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Sammanfattning och rekommendationer

EY har p& uppdrag av revisorerna i Nacka kommun granskat exploateringsprocessen, med
syfte att bedoma om underlaget infér genomférandet av exploateringsprojekt innehaller
riskanalyser samt ar tillrackligt kvalitetssakrat infor beslut. Vidare har granskningen syftat till
att bedéma huruvida tecknade avtal med entreprendrer som hanterar
exploateringsprocessen ar tydliga med avseende pa ansvar och uppféljning.

Var évergripande bedomning &r att underlaget infor genomférande av exploateringsprojekt
brister i den utstréackningen att det inte innehaller tydliga och utforliga riskanalyser i enlighet
med kommunens projektmodell. Enligt projektmodellen ska projektplanen innehalla en "mer
utférlig riskanalys”. Vidare ska de initialt identifierade riskerna med projektet lyftas redan i
start-pm. Var bedémning &r att riskerna i de granskade projekten redovisas alltfor
summariskt, i sval start-pm som i projektplan.

Roérande kvalitetssékring saknas i projektmodellen och i 6vriga styrdokument tydliga
angivelser kring hur underlag ska kvalitetssékras infor beslut.

Vi bedémer exploateringsavtalen som tydliga och avtalen tillsammans med relevant underlag
tydliggor hur projekten ska genomforas. Under pagaende projekt genomfors aterkommande
uppfdljningar och avstamningar med ansvarig exploatdr. Vidare har kommunen tjansteman
pa plats "on site” dar uppféljningar och kontroller genomférs I6pande.

| de granskade exploateringsavtalen framgar att exploatéren ansvarar for genomférande av
allménna anlaggningar. Det osékra rattslaget gor att det ar oklart huruvida det ror sig om
avvikelse fran LOU. Till foljd av osékerheten anser vi det vara av vikt att férhalla sig forsiktig
rérande hur ansvaret for allménna anlaggningar férdelas.

Hosten 2014 genomforde EY pé uppdrag av de fortroendevalda revisorerna en granskning
av exploateringsprocessen (revisionsrapport 3/2014). Rapporten renderade i ett antal
rekommendationer. Inom ramen for foreliggande granskning har avstamning gjorts huruvida
2014 ars rekommendationer har hérsammats och lett till férandring. Var bedémning ar att
verksamheten inte i nagon stdrre utstrackning vidtagit atgarder till féljd av de
rekommendationer som revisionen lamnade 2014. Enligt uppgift pagar under 2017 arbete
med att atgarda flertalet av de brister revisionen identifierat. Vi bedomer det vara
anmarkningsvart att kommunen inte forran nu vidtar atgarder till féljd av de brister som
revisionen identifierat for tre ar sedan.

Utifrdn vad som framkommit i granskningen lamnar vi féljande rekommendationer till
kommunstyrelsen:

Sakerstall att tillrackligt omfattande riskanalyser genomférs, redovisas och bilaggs
ovrigt underlag infor beslut

Se over rutinerna for kvalitetssakring av underlag infor beslut

Vidta forsiktighet rérande ansvar for allmanna anlaggningar, till dess att rattslaget
fullstandigt utretts

Sakerstall att revisionens rekommendationer hanteras inom rimlig tid



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Nacka kommun vaxer snabbt. Med anledning av detta bedrivs i kommunen ett omfattande
exploateringsarbete som innefattar en stor del komplexa fragor som behdéver hanteras for att
sakerstalla en andamalsenlig och effektiv process. For kommunen ar det darfor vasentligt att
det finns tydliga och séakra processer for hur exploateringsarbetet bedrivs samt att tydliga
avtal med entreprendrer tas fram och foljs upp.

1.2 Syfte

Syftet med granskningen har varit att bedéma om underlaget infér genomférandet av
exploateringsprojekt innehaller riskanalyser samt ar tillrackligt kvalitetssakrat infor beslut.
Vidare syftar granskningen till att beddoma huruvida tecknade avtal med entreprendrer som
hanterar exploateringsprocessen ar tydliga med avseende pa ansvar och uppféljning.

1.3 Revisionsfragor
| granskningen besvaras foljande revisionsfragor:

Ar exploateringsavtal skrivna pa ett tydligt satt sa att det praktiskt gar att folja upp att
stéllda krav verkligen genomfors?
o Sker en sadan dokumenterad uppféljning?

Ar kraven pa externa utférare tydliga i avtal, bade ekonomiskt och avseende vad som ska
gbras?

o Finns i avtal tydligt angivet vilka atgarder kommunen kan vidta om entreprendr
inte genomfér arbete enligt avtal?

Regleras om och under vilka forutsattningar motparten kan 6verlata bolag/ataganden
enligt avtal?

Gors riskanalyser som en del i beslutsunderlagen for exploateringar?
Finns krav som kan vara i strid med LOU (fértackt upphandling)?

Finns en tillracklig kvalitetssakring av planarbetet pa politisk niva utifran den kraftigt
Okade arbetsbelastningen?

Inom ramen for granskningen har ocksa en uppfoljning gjorts av de rekommendationer som
lamnades i samband med granskning av exploateringsprocessen, revisionsrapport 3/2014.

Foljande rekommendationer lamnades och foljs upp i féreliggande rapport:
- Overgripande riktlinjer for exploateringsredovisning bor beslutas pa politisk niva.

- Den interna kontrollen bor utvecklas genom att krav pa dokumenterade kontroller
infors for vasentliga kontrollmoment. Detta kan ske i exploateringsenhetens
internkontrollplan.

- Inom ramen for den interna kontrollen bér uppféljning ske att riktlinjer for férdelningen
av utgifter mellan gata, VA och park efterlevs.

- Ekonomiska kalkyler for beslut i namnd/styrelse bor utvecklas for att underlatta
avvikelseanalyser och skapa battre beslutsunderlag.



- 1 den ekonomiska aterrapportering som sker i kommunfullméktige och
kommunstyrelsen bor inga uppgifter om nar ett enskilt projekt startade, beraknades
bli avslutat samt vilka avvikelser som férekommit i férhallande till ursprunglig plan
inklusive budget.

- Framtida bedomda underhallskostnader bor framga i saval ursprunglig kalkyl som
uppdaterade bedémningar som rapporteras till kommunfullméktige och
kommunstyrelsen.

1.4 Ansvarig namnd
Granskningen begransas till att omfatta kommunstyrelsens exploateringsverksamhet.

1.5 Metod

Granskningen har genomférts genom granskning av ett antal tecknade exploateringsavtal
samt genom granskning av beslutsunderlag och intervjuer med chef samt medarbetare vid
exploateringsenheten. Samtliga dokument som granskats listas i kallférteckningen.
Intervjuer har genomforts med foljande funktioner:

- Exploateringschef

- Projektledare stadsbyggnadsprojekt
- Projektledare stadsbyggnadsprojekt
- Kommunjurist

Samtliga intervjupersoner har beretts mdjlighet att faktagranska rapporten.

1.6 Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses bedémningsgrunder som anvands i granskningen for analyser,

slutsatser och bedémningar. Revisionskriterierna kan hamtas fran lagar och férarbeten eller
interna regelverk, policyer och fullmaktigebeslut. Kriterier kan ocksa ha sin grund i jamforbar
praxis eller erkand teoribildning.

I denna granskning utgérs de huvudsakliga revisionskriterierna av:

Plan- och bygglagen (2010:900)
Lagen om offentlig upphandling (2016:1145)
Kommunens regelverk for exploateringsprojekt

For granskningen relevanta delar av revisionskriterierna beskrivs nedan.

1.6.1 Plan- och bygglagen
Exploateringsavtalets innehall regleras i plan- och bygglagen, 6 kap. 39-42 §8.

Lagstiftningen stipulerar att om kommunen avser att inga exploateringsavtal ska kommunen
anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal for sddana avtal. Riktlinjerna ska ange
grundlaggande principer for
- fordelning av kostnader och intakter fér genomférandet av detaljplaner,
- medfinansieringsersattning, om kommunen avser att avtala om sadan ersattning, och
- andra forhallanden som har betydelse for beddmningen av konsekvenserna av att
inga exploateringsavtal

Lagstiftningen fastslar att ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en
fastighetsagare att vidta eller finansiera atgarder fér anlaggningar av gator, vagar och andra



allméanna platser och av anlaggningar for vattenférsorjning och avlopp samt andra atgéarder.
Atgarderna ska vara nédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. De atgarder
som ingar i byggherrens eller fastighetsagarens atagande ska st i rimligt forhallande till
dennes nytta av planen.

Angaende medfinansieringsersattning far ett exploateringsavtal omfatta detta under
forutséattning att den vag eller jarnvag som kommunen bidrar till medfor att den fastighet eller
de fastigheter som omfattas av detaljplanen kan antas tka i varde.

1.6.2 Lagen om offentlig upphandling

Tidigare praxis har varit att arbeten som avser uppférande av gemensamma anlaggningar
bor upphandlas i konkurrens da vardet pa dessa arbeten dverstiger angivna troskelvarden.
Detta bor goras for att inte riskera att agera i strid mot lagen om offentlig upphandling.
Rattslaget har dock under ganska lang tid ansetts vara oklart.

En statlig utredning (SOU 2015:109) har i betédnkande kommit fram till slutsatsen att LOU
inte forhindrar att kommunen utan foregaende upphandling, i ett exploateringsavtal, ger
exploatdren i uppdrag att utféra de allmanna platserna. Utredningen lamnar dock
rekommendationen att det bor utarbetas fortydligande vagledningar betraffande LOU:s
tillAmpning i olika situationer dar exploateringsavtal anvands.

Detta betyder att nar kommunen ar huvudman for allmanna platser i en detaljplan, far
kommunen besluta att exploatdren ska betala kostnaderna for att anlagga de allménna
platserna. Detta betyder att exploatoren ar skyldig att svara for de kostnader som uppstar for
allmanna platser. F6r kommunen och byggherren saknas det ekonomisk betydelse om LOU
tilampas eller inte, eftersom exploatoren ska sta for kostnaderna oavsett vilket
tillvagagangssatt som anvands. Utredningen illustrerar detta med bilden nedan:

Offentlig upphandling
1) () (k]
1 1
En enfreprendr Exploatiren
vinner vinner
upphandlingen upphandlingen
I [
Entreprendren Exploatdren
far betalt far betait
av kommunen av kommunen
Kommumnen Kommunen - .
tar ut kostnaden tar ut kostnaden Exploatgren star
av exploatdren av exploatiren for kostnaden

Trots detta bor forsiktighet rada vid utformning av exploateringsavtal sa att inte avsteg fran
LOU gors, da rattslaget fortsatt anses vara oklart. Regeringen har givit Boverket i uppdrag att
utreda fragan vidare, som en del i en 6versyn av plan- och bygglagen. Boverket ska redovisa
uppdraget till regeringen 31 oktober 2017.



1.6.3 Kommunens styrdokument for exploateringsprojekt

2016 antog fullmaktige "Program for markanvandning med riktlinjer for markanvisnings- och
exploateringsavtal”. Hari anges grunden fér hur kommunen ska anvanda sitt markinnehav for
att utveckla kommunen som en attraktiv plats att bo, leva och verka i.

Ett exploateringsavtal ar ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och
en byggherre eller en fastighetsagare avseende mark som kommunen inte ager.
Exploateringsavtal tecknas mellan en exploatér och kommunen i samband med
detaljplanelaggning av mark som kommunen inte dger. Bendmningen exploatdr anvands for
byggherre eller fastighetsagare.

I riktlinjerna anges att i exploateringsavtalet ska kommunens och exploatérens
gemensamma mal och ansvarsférdelningen for kostnader och genomférandet av
detaljplanen regleras. Processen att inga exploateringsavtal ska ske parallellt med
detaljplanearbetet. Exploateringsavtalet ska ingas i nara anslutning till detaljplanens
antagande, och ska beslutas av fullméaktige.

I riktlinjerna bemyndigar fullmaktige kommunstyrelsen att besluta vad som utgdr godtagbar
sakerhet i exploateringsavtal samt generella bestammelser i syfte att sékerstélla
exploateringsavtalens ratta fullgérande over tid.

Kommunens exploateringsenhet har tagit fram en vagledning fér exploateringsavtal.
Végledningen togs i januari 2017. Syftet med vagledningen &r att den ska fungera som ett
stod for exploateringsingenjorer, administrativ koordinator och projektledare i samband med
projektgenomforandet. Exploateringsavtal ska ingds nar det kravs for att sakerstalla
genomférandet av detaljplan och for att tillgodose krav pa ett tidsenligt och val fungerande
bebyggelseomrade. | stadsbyggnadsprojekt ska utgangspunkten alltid vara att ett
exploateringsavtal ska skrivas. Normalt tar det cirka ett ar att forhandla fram ett
exploateringsavtal. Arbetet med detta bor inledas innan detaljplanen stalls ut for samrad.

Enligt vagledningen ska exploateringsavtalet stammas av med exploateringschefen under
hand. Vid tveksamheter kring avtalet ska avstamning goéras med kommunijurist. Fullmaktige
beslutar exploateringsavtalet efter att det antagits av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott (KSSU). Innan arendet lamnas till KSSU ska exploatdren skriva
under avtalet, och darigenom binda sig till innehallet.

Under detaljplanearbetet bestams vad som ska inga i exploateringsavtalet. Bland annat ska
de gemensamma malen med exploateringen samt ansvarsfordelningen av kostnader
regleras. Vidare regleras aven hur allmanna anlaggningar och annan ndédvandig infrastruktur
ska finansieras och vem av parterna som ska ansvara for utbyggnaden.

Verksamheten har tagit fram en mall med exempelskrivningar for exploateringsavtal. Mallen
togs fram i samband med att vagledningen togs fram. Det konstateras dock att det &r viktigt
att avtalet anpassas i varje enskilt fall utifran gallande lagstiftning och den aktuella
exploateringens forutsattningar. | vagledningen gors under 14 olika rubriker en genomgang
av de olika delarna i ett exploateringsavtal. Dessa ar: allmanna bestammelser, férdelning av
finansieringsansvar, markoverlatelser, utformning av allméanna anlaggningar, utbyggnad av
allmanna anlaggningar och lagen om offentlig upphandling, utbyggnad av VA-infrastruktur,
uppforande av ny byggnad for valfardsandamal och lagen om offentlig upphandling,
finansiering av social infrastruktur, sakerhet i exploateringsavtal, viten i exploateringsavtal,
Overlatelse av exploateringsavtalet, anlaggningar pa kvartersmark, utbyggnadsordning och



tidplan samt 6vriga fragor. Delar av vad som framgar i styrdokumenten under rubrikerna
ovan framgar senare i rapporten.

1.7 Projektmodell for stadsbyggnadsprojekt

Kommunen har en projektmodell for stadsbyggnadsprojekt. Syftet med modellen ar att skapa
en tydlig styrning och bra forutsattningar for prioritering och planering av resurser. Den
senaste versionen beslutades pa tjanstemannaniva 2016-02-16. Projektens olika faser och
vilka beslutspunkter som finns beskrivs.

Ett stadsbyggnadsprojekt definieras som ett avgransat uppdrag med tydliga och identifierade
krav avseende tid, kostnad och resultat. Det finns en uppdragsgivare som ger direktiv
avseende projektets syfte och mal, tids- och kostnadsramar, finansiering med mera, och det
ar upp till uppdragsgivaren som resultatet/produkten levereras. For att uppna det begarda
resultatet maste projektet forberedas och planeras i fraga om tid, omfattning, resurser,
budget, risker, delmal, beslutspunkter med mera. Detta ska beskrivas i en projektplan.

Mindre detaljplaner, sa kallade frimarksplaner, som startas och beslutas av miljo- och
stadsbyggnadsnamnden hanteras inte inom ramen for projektmodellen utan betraktas som
ett arende i linje pa planenheten.

Projektmodellen anger ocksa de mest vasentliga dokument som ska utgdéra grunden for
projektstyrningen, och som utgdr underlag for de beslut som fattas av uppdragsgivare
respektive styrgrupp samt beskriver projektets forutsattningar och ramar. Nedan féljer en kort
beskrivning éver vilka dokument dessa ar. Inom ramen for granskningen, och for att kunna
besvara revisionsfragorna, har granskning gjorts av vasentliga dokument utéver
exploateringsavtal.

- Projektdirektiv — dokument som tydliggor uppdraget utifrdn uppdragsgivarens och
portfoljagarens krav och 6nskemal. Det undertecknade projektdirektiven utgor
beslutet for att lata projektledare ta fram start-PM och projektplan.

- Start-PM — utgdr underlag for politiskt beslut att paborja projektet. Start-PM ska
redovisa projektets syfte och mal, samt beskriva bade volymmassiga och
platsspecifika forutsattningar. Ovrig information som ska framga ar kostnadsposter,
intakter, 6versiktlig tidplan samt enklare riskanalys. Innehallet i start-PM ska stammas
av med byggherre. Start-PM ska beslutas av stadsutvecklingsutskottet.

- Projektplan — internt verktyg for tids- och resursplanering, bemanning och
projektstyrning. Projektplanen ska redovisa hur projektet ska bedrivas, vilka
delprojekt som ingar, vilka roller som behdvs och hur de bemannas. Planen ska
ocksa innehalla en riskanalys och en kommunikationsplan. Underlaget till
projektplanen utgérs av projektdirektiv, start-PM samt eventuella ytterligare direktiv
fran styrgruppen. Projektplanens innehall ska stammas av med byggherre.

- Utbyggnads-PM — underlag for politiskt beslut att fortsatta projektet efter
planprocessen, avvakta eller avbryta projektet. Innehallet i PM ska stimmas av med
byggherre, sarskilt de delar som ror atgarder, konsekvenser for fastighetsagare och
boende, kostnader, tidplan samt riskanalys. Utbyggnads-PM beslutas av
stadsutvecklingsutskottet. Ett beslutat utbyggnads-PM utgdr ramen for projektets
innehall, mal och resultat.

- Slutrapport — utgér redovisning av hela projektet, uppféljning, resultat, ekonomiskt
utfall med mera. Projektet behdver vara helt avslutat och driftoverlamnande ska ha
gjorts innan slutrapporten kan antas. Beslut om slutrapport fattas av
kommunstyrelsen.



Mallar och rutiner for vad de olika dokumenten ska innehéalla och hur de tas fram finns. For
dessa mallar och rutiner ansvarar i huvudsak exploateringsenheten.

2 Granskning av avtal och tillh6érande underlag

Inom ramen for granskningen har tre exploateringsavtal granskats med tillhérande bilagor
samt handlingar som foregatt framtagandet av exploateringsavtal och exploatering, sdsom
projektplan, start-pm och utbyggnads-pm. De tre granskade avtalen &r:

- Nacka strand — Norra branten (ombyggnad av kontor till bostader)
- Sickladn 40:12 och 83:22 (ombyggnad av entré samt fastighetsreglering)
- Tollaredngen i Boo (byggande av 91 bostader och en forskola)

Granskningen har gjorts med avstamp i de for granskningen relevanta revisionsfragorna.

2.1 Tydligheti avtal

De tre granskade avtalen innehaller inga sarskilda avsnitt dar det tydligt anges vilka sarskilda
krav som stélls pa exploatoren. Inte heller ar avtalen formulerade med rubriker dar krav
framgar. Stallda krav aterfinns I6pande genom hela avtalet, i savél I6pande text som ibland i
tabeller och bilder, samt i bilagda handlingar sasom detaljplaner, gestaltningsprogram och
miljobeskrivningar. Det tas inte fram nagra mallar for uppféljning utifran respektive avtal.

Fran kommunens sida ar det normalt att det ar samma projektledare fran borjan till projektet
ar avslutat och slutbesiktning gjorts. Fran exploatorens sida ar det vanligt att projektledaren
byts ut i samband med att projektet gar 6ver fran planeringsstadiet till genomférandeskedet.
Om personella resurser byts ut maste en ny genomgang av avtalet goras for att samtliga ska
vara inforstadda i alla regler och krav rérande vad som galler och s att inga otydligheter
finns. Normalt kallar kommunens projektledare till dessa méten.

2.1.1 Uppfdljning av avtal

Uppfélining gors genom aterkommande avstamningsmaéten med exploatoren.
Uppféljningsmoten dokumenteras som regel i form av minnesanteckningar dar det aven
framgar vem som ansvarar for att hantera fragan vidare. Granskningar genomfors ocksa pa
plats, vilket resulterar i granskningsrapporter med sarskilda punkter for uppféljning.
Projektledaren ansvarar for att félja upp avtalen. Enligt intervjupersonerna ar det
forhallandevis enkelt att folja upp avtalen. Kommunen har ocksa kontrollanter som pa plats
genomfor besiktningar och kontroller samt avstamning av och mot ritningar for att sékerstalla
att exploateringen genomfors enligt avtal och utifran vad som éverenskommits. Enligt
intervjupersonerna ar kommunens projektledare ute pa plats dar exploateringsprojekten
genomfors, dock konstateras att projektledarna skulle behéva vara “on site” mer an vad de i
dagslaget ar. Detta uppges vara en resursfraga. Uppfoljningsmoten genomférs minst
varannan manad. Kortare avstamningsmoten genomférs mer regelbundet séa fort nagot
behdver stimmas av.

| samband med slutbesiktning deltar tjansteman aven fran andra berérda férvaltningar.

Intervjuade tjanstepersoner uppger dock att avtalen inte alltid foljs av exploatérerna. Férutom
projektledaren kan det aven vara andra som identifierar att avsteg fran avtal har gjorts, t.ex.
parkingenijor eller medarbetare pa miljoenheten. | maj 2017 hade kommunen cirka 80
pagaende juridiska tvister till foljd av avtalsbrott. Det ror sig bland annat om att trad tagits
ned som inte har varit tillatet, gestaltningsfragor, byggande av bostadsratter istallet for som



overenskommet hyresratter. Vidare finns pagaende tvister om att kommunal mark har
utnyttjas som inte varit tillatet enligt avtal samt att otillatna utslapp av dagvatten har gjorts.

2.2 Kravstallning

| vagledningen for exploateringsavtal anges hur viten ska hanteras. Det fastslas att
skadestand kan vara besvarligt att berdkna och bevisa, och darfor avtalas istéllet oftast om
viten. Vite ar ett forutbestamt skadestand oavsett vallande. Syftet med vite ar att skapa
incitament att inte bryta mot vad som avtalats, till exempel vad géller tider fér genomférande
eller kvalitet. Genom vitet behdver inte kommunen bevisa skada eller skadans storlek, bara
att ett avtalsbrott har skett. Om den skada som kommunen lider till f6ljd av avtalsbrott
Overstiger det avtalade vitet kan kommunen ha ratt till skadestand for mellanskillnaden.
Avtalet ska darfor alltid, enligt vagledningen, innehalla en bestammelse om att kommunen
forbehaller sig ratten att utkrava skadestand om skadan skulle 6verstiga det avtalade vitet.
Det anges dock att det kan vara en omstandlig process att utkrava skadestand och skadan
kan vara svar att bevisa och uppskatta. Darfor ar det viktigt att vitet inte satts for lagt da
motparten kan tycka att det &r vart att bryta mot avtalet och betala vitet istéllet for att félja
avtalet. | exploateringsavtal bor viten framst kopplas till bestammelser:

- som syftar till att skydda kommunen mot tredjepart. T.ex. att motparten vid férséljning
ska ta med vissa bestammelser i 6verlatelseavtalet eftersom samtycke inte behéver
inhamtas fran kommunen vid dverlatelse

- dar skadan kan vara svar att uppskatta eller visa, t.ex. rérande kvalitet eller
gestaltning

- som i Ovrigt ar sarskilt angelagna for kommunen sasom viss utbyggnad eller
uppférande om bullerplank, stangsel eller vegetation

| vagledningen anges ocksa att kommunen ska krava sakerhet fran exploatoren. Séakerheten
syftar till att undvika att kommunen ska tvingas tacka upp fér de kostnader som exploatéren
inte har erlagt. Om inga sakerheter stalls blir kommunen ersattningsskyldig om exploatdren
inte fullgor sina ataganden. Sakerheten ska dock inte skrivas in i exploateringsavtalet pa
grund av att avtal ofta dverlats vilket medfor att sakerheten behover bytas ut. For att undvika
att andringar behdver goras i avtalet ar det battre att géra en allman skrivning i avtalet om att
exploatdren ska stélla fullgod sékerhet som kommunen ska godkanna.

Nacka strand, norra branten

Av avtalet framgar krav som stélls, saval pa exploatéren som p& kommunen. Det ges
omfattande tekniska beskrivningar av hur byggnationer ska goras och utformas, inklusive
gator, belysningar, trad, parker med mera. Vidare stalls tydliga miljokrav sdsom krav pa
sanering av mark. Forslag till detaljplan med bestammelser och beskrivningar aterfinnes i
bilaga. Det anges ocksa att exploatoren ska bidra med finansiering till bygget av tunnelbana.
Modellen for hur erséattningens storlek ska berdknas bifogas avtalet.

Det framgar i viss utstrackning vad exploatoren inte far géra. Det anges vidare att
exploatdren ska ersatta kommunen for kostnader rérande allmanna anlaggningar férutom
VA. Flera servitutsavtal finns med i underlaget. Det tydliggérs vilken prioriteringsordning som
galler om motstridiga uppgifter finns i de olika dokumenten, dvs att exploateringsavtalet star
Over planbeskrivningen och teknisk handbok. Det tydliggérs vidare vad som géller rérande
kontroller, besiktning och garanti.

Eventuella tvister ska avgdras av domstol pa kommunens hemort. Vitesbelopp fastslas
rorande skador pa vegetation, om exploattren inte vid fastighetsoverlatelse bilagger sarskild
skrivning i avtal som sakerstaller att ny agare binds till samtliga forpliktelser enligt avtalet
samt om inte exploatoren fardigstaller och 6verlamnar snabbanehiss inom fem ar efter att



avtalet vunnit laga kraft. | skattereservation anges att entreprentren ska betala vite
motsvarande 25.000:- per anstalld och manad om inte korrekt redovisning gors av loner,
arbetsgivaravgifter med mera till Skatteverket.

Det saknas skrivningar om vite eller om andra atgarder kan vidtas om tidplanen inte halls.

Det fastslas att om inte exploatoren erlagger ersattningar och viten enligt avtalet i ratt tid
utgar drojsmalsranta motsvarande en rantesats som med 8 procentenheter Gverstiger
riksbankens géallande referensranta.

Sakerhet stalls i form av moderbolagsgaranti, som framgar av bilaga.

Sicklatn 40:12 och 83:22

Av avtalet framgar vilka krav som stélls pa exploatoren, sdsom att exploatdren ansvarar for
arbeten och kostnader for att sanera marken i den omfattning som kravs. Vidare fastslas att
exploatdren ska ersatta kommunen for kommunens ataganden enligt avtalet, vilket innefattar
ersattning for kommunens kostnader for upphandling, projektering, byggledning, samordning,
utbyggnad, besiktning och kommunens interna administrationskostnader i samband med
projektet och utbyggnaden av de allmanna anlaggningarna.

For detaljer kring hur exploateringen ska utformas héanvisas till teknisk handbok. Det anges
dock att exploatdéren och kommunen kontinuerligt ska samrada med varandra for att
samordna samtliga delar av exploateringen.

Det anges hur prioriteringsordningen ser ut mellan olika dokument. | férsta hand géaller
information som ges i exploateringsavtalet.

Av avtalet framgar att drojsmalsranta kan utdomas om exploatdren inte erlagger ersattningar
och viten i enlighet med avtal. Brister exploatoren i fullgdrandet av avtalet har kommunen ratt
till ersattning for skada pa grund av avtalsbrottet. Kommunen har ocksa réatt att hava avtalet
om exploatdren pa ett vasentligt satt bryter mot avtalets bestammelser eller mot de krav och
forutsattningar som foljer med avtalet samt inte vidtar rattelse inom 30 dagar efter skriftligt
papekande fran kommunen.

Det finns inga skrivningar i avtalet rérande viten.
| avtalet anges att sdkerhet ska stéllas i form av moderbolagsgaranti eller likvardig sakerhet.

Tollareangen i Boo

Av avtalet framgar att exploatdren ska sta for alla kostnader rérande markoverlatelse,
servitut, ledningsratt eller annan réttighet i samband med detaljplanens och
exploateringsavtalets genomférande, forrattningskostnader for anlaggningsatgarden att
inratta gemensamhetsanlaggning enligt bilaga, samt 80 % av forrattningskostnaderna for
fastighetsreglering och avstyckning. Kommunen atar sig att bekosta 20 procent av
forrattningskostnaderna for fastighetsreglering och avstyckning.

| den detaljplan och det gestaltningsprogram som bifogas avtalet framgar detaljer for hur
exploateringen ska genomféras.

Exploatéren ska bekosta eventuella arkeologiska utredningar samt marksanering. Det

framgar tydliga krav for gator, belysning med mera. | skattereservation anges att
entreprendren ska betala vite motsvarande 25.000:- per anstélld och manad om inte korrekt
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redovisning gors av loner, arbetsgivaravgifter med mera till Skatteverket. Vitesbelopp anges
som ska erlaggas vid skador pa vegetation.

Det anges inga viten eller andra bestdmmelser kring vad som sker om tidplanen inte foljs.

| avtalet anges att exploatdren senast vid undertecknande av avtalet ska lamna sékerhet om
totalt 5 mnkr till kommunen i form av bankgaranti eller likvardig sékerhet som kommunen
godkanner.

2.3 Overlatelse

| vagledningen for exploateringsavtal fastslas att exploateringsavtal kan dverlatas pa ny part.
Darfor ar det viktigt att kommunen forsakrar sig om att i avtalet ha med en skrivning om att
avtalet endast far dverlatas med kommunens skriftliga samtycke. Syftet ar att skydda
kommunen fran overlatelser till exploatorer som kommunen inte anser vara lampliga att
genomfora exploateringen.

Det hander att fastigheter som omfattas av exploateringsavtalet 6verlats till nya agare som
inte ar part i exploateringsavtalet. Kommunen kan inte motsatta sig eller uppstalla villkor for
en sadan Overlatelse. For att forsakra sig om att nya fastighetsagare ocksa foljer avtalet bor
kommunen ta in en skrivning i avtalet om att vid 6verlatelse av fastighet som omfattas av
avtalet 6verlata samtliga rattigheter och skyldigheter kopplade till den eller de fastigheter
som overlats enligt avtalet pa den nya dgaren. Vagledningen anger ocksa att for att detta ska
fa genomslagskraft bor kommunen koppla ett kraftigt vite till bestammelsen.

Exploatoren kan under pagaende exploatering Gverlata bolaget till nya exploatorer eller till
bostadsréattsféreningar. For att kommunen ska ha kontroll dver vem som &ar motpart i avtalet
bor avtalet innehalla en skrivning om att kommunen skriftligt ska godkanna agarférandringar i
exploatdrens bolag eller hos bolagets moderbolag. Kommunen kan stalla krav pa ny eller
okad sakerhet for att godkannande om overlatelse av bolag ska ges.

Nacka strand, norra branten

Av avtalet framgar att 6verlatelse av fastighet far ske om den nya agaren tar dver alla
forpliktelser som avtalet medfér. En sarskild text som ska lyftas in i avtal med eventuell ny
fastighetsagare bilaggs avtalet. Om detta inte féljs kan vite utdémas.

Overlatelse av hela avtalet far goras efter kommunstyrelsens skriftliga medgivande.
Det finns inga skrivningar om déverlatelse av bolag och hur detta ska hanteras.

Sickladn 40:12 och 83:22

Av avtalet framgar att exploatdren forbinder sig att vid dverlatelse av aganderatten till
omradet eller fastighet som avstyckats fran omradet, tillse att ny agare dvertar samtliga
forpliktelser avseende omradet eller fastighet som avstyckats. Detta ska aven tillampas vid
Overlatelse av bolag.

Overlatelse av avtalet far endast goras efter kommunens skriftliga medgivande.

Tollareangen i Boo

Av avtalet framgar att exploatdren forbinder sig att vid 6verlatelse av aganderatten till
detaljplaneomradet eller fastighet som avstyckats fran detaljplaneomradet tillse att ny agare
overtar samtliga forpliktelser avseende detaljplaneomradet eller fastighet som avstyckats
fran detaljplaneomradet. | respektive avtal angaende tverlatelse ska sarskild text lyftas in.
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Texten bilaggs avtalet. Texten innehaller bestammelser kring att ny agare tar 6ver alla
forpliktelser i enlighet med exploateringsavtalet.

Overlatelse av avtalet far endast goras efter kommunens skriftliga medgivande.
Det finns inga skrivningar om éverlatelse av bolag och hur detta ska hanteras.

2.4 Riskanalyser

| exploateringsavtalen finns inga riskanalyser. Daremot ska det enligt kommunens
projektmodell finnas riskanalyser i saval start-PM, projektplan som utbyggnads-PM. Det finns
dock ingen sarskild mall for hur riskanalyser ska goras, utan uppges variera beroende pa
vilken typ av projekt det handlar om.

I mallen for start-PM finns rubriken Risker. | detta avsnitt ska enligt mallen de eventuella
tydliga projektriskerna beskrivas. | beskrivningen av analys av risker med avseende pa tid,
ekonomi och kommunikation ges kortfattad information att risker &ven lyfts i samband med
att syfte, mal och behov med projektet tas fram och preciseras. Det konstateras att vissa
risker behover hanteras tidigt. Exempel pa sadana risker ar opinion eller att projektet ar
beroende av andra projekt och beslut. Den typen av risker ska lyftas i start-PM. Ovriga risker
anges kunna hanteras i det faktiska arbetet framéver, samt genom en mer utférlig riskanalys
i projektplanen.

I rutinen for framtagande av projektplan anges att det ar viktigt att i projektplanen ta upp
fragor som kan bli kontroversiella eller dar projektledaren vill ha tidig styrning i projektet. Vi
gor tolkningen att denna skrivning gor gallande att fragor av riskkaraktar ska tas upp i
projektplanen. | mallen fér projektplan finns en rubrik med namnet Riskanalys. Det anges inte
vad riskanalysen ska innehalla eller hur den ska tas fram. Vidare anges att riskanalys ska
ligga som bilaga till projektplanen.

I mallen for utbyggnads-PM finns avsnittet Problem och mdjligheter. Har ska en redovisning
av konsekvenser for fastighetsagare och boende géras samt en analys av risker avseende
tid, kostnader och resultat/mal.

Nacka strand, norra branten

| start-PM anges initialt att detaljplanen, efter en preliminar behovsbedémning, inte bedéms
innebara en betydande miljopaverkan. Vidare anges att omradet ar belaget inom riksintresse
for kulturmiljovard och att projektet kan komma att paverka riksintresset samt att frdgan
darfér behover bevakas under hela processen. Vidare konstateras att strandskyddet ar
upphavt sedan tidigare men att fragan om hur strandskyddets syften ska sakerstéallas vid ny
planlaggning behdver bevakas under hela processen.

Nagra sarskilda skrivningar eller nagot sarskilt avsnitt i start-PM som ror risker finns inte.

| projektplanen anges att en dvergripande riskanalys finns. Under rubriken Riskanalys finns
en mindre riskanalys, i form av en tabell dar tva risker lyfts fram som tilldelas varden utifran
sannolikhet och konsekvens. De tva risker som lyfts &r:
- Med en pressad tidplan finns risk for att kvaliteten i utredningar och underlag blir
lidande.
- Projektet har en mycket pressad tidplan och risk finns att exploatéren inte hinner ta
fram de utredningar som kravs for att ga vidare med detaljplanen till granskning samt
att fa fram ett exploateringsavtal i tid.
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For bada riskerna lyfts aven vilka atgarder som ska vidtas. Det ror att prioritering av kvalitet
ska goras framfor tidplan samt att konsekvenserna ska tydliggoras for exploatéren av att
utredningarna inte ar framme i tid.

Inga ytterligare skrivningar finns rérande projektets risker. Inte heller finns nagon riskanalys i
bilaga till projektplanen.

| det exploateringsavtal som ingatts med exploattren finns inga skrivningar om eventuella
risker med projektet.

Nagot utbyggnads-PM for projekt Nacka strand, norra branten finns inte da projektet annu
inte har kommit sa langt.

Sicklatn 40:12 och 83:22

Saval start-PM som projektplan saknas for projektet Sickladn 40:12 och 83:22. Detta beror
enligt uppgift pa att projektet inte definieras som ett stadsbyggnadsprojekt. Anledningen till
detta ar bland annat att forslaget till detaljplan bedémdes sakna intresse for allmanheten,
vilket beror pa att projektet inte omfattar allmanna anlaggningar. Projektet bedémdes inte
heller ha en betydande miljopaverkan.

Uppréttat exploateringsavtal saknar skrivningar om vilka risker som foreligger i projektet.

Av detaljplanen framgar dock att risker med projektet finns. Det konstateras att det finns viss
risk att konfliktytorna mellan bestkare och cyklister 6kar i och med att murarna mellan entrén
och cykelbanan forsvinner. Harav ar det av stor vikt att gang- och cykelbanan markeras
tydligt. Vidare lyfts i planen att problem eventuellt kan uppsta i samband med en framtida
ombyggnation av Sickla industrivdg. Utredningar har dock visat att en byggnation av entrén
ar mojlig.

Tollareangen i Boo
| start-PM anges i bakgrundsbeskrivningen av projektet att eventuellt fororenad mark i
omradet skall undersotkas och saneras. Det konstateras att for del av planomradet galler
strandskydd. Inga riksintressen finns i planomradet. Ett omrade som ligger i nara anslutning
till Sockenvagen kan vara bullerstort. En dversiktlig miljiobedémning har uppréttats som
specificerar vilka frdgor som ar aktuella i planomradet. Dessa ar:
- Enutredning ska gdras av hur férorenad mark ska hanteras
- Rekreation och friluftsliv — en studie om hur utbyggnaden kan minimera intrang i
etablerade rekreationsstrak
- Biologisk mangfald — utbyggnad ska ske sa att vardefulla trad kan sparas
- Hushallningsaspekter t.ex. avseende energihushallning och ravaruhushallning ska
behandlas
- Trafikbullerstudie bor utféras i omradet
- En utbyggnad ska minimera intranget i etablerade rekreationsstrak
- Ett gestaltningsprogram ska upprattas

Det finns ingen rubrik under vilken en riskanalys gors och inga sérskilda skrivningar som
lyfter vilka ytterligare risker som kan finnas férutom vad som angivits ovan. Start-PM foljer
inte mallen for utformande av start-PM. Vi konstaterar dock att start-PM togs fram under
2008, vilket var innan mallen for utformande av start-PM antogs.

| projektplanen finns en riskanalys. Riskanalysen lyfter de potentiella risker som gar att

identifiera i skedet for framtagande av projektplanen. Sju risker har identifierats och for
samtliga risker har atgarder presenterats. De identifierade riskerna ar:
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- Exploattren gar i konkurs

- Exploatoren bygger ut allmanna anlaggningar felaktigt

- Exploatoren féljer inte sina ataganden vad galler marksanering och andra nédvandiga
atgarder

- Projektets kostnader 6kar under genomférandet

- Tidplan for projektering och utbyggnad haller inte

- Dalig framkomlighet for trafiken under genomférandet

- Olyckor under genomférandet pa grund av trafik nara skola

| utbyggnads-PM gas nagra av riskerna igenom och vilka atgarder som vidtas presenteras.
Efter att atgarder vidtagits bedoms samtliga risker som sma.

| avtalet finns inga omfattande skrivningar om risker for att genomfora projektet. En risk som
namns ar dock risken for 6kade halter av kvavedioxid och partiklar langs de stora
trafiklederna. Detta gor att det finns en risk att géllande gransvéarden dverskrids, inte bara i
planomradet utan aven pa andra hall. Huruvida nagon studie pad omradet har genomforts
anges inte. Daremot konstateras att de berékningar som gjorts ger vid handen att nu
gallande miljokvalitetsnormer for luft inom planomradet klaras.

2.5 Exploateringsavtal och LOU

| kommunens vagledning for exploateringsavtal fastslas att kommunen ar upphandlande
myndighet och darfér ska félja LOU bland annat vid upphandling av byggentreprenader.
Utférande av allmanna anlaggningar sdsom gator och andra allmanna platser utgor
byggentreprenad enligt LOU. Enligt PBL kan dock exploatoren tillatas bygga ut allmanna
anlaggningar, istallet for att kommunen genomfdr bygget i egen regi eller upphandlar en
entreprentr som utfor arbetet. Vidare féljer en sammanfattande presentation av hur
kommunen valjer att tolka lagstiftningen.

Avgorande for om LOU blir tillamplig beror pa om det finns en ekonomisk transaktion mellan
kommunen och exploatéren. Om svaret ar ja uppstar enligt tillamplig EU-lagstiftning en
upphandlingsskyldighet. Det fastslas dock att utgdngspunkten ar att
fastighetsagarna/exploatoren ska svara for de faktiska kostnader som uppstar for allmanna
platser. Kommunen ska inte ha nagra kostnader for de allmanna anlaggningarna. Nagon
ekonomisk transaktion behover alltsa inte uppsta mellan kommunen och exploatéren.
Utgangspunkten ar att det inte foreligger nagon upphandlingsskyldighet om kommunen
kommer 6verens med exploatoren att denne vidtar atgarder for att anlagga gator, vagar och
andra allménna platser som ar nédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras, och
som star i rimligt forhallande till exploatérens nytta av planen.

Om kommunen behdver en ny skola eller en annan byggnad fér kommunal verksamhet
maste byggnationen upphandlas, &ven om kommunen inte ska dga byggnaden utan bara
hyra den. Det finns ett hyresundantag i LOU om att lagen inte galler nar upphandlande
myndighet ska hyra en fastighet. Detta galler dock bara for existerande byggnader och inte
for nybyggnation, pa saval kommunal som privat mark. Kommunen maste alltsa upphandla
aven om en privat fastighetsagare atar sig att uppfora en byggnad for att darefter hyra ut den
till kommunen. Det finns undantag fran denna regel, bland annat om en del av en byggnad
som till merparten ska inhysa bostader eller andra verksamheter (dvs inte valfard som
kommunen ansvarar for) ska vara forskola.

Nacka strand, norra branten

| start-PM anges att det i det kommande arbetet ska utredas vilka delar exploatoren far
bygga ut enligt lagen om offentlig upphandling, men initialt anges att exploatéren utfér och
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bekostar utbyggnaden av allmanna anlaggningar inom detaljplaneomradet som ar
sammanbyggda med exploatérens byggnader.

| exploateringsavtalet anges att kommunen projekterar och utfér de anlaggningar och
atgarder som beskrivs i omfattnings- och utférandebeskrivning for allmanna anlaggningar, i
sarskild bilaga. Exploatoren ska dock bekosta dem. Motsvarande bilaga finns ocksa for de
allménna anlaggningar exploatdren ska projektera och utfora. Tidpunkten for upphandling
och utférande av arbetena ska ske i samrad med exploatoren respektive kommunen.

Exploatdren ska ersatta kommunen for upphandling, undersoékning, projektering,
byggledning, samordning, utbyggnad, besiktning samt kommunens interna
administrationskostnader i samband med projektet och utbyggnaden av de allmanna
anlaggningarna forutom utbyggnad av VA-anlaggningar.

Sicklatn 40:12 och 83:22

Av avtalet framgar att om exploatdren fullgjort sina forpliktelser enligt avtalet avstar
kommunen fran ytterligare ersattning for gatukostnad och bidrag till gemensamma
anlaggningar for detaljplaneomradet. Det anges att parterna ska samordna projektering och
upphandlingsunderlag pa sa sétt att anlaggningar pa kvartersmark och allman platsmark &r
synkroniserade avseende lage och hojd.

| avtalet anges att kommunen ska projektera och utféra anlaggningar och atgarder som
beskrivs i bilaga, och att exploatdren ska bekosta desamma.

Tollareangen i Boo

Inom ramen for projektet ska en forskola byggas. Det fastslas i avtalet att det ar kommunen
som ansvarar och bekostar utbyggnaden av férskola. Dock ska kommunens utbyggnad och
exploatdrens arbeten samordnas.

Rorande allmanna anlaggningar framgar av avtalet att exploatéren projekterar och utfor
allmanna anlaggningar och atgarder i enlighet med bilaga. Det fastslas dven att om det vid
pagaende byggnation av allmanna anlaggningar kravs utredningar, till exempel av
arkeologisk och miljorelaterad art, samt atgarder till foljd av dessa, ska exploatoren handla
upp utredningar och sta for samtliga kostnader med anledning av detta.

Exploatdren ar byggherre och driftansvarig for de allmanna anlaggningarna inom
entreprenadomradet fram till dess att respektive anlaggning godkants vid slutbesiktning.
Darefter 6vergar anlaggningarna till kommunen utan ersattning till exploatéren, om inte annat
framgar av exploateringsavtalet.

2.6 Kvalitetssakring av underlag

Det finns inte reglerat i nagra styrdokument hur kvalitetssakringen av underlag ska goras
infor beslut. Normalt ansvarar projektledare for att ta fram relevanta underlag infor politiska
beslut, sdsom start-pm och projektplan. Projektledaren skriver underlaget tillsammans med
resurser fran andra enheter sdsom planarkitekt och entreprenadingenjor. Det finns inte
fastlagt vilka som ska delta i framskrivandet av underlaget.

Da avtal ska tas fram och ingas vilar ansvaret pa projektledaren. Har tas dock kommunens
jurister in som stdd och kvalitetssékrande funktion. Aven exploateringschef eller bitradande
exploateringschef kvalitetssakrar utkast till exploateringsavtal. Detta lyfter intervjuad
exploateringschef fram som en trdng passage och att det &r orimligt att alla projektunderlag
ska ga via tva personer innan de ar redo for politiskt beslut. Kommunfullméktige fattar ocksa
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beslut om avtalet innan det skrivs p& av berorda parter. Aven detta kan ses som en
kvalitetssékrande instans.

3 Svar parevisionsfragorna och beddmning

| avsnittet nedan ges kortfattade svar pa granskningens revisionsfragor. Avslutningsvis gors
en sammanfattande bedémning som tar avstamp i granskningens dvergripande syfte samt
svaren pa revisionsfragorna.

Revisionsfraga

Svar

Ar exploateringsavtal skrivna pa ett
tydligt satt sa att det praktiskt gar att
folja upp att stallda krav verkligen
genomfors?

Ja. Exploateringsavtalen med bilagda handlingar
innehaller detaljer rérande hur exploateringen ska
genomforas och utformas. Nagra mallar fér hur
uppfoljining ska goras utifran respektive avtal tas
inte fram. Vi gor dock beddmningen att de krav
som stélls i avtal &r tydliga och uppfdljningsbara.

Sker en sddan dokumenterad
uppféljning?

Ja. Under pagaende projekt genomfors
aterkommande avstamningsmoten med
exploatoren. Projektledaren har det dvergripande
ansvaret for uppféljningen. Vidare finns
kontrollanter som pa plats genomfér besiktningar
och kontroller och stammer av att projektet
genomfors enligt dverenskommelse. Tjansteman
fran olika forvaltningar ansvarar for att folja upp
och kontrollera olika delar i projektet.

Ar kraven pa externa utforare tydliga
i avtal, bade ekonomiskt och
avseende vad som ska gbras?

Ja, i de granskade avtalen framgar att
exploatoren ska sta for hela kostnaden for
exploateringen samt fér kostnader rérande
allmanna anlaggningar.

Detaljerade genomférandebeskrivningar av
projekten aterfinns i detaljplan och 6vriga bilagda
handlingar.

Finns i avtal tydligt angivet vilka
atgarder kommunen kan vidta om
entreprendr inte genomfor arbete
enligt avtal?

Mojligheten att utkrava vite vid avtalsbrott
forekommer i tva av de tre granskade avtalen.
Viten ror i huvudsak vid skador pa vegetation
eller om inkorrekt redovisning gors av léner och
arbetsgivaravgifter. Det anges inga viten eller
andra bestdmmelser kring vad som sker om
tidplanen inte foljs. I tva fall lyfts flera riskomraden
fram i underlaget (i ett av avtalen ar en risk just
att tidplanen inte foljs) infér exploatering. Inga av
dessa omraden lyfts fram som omraden déar det
kan bli aktuellt med vite. | tva av tre fall anges att
moderbolagsgaranti ska stéllas. | det tredje fallet
anges att exploattren ska lamna sékerhet i form
av bankgaranti. | ett fall anges ocksa i avtalet att
kommunen har ratt att hava avtalet om
exploatdren brister i fullféljandet av avtalet.

Regleras om och under vilka
forutsattningar motparten kan

Delvis. | samtliga tre granskade avtal regleras hur
Overlatelse av avtal och fastighet/planomradet
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overlata bolag/ataganden enligt ska ske. | tva av tre fall anges inte hur 6verlatelse

avtal? av bolag ska hanteras.
Gors riskanalyser som en del i Riskanalyser ska enligt projektmodellen finnas i
beslutsunderlagen for saval start-PM, projektplan som utbyggnads-PM.

exploateringar?
| projektet som ror Nacka strand norra branten
finns en mindre riskanalys i projektplanen. |
projektet som rér Sickladn lyfts vissa risker i
detaljplanen. Rorande Tollareangen lyfts vissa
risker i saval start-PM, projektplanen som i
utbyggnads-PM. Omfattande riskanalyser har
inte genomforts i nagot fall. Det finns inte heller
nagra mallar for hur riskanalyser ska

genomforas.
Finns krav som kan vara i strid med | samtliga tre granskade avtal anges att
LOuU? exploatdren ansvarar for genomforande av

allmanna anlaggningar. Boverket genomfor pa
uppdrag av regeringen en utredning rérande
utformningen av exploateringsavtal fér att
sakerstalla att avsteg fran LOU inte gors i gangse
forfarande. Rattslaget ar i dagslaget oklart.

Rorande Tollaredngen ska aven en forskola
byggas. Har anges dock att kommunen ansvar
for och bekostar utbyggnaden av forskola.
Finns en tillracklig kvalitetssakring av | Det saknas angivelser i styrdokument hur

planarbetet pa politisk niva utifran underlag ska kvalitetssakras infor politiska beslut.
den kraftigt 6kade | kommunen tillampas rutinen att samtliga
arbetsbelastningen? underlag ska kvalitetssakras av

exploateringschef infor beslut. Var bedémning ar
att detta ar en trdng sektor. For hog
arbetsbelastning for exploateringschefen att
kvalitetssdkra underlag kan leda till att samtliga
brister inte upptéacks och atgardas innan beslut
tas. Detta medfér en risk att ej tillrackligt utredda
projekt beslutas.

3.1 Avslutande beddémning

Syftet med granskningen har varit att bedéma om underlaget infér genomférandet av
exploateringsprojekt innehaller riskanalyser samt ar tillrackligt kvalitetssékrat infor beslut.
Vidare har granskningen syftat till att bedéma huruvida tecknade avtal med entreprenérer som
hanterar exploateringsprocessen ar tydliga med avseende pa ansvar och uppfdljning.

Var overgripande bedomning &ar att underlaget fér beslut, infor genomférande av
exploateringsprojekt, brister i den utstrackningen att det inte innehaller tydliga och utforliga
riskanalyser i enlighet med kommunens projektmodell. Enligt projektmodellen ska
projektplanen innehalla en "mer utforlig riskanalys”. Vidare ska de initialt identifierade
riskerna med projektet lyftas redan i start-pm. Var bedomning ar att riskerna i de granskade
projekten redovisas alltfor summariskt. | viss utstrackning lyfts att risker finns i projekten,
men det gors inte pa ett sammanhallande vis vilket gor att en 6vergripande forstaelse for
projektets samtliga risker inte mojliggérs. Om en omfattande riskanalys inte genomfors i
projektets inledande fas saknar politiken fullgott underlag pa vilket beslut om fortsatt
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projektering ska fattas. Var rekommendation ar att kommunstyrelsen sakerstaller, lampligen
genom att ta fram en mall for hur riskanalyser ska genomforas och presenteras, att tillrackligt
omfattande riskanalyser genomfdrs, redovisas och bilaggs 6évrigt underlag infor beslut.

Rorande kvalitetssékring saknas i projektmodellen och i 6vriga styrdokument tydliga
angivelser kring hur underlag ska kvalitetssakras infor beslut. Enligt uppgift vilar ansvaret for
kvalitetssakring av underlag i huvudsak pa exploateringschefen. Vederbtrande uppger att
detta ar en trang passage infor beslut, och att det inte &r rimligt att endast exploateringschef
och bitradande exploateringschef ska ansvara for kvalitetssékring av underlag infor beslut.
Var rekommendation ar att kommunstyrelsen ser Gver rutinen for kvalitetsséakring av
underlag infor beslut.

Exploateringsavtalen ar tydliga och avtalen tillsammans med relevant underlag tydliggor hur
projekten ska genomféras. Under pagaende projekt genomfors aterkommande uppfoljningar
och avstamningar med ansvarig exploator. Vidare har kommunen olika tjansteman pa plats
”on site” dar uppféljningar och kontroller genomfdrs. | avtalen tydliggérs hur det ekonomiska
ansvaret ska fordelas. | viss utstrackning finns skrivningar om viten vilket mojliggor ersattning
for kommunen om exploattren bryter mot avtalet. | nagot fall forekommer aven skrivningar
om att kommunen har ratt att hava avtalet.

| de tre granskade exploateringsavtalen framgar att exploatdren ansvarar for genomférande
av allmanna anlaggningar. Till f6ljd av det osékra rattslaget rorande kopplingen till lagen om
offentlig upphandling, samt att det pagar en utredning for att sakerstalla hur
exploateringsavtal ska utformas for att undvika att brott mot LOU begas, rekommenderar vi
kommunstyrelsen att till dess att fragan tillrackligt utretts vara forsiktig med hur ansvaret for
allmanna anlaggningar uttrycks i exploateringsavtal.

4 Uppféljning av tidigare rekommendationer

Hosten 2014 genomforde EY p& uppdrag av de fortroendevalda revisorerna en granskning
av exploateringsprocessen (revisionsrapport 3/2014). Till skillnad fran foreliggande
granskning var syftet med granskningen 2014 att bedéma om exploateringsprocessen
omfattas av en tillracklig styrning och intern kontroll. Bedémningen som gjordes var att den
interna kontrollen behover utvecklas inom ett antal omraden. Rapporten renderade i ett antal
rekommendationer. Inom ramen for féreliggande granskning har avstamning gjorts huruvida
2014 ars rekommendationer har hérsammats och lett till férandring. Nedan framgar samtliga
rekommendationer och kommentarer till om och pé vilket satt utveckling har skett.

- Overgripande riktlinjer for exploateringsredovisning bor beslutas pa politisk
niva.
Enligt uppgift kommer under 2017 exploateringsenheten tillsammans med controller- och

redovisningsenheterna se Over redovisningsreglementet, da det har konstaterats att det
eventuellt finns behov av att fortydliga de ekonomiska riktlinjerna.

Det finns en grupp som har aterkommande moten gallande redovisningsprinciper kopplat till
investeringsprojekt. | gruppen ingar ekonomidirektdren, kommunens redovisningsexpert
samt controllers som arbetar med exploateringsredovisning och investeringar pa
overgripande niva. Under hosten 2017 ska nya riktlinjer antas av kommunstyrelsen och
integreras i kommunens redovisningsreglemente samt i riktlinjerna "S& gor vi i Nacka”.
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- Den interna kontrollen bor utvecklas genom att krav pa dokumenterade
kontroller infors for vasentliga kontrollmoment. Detta kan ske i
exploateringsenhetens internkontrollplan.

Enligt uppgift kommer exploateringsenheten under 2017 identifiera relevanta omraden for
intern kontroll samt implementera rutin for uppféljning av detta. Exploateringsenheten har
utformat ett antal kontroller som genomfors i samband med manadsbokslut. Exempel pa
kontroller &r kontroll av projektregistret vad galler projektledare, attestratt och projektstatus,
kontroll av saldo per projekt i balanskontona for pagaende projekt, stickprovskontroller av de
storsta leverantorsfakturorna samt tidrapportering och bokfoéring av tidskrivning.

- Inom ramen for den interna kontrollen b6r uppfdljning ske att riktlinjer for
fordelningen av utgifter mellan gata, VA och park efterlevs.

Internkontrollplanen for 2018 kommer enligt uppgift att inkludera en kontrollpunkt kopplat till
fordelning mellan gata, VA och park.

Utbildning av projektledare om vikten av att bokfora pa ratt verksamhet har paborjats och
kommer att utdkas. Controllers har haft genomgangar av projektekonomi med projektledare
for att sakerstalla att riktlinjer for redovisning pa réatt verksamhet efterlevs. Ytterligare
samlade utbildningsinsatser planeras. Kontroller av redovisning pa ratt verksamhet gors
aven vid projektavslut av controller tillsammans med projektledare.

- Ekonomiska kalkyler for beslut i namnd/styrelse bor utvecklas for att underlatta
avvikelseanalyser och skapa battre beslutsunderlag.

Enligt uppgift kommer exploateringsenheten tillsammans med controllerenheten under 2017
fortséatta utveckla kalkyler och underlag som lamnas till namnd infor beslut om
exploateringsprojekt.

-l den ekonomiska aterrapportering som sker i kommunfullméaktige och
kommunstyrelsen bor ing& uppgifter om nar ett enskilt projekt startade,
berdknades bli avslutat samt vilka avvikelser som forekommit i forhallande till
ursprunglig plan inklusive budget.

Enligt uppgift gérs numera i projektavslutsrapport en jamforelse med ursprunglig budget och
med forklaringar till avvikelser. Vidare pagar ett arbete vid exploateringsenheten att se éver
mojligheten att i rapporteringen vid tertialbokslut till fullméaktige och kommunstyrelse pa ett
systematiskt satt redovisa ursprunglig budget per projekt samt avvikelse mot nuvarande
kalkyl inklusive forklarande analys.

- Framtida bedémda underhallskostnader bor framga i saval ursprunglig kalkyl
som uppdaterade bedémningar som rapporteras till kommunfullmaktige och
kommunstyrelsen.

Nettoinvesteringar for exploateringsverksamheten per verksamhet rapporteras enligt uppgift
till fullmaktige och kommunstyrelse tertialvis. Siffrorna rapporteras ocksa till andra berorda
enheter i syfte att anvandas som berakningsunderlag for framtida underhallskostnader.
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4.1 Bedbmning

Var bedoémning ar att verksamheten inte i ndgon storre utstrackning vidtagit atgarder till foljd
av de rekommendationer som revisionen lAmnade 2014 i samband med granskningen av
exploateringsprocessen. Dock har enligt uppgift arbete inletts under 2017 med att atgarda
flera av de omraden som revisionen lyfte fram redan for tre ar sedan. Det & anmarkningsvart
att kommunen inte forran nu vidtar atgarder till folid av de brister som revisionen identifierat.

Nacka den 25 oktober 2017

Anders More
Verksamhetsrevisor
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