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1. Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Botkyrka kommun
genomfort en granskning av kommunens exploateringsverksamhet. Efter
genomford granskning gor vi bedomningen att kommunstyrelsen inte fullt ut
sikerstiller en dndamalsenlig hantering och réttvisande redovisning avseende
exploateringsprojekt. Detta mot bakgrund av beddémningarna av de fyra
kontrollmélen som sammanfattats i avsnitt 5.1.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen och berérda namnder att:

Sakerstdlla att ansvarsfordelningen avseende exploateringsprojekt
tydliggors och forankras i verksamheterna.

Inneha hogre transparens i redovisningen som mgjliggor, dels en enkel
uppfoljning av projektets intdkter och kostnader, dels en tydlig koppling
mellan nedlagda kostnader och underliggande avtal, bestillning, offert eller
dylikt.

Sdkerstilla att dokumenterade riktlinjer avseende redovisningen av
projekten (kompletteras med ytterligare anvisningar med exempel) och
sakerstiller att dessa forankras hos samtliga berorda i avsikt att fa enhetlig
och samordnad arbetssatt som foljer regelverken.

Sakerstilla efterlevnad av matchningsprincipen och vardering enligt lagsta
vardets princip avseende exploateringstillgangar i enlighet med regelverken.

Inféra en rutin som sidkerstiller att internt nedlagd tid pé projekten
godkidnns via attest av ansvarig person for projektet (forslagsvis
projektledare).
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2. Inledning
2.1. Bakgrund

Markexploatering ar ett begrepp som anvints sedan liange for att beteckna den
verksamhet som innebar att markanvandningen foridndras och ny bebyggelse
uppfors i ett omrade. Begreppet “markexploatering” innefattar i princip alla de
atgarder som ar nodvandiga for att dels bygga bostidder, kontor, industrier m.m.,
dels komplettera bebyggelsen med gemensamma anordningar som gator och vigar,
gronomraden, VA-system, virmeanlaggningar samt el- och telesystem. Det ar en
process som loper fran inledande idé och initiativ till ny bebyggelse fram till dess att
byggnader och anliaggningar ar fardigstallda.

I Botkyrka kommun pagar och planeras exploateringsprojekt. I kommunens
arsredovisning 2016  framgar  att  totala  intakter  fran salda
exploateringsfastigheter/projekt uppgick till ca 120 mnkr dar det bokforda virdet
pa fastigheterna uppgick till ca 25 mnkr.

Brister i styrningen och redovisningen avseende exploatering kan péaverka
kommunens verksamhet och ekonomi pa lang sikt. PwC har fatt i uppdrag att
genomfora en granskning av den interna kontrollen avseende exploaterings-
redovisning. Granskningen har tillkommit som en del av revisorernas bedémning
av risk och visentlighet.

2.2,  Revisionsfraga, kontrollmal och
revisionskriterier
Granskningen har syftat till att besvara foljande revisionsfraga:

e Sikerstiller kommunstyrelsen en dndamalsenlig hantering och redovisning
avseende exploateringsverksamhet?

For att besvara revisionsfragan och darmed uppna syftet med granskningen har vi
utgatt fran foljande kontrollmal:

e Ansvaret for exploateringsverksamheten ar andamalsenligt och tydligt uttalat i
kommunen.

e Principerna for redovisning av exploateringsverksamheten ar dokumenterade.

e Klassificering, vardering och intdkt- och kostnadsforing sker enligt god
redovisningssed.

e Anskaffningsvirdet berdknas pa ett tillforlitligt vis.

Revisionskriterier utgors av kommunallag, lag om kommunal redovisning, radet for
kommunal redovisning, kommunfullmaktiges beslutade interna kontroll-
reglemente, kommunfullmiktiges beslutade reglemente for ekonomiska
transaktioner samt 6vriga interna styrande dokument.
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2.3. Revisionsmetod och avgransning

Kartlaggning har gjorts av redovisningsprinciper kopplat till exploateringsprocessen
med avseende pa klassificering, berdakning av anskaffningsvirde, vardering, intakts-
och kostnadsforing.

Dokumentgranskning av styrdokument, avtal, beslut och ekonomisk information
samt substansgranskning av redovisningen i tva projekt. De granskade projekten ar
projekt nr 9170 “Tingstorget” och projekt nr 9147 "Hallunda gard”.

For varje exploateringsprojekt har relevanta beslut samt for projektet underlag for
vasentliga ekonomiska hiandelser (klassificering, berdkning av anskaffningsviarde,
vardering, intakts- och kostnadsforing) granskats.

Avstamning har gjorts med ansvarig ekonom samt projektledare till utvalda
exploateringsprojekt. Foljande tjansteman har intervjuats:

- Projektekonom, tekniska forvaltningen

- Forvaltningschef, tekniska forvaltningen

- Bitrddande exploateringschef, samhillsbyggnadsforvaltningen
- Projektledare Tingstorget, samhéllsbyggnadsférvaltningen

- Projektledare Hallunda gard, samhallsbyggnadsforvaltningen

Granskningen avgrinsas till att avse kommunstyrelsen, tekniska nimnden och
samhéllsbyggnadsnamnden.

Revisionsrapporten har varit foremal for sakgranskning hos berorda tjansteman.
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3. Exploatering — lagar och
redovisningssed

Begreppet exploatering innebir en forandring eller foradling av markanvandning,
och avser atgirder for att anskaffa, bearbeta och iordningstilla ramark for att kunna
bygga bostader, affarer, kontor eller industrier. I exploateringsverksamheten ingar
exempelvis att bygga gator och anligga gronomraden. Ager kommunen inte den
mark som ar aktuell for exploatering maste ett exploateringsavtal skrivas. Avtalet
reglerar ekonomiska ataganden och genomforandefragor, och tecknas innan eller i
samband med att en detaljplan antas.

Kommunen har enligt plan- och bygglagen ansvaret for exploateringsprocessen.
Fran och med den 1 januari 2015 innehaller plan- och bygglagen (PBL) en definition
av exploateringsavtal som “ett avtal om genomforande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte dgs av
kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur”.

Medan planlaggning reglerats i plan- och bygglagen s har det tidigare inte funnits
nagon sarskild lagreglering angaende exploateringsavtal. Avtalslagen, kommunal-
lagen, plan- och bygglagen m.fl. innehéller bestimmelser som har betydelse vid
utarbetandet av exploateringsavtal.

Kommunal redovisning regleras i Lagen om kommunal redovisning (KRL). I KRL
1:3 stadgas att "bokforing och redovisning ska fullgoras pa ett sitt som Gverens-
stimmer med god redovisningssed”. God redovisningssed dr en allmanrattslig
standard grundad péa praxis och rekommendationer. I lagmotiven till KRL fastslds
att det aldrig ar god redovisningssed att avvika fran uttryckliga lagbestimmelser.
Rédet for kommunal redovisning (RKR) gav ar 2003 ut skriften "Redovisning av
kommunal markexploatering” (reviderad 2012). Dar presenteras principer om
oppenhet och transparens som bor vara vigledande vid redovisning av kommunal
exploateringsverksamhet. I skriften star dven att forkalkyler och budget ska vara
uppréttade enligt de principer som giller f6r redovisningen.

Avvikelser fran rekommendationer utgivna av RKR kan endast motiveras av att
avvikande redovisning ger en battre bild av vad som faktiskt har hant under redo-
visningsperioden. I tabellen nedan anges ett urval av de rekommendationer som ar
relevanta vid exploateringsredovisning.
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Nr. Rekommendation

3.1 Redovisning av extraordinara poster och upplysningar for
jamforelseindamal

10.3 Avsittningar och ansvarsforbindelser

11.4 Redovisning av materiella anlaggningstillgdngar
12.1  Redovisning av immateriella anlaggningstillgdngar
13.2 Redovisning av hyres-/leasingavtal

14.1 Byte av redovisningsprinciper, &ndringar i uppskattningar och
bedomningar samt rittelse av fel

15.1 Redovisning av lanekostnader

18 Intdkter fran avgifter, bidrag och forsiljningar

Klassificering

Tillgangar som inte dr avsedda for stadigvarande bruk eller innehav ska enligt KRL
6:1 klassas som omsittningstillgangar, medan tillgangar avsedda for stadigvarande
bruk eller innehav ska klassas som anlaggningstillgangar.

I RKR:s idéskrift (2012) beskrivs att niar man borjar bygga om en forvaltnings-
fastighet ska fastigheten omklassificeras till en omsattningstillgang.

Anskaffningsvarde

For fastigheter avsedda for forsdljning ska anskaffningsvirdet innefatta alla
kostnader for inkop och tillverkning for att bringa tillgangen till dess tillstind och
plats pad balansdagen (RKR:s idéskrift 2012). I tillverkningskostnaderna for
forsaljningsbar mark inrdknas utgifter som ar direkt hanforliga till tillverkningen,
samt fordelade fasta och rorliga omkostnader. I detta ingar bland annat andel av
projekteringskostnader och kostnader for upprattande av detaljplan.

Virdering

Om anlaggningstillgdngen har en bestaende viardenedgang i forhéllande till bokfort
viarde ska nedskrivning ske till detta virde enligt KRL 6:5. Provning av
nedskrivningsbehov for den typ av anldggningstillgding som normalt uppstar i
exploateringsverksamhet dr troligen aktuell endast vid rivning, ombyggnad eller
andrad anviandning, t.ex. andring av tomtmark till park.

Omsittningstillgdngar ska tas upp till det lagsta av anskaffningsviardet och det
verkliga virdet pa balansdagen, KRL 6:7. Med det verkliga virdet avses
forsaljningspriset med avdrag for berdknad forsiljningskostnad (nettoforsaljnings-
vardet). Provning av det bokforda vardet bor ske regelbundet. Bedomningen av det
verkliga virdet sker med utgangspunkt i de mest tillforlitliga uppgifter som ar
tillgangliga vid virderingstillfallet. Utgangspunkten for bedomningen ar att
varderingen sker objekt for objekt. I normalfallet torde anskaffningsvardet
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vasentligt understiga nettoforsiljningsvardet. Tomter som ar svarsalda, t.ex.
industritomter i kommuner med minskande befolkning, kan dock ha det omvanda
forhallandet. Vid faststillandet av forsaljningspriset fir man utgd frdn det belopp
som vilinformerade och av varandra oberoende parter med intresse av
transaktionen skulle vara beredda att betala. Aven om kommunens avsikt dr att
bara silja till en foretagsetablering kan virderingen utgd frdan vad en
fastighetsspekulant ar beredd att betala. En provning av det bokforda vardet bor ske
regelbundet, dvs. minst i samband med &rs- och deldrsbokslut. Justering fran
anskaffningsvardet till ett eventuellt lagre nettoforsaljningsvarde redovisas i
resultatrakningen for den period till vilken justeringen ar hanforlig. En eventuell
aterforing av en nedskrivning, till foljd av att nettoforsiljningsvardet har okat,
redovisas som ett avdrag fran den aktuella periodens kostnad for salda varor.

Intidkter, kostnader och matchning

Intdkter ska fran och med ar 2010 redovisas enligt RKR 18 “Intdkter fran avgifter,
bidrag och forsiljningar”. I rekommendationen finns allmidnna kriterier for nar en
intdkt kan redovisas. Specifikt for exploatering anges foljande:

e Inkomsten intdktsfors normalt vid dagen for tilltradet, forutsatt att det ar
sannolikt att de ekonomiska fordelar som kommunen far av transaktionen
kommer att tillfalla kommunen och att avtalet ar utformat sa att inkomsten
kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

e De utgifter som uppkommit eller som forviantas uppkomma till foljd av
transaktionen ska kunna berédknas pa ett tillforlitligt satt.

Vid forséljning av fastighet som ar omsiattningstillging bokfors hela inkomsten som
intakt.

Kostnader och intdkter som harror fran samma transaktion eller handelse redovisas
samtidigt, enligt matchningsprincipen. Principen innebar att nir intdkt for sald
tomt bokfors ska ocksad kostnaderna for anskaffning och iordningsstidllande av
tomten bokforas. Kostnaden for en sald tomt ar lika med dess anskaffningsvarde.

Det ar saledes bruttoredovisning som ska tillimpas vid resultatredovisning av
forsiljning av exploateringstomter, till skillnad mot forsiljning av anldggnings-
tillgdngar dar reavinsten/-forlusten resultatfors.

Allman plats och gatukostnadsersittning

Redovisning av allmin plats och gatukostnadsersiattningar finns delvis beskrivet i
normeringen. Den forsta fragan ar om kostnader for allman platsmark kan matchas
mot forsidljningar av exploateringsmark. I RKR 18 stdr det att utgifter for
anlaggningar i nairomradet exempelvis gator, gatubelysning och parkmark inte ska
ingd vid matchningen.

Diaremot kan kommunen under vissa forutsattningar ta ut avgifter fran
fastighetsidgare for att finansiera allmidn platsmark, sd kallad gatukostnads-
ersattning. Enligt RKR 18 ska gatukostnadsersattning periodiseras i takt med att de
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avskrivningsbara investeringsobjekten som ingéar i avgiftsunderlaget skrivs av 6ver
sina respektive nyttjandeperioder.
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4. Granskningsresultat

4.1. Ansvarsfordelning

Ansvaret for exploateringsverksamheten dr dndamalsenligt och tydligt uttalat i
kommunen.

Den overgripande regleringen av ansvar och befogenheter avseende exploaterings-
verksamheten framgir av kommunstyrelsens och samhallsbyggnadsforvaltningens
reglementen och delegationsordningar. Vi har inom ramen for denna granskning
inte bedomt innehéallet och ansvarsfordelningen som framgar av respektive
reglemente och delegationsordning. Dock har det vid intervjuerna framgatt att
samhillsbyggnadsforvaltningen upplever att den politiska ansvarsférdelningen
mellan kommunstyrelsen och samhéillsbyggnadsndmnden behover fortydligas.
Utover denna overgripande reglering finns reglering av ansvarsfordelningen i tva
dokument enligt nedan.

e Riktlinjer for ansvar och ekonomisk hantering i exploateringsprojekt (KS
2009:421, oktober 2009).
¢ Projekthandbok (SBF, version 2: 2015-11-23).

I riktlinjerna for ansvar och ekonomisk hantering i exploateringsprojekt ges en
beskrivning av exploateringsprocessen och dess faser (idé, forstudie, planprogram,
detaljplan, genomf6rande, drift). Dock framgar inte i tillracklig utstrackning vilka
befattningshavare som ansvarar for vilka delar i processen. Anméarkningsvart ar att
riktlinjerna inte dr uppdaterade efter den organisatoriska foriandring som
genomfordes 1 januari 2016 som innebar att ansvaret for exploaterings-
verksamheten overgick frdn kommunstyrelsen till samhallsbyggnadsndmnden.

Projekthandboken ar ett internt dokument hos stadsbyggnadsforvaltningen som
syftar till att konkretisera arbetsmomenten som framgar av riktlinjerna och pa sa
vis fungera som ett stod till projektledarna i det dagliga arbetet. Enligt uppgift pagar
ett arbete sedan 2015 med att uppdatera handboken sa att den bland annat
overensstimmer med forandringen i den politiska ansvarsfordelningen.

Vid intervjuerna framgar att uppdatering av bade riktlinjerna och
projekthandboken fordrojts till f6ljd av att det finns otydligheter i vilka beslut som
ska fattas av respektive kommunfullmiktige, kommunstyrelsen och
samhéllsbyggnadsnamnden.

Vart att notera ar att var granskning av Tingstorget och Hallunda gard har omfattat
en genomgang och uppfoljning av samtliga fattade beslut och dylikt per
granskningstillfallet och diar var bedomning ar att projekten har de beslut och
detaljplaner som foljer kommunens dokumenterade riktlinjer (projekthandbok och
ovriga anvisningar), men som papekats ovan ar riktlinjerna inte uppdaterade efter
den organisatoriska foérandring som genomfordes 1 januari 2016.
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4.1.1. Var bedomning

Genomford granskning pavisar att samhallsbyggnadsforvaltningen upplever att det
ar en otydlig ansvarsfordelning avseende exploateringsverksamheten mellan de
politiska organen. Detta har genomsyrat arbetet med de styrande och stodjande
dokumenten som annu, 1,5 ar efter organisationsforandringen, inte ar uppdaterade
sa att de Overensstimmer med nuvarande organisation. I Samband med var
granskning av projekten Tingstorget och Hallunda gérd har vi dock kunnat
konstatera att projekten har de beslut och detaljplaner som foljer kommunens
dokumenterade riktlinjer (projekthandbok och ovriga anvisningar), men dar
riktlinjerna inte ar uppdaterade efter den organisatoriska forandring som
genomfordes 1 januari 2016. Kontrollmélet bedoms vara ej uppfyllt.

4.2. Regler och riktlinjer avseende redovisning

Principerna for redovisning av exploateringsverksamheten dr dokumenterade.

I riktlinjerna for ansvar och ekonomisk hantering i exploateringsprojekt framgar
principerna for redovisning av exploateringsverksamheten. Riktlinjerna
overensstimmer i allt vasentligt med radande lagar och god redovisningssed. Vid
intervjuerna framkommer att dessa riktlinjer inte ar fullt forankrade hos bland
annat projektledare. I projekthandboken redogors inte for redovisningsprinciperna
och dess praktiska betydelse for exempelvis kontering av fakturor.

Vart att notera ar att det saknas rutinbeskrivningar for hur gatukostnads-
ersattningar ska hanteras.

Projektledarna ansvarar for den lopande redovisningen i projekten. Infor boksluten
skapar en projektekonom i samrdd med projektledarna underlag som séands till
redovisningsenheten. Projektekonomen bistar dven projektledarna vid de tillfallen
da de behover stod i sirskilda fragor. I intervjuerna har det dock framkommit att
det finns ett behov av utokat ekonomistdd. Det genomfors inga stickprovskontroller
av fakturor i exploateringsprojekt i syfte att sikerstilla redovisningens riktighet.

4.2.1. Var bedomning

Det finns dokumenterade redovisningsprinciper avseende exploaterings-
verksamheten vilka i allt visentligt Gverensstimmer med lagar och god
redovisningssed. Kontrollmalet bedoms darfor vara uppfyllt. Dock framkommer vid
intervjuerna att dessa inte ar fullt forankrade hos berorda tjainstemin samt att det
finns ett upplevt behov av utokat ekonomistod i det dagliga arbetet.

Oktober 2017
Botkyrka kommun 10 av 18
PwC



4.3. Klassificering, vardering och intakt- och
kostnadsforing

Klassificering, vdrdering och intdkt- och kostnadsforing sker enligt god
redovisningssed.

Som framgatt i ovanstaende ansvarar projektledarna for den lopande redovisningen
av exploateringsprojekt. Redovisningen gors med aktivitetsnummer vilket styr
vilket tillgdngsslag som kostnaden/intdkten avser. Vid varje tertial gors prognoser
och uppfoljningar av projekten. En gang per ar, infor &rsbokslut, gors en
genomgang av vilka exploateringsprojekt som ska siljas.

Vinstavrikning

I samband med véar granskning av Tingstorget och Hallunda géard har vi noterat att
det finns risk for avvikelse frdn matchningsprincipen i samband med
vinstavrikning av exploateringsprojekt. Matchningsprincipen innebar att de
upparbetade (och eventuella tillkommande) utgifterna (dvs anskaffningsvardet)
som ar hanforliga till inkomsterna ska lyftas fran balansrakningen till
resultatrakningen i samband med att inkomsterna redovisas som intdkter,
exempelvis 1 samband med att forsidljningen vinner laga kraft.
Exploateringsprojektet Tingstorget innebéar forsiljning av fyra fastigheter. Per 2016-
12-31 hade tre fastigheter salts, dock utan att kommunen hade sirredovisat
kostnaderna per fastighet. Saledes finns det stor risk att matchning inte har gjorts
mellan kostnader hianforliga till intdkter, eftersom samtliga upparbetade utgifter
per 2016 har lyfts per arsbokslutet 2016. Enligt kommunens riktlinjer ska
anskaffningsvirdet for forsidljning av exploateringsprojekt med flera fastigheter
goras via schablon (tex baserat pa areal) om det foreligger betydande svérigheter att
faststilla det verkliga anskaffningsvardet.

Nedan finns utdrag fran resultatrakningen och balansriakningen per arsbokslutet
2016.

Resultatrakning per 2016-12-31 samt 2015-12-31

Kod Konto Innevarande Foregaende
Text Jan 16 - Man 1316 | Jan 15- Man 13 15
37210 Forsaljn pris expl fastig | -119 393 787,57 -30 353 324,75
37220 Bokf virde expl fastigh | 25 173 867,87 21213 012,42
Summa 94 219 920 9140 312
(reavinst/forlust)

Vid arsbokslutet 2016 vinstavraknades sex exploateringsprojekt, varav Tingstorget
svarar for 58 mnkr av realisationsvinsten. Vinsten i Tingstorget ar fordelad pa 60,4
mnkr i intdkter och 2,4 mnkr i kostnader. Vi har verifierat att de redovisade
intakterna for Tingstorget Overensstaimmer med avtal och att dessa har vunnit laga
kraft. Intikten for Tingstorget bedoms diarmed vara redovisad i ratt period. I
samband med granskningen har det framkommit att det finns tva
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exploateringsprojekt, ABC-tomten och Norsborgsdepan, vars intdkter redovisats
2016 men dir hanforliga upparbetade utgifter inte kostnadsredovisats. De
sammantagna utgifterna for de tva projekten uppgick till 8,2 mnkr. Konto 37220
borde sédledes ha belastats med ytterligare 8,2 mnkr under 2016. Detta berodde
enligt uppgift frin kommunen pa den manskliga faktorn.

Balansrakningen per 2016-12-31 samt 2015-12-31

Kod | Konto 2016 2015 Forandring

14711 | Exploateringsmark inkomster | -57 677792 | -59 657519 | 1979 727

14712 | Exploateringsmark utgifter 65207138 | 80642709 |-15435571
Exploateringsmark 7 529 346 20985190 | -13 455 844

De upparbetade inkomsterna per 2016-12-31 uppgick till 57,7 mnkr och avser bland
annat planavgifter och gatukostnadsersattningar. De upparbetade utgifterna per
2016-12-31 uppgick till 65,2 mnkr och avser samtliga nedlagda utgifter avseende
pagaende omsattningstillgangar.

Virdering av omsittningstillgangarna

Enligt god redovisningssed ska kommunen arligen genomféra en virdering
avseende omsittningstillgdngarna enligt 14gsta vardets princip. Det innebar att
bokfort viarde ska vara det lagsta av anskaffningsviardet och verkligt varde.
Kommunen virderar alltid till anskaffningsvarde och genomfor inga fornyade
bedomningar avseende verkligt virde. Detta medfor en principiell avvikelse fran
god sed, vilket vi papekat for kommunen i samband med boksluten. Kommunen
havdar dock att detta inte medfor ndgra avsteg fran god redovisningssed i praktiken
eftersom exploateringsprojekten medfor stora vinster for kommunen. Verkligt
viarde ar sadledes hogre dn anskaffningsviardet i normalfallet. Granskningen av
Tingstorget visar ocksa att verkligt virde varit hogre dn anskaffningsvirdet.
Vardering till anskaffningsviarde har séledes varit korrekt hanterat for Tingstorget
per 2016, vilken utgjorde drygt hilften av forsaljningsintdkterna 2016.

Klassificering i anlidggningstillgidng och omsattningstillgang

Kommunen sirskiljer anlidggningstillgdngar (de delar som ska kvarvara i
kommunens #4go, tex. gata och park samt vatten och avlopp) och
omsittningstillgdngar (de delar som ska forsiljas) via aktivitetskoder. Principen i
kommunens regelverk ar att mark omklassificeras frén anlaggningstillgang till
omsattningstillgdng i samband med upprattandet av projektkalkylen. Enligt uppgift
foljer kommunen dessa principer. Den lopande hanteringen av fakturor i
exploateringsprojekten och Kklassificeringen av dessa i anlaggningstillgdngar och
omsattningstillgdngar hanteras av projektledarna. Projektledarna uppgav i
samband med intervjuerna att det inte fOreligger ndgra problem med
klassificeringen da olika entreprenorer hanterar de delar som ska bli
anlaggningstillgdngar respektive omsittningstillgdngar. Vid granskningen av

Oktober 2017
Botkyrka kommun
PwC

12 av 18




Tingstorget och Hallunda gard har vi identifierat att omklassificering av marken for
Tingstorget inte har hanterats i enlighet med den rutinen, dvs i samband med
upprattande av projektkalkylen.

4.3.1. Var bedomning

Genomford granskning visar att det finns avvikelser frdn matchningsprincipen
vilket kan fa stora redovisningsmassiga effekter. For tva exploateringsprojekt, ABC-
tomten och Norsborgsdepan, har intdkter redovisats 2016 men dir hinforliga
upparbetade utgifter om sammanlagt 8,2 mnkr inte kostnadsredovisats samma ar.
For Tingstorget saknas sparbarhet avseende matchning mellan inkomster och
utgifter. Kommunen genomfor inga bedomningar som sakerstaller att vardering
enligt lagsta vardets princip tillampas. Dessa badda medfor risk for avvikelser fran
god redovisningssed. Kommunen har rutiner for hur Kklassificering mellan
anlaggningstillgdng och omsattningstillgédng ska ske, vilka vi till synes bedomer vara
andamalsenliga. Vi har i den fordjupade verifieringen av tva exploateringsprojekt
(se avsnitt 4.4) inte sett ndgra indikationer pa att klassificeringen skulle vara
felaktig. Kontrollméalet bedoms sammantaget vara delvis uppfylit.

4.4. Anskaffningsvarde

Anskaffningsvdrdet berdknas pa ett tillforlitligt vis.

Nedan redogors for vara iakttagelser vid verifiering av de tva exploateringsprojekten
Tingstorget och Hallunda gard. Vi har valt dessa projekt eftersom de befinner sig i
olika faser i exploateringsprocessen samt har olika projektledare. Tingstorget
kommer slutredovisas under 2017 (med avseende pa exploateringstillgangar) och
Hallunda gard befinner sig i projekteringsfasen.

Tingstorget

Vi har valt att stickprovsvist granska 17 verifikationer avseende nedlagda utgifter
under 2016 och 2017 dir granskade verifikationer uppgick till sammanlagt 4,9
mnkr. Kontroll har utforts av att den bokforda utgiften 6verensstimmer med den
underliggande fakturan, tidrapport eller dylikt. Kontroll har d&ven genomf6rts av att
fakturorna avser projektet och Overensstimmer med en underliggande
bestillning/avtal/offert. Vi har dven kontrollerat om den nedlagda utgiften rimligen
har klassificerats korrekt och att anskaffningsvirdet ar tillforlitligt berdknat, dvs att
utgiften ska tas upp som investering anlaggningstillgdng/omsattningstillgdng och
far raknas med i anskaffningsvardet for respektive tillgdngsslag.

Resultatet av stickprovet visar att for flertalet fakturor har en tydlig och enkel
koppling med avseende pa beloppets storlek inte kunnat verifieras genom att
inhdmta avtal, offert eller budgetunderlag. Flertal uppfoljningsfragor har
forekommit vid var avstimning da forandringar under projektets forlopp sker
frekvent och tillaggsavtal ar vanligt forekommande. Sammantaget kan konstateras
att undertecknade avtal och bestillningar finns till samtliga verifikationer men att
beloppets storlek inte enkelt kunnat stimmas av mot dessa avtal for en stor del av
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verifikationerna. Vid ett fall har vi noterat att ramavtalets giltighetstid gick ut nagot
ar innan utford tjanst. Detta berodde enligt uppgift frdn projektledaren pa att
avtalet inte forlangdes men att man lat leverantoren fardigstilla sina pagaende
arbeten.

I samband med var granskning noterade vi att stor del av nedlagda utgifter pa
projektet avser internt nedlagd tid och dir det, enligt var uppfattning, inte sker
nagon avstimning och godkidnnande via exempelvis attest avseende den
rapporterade nedlagda tidens riktighet/rimlighet. Det sker inte heller nagon
stickprovsvis uppfoljning av den rapporterade nedlagda tiden. Enligt projektledaren
skulle denne dock reagera om onormalt mycket tid rapporterades pa projektet.

Hallunda gard

Vi har valt att granska tio verifikationer avseende nedlagda utgifter pa projektet
under 2016 och 2017 (tom april). Totalt har 511 tkr i bokforda utgifter granskats
vilket motsvarar 46 procent av totala nedlagda utgifter i projektet under denna
period. Kontroll har skett av att den bokforda utgiften 6verensstimmer med en
underliggande faktura, tidrapport eller dylikt. Vi har aven kontrollerat om den
nedlagda utgiften rimligen har klassicificerats korrekt och att anskaffningsvardet ar
tillforlitligt berdknat, dvs att utgiften ska tas upp som investering
anlaggningstillgdng/omsattningstillgdng och far raknas med i anskaffningsvardet
for respektive tillgdngsslag. Vi har kontrollerat att fakturan avser ritt projekt samt
overensstimmer med underliggande bestéllning, offert eller annat avtal. I de fall
dar fakturerat belopp avviker fran ursprungligt avtal t ex dir leverantoren har
fakturerat hogre an det som avtalats har vi inhdmtat tilliggsbestillning eller annan
kommunikation som formedlats mellan kommunens projektledare och
leverantoren. Detta i enlighet med forvaltningens riktlinjer. Resultatet av
stickprovet visar att samtliga bokforda utgifter pa projektet i huvudsak
overensstimmer med underliggande bestillning. Inga materiella avvikelser har
noterats.

I samband med var granskning noterade vi att stor del av nedlagda utgifter pa
projektet avser internt nedlagd tid och dir det, enligt var uppfattning, inte sker
nagon avstimning och godkidnnande via exempelvis attest avseende den
rapporterade nedlagda tidens riktighet/rimlighet. Det sker inte heller nagon
stickprovsvis uppfoljning av den rapporterade nedlagda tiden.

Kan omnimnas att vart urval har omfattat i huvudsak utgifter nedlagda under
projektets utredning/projekteringsfas, detta da projektet dnnu inte hunnit komma
till genomforandefasen.

4.4.1. Var bedomning

I den fordjupade verifieringen av de tva exploateringsprojekten har det inte
framkommit nagra tecken pa att anskaffningsviardet pa omsittningstillgdngarna
skulle vara felaktigt klassificerat. Dock kan konstateras att det finns en bristande
transparens i redovisningen vilket forsvarat verifieringen. Bland annat finns
bristande uppfoljning avseende internt upparbetad tid. Vi bedomer att
kontrollmaélet ar delvis uppfylit.
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5. Bedomning och
rekommendationer

5.1. Avstamning mot kontrollmal

Granskningen har gjorts utifran fyra kontrollmal. Bedomningen av respektive
kontrollmal gors enligt kriterierna: Uppfyllt/Delvis uppfyllt/Ej uppfyllt.

Kontrollmal

Bedomning

Ansvaret for
exploateringsverksamheten ar
andamalsenligt och tydligt uttalat i
kommunen.

Principerna for redovisning av
exploateringsverksamheten ar
dokumenterade.

Klassificering, vardering och intakt-
och kostnadsforing sker enligt god
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Ej uppfylit.

Genomford granskning pavisar att
samhéllsbyggnadsforvaltningen upplever
att det ar en otydlig ansvarsfordelning
avseende exploateringsverksamheten
mellan de politiska organen. Detta har
genomsyrat arbetet med de styrande och
stodjande dokumenten som dnnu, 1,5 ar
efter organisationsforandringen, inte ar
uppdaterade sa att de Gverensstammer
med nuvarande organisation. I Samband
med var granskning av projekten
Tingstorget och Hallunda gard har vi
dock kunnat konstatera att projekten har
de beslut och detaljplaner som f6ljer
kommunens dokumenterade riktlinjer
(projekthandbok och 6vriga
anvisningar), men dar riktlinjerna inte ar
uppdaterade efter den organisatoriska
forandring som genomférdes 1 januari
2016.

Uppfyllt.
Det finns dokumenterade redovisnings-

principer  avseende  exploaterings-
verksamheten vilka i allt visentligt
overensstimmer med lagar och god
redovisningssed. Vid intervjuerna
framkom dock att dessa inte ar fullt
forankrade hos berorda tjansteman samt
att det finns ett upplevt behov av utokat
ekonomistod i det dagliga arbetet.

Delvis uppfyllt
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redovisningssed. Genomford granskning visar att det finns
avvikelser fran matchningsprincipen
vilket kan fa stora redovisningsmassiga
effekter. For tva exploateringsprojekt,
ABC-tomten och Norsborgsdepén, har
intdkter redovisats 2016 men dar
hanforliga upparbetade utgifter om
sammanlagt 8,2 mnkr inte
kostnadsredovisats samma ar. For
Tingstorget saknas sparbarhet avseende
matchning mellan inkomster och
utgifter.

Kommunen genomfor inga bedémningar
som sékerstéller att viardering enligt
lagsta vardets princip tillimpas. Dessa
bada medfor risk for avvikelser fran god
redovisningssed. Kommunen har rutiner
for hur klassificering mellan
anlaggningstillgang och
omsattningstillgang ska ske, vilka vi till
synes bedomer vara andamalsenliga. Vi
har i den fordjupade verifieringen av tva
exploateringsprojekt (se avsnitt 4.4) inte
sett ndgra indikationer pa att
klassificeringen skulle vara felaktig.

Anskaffningsvardet berdknas pé ett ]
tillforlitligt vis. Delvis uppfyllt.

I den fordjupade verifieringen av de tva
exploateringsprojekten har det inte
framkommit nagra tecken pa att
anskaffningsvirdet pa
omséttningstillgAngarna skulle vara
felaktigt klassificerat. Dock kan
konstateras att det finns en bristande
transparens i redovisningen vilket
forsvarat verifieringen. Bland annat finns
bristande uppfoljning avseende internt
upparbetad tid.

5.2, Svar pa revisionsfragan samt
rekommendationer

Efter genomford granskning gor vi bedomningen att kommunstyrelsen inte fullt ut
sakerstiller en dndamalsenlig hantering och rattvisande redovisning avseende
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exploateringsprojekt. Detta mot bakgrund av bedomningarna av de fyra
kontrollmélen som sammanfattats ovan.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen och berérda namnder att:

Sdkerstdlla att ansvarsfordelningen avseende exploateringsprojekt
tydliggors och forankras i verksamheterna.

Inneha hogre transparens i redovisningen som mgjliggor, dels en enkel
uppfoljning av projektets intdkter och kostnader, dels en tydlig koppling
mellan nedlagda kostnader och underliggande avtal, bestillning, offert eller
dylik.

Sakerstialla att dokumenterade riktlinjer avseende redovisningen av
projekten (kompletteras med ytterligare anvisningar med exempel) och
sakerstiller att dessa forankras hos samtliga berorda i avsikt att fa enhetlig
och samordnad arbetssatt som foljer regelverken.

Sakerstilla efterlevnad av matchningsprincipen och virdering enligt 1dgsta
vardets princip avseende exploateringstillgangar i enlighet med regelverken.

Inféra en rutin som sidkerstiller att internt nedlagd tid pa projekten
godkidnns via attest av ansvarig person for projektet (forslagsvis
projektledare).

2017-12-11
Sonja Moré Anders Hagg
Projektledare Uppdragsledare
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