kommer omslutningen pa konto 1172 att ha
minskat med 561 mnkr, eller 68 procent.

Exploateringsfastigheter, konto 1400

I samband med bokslutet har &ven konto 1400 granskats och dess innehéll har vér-
derats och aktualiserats pa samma sétt som for konto 1172. Vissa mindre poster
som inte anses ha ett fortsatt virde har forts mot kommunens resultat. Den stora
forandringen utgors dock av nedan ndmnda justering av historiska planutgifter.
Fordandringen uppgér till 38 mnkr, eller 35 procent.

Kommunstyrelsen bor gora en noggrann genomgang av bokférda poster som hor
till exploateringsverksamheten i samband med att redovisningsprinciper som
framst gdller intdkter fordndras under 2020.

Fran och med 2019 giller nya redovisningsprinciper for bland annat redovisning
av gatukostnadsersittningar och planutgifter. Detta regleras 1 Lagen om kommu-
nal bokforing och redovisning (LKBR) och tillimpning av lagen beskrivs i
rekommendation av Radet for kommunal redovisning (RKR).

Gatukostnadsersdttning och exploateringsbidrag

Kommunen har tidigare aktiverat gatukostnadsersittning parallellt med anlédgg-
ningarna. Den reviderade rutinen for hantering av gatukostnadserséttning och
exploateringsbidrag innebér att varden som tidigare periodiserats i takt med till-
géngarnas avskrivning nu resultatfors i samband med aktivering av utbyggda an-
laggningar.

Da det fortfarande fanns en del otydligheter kring hur detaljfordndringarna skulle
gilla har Huddinge valt att viinta med &vergingen till det nya regelverket. Aven
andra kommuner, diribland Stockholm och Géteborg, har valt att vinta till ars-
skiftet 2020/2021. I samband med bokslutet 2020 har alla aktiverade gatukost-
nadserséttningar lyfts fram i redovisningen. Erséttningar som avser 2019 och
tidigare dr redovisade mot eget kapital medan ersittningar som avser 2020 ar
redovisade mot arets resultat.

Planutgifter

Det fornyade regelverket gillande redovisning av planutgifter anmodar kommu-
nen att kostnadsfora dessa poster I6pande. Tidigare har upparbetade kostnader
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balanserats som pagdende arbeten till dess att en detaljplan blivit klar och (van-
ligtvis) marken den avser bytt dgare och betalning har skett. I samband med bok-
slutet 2020 valde kommunen att boka bort alla dessa utgifter pa pagéende arbeten.
Belopp hinforliga till 2019 och tidigare har bokats mot eget kapital medan 2020
har bokats mot arets resultat.

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

Forvaltningen foljer 16pande, genom aktiv omvérldsbevakning, fastighetsmark-
naden och virdeutveckling pa frimst mark for exploatering. Genom samhélls-
planeringsprocessen, som bland annat omfattar urval av projekt till kommunens
projektportfolj Plan for samhillsbyggnad och lokalforsorjning, beaktas nir i tid
kommunens mark ska detaljplaneras for att mota den vardeutveckling som pa-
géende planering genererar.

I samband med att avtal tecknas med olika exploatorer utfors regelbundet varde-
ringar genom extern expertis, vilket sdkerstéller en marknadsmaéssig prisniva. Vid
markanvisning pa kommunal mark tillimpas i forsta hand markanvisningstav-
lingar eller anbudsforfarande, vilka inkluderar anbud avseende markpris, for att
sékerstélla att prissattningen blir marknadsmaéssig. Detta bor tilldmpas 1 sé stor
utstrdckning som mojligt for att folja marknaden.

Idag tillampas upprakning med KPI for att sdkerstilla en prisutveckling, vilket
forvaltningen for narvarande beddmer som mest lampligt. Forvaltningen har utrett
alternativa indexregleringar men bedomt att KPI fortfarande adr mest lampligt uti-
frAn marknadens nuvarande utveckling. Overgéngen till annat index foljs kontinu-
erligt.

Forvaltningen tilldmpar ocksa tidsbegransning i avtal till ca 2 ar vad géller mark-
nadsvirde, darefter genomfors ny viardering och omforhandling av markpris.

Kommunstyrelsen ska lopande se 6ver kalkyler, tidsplaner och riskanalyser vad
gdller de olika exploateringsprojekten i kommunen. Vi bedomer det som viktigt att
ta hdansyn till fordndrade villkor i de olika projektens kalkyler. Kvalitetssdikring
ska ocksa ske av dessa. Fordndrade tidsplaner har stor betydelse for budget och
har dven paverkan pa likviditet och finansieringen av investeringarna.

I arbetet med olika exploateringsprojekt ingér som en naturlig del att kontinuerligt
se over kalkyler och tidsplaner. Kalkyler uppdateras speciellt vid varje nytt skede
1 exploateringsprocessen och noggrannheten pa prognosen kan da dka. Det ekono-
miska perspektivet finnas med for att sdkerstélla rétt val av utformning och tek-
niska 16sningar. Oversyn sker ocksé vid uppfoljning av prognoser for innevarande
ar vid delar 1 och 2, vid bokslut samt infor avstimning av mél och budget och
verksamhetsplan.
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En forsta riskanalys utfors 1 samband med att en projektplan uppréttas vid start av
projekt, vilken sedan f6ljs upp och uppdateras under projektets gang. Bedomda
risker beaktas sen i ekonomiprognoserna for projektet. Ett utvecklingsarbete pagar
inom mark- och exploateringssektionen for att forbattra rutiner for riskbeddmning
och uppfoljning for att forbattra prognossiakerheten. Detta dr sdrskilt viktigt vad
géller prognosutfall for kostnader och intékter da projekt ofta kan forsenas i de-
taljplaneskedet.

P& samhéllsbyggnadsavdelningen pagar sedan hosten 2020 ett forbéttringsarbete
gillande sdkerstillandet av processen for och noggrannheten i framtagandet av
kalkyler for exploateringsprojekt och for prognoser for genomforandet frén tidiga
skeden till utbyggnad av entreprenad. Arbetet berdknas vara klart kvartal 2, 2021.

Avslutande synpunkter

Forvaltningen kan konstatera att KPMG 1 sin rapport bedomer att kommunen i
stort har bra rutiner och verktyg for genomférande och uppfoljning av exploate-
ringsprojekt. Genom atgérder i enlighet med kommunrevisorernas synpunkter kan
processer och ekonomiska resultat forbittras ytterligare fraimst genom fokus pa
kalkyler och uppritthéllande av tidsplaner. Genom en 16pande uppfoljning och
genomgang av forgavesprojekt och avslutade projekt kan ocksa belastningen pa
balanskonton minska. En kontinuerlig bedomning av risker i projekten kan for-
bittra det ekonomiska resultatet.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Nya rutiner for ekonomisk redovisning av exploateringsprojekt paverkar bland an-
nat balanskonton genom att balanserade medel pa konton minskar. Genom 16-
pande kostnadsférande av planavgifter belastar dessa inte balansrakningen.

Den reviderade rutinen for hantering av gatukostnadsersittning och exploaterings-
bidrag innebdr en nagot mer volatil resultatpaverkan da véirdena ska foras till re-
sultatet i samband med aktivering av utbyggda anlédggningar.

Ett utvecklingsarbete pagar inom mark- och exploateringssektionen for att for-
bittra rutiner for riskbeddmning och uppfoljning for att forbéttra prognossaker-
heten. Avsikten dr att skapa mer traffsdkra prognoser genom att utveckla arbets-
sdtt och for att identifiera risker mer systematiskt.

Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
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Bilagor
Bilaga 1.  Skrivelse frdn Huddinge kommuns revisorer
Bilaga 2. Revisionsrapport: Granskning av exploateringsverksamheten - KPMG

Beslutet ska skickas till
Huddinge kommuns revisorer
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