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1. Sammanfattning

Haninge kommun befinner sig i en expansiv utvecklingsfas och &r en av de kommuner i
Stockholms 1an med allra hogst befolkningstillvaxt. En férutsattning for detta ar att
kommunen investerar och exploaterar tillgangar for att pa sa satt mojliggéra en fortsatt
expansion. Kommunens investeringsvolym &r, och kommer att vara, betydande under de
narmsta aren. Med anledning av detta har kommunens fortroendevalda revisorer valt att
med utgangspunkt fran sin risk- och vasentlighetsanalys genomféra en granskning av
kommunens arbete med att bedriva exploaterings- och investeringsprojekt. Vid
granskningen har det konstaterats att rutiner fér dokumentation, uppféljning och analys ar
att betrakta som relativt informella. Kunskapen rérande de investerings- och
exploateringsavtal som kommunen ingar ar god, men sparbarhet rérande uppféljning och
analys med avseende pa ingangna avtal brister. Granskningen har féranlett féljande
noteringar.

> Uppféljningar och analyser av exploaterings- och investeringsprojekt dokumenteras
inte pa sarskilt satt, varfor sparbarheten nar det géller intern kontroll bedéms som
svag.

> Rutiner for hur uppféljningar av exploaterings- och investeringsprojekt ska ske bor
dokumenteras pa ett tydligt satt. Av rutinerna bér det framga roll- och
ansvarsfordelning samt nar i tiden olika kontrollmoment ska utféras.

> Det boér uppréttas tydliga skriftliga redovisningsprinciper och redovisningsrutiner
rérande projekt med avseende pa uppréttande av finansiell rapportering. Detta i
syfte att sékerstélla att gallande normgivning inom redovisningsomradet foljs pa ett
tydligt satt.

> Kommunen bér sakerstdlla att en rutin for efterkalkyler av samtliga projekt
implementeras i syfte att starka uppféljningen av genomférda projekt.

> Kommunen boér 6vervdga att inratta en sarkskild controllerfunktion med tydlig
inriktning mot exploaterings- och investeringsprojekt. En sadan funktion skulle ge
battre férutsattningar for en enhetlig och kvalitativ uppféljning och aterrapportering
av de projekt som kommunen bedriver.

> Kommunen bér dvervaga att inféra nagon form av systemstdd, med tillhérande
avtalsdatabas, med avseende pa bedrivande av projekt. Detta i syfte att stérka
forutsattningar for en tillfredsstéllande intern kontroll éver tiden. Exempelvis géller
detta former for enhetliga kalkyler samt hur dessa ska arkiveras.

> Kommunen har inga évergripande policies och riklinjer nar det géller bedrivandet av
investerings- och exploateringsprojekt. Dock finns ett antal styrande dokument som
pa olika satt, och pa olika nivaer, berér projekt. Var uppfattning ar dock att det bér
uppréattas ett évergripande rutin- och policydokument med avseende pa bedrivande
av projekt.

> Var granskning har visat att kommunen bor sékerstélla att klassificering av
anlaggningstillgangar sker i enlighet med gallande normgivning.
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2. Inledning och bakgrund

Ett stort antal stadsbyggnadsprojekt, investeringar och exploateringar pagar och planeras i
Haninge kommun under de kommande aren. Kommunens omfattande investeringsplaner
kraver finansiering och medfér risk for 6kade réantekostnader och driftskostnader. Detta
férutsatter val underbyggda beslutsunderlag och finansieringslésningar samt bedémning av
dess effekter pa kommunens ekonomiska stallning éver tiden.

En aktiv styrning, uppféljning och aterrapportering av vidtagna kontroller/atgarder betréaf-
fande exploaterings- och investeringsprojekt ar vasentligt for att kunna uppratthalla en
tillracklig kontroll, inte minst frdn kommunstyrelsens sida. Vidare &r det av vikt att
kommunen har rutiner och riktlinjer som méjliggér att bedrivha projekt redovisas och
avslutas pa ett korrekt sétt i den finansiella rapporteringen.

Revisorerna har i sin risk- och vasentlighetsbedémning darfor sett det som angelaget att
genomféra en granskning med fokus pa investeringsprocessen och exploateringsredovis-
ningen.

Haninge kommunen budgeterar, i likhet med manga andra kommuner, ett resultat om minst
tva procent av skatteintdkter och generella statsbidrag. Detta i enlighet med
rekommendationer fran Sveriges kommuner och landsting. Resultatmalet &r en nivd som
Sveriges Kommuner och Landsting rekommenderar for att kommuner ska bibehalla vardet
pa sina anlaggningstillgangar, méjliggéra sjalvfinansiering av investeringar och for att ha en
marginal for oférutsedda kostnadsokningar eller intadktsminskningar. Ocksa i detta
perspektiv ar uppféljning och kontroll rérande bedrivande av projekt viktigt.

2.1. Syfte

Syftet med granskningen har varit att bedéma kommunens egna kvalitetssakringskontroller
och rutiner fér att sakerstalla att investeringsprocess och exploateringsprojekt bedrivs i
enlighet med géllande lagar, regler och redovisningspolicys.

2.2. Metod och genomférande

Granskningen har baserats pa dokumentstudier och intervjuer. Genomgang har skett av
relevanta styrdokument samt administrativa rutiner med avseende pa den finansiella
rapporteringen av exploaterings- och investeringsprojekt.

Intervjuer har genomforts med exploateringschef och ansvariga fér administrativa kontroller
inom respektive styrelse/ndamnd samt med personer som har ett kommunévergripande
ansvar for upprattande av finansiell rapportering. Granskningen omfattar dven en
stickprovsvis genomgang av ett antal investerings- och exploateringsprojekt fran
investeringsbeslut till slutredovisning. Granskningen har inriktats mot dndamalsenlighet,
organisation och ansvarsfordelning med avseende pa exploateringsprojekt och den
finansiella redovisningen av dessa.

Med exploateringsverksamhet avses anskaffning, bearbetning och iordningsstéllande av
réamark for bostads- och industriagndamal. Radet f6r kommunal redovisning har gett ut en
idéskrift rérande redovisning av kommuners exploateringsverksamhet och kan darmed
ségas utgora "god redovisningssed” inom exploateringsomradet.
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3. Exploatering som kommunalt begrepp

Markexploatering anvands for att beteckna den verksamhet som huvudsakligen innebér att
marktillgangar, ofta rdmark, omvandlas och bearbetas fé6r nya anvdndningsomraden,
vanligtvis géllande att ny bebyggelse (bostader och lokaler) uppférs.

Exploatering omfattar alla de atgérder som &r nodvandiga i form av gemensamma
anordningar som gator, vagar, gronomraden, VA-system, varmeanlaggningar, el- och
telesystem, men &ven bygga bostéader och verksamhetslokaler. Exploateringsprojekt utgér
séledes ofta en férutsattning for att andra investeringsprojekt ska komma till stand.

Exploateringsprojekt paverkas av ekonomiska, sociala och miljémassiga 6vervaganden
inom alla kommunala verksamheter. Saledes &r exploateringsverksamheten inte séllan en
verksamhet som paverkar och paverkas av flera verksamhetsomraden inom en kommun.
Ofta &r ett flertal namnder inblandade i exploateringsprojekt dar kommunstyrelsen och
stadsbyggnadsnamnden  utgér - ett nav  fér planering och  genomférande.
Exploateringsverksamheten kan ses som ett utryck for nyttjande fér markresurser vilket
ytterst &r kommunstyrelsens ansvar.

Markexploateringar ar ofta komplicerade da manga beslut och aktiviteter maste samordnas
mellan olika interna och externa aktérer. Aktdrer som berérs i dessa projekt, férutom
kommunen utgdrs av fastighetsagare, byggentreprenérer, konsulter, externa finansiarer,
huvudmén fér gemensamma anordningar, rattighetshavare i fastigheter, grannar,
intresseorganisationer, kommuninvanare, myndigheter, etc.

Nybebyggelse representerar stora varden och leder till att markanvandningen Iases fast
under lang tid framéver. Det hér darfor till ovanligheten att alla intressenter &r eniga om hur
ett markomrade ska anvdndas. Snarare ar det regel att det finns, mer eller mindre,
motstridiga intressen om saval malet med exploateringen som medien for att na resultatet.
Detta innebér att det inte &r ovanligt att rattsliga tvister uppstar som behéver prévas i réttliga
instanser.

Varje markexploatering &r mer eller mindre unik och exploateringsprocessen maste darfér
anpassas till férutsdttningarna i det enskilda fallet. Varje markexploatering har sina speciella
sardrag. Detta innebér att kommunens process for upprattande av detaljplaner &r av central
betydelse.

Sammanfattningsvis noteras att exploateringsverksamheten inom en kommun &r omgérdad
av ett omfattande juridiskt regelsystem, som kan delas in i tre huvudomraden:

> Lagstiftning for planlaggning av mark och tillstandsprévning av olika
byggnadsatgarder

> Regler for byggande, drift och finansiering av infrastruktur som végar och ledningar
» Lagstiftning kring tvangsférvarv av mark.

Plan- och bygglagen utgér en legal utgangspunkt for kommunernas kontinuerliga arbete
med detaljplaner och planprocessen. Ur ett verksamhetsperspektiv ar utgangspunkten
annars kommunens langsiktiga planering for utveckling och tillvaxt, det vill séga strategi och
budget. Denna granskning har inte till syfte att belysa ovanstaende omraden pa ett mer
detaljerat satt utan &r inriktad pa rutiner som har paverkan pa den finansiella rapporteringen
av bedrivna exploaterings- och investeringsprojekt.
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3.1. Kommunen som aktér

En kommun har, som ndamnts ovan, manga ansvarsomraden som har samband med
markanvéndningen och darmed exploatering. Detta galler framfor allt verksamheter som
skolor, forskolor, aldreomsorg, social omsorg, miljé- och halsoskydd m.m. Darutbver ar
kommunen direkt engagerad i exploateringsprocessen i fyra andra roller:

» Kommunen beslutar hur marken ska anvandas genom planlaggning och
tillstandsprévning och fungerar i detta avseende som en myndighet.

» Kommunen har ansvar for teknisk infrastruktur som gator, vatten och avlopp.
» Kommunen kan vara markagare.

» Kommunen eller kommunala bolag kan vara byggherre och uppféra bebyggelse fér
bostader, kontor, industrier m.m.

En positiv effekt av att kommunen har flera roller &r att det skapar férutsattningar fér en god
samordning av olika aktiviteter. Det ar dock inte oproblematiskt da det finns en risk for
sammanblandningar av olika kommunala intressen och roller. Myndighetsutévningen far
inte paverkas av kommunens roll som t.ex. markagare.

Kommunallagen ger kommunerna stor frihet att vélja organisation efter egna férutsattningar.
Hur kommunerna organiserar sin exploateringsverksamhet, med politiska ndmnder och
tjanstemannaférvaltningar, beror pa krav och behov i den enskilda kommunen, men dven
av politiska motiv och historiska traditioner.

3.2. Normer fér kommunal markexploatering

Réadet fér kommunal redovisning (RKR) har som huvudsaklig uppgift att utveckla god
redovisningssed fér kommunal verksamhet med utgangspunkt ifran kommunallagen samt
lagen om kommunal redovisning. Radet ger ut rekommendationer, idéskrifter och
vagledningar inom en rad olika omraden med paverkan pa kommunal redovisning.

Under ar 2003 gav radet ut skriften "redovisning av kommunal markexploatering” vars syfte
var att pa ett tydligare satt ge véagledning nar det galler redovisningen av
exploateringsprojekt. Da lagstiftning inom detta omrade samt férandringar i
redovisningsrekommendationer genomférts har RKR darfér utkommit med en reviderad
skrift i mars 2012. Skriften syftar till att belysa de redovisningsfragor som uppstar i samband
med att en kommun bedriver exploateringsverksamhet. Skriftens ambition ar att vagleda
kommunerna till lagstiftning och &vrig relevant normgivning, dar sadan finns. Skriften ger
aven végledning och tar stéllning i redovisningsfragor dar relevant normgivning for
kommunsektorn i &vrigt saknas, ibland med hanvisning till andra normgivare, ex
Redovisningsradet. Vidare fors allmanna resonemang om vad som bér prégla god
redovisning.

Skriften tar huvudsakligen upp féljande omraden fér genomgang:

> Klassificering och vérdering av tillgangar. Styrande vid fragan om klassificering av
en ftillgang som anlaggningstillgdng eller omséttningstillgang &r syftet med
innehavet. Tillgangar fér stadigvarande bruk eller innehav, d.v.s. tillgangar i
exploateringsomrade som kommunen har for avsikt att fortsitta att aga, &r
anlaggningstillgangar. Ovriga tiligangar, t.ex. tomtmark till férsalining, &r
omsattningstillgangar.
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» Definiering av intdkter och kostnader: Skriften tar évergipande upp fragor som rér
periodisering av intdkter och kostnader samt hur redovisning bér ske i kommuners
finansiella rapportering.

> Krav pa tilldggsupplysningar: Upplysningar om tilldmpade redovisningsprinciper som
har paverkan pa exploateringsverksamheten. Exempel pa krav pa
tilampningsupplysningar ar noter till balansrékningsposterna samt specifikation av
jamforelsestérande poster.

Utéver ovanstaende beskrivs sérskilda redovisningsfragor som kan uppstd samt hur
exploateringsprojekt ska behandlas i den sammanstallda redovisningen. En férutsattning fér
att exploateringsredovisningen ska vara korrekt och rattvisande ar att alla inblandade i
processen har kunskap om de forutsattningar som galler for redovisningen. Férkalkyler och
budget maste naturligtvis vara upprattade enligt de principer som géller fér redovisningen i
ovrigt.

Radet fér kommunal redovisning hanvisar i vissa fall till god redovisningssed sa som den
definieras av évriga normgivande instanser, framfér allt Bokféringsnamnden (BFN) samt det
inte langre aktiva Redovisningsradet (RR). Detta foér att s6éka stéd och végledning i
redovisningsfragor. | dessa normgivande organ finns det dock inga rekommendationer som
specifikt rér kommunal redovisning av exploateringsprojekt.

De rekommendationer som beddms vara véagledande ndr det géaller redovisning av
exploateringsprojekt utgérs huvudsakligen av RKR's skrifter rérande

> Redovisning av intakter fran avgifter, bidrag och férsaljningar (RR 18)
» Redovisning av materiella anlaggningstiligangar (RR 11:2)

» Redovisning av avsattningar och ansvarsférbindelser (RR10.2)

4. Exploaterings- och investeringsverksamheten inom Haninge
kommun

Haninge kommun bedriver en omfattande exploaterings- och investeringsverksamhet. Nar
kommunfullmaktige fattat beslut om budgetramar har respektive ndmnd i uppgift att upprétta
en detaljbudget uppdelad pa intdkter och kostnader. Det ingar i ndamndernas uppdrag att
utveckla sin verksamhet utifran sin budget och att anpassa sin verksamhet till andrade
forhallanden. Respektive ndmnd ska ha en egen reserv motsvarande en till tva procent av
budgeten for att kunna parera volymférandringar och oférutsdgbara merkostnader.
Reserven disponeras av ndamnden som beslutar om/nér reserven ska anvandas.

Nedanstdende sammanstalining, som &r hamtad fran "strategi och budget 2013” visar pa
ett tydligt satt att omfattningen géllande investeringar kommer att 6ka under de narmaste
aren.
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Sammuanstillning av investeringar pd nimnd- och bolagsnivi

{belopp I tkr) Budget 2013 | Plan 2014 Plan 2015
Kommunstyrelsen 51 800 64 300 28 350
Grund- och forskolendmnden 49 000 65 000 122 000
Gymnasie- och vuxenutbildningsnamnden 102 000 152 000 52 000
Kultur- och fritidsndmnden 25400 21550 11 600
Socialndmnden 18 000 19400 18 000
Stadshyggnadsndmnden VA 30 300 85 300 75 000
Stadsbyggnadsndmnden (exkl. VA} 20000 20 000 35 000
Aldrenamnden 4 200 600 0
Tomberget 70 000 100 000 100 000
Totalt 371700 498 150 442 950

Strategi och budget 2013
4.1. Organisation, roller och férdelning av ansvar inom Haninge kommun

Enheten fér mark- och exploateringsverksamhet (MEX) &r organisatoriskt inordnad under
enheten "Samhallsutveckling”, som i sin tur ar en del av kommunstyrelseférvaltningen.
Kommunstyrelsen har det Overgripande ansvaret for samtliga exploateringsfragor i
bemarkelsen markanvandning samt férutsattningar fér markanvandning. Kommunstyrelsen
ansvarar ocksa for férvarv och férsaljningar/avyttringar av fastigheter och mark och darmed
sammanhéngande fragor. Kommunens budget omfattar en séarkskild investeringsbudget,
men dar exploatering inte sdrredovisas pa sarskilt satt.

MEX-enheten ansvarar for exploateringsbudgeten samt framtagande av detaljplaner och
detaljanvisningar. Arbetet genomférs i projektgrupper uppdelade efter projektens olika faser
som delas upp enligt nedan.

> Initiera projekt rérande nya bostader och arbetsplatsomraden
» Ange forutsattningar fér planuppdrag

» Ange forutsattningar for projektens genomférande i exploaterings- och
genomférande uppdrag.

> Medverka i projektens genomférande samt folja upp projekten med utgangspunkt
ifrén ingangna avtal etc.

inom MEX-enheten finns en projektledare samt tva exploateringsingenjérer, vilka dock ofta
dven fungerar som projektledare. Vid vissa tillfillen tar kommunen &ven in extern
kompetens och expertis for exempelvis upprattande av komplexa kalkyler och berékningar
av olika slag.
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Den finansiella rapporteringen och ekonomiska redovisningen av mark- och
exploateringsprojekt, det vill sdga bokféring av kostnader, intdkter, utgifter och inkomster
hanteras helt av personal inom kommunens centrala redovisningsenhet.

4.2. Rutiner for uppféljning och utvérdering av pagaende investeringsprojekt

En budget upprattas infér varje enskilt exploaterings- och investeringsbeslut samt éver
projektets totala livslangd. Uppfélining och utvardering av projekt diskuteras pa
avstamningsméten mellan mark- och exploateringschefen och ansvarig ekonom inom
redovisningsenheten. Dessa moéten halls cirka tre ganger om aret, framfér allt infoér
uppréattande av tertialbokslut samt arsbokslut. Métena syftar till att informera ekonomen om
aktuell status rérande samtliga pagaende projekt. Uppféljningen dokumenteras till viss del i
Excel och fokus ligger pa att den totala investeringsbudgeten for aret inte ska 6verskridas.
Enskilda projekt som Gverstiger budget kan till viss del kompenseras av projekt som ej nar
upp till budget. Vid var granskning har vi ej kunnat faststélla att det finns specifika rutiner fér
efterkalkyler eller sarskilda slutrapporter i samband med att projekt avslutats och en
investerad tillgang tas i bruk.

Vid var granskning har vi noterat att manga projekt ligger "0ppna” under lang tid i
ekonomisystemet. Detta innebér att investeringsprojekt som lett fram till en tillgdng som
bérjat nyttjas inte belastas med avskrivningskostnader, vilket strider mot god
redovisningssed.

4.2.1. Bed6mning av férlustrisker och slutredovisning av pagaende investeringsprojekt

Enligt god redovisningssed ska "befarade och kanda” férluster bokféras och redovisas. Det
innebar att for de mark- och exploateringsprojekt dar kommunen befarar eller kanner till en
forlust, ska kostnaden for férlusten paverka den ekonomiska redovisningen vid just den
tidpunkten. Enligt kommunens nuvarande rutin diskuteras eventuella férlustrisker samt
slutredovisning av projekt i samband med de avstdmningsméten som halls mellan mark-
och exploateringschefen och redovisningsansvarig ekonom tre ganger per ar. Darefter
slutredovisas projektet, vilket innebar att saldot netto pa projektnumret bokfors i
resultatrakningen, antingen som en kostnad (forlust) eller intdkt (vinst) beroende pa om
nedlagda kostnader overstiger erhallna intakter eller tvart om.

Vi har i var granskning identifierat brister i hanteringen av forlustrisker i mark- och
exploateringsprojekt. Férluster bokférs tidigast da projektet slutredovisas och da ofta i slutet
av aret vilket riskerar att bokningen kan anvandas som en post for resultatutjamning.

4.3. Styrande dokument och interna riktlinjer

Inom Haninge kommun finns det ett flertal styrdokument som pa olika satt berér arbetet
med exploateringar och investeringsprojekt. Utgangspunkten utgérs av det strategi- och
budgetdokument som fullméktige beslutar om arligen. Detta bryts sedan ner ({ill
namndernas verksamhetsmal. Av strategi- och budgetdokumenten framgar aven vilken
styrmodell som tillampas inom kommunen och hur ansvarsférdeliningen ska fungera mellan
namnderna (politiken) och respektive férvaltning (tjdnstemannaorganisationen). En
uppdelning gors mellan det narmaste arets planerade investeringar (budget) och
kommande ars investeringar (planer). | kommunstyrelsens budget finns for narvarande en
investeringsreserv uppgaende till 15 mkr vars syfte ar att det inom kommunen ska finnas
en viss flexibilitet, framfor allt nar det galler anpassningar av de lokaler dar kommunen
bedriver verksamhet.
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Investeringsbudgetar for ndmnderna utformas sa att vissa medel avdelas foér speciellt
angivna projekt medan resterande del ges som en investeringsram. Inom ramen ges
respektive ndmnd mojlighet att disponera bland 6vriga i dskandet angivna objekt. Av
gallande budgetar framgar att specifika investeringsanslag inte &ar s& vanliga, da
huvuddelen av de projekt som bedrivs fattas inom en faststalld budgetram inom respektive
namnd.

Pa en mer detaljerad niva har det inom kommunens centrala redovisningsenhet tagits fram
en "rutinbeskrivning” som utgor skriftliga riktlinjer avseende hur redovisning av MEX-projekt
ska utféras. Dessa riktlinjer ar mycket kortfattade och bedéms inte pa ett tydligt satt
redogoéra for hur uppféljning av projekt ska ske samt vilka redovisningsnormer som den
finansiella rapporteringen ska bygga pa. Riktlinjerna beskriver endast summariskt hur
kontering och avstdamning ska utféras i samband med delars- och arsboksiut. Var
beddbmning ar saledes att dessa interna rikilinjer bor fortydligas nar det galler hur
uppféljningar av pagaende MEX-projekt ska ske samt hur ekonomisk redovisning ska ske i
samband med uppréttande av finansiella rapporter.

4.4. Intern kontroll med avseende pa bedrivande av projekt:

Fullméaktige har faststallt ett reglemente for intern kontroll (2003). | reglementet beskrivs
ansvarsférdelningen mellan kommunstyrelse, ndmnd och férvaltningar. Respektive namnd
ar ansvarig for att den interna kontrollen fungerar samt att regler och rutiner utarbetas,
efterlevs och foljs upp. Krav stélls pa att varje ndmnd ska upprétta en riskanalys som grund
fér sin interna kontrollplan. Internkontrollplanen ska innehdlla métbara kontrollmoment.
Planen ar ettarig och ska faststéllas av respektive ndmnd. Internkontrollplanerna ska féljas
upp och aterrapporteras till namnd minst tvd ganger varje ar (delarsrapport 2 och
arsredovisning).

Forvaltningschefen ansvarar infér sin ndmnd att budgeten halls och ar skyldig att
rapportera ekonomisk obalans inom férvaltningens verksamheter. Om prognosen fér aret
visar pa underskott ska atgardsférslag med besparingar, omprioriteringar och/eller intakter
omedelbart tas fram och redovisas fér namnden som tar beslut. Det ska tydligt framga vilka
atgarder som kommer att vidtas, vilken kostnadsbesparing det kommer att generera och
nar effekten kommer att f& genomslag i utfallet. Atgardsplanen ska skickas till
kommunstyrelsen foér kdnnedom. Dessa rutiner omfattar &ven projektverksamheten.

Kommunens strategi- och budgetdokument redogér ocksa for att uppféljningar av ekonomi
och verksamhet ska ske pa ett regelbundet séatt till olika nivaer inom kommunen. Dock
namns det inte pa vilket satt uppféljningar ska ske. Denna iakttagelse géaller aven
projektverksamheten inom kommunen som helhet och inom respektive ndmnd.

Vi rekommenderar att géllande styrdokument fortydligas nar det galler pa vilket satt
exploaterings- och investeringsprojekt ska féljas upp samt vilka former fér dokumentation
som ska gélla for dessa uppféljningar. Vi anser att det ar viktigt att det finns en tydlig
sparbarhet i de uppféljningar som genomféras, viket inte ar fallet for narvarande.

4.5. Kommunens redovisningsprinciper rérande exploaterings och investeringsprojekt

Av budget framgar ett antal kriterier som ska vara uppfyllda fér att en utgift ska anses vara
en investering, och darmed inte redovisas som driftskostnad. Exempel pa kriterier ar att
utgifter ska 6verstiga 25 tusen kronor samt att den ekonomiska livslangden ska 6verstiga
tre ar.
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Kommunen bokfér 1épande kostnader och intakter for projekten i resultatréakningen. Vid
tertial- och arsbokslut elimineras bokférda kostnader och intakter fér de projekt som inte &r
avlutade till balansrakningen. Nar ett projekt ska slutredovisas, bokférs nettosaldot av
anvénda balanskonton som reavinst alternativt en reaférlust. Det styrande fér kommunen
nar det galler nér i tiden ett projekt ska redovisas i resultatrakningen &r i huvudsak nar ett
exploaterings- eller investeringsprojekt anses vara avslutat. Enligt géllande
redovisningsnormer ar det dock forst nar tilltrade till en tiligang (fastighet) sker och slutlikvid
erhéllits fran képaren som affaren ska redovisas i resultatrakningen. Resultatet ska da
bokféras brutto med atskillnad av forsaljningspris, bokfért varde, avvecklingskostnader
samt eventuella kvarstdende 4&taganden. Nettot av dessa fyra kontotyper ger
realisationsvinsten. Var granskning har visat att kommunen inte i samliga fall félier dessa
redovisningsprinciper.

Var granskning har &ven visat att det inte framgar pa ett tydligt s&tt huruvida kommunen har
en enhetlig rutin f6r hantering av kommuninterna kostnader och intdkter som belastar de
olika projekten. Kommun bor sékerstélla rutiner och skapa ett system fér att kunna hantera
interna poster pa ett enhetligt satt.

Vidare har var granskning visat att kommunen i vissa fall har registrerat flera olika projekt
under ett och samma anldggningsnummer i anlaggningsregistret. Detta kan skapa problem
i framtiden, exempelvis vid framtida férsaljningar eller utrangeringar.

Enligt gallande redovisningsnormer ska fastigheter/mark, och andra typer av tillgangar som
ar foremal for exploatering, klassificeras om fran anlaggningstillgang till omséttningstiligang
i de fall férsaljning berdknas att ske inom en tvaars period. | de fall kommunen raknar med
att fortsatta aga ett exploaterat omrade kvarstar klassificeringen som anlaggningstillgang. |
dessa fall pabdrjas avskrivningar i samband med att projektet i fraga ar fardigstallt. Var
granskning har visat att kommunen boér sakerstilla att klassificering av
anlaggningstillgangar sker i enlighet med géllande normgivning.

Utdver ekonomisystemet och dartill hérande moduler fér bland annat anlaggningsregister
har kommunen inga specifika verktyg eller system kopplat till exploaterings- eller
investeringsverksamheten. | varierande form anvands "Excel” fér sammanstéliningar och
utvarderingar. Det sker dock ingen sérskild kvalitetssékring av de Excel-dokument som
sammanstélls med information fran ekonomisystemet. Att anvanda "Excel’ i stor omfattning
kan innebéra en risk, varfor rutiner for regelbunden kvalitetssakring &r viktig.

5. Granskning av exploaterings- och investeringsprojekt

Var substansgranskning har omfattat en genomgang av ett antal olika exploaterings- och
investeringsprojekt. De projekt som valts ut f6r denna genomgang &r bade pagaende och
avslutade och avser bade exploaterings- och investeringsprojekt enligt nedan:

> Pagaende projekt (7 st)

> Avlutade projekt, under aren 2010-2012 (4 st)
Var granskning har syftat till att sdkerstilla att realisationsresultat vid férsaljningar av
tilgangar, och d& i huvudsak fastigheter och mark, sker vid "tilltréde” av den képande

parten. Vidare har granskningen omfattat att faststélla huruvida investerade tillgangar
belastas med avskrivningskostnader sa snart dessa tas i bruk. Var granskning har visa att

11



Ell ERNST & YOUNG

det férekommer att projekt inte har avslutats i den finansiella redovisningen i enlighet med
ovanstaende redovisningsnormer. Detta innebér att:

> Exploateringsprojekt inte resultatavrdknas i samtliga fall nar képare tilltrader en
fastighet. Kommunen tillampar foretradesvis principen att resultatavrékna da
projekten ar helt avslutade. Tidpunkten for redovisning av en realisationsvinst eller
forlust kan darmed inte sakerstallas pa ett tillfredsstaliande satt.

> Investerade tillgangar inte belastas med avskrivningskostnader i samband med att
tillgdngen tas i bruk. Detta kan innebara att kostnader redovisas i fel
redovisningsperiod.

Anledningen till ovanstédende férfarande &r ofta att kommunen invantar sena faktureringar i
syfte att sdkerstalla att samtliga kostnader som ska belasta enskilda projekt kommer med.
Det ar séledes svart att med utgangspunkt ifran kommunens redovisningsdokumentation
faststélla att intékter och kostnader redovisas i korrekt redovisningsperiod. Detta innebar att
redovisade realisationsresultat inte med sékerhet kan sdgas vara helt korrekta i varje
redovisningsperiod.

| de fall kommunen erhadliit dellikvider i forvdg, vilket framgar av vissa avtal, redovisas
dessa som en skuld pa respektive projektkonto och har saledes inte paverkat kommunens
resultatrakning. Detta synes vara en korrekt hantering. Vidare har kommunen i enstaka fall
beviljat uppskov pa férséljningslikvider, vilka darmed redovisas som fordringar i
balansrékningen. Dessa har ej paverkat resultatrdkningen innan det aktuella projektet har
slutredovisats.

Vid var granskning av enskilda underlag avseende redovisade intékter och kostnader har vi
inte identifierat poster, som inte kan bedémas vara rérelsegilla inom ramen fér respektive
projekt.

| samband med de intervjuer som genomférts vid denna granskning har det framkommit att
det finns en god kunskap om de avtal som ligger till grund fér exploateringsredovisningen.
De projektledare som &r utsedda for respektive projekt bedéms ha en &@ndamalsenlig
kdnnedom om de avtal som ingéatts. Detta ar en forutsattning for den uppféljining och
regelbundna kontroll som bér ske av gallande avtal, och som ocksa bér dokumenteras,
haller en tilifredsstéllande kvalitet. Det finns dock en risk att personella férandringar inom
berérda férvaltningar kan skapa osakerheter vid uppféljningar och utvarderingar i de fall
avtalen haller en hog komplexitet.

6. Svar pa revisionsfragor

Som utgangspunkt fér granskningen har ett antal revisionsfragor formulerats och de svar
som generats i samband med granskningen framgar av féljande avsnitt. Varje stycke
avslutas med en beddémning samt férslag pa eventuell férbattringsatgard fran kommunen.

6.1. Omfattning betrdffande kommunens exploateringsverksamhet och storre
investeringar? Finns tillforlitliga beslutsunderlag och tydliga finansieringslésningar?

Haninge kommun bedriver en omfattande projektverksamhet av olika slag vad géller
exploatering och investeringar. Detta ar ett naturligt led i kommunens vision och strategiska
inriktning om tillvaxt, bade pa kort och lang sikt.
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Finansieringar av MEX-projekt kan ske pa olika satt 6ver tiden. Vid rena
exploateringsprojekt sker finansiering huvudsakligen genom  forséljningar av
iordningsstéllda (och exploaterade) tillgangar, i form av mark. Vid stérre investeringsprojekt
i anldggningstiligangar sker finansiering huvudsakligen via budgetanslag samt via externa
lan. Beslut om finansieringslésning for respektive projekt sker i samband med faststéllande
av investeringsbudget. Uppféljning av externa lan sker av kommunens centrala
ekonomifunktion.

Till varje MEX-projekt ska en ursprunglig kalkyl ligga till grund fér investeringsbeslut, vilka
fattas i samband med varje ars budgetférfarande. Var granskning har dock visat att det inte
féreligger en enhetlig rutin fér dokumentation nar det galler ursprungliga kalkyler och évriga
berdkningar av vasentlig karaktadr. Detta kan innebdra svarigheter att genomféra
uppféljningar och efterkalkyler pa ett effektivt och &ndamalsenligt satt. Var rekommendation
ar darfér att kommunen bor sakerstélla att samtliga underlag (kalkyler, berakningar och
ovriga beddmningar) dokumenteras pa ett enhetligt och lattatkomligt satt.

6.2. Finns kunskap och kontroll rérande ingangna exploateringsavtal?

Kommunen har en relativt liten organisation nar det galler bedrivande och uppféljning av
projekt. Uppféljningar av projekten sker regelbundet, framst infér uppréattande av tertial- och
arsbokslut och av en begransad grupp personer. Det ar framfér allt individer inom den sa
kallade MEX-enheten som har direkt kunskap om de olika exploaterings- och
investeringsavtal som kommunen ingatt med externa parter. Som framgatt tidigare sker
uppféljning av avtalen regelbundet, men sparbar dokumentation av gjorda uppféljningar
finns €] upprattad pa ett samlat och tydligt satt. Var rekommendation &r darfér att
kommunen arbetar fram en rutinbeskrivning dar regelbundna uppféljningar av gallande
avtal avseende exploaterings- och investeringsprojekt dokumenteras pa ett enhetligt satt.
Detta for att skapa forutsattningar for en tydlig och effektiv intern kontroll rérande
uppféljning av de avtal som kommunen ingatt. Vid var granskning har vi erhallit de avtal vi
har efterfragat, men vi har noterat att det gj finns nagon lattatkomlig sammanstallning dver
samtliga de avtal som kommunen ingatt nar det galler exploatering och investeringar. Var
bedémning ar darfér att samtliga avtal bor registreras i nagon form av avtalsdatabas eller
liknande, pa ett och samma stélle. Enligt uppgift finns det inom kommunen systemstéd for
detta men anvands ej fullt ut.

6.3. Finns kompetens och rutiner kopplat till kalkyiering av investeringsprojekt?

Inom kommunens MEX-enhet finns erfarenhet och kompetens avseende exploateringar
och investeringar. | de fall kommunen gér beddémningen att specifik kompetens inte finns
inom den egna organisationen anlitas extern kompetens och expertis. Detta kan
exempelvis gélla kvalitetssakring av tekniska berdkningar etc. Dock ar var bedémning att
kommunen bor O&vervdga att skapa férutsdttningar fér en tydligare roll- och
ansvarsfordelning nar det galler uppféljningar samt kvalitetssékring av den finansiella
rapporteringen avseende dessa projekt. Var rekommendation ar att kommunen bér
Overvaga att inratta en sarkskild controllerfunktion med tydlig inrikining mot exploaterings-
och investeringsprojekt. En sadan skulle ge battre férutsattningar fér en enhetlig och
kvalitativ uppfélining och aterrapportering av de projekt som kommunen bedriver.

6.4. Finns riktlinjer och rutiner for att félja upp pagaende projekt?

Skriftliga rutiner avseende uppfélining och redovisning rérande exploaterings- och
investeringsprojekt finns uppréttade, dock endast i ringa omfattning. Av de dokumenterade
rutiner som finns upprattade framgar inte roll- och ansvarsférdelning nar det galler
uppfoljning av projekt. Ej heller framgar hur uppféljning ska ske samt i vilken omfattning
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eller hur detta ska dokumenteras. Var bedémning ar saledes att det foreligger oklarheter
nar det galler kommunens dokumenterade rutiner. Med anledning av detta &r det var
rekommendation att detta fortydligas i en dokumenterad rutinbeskrivning dar det framgar
vilka uppféljningsmoment som ska genomféras, av vem och vid vilka tillfallen.

6.5. Vilka interna systemstéd for styrning, kontroll och uppféljning av projekten anvands?

Inom kommunen finns inga specifika systemstéd avseende projektredovisning eller
projektuppféljning. Enligt uppgift ar nagon form av systemstéd upphandlat, men anvénds ej
vid tidpunkten fér denna granskning. Det som anvands ar information fran kommunens
ekonomisystem, Agresso, samt sammanstaliningar och berdkningar som dokumenteras i
"Excel”. | var granskning har vi noterat att det krévs relativt omfattande manuell hantering
for att uppratta och sammanstélla den information som behévs i samband med
uppféljningar och rapporteringar av olika slag. Var bedémning &r att kommunen bor
dvervaga att implementera ett systemstdd nar det géller projektverksamheten. Detta i syfte
att skapa férutsattningar fér en effektivare hantering och uppféljning av projekt. Detta galler
exempelvis dokumentation av ursprungliga kalkyler och berakningar. En avtalsdatabas bér
vara en del av ett sadant system.

Stockholm den 10 december 2012
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