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Revisionsrapport — Granskning av exploateringsverksamheten

PWC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i S6derk6pings kommun genomfort
en granskning av exploateringsverksamheten. Granskningens syfte ar att faststalla
huruvida kommunstyrelsen och samhalisbyggnadsnamnden har en &ndamaisenlig
styrning, ledning och kontroll av exploateringsverksamheten.

Utifran genomford granskning &r var samlade bedomning att kommunstyrelsen och
samhallsbyggnadsnamnden inte helt har en andamalsenlig styrning, fedning och kontrol!
av exploateringsverksamheten.

Granskningen visar att det delvis finns tillrackliga riktlinjer vad galler
exploateringsverksamheten. Det finns exempel pa rutiner kopplade till en dvergripande
beskrivning av samhallsbyggnadsprocessen och en mer generell projektmodell samt ett
antal ej faststallda rutiner av mer administrativ karaktar. Det kvarstar dock att revidera de
riktlinjer som finns och skapa rutiner for att underlétta en snabbare introduktion av
nyanstallda inom exploateringsverksamheten.

Vi beddmer att det delvis finns en tydlig férdelning av ansvar och roller mellan
kommunstyrelsen, samhallsbyggnadsnamnden och forvaltningen avseende
exploateringsverksamheten. Ansvarsfordeiningen beskrivs i reglemente och det halls
regelbundna presidiedverlaggningar med styrelse och berdrda namnder. | allt vasentligt
finns en tydlig ansvarsfordelning mellan olika tjianstepersoner ayseende ansvar och roller i
exploateringsverksamheten.

Rutiner for uppfélining av exploateringsverksamheten delvis ar tillfredsstallande. De
omfattar bade en ldpande uppfoljning och riktlinjer for efterkalkyl. Det sker en Idpande
aystamning/uppfélining av respektive exploateringsprojekt.

Vi bedémer att kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsnamnden far ta del av uppféljning
av exploateringsverksamheten inom ramen for respektive ansvarsomrade. Det sker dock

ingen uppfélining av fardigstalida exploateringsprojekt nar det galler ekonomiskt utfall och
Ovriga omraden.

Granskningen foljs av ett antal rekommendationer.
Revisorerna onskar svar gallande atgarder med anledning av vad som framkommit senast
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Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Séderkdpings kommun

genomfort en granskning av exploateringsverksamheten. Granskningens syfte ar att att
faststalla huruvida kommunstyrelsen och samhéllsbyggnadsnamnden har en
andamalsenlig styrning, ledning och kontroll av exploateringsverksamheten.

Utifran genomférd granskning &r var samlade bedémning att kommunstyrelsen och
samhallsbyggnadsnamnden inte helt har en andamalsenlig styrning, ledning och kontroll

av exploateringsverksamheten.

Nedan ses bedémning for varje revisionsfraga. For fullstdndiga bedémningar se

respektive revisionsfraga i rapporten eller det avsiutande avsnittet “Sammanfattande

bedémningar utifran revisionsfragor”.

Revisionsfragor Beddémning

Sker planeringen av exploateringsverksamheten utifran Delvis O
uppsatta mal och fastlagda planer?

Finns tillrackliga riktlinjer/rutinbeskrivningar i kommunen vad Delvis O
galler exploateringsverksamheten?

Finns det en tydlig férdelning av ansvar och roller mellan Delvis O
kommunstyrelsen, samhallsbyggnadsndmnden och

férvaltningen avseende exploateringsverksamheten?

Finns det en tydlig ansvarsférdelning mellan olika Ja O
tjanstepersoner rorande ansvar och roller i

exploateringsverksamheten?

Ar rutiner fér uppféljning av exploateringsverksamheten Delvis O
tillfredsstallande?

Sker en l6pande avstamning/uppféljning av respektive Ja Q
exploateringsprojekt i kommunen?

Far kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsnamnden del av  Delvis O

uppféljning av exploateringsverksamheten?
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Rekommendationer
Vi rekommenderar kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsndmnden att:

e Fullfélja revideringen av éversiktsplanen och bostadsférsérjningsprogrammet.

o Fértydliga arbetet med prognoser i styrelse och ndmnder. Hitta strategier for att
hantera osakerhet i prognoserna till exempel genom att arbeta med scenarier for
olika mer eller mindre troliga alternativ. Baserat pa de troligaste alternativen bér
uppféliningsbara mal utvecklas.

¢ Identifiera centrala rutiner och dokumentera dessa samt revidera befintliga riktlinjer
och rutiner inom exploateringsomradet. Tillse att ansvaret for att halla
dokumentationen uppdaterad tydliggérs.

e Tydliggéra vem/vilka som har mandat att prioritera projekt som bedrivs inom
samhallsbyggnadsférvaltningen.

e Fulifélja uppdateringen av riktlinjer fér uppféljning av exploateringsprojekt.

e FEtablera rutiner fér uppfélining av fardigstallda exploateringsprojekt nér det géller
ekonomiskt utfall saval som tekniska och funktionella effekter.
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Inledning

Bakgrund
Markexploatering &r ett begrepp som anvants sedan lange for att beteckna den

verksamhet som innebar att markanvandningen féréandras och ny bebyggelse uppfors i
ett omrade. Begreppet markexploatering omfattar i princip alla de atgarder som ar
nédvéndiga for att dels bygga bostader, kontor, industrier m.m., dels komplettera
bebyggelsen med gemensamma anordningar som gator och végar, grénomraden,
VA-system, varmeanléggningar samt el- telesystem. Det &r en process som Iéper fran
inledande idé och initiativ till ny bebyggelse fram till dess att byggnader och
anlaggningar ar fardigstallda.

| Séderkdpings kommun pagar flera processer som berér exploateringsverksamheten il
exempel planering infor aktualisering av 6versiktsplanen samt behov att se Gver
kommunens bostadsférsérjningsprogram. Kommunen har relativt nyligen &ndrat
organisationen bade politiskt och tjianstemannamassigt vilket berér exploateringen.

Revisorerna i Séderképings kommun har, utifran en bedémning av vasentlighet och risk,
funnit det angeléget att granska om kommunstyrelsen och samhéllsbyggnadsnamnden
har en &ndamalsenlig styrning, ledning och kontroll av exploateringsverksamheten.

Syfte och revisionsfragor
Syftet med granskningen &r att faststélla huruvida kommunstyrelsen och

samhallsbyggnadsnamnden har en dndamalsenlig styrning, ledning och kontroll av
exploateringsverksamheten.

Granskningen avser att besvara féljande fragor:

1. Sker planeringen av exploateringsverksamheten utifran uppsatta mal och fastlagda
planer?

2. Finns tillrackliga riktlinjer/rutinbeskrivningar i kommunen vad géller
exploateringsverksamheten?

3. Finns det en tydlig fordelning av ansvar och roller mellan kommunstyrelsen,
samhallsbyggnadsnamnden och férvaltningen avseende
exploateringsverksamheten?

4. Finns det en tydlig ansvarsférdelning mellan olika tjanstepersoner rérande ansvar
och roller i exploateringsverksamheten?

5. Ar rutiner fér uppféljning av exploateringsverksamheten tillfredsstéllande?

6. Sker en I6pande avstamning/uppféljning av respektive exploateringsprojekt i
kommunen?

7. Far kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsnamnden del av uppféljning av
exploateringsverksamheten?
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Revisionskriterier
Med revisionskriterier avses de bedémningsgrunder som bildar underlag fér revisionens

analyser och bedémningar.

Kommunallagen

Reglemente fér kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsnamnden
Delegationsordning

Ovriga styrdokument som kan vara relevanta fér granskningen

Avgransning
Granskningen omfattar exploateringsverksamheten ar 2021.

Metod
Vi har tagit del av féljande dokument: reglemente fér kommunstyrelsen, namnder,

beredningar och kommunens revisorer, delegationsordning fér kommunstyrelsen,
dversiktsplan Séderképings kommun 2015-2030, bostadsférsérjningsprogram
2015-2020 inklusive bilagor, PM samhallsbyggnadsprocessen, projektmodell for
Séderképings kommun, strategisk plan med budgetramar 2021-2024, uppdragsplan
2021-2024 kommunstyrelsen, uppdragsplan samhallsbyggnadsnamnden 2021-2024,
arsredovisning 2020, tertialrapport 1 2021, tertialrapport 2 2021 samt riktlinjer och
rutinbeskrivningar inom ramen fér granskningsomradet. Vi har tagit del av
kommunstyrelsen och samhéllsnamndens protokoll under ar 2021.

Vi har genomfért interviuer med: kommunstyrelsens presidium,
samhallsbyggnadsnamndens presidium, samhallsbyggnadschef samt mark- och
exploateringsansvarig.

De intervjuade har beretts méjlighet att sakgranska rapporten.



Granskningsresultat

Planering av exploateringsverksamheten
Revisionsfraga 1: Sker planeringen av exploateringsverksamheten utifran uppsatta mal
och fastlagda planer?

lakttagelser

Fér évergripande planering av Séderkopings kommuns exploateringsverksamhet
anvands Oversiktsplan 2015-2030, antagen 2015-09-21. Oversiktsplaneringen végleder
i kommunens beslutsfattande om mark- och vattenanvandning fér att kommunen ska na
hallbar utveckling. Enligt Séderképings kommuns styrprinciper ska 6versikisplanen vara
vagledande fér kommunens langsiktiga verksamhetsplanering och styrning. Vidare ska
éversiktsplaneringen anvéndas som ett ramverk fér en hallbar bebyggelseutveckling.
Enligt de riktlinjer som anges i éversiktsplanen ansvarar Samhéllsbyggnadsnamnden for
att besluta om végledande riktlinjer gallande bygglovsprocessen, skyddande av kénsliga
miljer, samt att stimulera hallbart byggande. Av protokollet fran kommunfullmaktiges
méte framgar att éversiktsplanen aktualiseringsprovades i januari 2021 och att det
samtidigt fattades beslut om att framtagande av ny éversiktsplan ska pabdrjas under
forsta kvartalet ar 2022.

Pa kommunens webbsida beskrivs fyra stadsomvandlingsprojekt:

Flerbostadshus i Sodra Eriksvik
Flerbostadshus pa Storangen

Radhus, parhus och smahus i Skogshem
® Smahus i Sédra Kullborg

| de detaljplaner som ligger till grund for projekten beskrivs éversiktligt kopplingen il
6versiktsplanen. Det kan till exempel avse att huvudinriktningen for omradet ar
bostadsbyggande, att byggnationen sker i anslutning till befintlig bebyggelse eller att
omradet i 6versiktsplanen pekats ut som ett utredningsomrade fér bostadséndamal pa
kort sikt (1-10 ar).

| Bostadsforsérjningsprogram 2015-2020 anges kommunens mal géllande antal
nybyggda bostéder fram till 2020, vakansgraden hos kommunens bostadsbolag, samt
for andelen hyresratter. | intervju beskrivs bostadsférsérjningsprogrammet som
vagledande, men att arbetet med den nya strackningen av E22 har prioriterats for att
inte hindra andra projekt. Det beskrivs att trycket pa byggnation inom omraden fér
fritidshus varit stort under pandemin. Vidare framkommer att det just nu pagar ett arbete
med att revidera kommunens bostadsférsérjningsprogram och att det ska vara
fardigstallt i juni 2022.

| Strategisk plan med budgetramar 2021-2024 for langsiktig hallbar utveckling, antagen
2020-11-18, utgar skatteintakternas utveckiing under planperioden fran en
befolkningsprognos dér det antagits att det byggs 224 nya bostéder under de

.
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kommande fyra aren. Nytillskottet av bostader forvantas generera en genomshittlig
befolkningsékning av 91 personer per ar (+0,6 %/ar).

Tabell 1: Bedémd nybyggnation i strategisk plan 2021-2024.

Typ av bostad Summa

2019 2021 2024 2021-2024
Flerbostadshus 0 55 28 16 6 20 70
Smihus 19 15 13 54 55 31 153
Totalt antal bostiader 19 70 1 70 62 51 224

Exploatering av mark fér fastigheter i kommunal verksamhet ar beroende av ansvariga
namnders langsiktiga planering. | intervju beskrivs att befolkningsutvecklingen paverkas
av inflyttning vilket medfér att prognoser dver till exempel elevantalets utveckling inom
skolan inte anses tillférlitliga.

| intervju framférs att malen fér kommunens exploatering inte ar tillrackligt langsiktiga
och att det finns ett utrymme att tydliggéra dem. Som exempel kan ndmnas att i
bostadsférsérjningsprogrammet som gallde till och med ar 2020 skulle antalet
fardigstéllda bostader uppga till ca 90 stycken per ar. | uppdragsptanen for
samhallsbyggnadsnédmnden ar 2021-2024 ska tillgangen pa planlagd mark for bostader
oka vilket innebar att antal méjliga bostader genom antagna planer/férhandsbesked ska
vara 80 for ar 2021. | intervju beskrivs att malet ar svart att félja upp eftersom processen
att ta fram byggklar mark ar sa lang.

Bedémning
Sker planeringen av exploateringsverksamheten utifran uppsatta mal och fastlagda
planer?

Delvis.

Vi bedémer att planeringen av exploateringsverksamheten utgar fran éversiktsplanen
som har aktualiserats under ar 2021. Av detaljplanerna framgar en kortfattad koppling till
oversikisplanen.

Vi instammer i att det utéver éversiktsplanen saknas langsiktig planering for
exploateringsverksamheten i form av aktuella planer och tydliga mal.

Vi ser positivt pa att éversiktsplanen och bostadsforsérjningsprogrammet ska revideras
under ar 2022.

Det bér tydliggéras hur den langsiktiga planeringen i kommunens olika verksamheter
paverkar exploateringsverksamheten. Ett satt att hantera osékra férutsattningar ar att
arbeta med scenarier for olika mer eller mindre troliga alternativ. Baserat pa de troligaste
scenarierna bér uppféljningsbara mal utvecklas.
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Riktlinjer och rutiner
Revisionsfraga 2: Finns tillréckliga riktlinjer/rutinbeskrivningar i kemmunen vad géller
exploateringsverksamheten?

lakttagelser

| dokumentet Riktlinjer fér exploateringsavtal anges hur avtal som skapas i samband
med detaljplanldggning mellan Séderképings kommun och en byggherre eller
fastighetségare géllande mark som inte &gs av ska kommunen ska uppréttas. De
framgar bland annat att det i avtalet ska regleras vilka kostnader kommunen avser fa
tackning for, samt vilka atgarder som ska inga. Samhallsbyggnadsférvaltningen
handlagger arbetet med avtalen och i de flesta fall &r det kommunstyrelsen som
godkanner dem.

Enligt kommunens samhallsbyggnadsprocess l6per processerna fér mark- och
exploatering (MEX), detaljplan, utbyggnad av allméan plats och utbyggnad av
kommunens lokaler parallellt under idé och férberedelse-/planarbetet. Nér detaljplanen
vunnit laga kraft tar utbyggnad av anlaggningar vid. Fér mark- och
exploateringsprocessen tecknas markanvisningsavtal/sker fastighetsbildning och
eventuell utbyggnad i kommunal regi.

Samhallsbyggnadsprocessen stadgar att en forstudie av inkomna projektideer ska
genomféras fér att stimma av idén mot kommunala behov, styrdokument och Gvriga
platsférutsattningar fér att kunna konstatera om det aktuella markomradet &r Iampligt for
avsett andamal. Rutin fér hur férstudien ska genomforas och vad den ska innehalla
beskrivs i Rutin fér férstudie i samhéllsbyggnadsprocessen, senast reviderad
2018-11-09.

Vid intervjuer framgar aven att Projektmodell fér Séderkdpings kommun, senast
reviderad 2020-10-29, &r en viktig del i arbetet med exploateringsverksamheten.
Projektmodellen beskriver ansvar och befogenheter i projektorganisationen samt
projektets dokument som bestallning av férstudie, projektplan, statusrapport, slutrapport
och effektuppféljningsrapport.

Det finns ett antal rutinbeskrivningar kring hur olika delar av arbetet med
exploateringsverksamheten i kommunen ska genomforas. Det géller till exempel beslut
om exploateringsram i olika skeden, attestering av exploateringsfakturor,
vidarefakturering av exploateringskostnader, utstéllning av fakturor och bevakning av
inbetalning med flera. Ingen av dessa &r dock faststéllda utan anvéands enligt intervjuer
som arbetsmaterial pa tjdnstemannaniva. | intervju beskrivs att ett viktigt
utvecklingsomrade &r att revidera riktlinjer och skapa rutiner som implementeras i syfte
att skapa en struktur som underlattar en snabbare introduktion av nyanstéllda inom
exploateringsverksamheten. Vidare beskrivs vikten av att nagon ansvarar for att halla
riktlinjer och rutinbeskrivningar uppdaterade.
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Av intervjuer framkommer att kommunen tidigare pabérjat ett arbete kring att skapa
rutiner for ekonomistyrning inom omradet exploateringsverksamhet. Arbetet paverkades
dock till stor del av den nya lagen kring kommunal bokféring och redovisning som
borjade galla 2019 och har sedan dess varit pausat. Arbetet planeras att tas upp inom
kort och kommunen har kontakt med externt radgivningsforetag for att fa végledning i
projektet.

Beddémning

Finns tillréckliga riktlinjer/rutinbeskrivningar i kommunen vad géller
exploateringsverksamheten?

Delvis

Vi bedémer att det delvis finns tillréckliga riktlinjer/rutinbeskrivningar vad galler
exploateringsverksamheten. Det finns exempel pa rutiner kopplade till en vergripande
beskrivning av samhallsbyggnadsprocessen och en mer generell projektmodell samt ett
antal ej faststallda rutiner av mer administrativ karaktar. Det kvarstar dock att revidera
de riktlinjer som finns och skapa rutiner fér att underlatta en snabbare introduktion av
nyanstélida inom exploateringsverksamheten. Nya riktlinjer ska inféras fér redovisning
av exploateringsverksamheten.

Ansvarsférdelning kommunstyrelsen och namnder
Revisionsfraga 3: Finns det en tydlig férdelning av ansvar och roller mellan
kommunstyrelsen, samhéllsbyggnadsnémnden och férvaltningen avseende
exploateringsverksamheten?

lakttagelser

| reglementet fér kommunstyrelsen, namnder, beredningar och kommunens revisorer
(senast reviderad 2020-05-27) beskrivs att kommunstyrelsen &r évergripande ansvarig
foér mark- och exploateringsprojekt medan samhallsbyggnadsnamnden ansvarar for
uppgifter enligt plan- och bygglagen. Det betyder i praktiken att stérre
exploateringsprojekt samt projekt med tillhérande detaljplan fér byggnation av
fastigheter till kommunal verksamhet eller tili det kommunala bostadsbolaget beslutas av
kommunstyrelsen som &ven har det budgetméssiga ansvaret. Detaljplaner pa mark som
ska byggas ut av en extern entreprenér hanteras inom samhallsbyggnadsnamnden,
som &ven ger sa kallade planbesked. Om kommunen inte &r mark&gare och det ar en
extern intressent hanteras detaljplaneprojektet helt inom samhallsbyggnadsnémnden.
Om det ingar utbyggnad av allmén platsmark med kommunalt huvudmannaskap i det
externa projektet tecknas exploateringsavtal och ett exploateringsprojekt 6ppnas.
Samhallsbyggnadsférvaltningen arbetar bade mot kommunstyrelsen och
samhallsbyggnadsnamnden i dessa fragor. | intervju beskrivs att det fran férvaltningens
hall kan vara svart att prioritera mellan uppdragen fran kommunstyrelsen och fran
samhallsbyggnadsnamnden. Aven representanter fran presidierna beskriver att det ar
otydligt vem som har mandat att prioritera bland beslutade projekt och att det bor
fortydligas. Det upplevs att det finns utrymme att fortydliga beredningen av érenden till
kommunstyrelsen till exempel genom att den formaliseras ytterligare.
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Det finns en politisk referensgrupp dér kommunstyrelsens ordférande och forste vice
ordférande ingar tillsammans med en representant fran varje parti som &r representerat i
kommunstyrelsen. Gruppen, som traffas vid behov nagra ganger per ar, diskuterar
fragor som kraver langsiktig planering fér att samtliga ska vara informerade. Det galler
till exempel aktualitetsprévning av éversiktsplan och riktlinjer for bostadsférsérjning.

| Uppdragsplan 2021-2024 Kommunstyrelsen framgar att Kommunstyrelsen ansvarar for
mark- och exploateringsprojekt, éversiktsplanering, infrastruktur, fastighets- och
lokalfragor, energi- och klimatfragor, folkhalsa och trygghet samt raddningstjansten. |
Uppdragsplan 2021-2024 Samhéllsbyggnadsndmnden beskrivs att némnden inom
omradet for exploateringsverksamhet ansvarar fér mark och exploatering genom
detaljplanering, tomtké, gatukostnadsarenden, arenden enligt fastighetsbildningslag,
anlaggningslag samt ledningsréattslag.

| Samhaéllsbyggnadsprocessen, faststélld 2018-11-09 beskrivs processen fran idé till
genomforande avseende exploatering. Av dokumentet framgar nér och av vilka det
kravs beslut fran for att ta nésta steg i processen. De belutande i processen ar
kommunstyrelsen, samhallsbyggnadsnamnden och MEX-grupp som &r en tjanstemanna
styrgrupp for projekten. | intervju beskrivs att den dokumenterade processen ar ett stod i
arbetet med exploateringsprojekt och att arbetsgangen i stort féljer beskrivningen.

| intervju beskrivs att kommunstyrelsen har presidieéverlaggningar med var for sig
samhallsbyggnadsnamnden och servicenamnden som ansvarar for utbyggnad av
exploateringsomraden. Det halls dven méten mellan presidierna i
samhalisbyggnadsnamnden och servicenamnden, nagra ganger per ar for att diskutera
arenden med gemensamma intressen déribland exploateringsprojekt. Overlaggningarna
beskrivs som viktiga for att bevaka att projekten prioriteras, men de har inga beslutande
mandat.

| delegationsordning fér kommunstyrelsen, daterad 2021-03-16, redogdrs for de
arendetyper dar beslutanderatt inom exploateringsverksamheten delegerats fran
kommunstyrelsen. Av den framgar bland annat att:

e Beslut att inleda och avbryta upphandling kan beslutas av projektledare, chef,
forvaltningschef och kommundirektér. Vem som har delegat att ta beslutet beror pa
det samlade beraknade kontraktsvardet.

e Forvaltningschef inom samhallsbyggnadsférvaltningen kan teckna
exploateringsavtal, dar kostnaderna fér kommunens ataganden inte Sverstiger 110
basbelopp och det sammanlagda véardet av forvéarvad och avstadd mark inte
overstiger 60 basbelopp.

e Foravtal infor exploateringsavtal, dér kostnaden for kommunens ataganden i
foravtalet inte 6verstiger 46 basbelopp kan tecknas av férvaltningschef inom
samhallsbyggnadsférvaltningen.
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Vi har genomfért en granskning av protokoll i kommunstyrelsen under ar 2021.
Granskningen visar att beslut tagna pa delegation I6pande aterredovisas pa respektive
sammantrade.

| intervju beskrivs att tjanstepersoner inom MEX-avdelningen trots aterkoppling av
information till respektive ansvarig styrelse/namnd, i enlighet med riktlinjerna, far hantera
manga fragor fran fértroendevalda som inte foretrader styrelsen/né&mnden som hanterar
det aktuella drendet. Pa grund av det anses ansvar och roller vara tydliga i grunden,
men inte i vardagen. Ingen av de intervjuade anser att det genomférts nagon
omorganisation som berért exploateringsverksamheten.

Bedémning

Finns det en tydlig férdelning av ansvar och roller mellan kommunstyrelsen,
samhallsbyggnadsndamnden och férvaltningen avseende exploateringsverksamheten?

Delvis.

Vi bedémer att det delvis finns en tydlig férdelning av ansvar och roller mellan
kommunstyrelsen, samhéllsbyggnadsnamnden och férvaltningen avseende
exploateringsverksamheten. Ansvarsférdelningen beskrivs i reglemente och det halls
regelbundna presidiedverlaggningar med berord styrelse och berérda ndmnder.
Samtidigt framférs ett behov att fértydliga vem som har mandat att prioritera bland
fattade beslut inom ramen fér den gemensamma férvaltningen. Det framférs dven ett
behov av att fortydliga beredningsprocessen for arenden till kommunstyrelsen.

Ansvarsfordelning tjanstepersoner
Revisionsfraga 4: Finns det en tydlig ansvarsférdelning mellan olika tjdnstepersoner
rérande ansvar och roller i exploateringsverksamheten?

lakttagelser

MEX-avdelningen finns inom samhallsbyggnadsforvaltningen och ansvarar enligt
samhallsbyggnadsprocessen fér att forhandla, uppréatta och genomféra avtal avseende
kop och férséljning av fastigheter samt for att samordna genomférandet av
exploateringsverksamheten. Avdelningen ansvarar dven fér kommunens markreserv
vilket avser mark vars anvandning inte &nnu ar beslutad.

Inom samhaéllsbyggnadsférvaltningen finns &ven planavdelningen som ansvarar for
framtagandet av detaljplaner och att utreda férutsattningar for att Iamna planbesked.

Servicefdrvaltningen ansvarar fér att vara sakkunniga vid utformning av allmén plats
under detaljplanearbetet samt vara kommunens representant som bestéllare och
genomférare av utbyggnad av allmén plats. Inom serviceférvaltningen finns VA-enheten
som ar sakkunniga under detaljplanearbetet samt vara kommunens representant som
bestallare vid utbyggnad av allmanna ledningar. Projektledare finns inom respektive del
av serviceférvaltningen.

Fér att samordna de olika forvaltningarna som &r inblandade i
samhallsbyggnadsprocessen och darmed exploateringsprojekten finns en MEX-grupp.
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Gruppen bestar av férvaltningschef samhéllsbyggnadsférvaltningen, férvaltningschef
serviceférvaltningen, ekonomichef, plan- och bygglovschef samt fastighetschef.

[ intervju beskrivs att de olika delarna av ett exploateringsprojekt ses som olika projekt
nar det galler framtagande av detaljplan och den efterféljande utbyggnaden av omradet.
Bade kartlaggningen av samhaéllsbyggnadsprocessen och projektmodellen upplevs
tydliggéra och stédja arbetet. Samtidigt ar den utdragna projekttiden utmanade
tillsammans med att flera av de inblandade har arbetat for kort tid for att ha kunskap om
hur processen ar uppbyggad.

Inom MEX-avdelningen vander sig exploateringsingenjéren och projektledarna till
MEX-gruppen fér beredning av nya projekt och godkannande infor nasta steg i
samhallsbyggnadsprocessen. Fér att nasta steg ska kunna inledas kréavs att samtliga
berérda férvaltningar ar informerade och projekten och att paverkan pa verksamheten ar
utredd. | intervju beskrivs att nar kommunstyrelsen startar upp ett exploateringsprojekt
fattas dven beslut om budget/prognos. Om prognosen avviker med mer &n 10 % ska
den revideras.

Beddmning

Finns det en tydlig ansvarsférdelning mellan olika tjdnstepersoner rérande ansvar och
roller i exploateringsverksamheten?

Ja.

Vi bedémer att det i allt vasentligt finns en tydlig ansvarsférdelning mellan olika
tjianstepersoner avseende ansvar och roller i exploateringsverksamheten. Det finns en
beskrivning av samhaéllsbyggnadsprocessen som tydliggér férvaltningarnas
ansvarsomraden samtidigt som projektmodellen beskriver rollerna i ett projekt. Med det
som grund drivs projekten och stdms av med MEX-gruppen.

Uppfoljning av exploateringsverksamheten
Revisionsfréga 5: Ar rutiner fér uppféljining av exploateringsverksamheten
tillfredsstéllande?

lakttagelser

| Riktlinjer fér ekonomistyrning - Exploatering, daterat 2016-05-13, beskrivs att
exploateringens styrgrupp har ansvar for att folja upp och redovisa samtliga
exploateringsprojekt till kommunstyrelsen tillsammans med den vanliga ekonomiska
rapporteringen i samband med tertial- och arsbokslut. Efterkalkyl redovisas il
kommunstyrelsen nar projektet &r slutfort oavsett om alla tomter ar salda. Av intervjuer
framgar att nya riktlinjer fér uppféljning av exploateringsprojekt &r under framtagande.

Bed6mning

Ar rutiner fér uppfolining av exploateringsverksamheten tillfredsstéllande?

Delvis.

Vi bedémer att rutiner fér uppféljning av exploateringsverksamheten delvis &r
tillfredsstallande. De omfattar bade en |&pande uppfdlining och riktlinjer for efterkalkyl. Vi
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ser positivt pa att riktlinjerna kommer att uppdateras till exempel med avseende pa den
nuvarande organisationen.

Uppfoljning av respektive projekt
Revisionsfraga 6: Sker en I6pande avstdmning/uppféljning av respektive
exploateringsprojekt i kommunen?

lakttagelser

Fran genomgang av protokoll framgar att bade pagaende exploateringsprojekt och de
projekt som annu inte har nagon beslutad exploateringsbudget under 2021 har féljts upp
vid tertialrapport 1 och 2. Uppféljning av projekten gjordes dven i samband med
arsredovisningen 2020.

En genomgang av arsredovisning 2020 visar att redovisningen av
exploateringsprojekten ar uppdelad i projekt med beslutad budget/totalram och projekt
som inte har nagon beslutad budget/totalram. Fér varje projekt visas upparbetat netto
per 1 januari, arets utgifter och inkomster samt nettoutgift som jamférs med budgeterad
nettoutgift fér aret. | sista kolumnen visas avvikelse mellan nettoutgift och budget.

| tertialrapport 1 och 2 fér ar 2021 har redovisningen utékats med projektnummer fér
varje exploateringsprojekt samt besltuat total nettobudget. Fér varje projekt, bade med
och utan beslutad budget, finns en beskrivning av bakgrund, syfte, vidtagna atgérder
och nulége tillsammans med uppgift om uppskattat slutér och beslutad budget.

Av intervjuer framgar att ekonomin fér exploateringsprojekten aven féljs upp manadsvis
pa en évergripande niva.

Beddmning

Sker en I6pande avstamning/uppfélining av respektive exploateringsprojekt i
kommunen?

Ja.

Vi bedémer att det sker en |6pande avstdamning/uppféljning av respektive
exploateringsprojekt. Det baserar vi pa redovisningen som finns i arsredovisning 2020
samt tertialrapport 1 och 2 ar 2021. Vi anser att redovisningen av exploateringsprojekt
utvecklats pa ett positivt satt i tertialrapport 1 och 2 ar 2021 jamfért med arsredovisning
2020.

Uppfoljning till kommunstyrelsen och ndmnder
Revisionsfraga 7: Far kommunstyrelsen och samhéllsbyggnadsnémnden del av
uppfdlining av exploateringsverksamheten?

lakttagelser

Aterrapporteringen till kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsnamnden sker enligt
ansvarsomraden som framgar av reglemente och andra styrdokument som beskrivs i
revisionsfraga 2. Darmed ar det kommunstyrelsen som far aterrapporteringen av
exploateringsprojekten eftersom de ansvarar fér finansieringen av dessa.
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Rapporteringen sker framst inom ramen for tertialrapporter och arsredovisning som
beskrivits i revisionsfraga 6. | intervju beskrivs att den redovisning som
kommunstyrelsen tar del av anses vara klar och tydlig. Utifran intresse tar de &ven del
av protokollen fran respektive ndmnd i syfte att félja de delar av projekten som hanteras
dar.

Aterrapporteringen till samhallsbyggnadsnamnden omfattar pagaende detaljplaner.
Namnden bevakar att planerna fardigstélls och skickar vidare arendet efter beslut till
kommunstyrelsen.

Enligt nuvarande riktlinjer ska det géras en efterkalkyl nar exploateringsprojekten ar
fardigstéllda aven om inte alla tomter har avyttrats. | intervju beskrivs att
kommunstyrelsen efterfragat en redovisning av fardigstélida exploateringsprojekt, men
att det inte uppfylits vid tiden fér granskningen.

Bedémning

Far kommunstyrelsen och samhéllsbyggnadsndamnden del av uppféljning av
exploateringsverksamheten?

Delvis.

Vi bedémer att kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsnamnden far del av uppféljning
av exploateringsverksamheten inom ramen for respektive ansvarsomrade. Det sker
dock ingen uppféljning av fardigstéallda exploateringsprojekt nar det géller ekonomiskt
utfall och 6vriga omraden.
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Samlad bedomning

PwC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Séderképings kommun
genomfort en granskning av exploateringsverksamheten. Granskningens syfte ar att
faststalla huruvida kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsndmnden har en
andamalsenlig styrning, ledning och kontroll av exploateringsverksamheten.

Utifran genomférd granskning &r var samlade bedémning att kommunstyrelsen och
samhallsbyggnadsnamnden inte helt har en &andamalsenlig styrning, ledning och kontroli
av exploateringsverksamheten.

Var bedémning grundar sig pa iakttagelser och bedémningar av respektive
revisionsfraga vilka framgar av rapporten och sammanfattas i tabellen “Sammanfattande
bedémningar av revisionsfragor”.

Rekommendationer
Vi rekommenderar kommunstyrelsen och samhéllsbyggnadsndmnden att:

e Fullfélja revideringen av éversiktsplanen och bostadsforsérjningsprogrammet.

e Fortydliga arbetet med prognoser i styrelse och namnder. Hitta strategier for att
hantera osakerhet i prognoserna till exempel genom att arbeta med scenarier for
olika mer eller mindre troliga alternativ. Baserat pa de troligaste alternativen bér
uppfoljningsbara mal utvecklas.

e Identifiera centrala rutiner och dokumentera dessa samt revidera befintliga riktlinjer
och rutiner inom exploateringsomradet. Tillse att ansvaret for att halla
dokumentationen uppdaterad tydliggors.

e Tydliggéra vem/vilka som har mandat att prioritera projekt som bedrivs inom
samhallsbyggnadsférvaltningen.

Fullfélja uppdateringen av riktlinjer for uppféljning av exploateringsprojekt.
Etablera rutiner for uppfolining av fardigstéllda exploateringsprojekt nér det géller
ekonomiskt utfall séavél som tekniska och funktionella effekter.
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Sammanfattande bedémningar utifran revisionsfragor

Revisionsfraga

Beddémning

1. Sker planering av
exploateringsverksamheten
utifran uppsatta mal och
fastlagda planer?

2. Finns tillrackliga
riktlinjer/rutinbeskrivningar i
kommunen vad géller
exploateringsverksamheten?

3. Finns det en tydlig férdelning
av ansvar och roller mellan
kommunstyrelsen,
samhallsbyggnadsndmnden
och férvaltningen avseende
exploateringsverksamheten?

Delvis

Vi bedémer att planeringen av
exploateringsverksamheten utgar fran
dversiktsplanen som har aktualiserats
under ar 2021. Av detaljplanerna
framgar en kortfattad koppling till
oversiktsplanen.

Vi instammer i att det utéver
éversiktsplanen saknas langsiktig
planering fér
exploateringsverksamheten i form av
aktuella planer och tydliga mal.

Vi ser positivt pa att dversiktsplanen
och bostadsforsérjningsprogrammet
ska revideras under ar 2022.

Delvis

Vi bedémer att det delvis finns
tillrackliga riktlinjer/rutinbeskrivningar
vad galler exploateringsverksamheten.
Det finns exempel pa rutiner kopplade
till en 6vergripande beskrivning av
samhallsbyggnadsprocessen och en
mer generell projektmodell samt ett
antal ej faststallda rutiner av mer
administrativ karaktar. Det kvarstar
dock att revidera de riktlinjer som finns
och skapa rutiner for att underiatta en
snabbare introduktion av nyanstélida
inom exploateringsverksamheten. Nya
riktlinjer ska inforas for redovisning av
exploateringsverksamheten.

Delvis

Vi bedémer att det delvis finns en
tydlig fordelning av ansvar och roller
mellan kommunstyrelsen,
samhallsbyggnadsndmnden och
férvaltningen avseende
exploateringsverksamheten.
Ansvarsférdelningen beskrivs i
reglemente och det halls regelbundna
presidieéverlaggningar med berérd
styrelser och berérda ndmnder.
Samtidigt framférs ett behov att
fértydliga vem som har mandat att
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4. Finns det en tydlig
ansvarsfordelning mellan olika
tianstepersoner rérande ansvar
och roller i
exploateringsverksamheten?

5. Ar rutiner fér uppféljning av
exploateringsverksamheten
tillfredsstallande?

6. Sker en I6pande
avstamning/uppfdljning av
respektive
exploateringsprojekt i
kommunen?

pwec

prioritera bland fattade beslut inom
ramen fér den gemensamma
forvaltningen. Det framférs dven ett
behov av att fortydliga
beredningsprocessen for drenden fill
kommunstyrelsen.

Ja

Vi bedomer att det i allt
vasentligt finns en tydlig
ansvarsfordelning mellan olika
tjanstepersoner avseende
ansvar och roller i
exploateringsverksamheten. Det
finns en beskrivning av
samhallsbyggnadsprocessen
som tydliggor férvaltningarnas
ansvarsomraden samtidigt som
projektmodellen beskriver
rollerna i ett projekt. Med det
som grund drivs projekten och
stams av med MEX-gruppen.

Delvis

Vi beddémer att rutiner fér
uppfoljning av
exploateringsverksamheten
delvis ar tillfredsstéllande. De
omfattar bade en I6pande
uppféljining och riktlinjer fér
efterkalkyl. Vi ser positivt pa att
riktlinjerna kommer att
uppdateras till exempel med
avseende pa den nuvarande
organisationen.

Ja

Vi bedémer att det sker en
I6pande avstamning/uppféljning
av respektive
exploateringsprojekt. Det
baserar vi pa redovisningen som
finns i arsredovisning 2020 samt
tertialrapport 1 och 2 ar 2021. Vi
anser att redovisningen av
exploateringsprojekt utvecklats
pa ett positivt sétt i tertialrapport
1 och 2 ar 2021 jamfort med
arsredovisning 2020.
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7. Far kommunstyrelsen och
samhallsbyggnadsndmnden del
av uppféljning av
exploateringsverksamheten?

Delvis

Vi bedémer att
kommunstyrelsen och
samhallsbyggnadsnamnden far
del av uppfdljning av
exploateringsverksamheten
inom ramen fér respektive
ansvarsomrade. Det sker dock
ingen uppféljning av
fardigstallda
exploateringsprojekt nar det
galler ekonomiskt utfall och
6vriga omraden.
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2021-11-17

Rebecka Hansson Caroline Liliebjérn

Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har uppréttats av Ohrlings PricewaterhouseCaopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag
av Soderképings kommun enligt de villkor och under de forutséttningar som framgar av projektplan frén den 12
april 2021. PwC ansvarar inte utan sarskilt dtagande, gentemot annan som tar del av och forlitar sig pa hela eller
delar av denna rapport.
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