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1. Beddmning och rekommendationer

EY har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Sddertalje kommun granskat den
interna kontrollen och redovisningen av exploateringsprojekt som en uppfdljning av den
granskning som genomférdes under 2024. Var overgripande bedémning &r att den
interna kontrollen har forbattrats men behdéver forstarkas.

Under det gangna aret har systemet Antura implementerats vidare fér dokumentations-
och uppféljningsmdéjligheter av exploateringsprojekt och en controllertjanst har tillsatts
under hésten 2024.

Var granskning av stickprov visar pad att fortsatt arbete krévs for att nyttjandet av
systemet Antura skall leva upp till full potential. Det foreligger ocksa ett behov av att
starka rutiner for att sdkerstalla att informationen i systemet ar tillforlitlig och korrekt.

Vidare foreligger det svarigheter att koppla exploateringsbudget pa en évergripande niva
till individuella projekt genom ber&dkningsunderlag da sadant berdkningsunderlag inte
funnits att tillga.

Vi har ej kunnat ta del av berdkningsunderlag till den av kommunfullmdktige senaste
beslutade budget for 2026 som foértydligar vilka antaganden som ligger till grund foér
denna. Ett budgetdokument som avser 2026 har uppréattats under maj 2025 dar
budgeterat exploateringsresultat &r presenterat pa projektniva. Vi har ocksa erhallit
specifikation éver vilka exploateringsprojekt som innefattas i exploateringsbudgeten och
vilka forvantade intakter och kostnader som ar férknippade med respektive samt vad
dessa ar baserade pa.

Utifran granskningsresultatet rekommenderar vi Sodertalje kommun att:
starka rutinerna avseende att projektinformation i Antura ar aktuell och tillforlitlig

fardigstalla arbetet med en rapport som tillater att pa aggregerad niva for alla
exploateringsprojekt jamfora faktiskt utfall med budget och prognos

formalisera rutiner foér kvalitetssékring av  budget och utfall fran
exploateringsverksamheten som presenteras i deldrsrapporter, for att sdkerstalla
en kontinuerlig rutin som kan fungera aven vid personalrotation

formalisera rutiner fér hur budget och flerarsplan berdknas och som sakerstaller
sparbarhet i underlag som ligger till grund for dessa till Antura och avtal

formalisera rutiner kring berakning och budgetering av exploateringsresultat for
att sakerstdlla att de omfattar alla vasentliga komponenter av utférandet av
projekt
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2.Inledning

2.1 Bakgrund

Sédertdlje kommun genomfér I6pande exploateringsprojekt. Exploateringsprojekten
innebar normalt utgifter for kommunen och dess koncernbolag i form av gator/vagar,
parker, VA-anldggningar, m m. Exploateringsprojekt kan ocksa innehalla intakter fran
exploatorer, samt intékter i form av forséaljning av mark/fastigheter.

Det ar vasentligt att controllers och ansvariga for redovisningen inom tekniska
namnden I6pande har kontroll éver budgeterade och prognostiserade utgifter och
inkomster i exploateringsprojekten, eftersom tidplan, omfattning och férutsattningar
for nar i tiden olika aktiviteter genomférs och till vilka belopp kontinuerligt férdndras.

For att controllers och redovisningsansvariga ska kunna férse namnden och
kommunstyrelsen med tillférlitliga underlag for utfall, budget och prognoser vad
galler exploateringsprojekten, behdver controllers och redovisningsansvariga
|bpande fa relevanta underlag fran projekten. | Sddertdlje anvénds ett system,
Antura, for att folja projekten.

| en férdjupad granskning under 2024 framkom att den interna kontrollen kopplat till
budgetering av exploateringsintakter och exploateringskostnader var undermalig.
Det finns darfor skal att granska hur process och intern kontroll kopplat till detta
omrade har fungerat i budget 2026.

2.2 Syfte och revisionsfragor

Granskningen syftar till att beddma om det finns en god intern kontroll kopplat till
budgetering och redovisning av exploateringsprojekt:

Foljande revisionsfragor besvaras i granskningen:

Har controller och redovisningsansvarig som ansvarar for
exploateringsverksamheten [8pande tillgang till relevanta och uppdaterade
rapporter fran projekten som ger ett bra underlag for att bedéma arets och
kommande ars utgifter och inkomster i exploateringsprojekt?
o Vi fdljer upp vilka underlag som funnits fér budget 2026 med
flerarsplan och intervjuar och féljer upp hur uppdateringar sker
I6pande samt i samband med tertialbokslut.

Har controller tillgang till exploateringsavtalen och gdérs avstamningar av
avtalen mot den information som finns i Antura gallande exploateringsintékter
fran exploatérer?
e Om inte, finns tillrdckliga rutiner pa annat satt for att sékerstélla att
informationen om exploateringsintakter ar korrekt i Antura?

Bevakas att exploateringsinkomster kommer in i enlighet med avtal vad galler
tid och belopp?
e Sdkerstdlls att denna information kommer in i budgetprocessen och
den [6pande uppfdljningen?
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Sker central kvalitetssdkring avseende budget och utfall inom
kommunledningen fran exploateringsenheten innan redovisning sker till
kommunstyrelsen?

| granskningen ingar att genomféra ett antal stickprov mellan budgeterade intdkter
och exploateringsavtal.

2.3 Revisionskriterier
| denna granskning utgdrs de huvudsakliga revisionskriterierna av:

God praxis vad galler intern kontroll kopplat till ekonomisk kontroll i
exploateringsprojekt

2.4 Metod och avgransning

Granskningen sker genom intervjuer med berérd personal (t ex controller,
projektledare, redovisningsansvariga fér kommunen, m fl). Vi begdr in och granskar
de skriftliga rutiner som finns kring den interna kontrollen i dessa processer. Vi gor
ocksa stickprov mellan avtal, systemet Antura och den faktiska redovisningen, samt
mellan avtal, Antura och budgetar. Vi bedémer sammantaget den interna kontrollen
kopplat till ekonomisk kontroll i ett redovisningsperspektiv. ~ for
exploateringsprojekten.
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3.Granskningsresultat

3.1 Organisation

Organisatoriskt ar exploateringsenhetens struktur i stor utstrackning oférandrad
sedan den fordjupande granskningen som utférdes 2024. En vdasentlig forandring
under det gangna aret &r att controllertjansten varit tillsatt under perioden vilket
foranlett en mer I6pande dialog med projektdagare och projektledare.

Likt tidigare arbetar exploateringsenheten enligt en projektmodell, senast omarbetad
under 2021. Mindre revideringar av denna sker I6pande och version beslutad av
kontorsledningen 2025-05-05 har erhallits vid granskningen. Ett viktigt syfte med
denna &r att tydliggéra roller, ansvar, beslutsmandat och kommunikationsvagar samt
ge en bra struktur for god ekonomisk styrning och uppfdljning. Detta styrdokument
beskriver viktiga roller i projekten sdsom portféljagare, projektdgare, projektledare
och projektmedlem. Utéver detta beskrivs vilka ansvarsomraden som innefattas av
respektive roll och vilka beslut som vederbérande kan fatta. Generellt for samtliga
projekt ar att de byggs upp av fyra faser; initiering, planering, genomférande och
avslut. Vidare finns faststéllda beslutspunkter i form av initieringsbeslut,
genomférandebeslut samt beslut om projektavsiut. Slutligen bendmner
exploateringsprocessen ett antal viktiga beslut; utredningsbeslut, projektbestallning,
beslut om markanvisning, beslut om kép- och genomférandeavtal.

EY noterade 2024 att projektmodellen inte till fullo beskriver roller och ansvar
kopplat till ekonomi och uppféljning av denna inom projekten. Enligt uppgift fanns
detaljer om detta i en "handbok och rutiner fér Antura” som inte inhdmtades da.

Vid arets granskning har vi tagit del av dokumentet 'Styrkort - Rollférdelning och
ansvarsomraden i Antura’. Detta dokument utvecklar rollbeskrivningen och ansvaret
kopplat till ekonomi och uppféljning av denna, samt med vilken periodicitet sadan
information ocksa ska uppdateras. Det framgar dven att ett ansvar fér medarbetare
med ansvar fér ekonomi ska utga fran ekonomisk information i Antura som underlag
till manadsrapporter, deldarsbokslut samt arsrapport. Vidare har vi erhallit
dokumentet 'Antura - Anvandarhandbok fér projektledare’. Detta dokument amnar
huvudsakligen till att ge en praktisk beskrivning hur ansvarig individ gar till véga for
att uppdatera information i systemet Antura. Dessa dokument; 'Projekthandbok’,
'Styrkort’ och 'Anvdndarhandbok’ finns direkt tillgdngliga i Antura ihop med
instruktionsfilmer for praktisk handledning.

Det framgadr &ven av intervju att exploateringsenheten haft konferenser och
utbildningsinsatser under det gangna aret i syfte att fértydliga rollen och ansvaret
som projektdgare och projektledare. Vidare pagar det ett arbete med en processkarta
som amnas finnas klar runt arsskiftet. Syftet med denna &r att visualisera
ansvarsomraden for respektive roll.

Projektledare ar enligt dokumenten ansvarig for ekonomin i projekt och har ocksa
ansvaret att uppdatera systemet Antura med erforderlig information, exempelvis
prognosticerade resultat férdelat éver kommande ar, avtal och andra handlingar
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samt eventuell problematik med bland annat juridiska fragor och framdrift. En
dversyn av projektinformationen i Antura ska ske manatligen och paminnelse om
detta skickas dels ut fran exploateringschefen till projektledare, dels genom en
kalenderpaminnelse. Denna innehaller viktiga punkter som bor kontrolleras och
uppdateras vid behov, exempelvis att relevanta stéddokument finns att tillga, att
beslutspunkter och datum fér dessa stammer och att tidplan ar aktuell.

Enligt uppgift har exploateringschef och controller ocksa manatliga forum med
projektdgare och projektledare i syfte att ge tillfdlle att Iyfta ekonomiska
fragestaliningar och avvikelser som identifierats.

Rekommendation:

2024 rekommenderade EY Sdédertdlje kommun att tydliggdra roller och ansvar
avseende ekonomisk uppfdljning av projekt samt framstalla rutiner for hur
uppféljning ska ske. Vi har erhallit styrdokument som konkretiserat roller och ansvar
kopplat till ekonomisk uppfdljning Det framgdr &ven av intervjuer att detta &r
omraden som arbetas I6pande med att utbilda organisationen om. Vi bedémer denna
rekommendation atgardad.

3.2 Systemstod

Systemet Antura anvands av Sddertdlje kommun foér exploatering och andra
investeringar. Under hosten 2024 var dock inte Antura till fullo implementerat for
specifikt exploatering. Samtliga projekt fanns da registrerade i Antura men vasentliga
data avseende respektive projekt var inte fullstandiga. Under 2025 har bland annat
avtal laddats upp, tidplaner lagts in, och prognosticerade intakter och kostnader har
i manga fall registrerats. Det har dven startats en s.k. "Anturastuga” som ett slags
regelbundet forum for fragestaliningar kring systemet fran dess anvandare.

Antura har en standardutformad mapp-struktur utformad enligt projektmodellen for
att enkelt kunna lokalisera dokumentation for respektive projekt. Enligt uppgift
féorekommer det fortfarande att dokument sparas lokalt och vid var
stickprovsgranskning noteras det ocksa att projektledare i vissa fall behdvt kontaktas
for vissa avtal som inte funnits tillgangliga direkt fér controller. Vidare, som namnt i
avsnitt 3.1, skickas manatliga paminnelser ut till projektledare att se over
projektinformationen i Antura for att sdakerstalla att uppgifterna ar rattvisande.

Var stickprovsvisa granskning har pavisat svarigheter att koppla uppgifter i Antura
direkt till underliggande dokumentation. Vi konstaterar att projektinformationen inte
i alla fall varit uppdaterad i Antura med aktuell information. | ett projekt har
exploatéren exempelvis valt att avbryta markanvisningen, vilket i det minsta
rimligtvis férskjuter tidplanen och nar exploateringsintakter kan férvantas inkomma i
vasentlig utstrackning. Det noteras dock att detta markanvisningsavtal I6pt ut i ndra
anslutning till granskningstillfllet. Vidare finns ett projekt i vara stickprov inte
registrerat i Antura dverhuvudtaget.

Antura ar integrerat med ekonomisystemet vilket ger projektdagare och projektledare
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direkt tillgang till faktiska kostnader och intdkter som registrerats i projektet pa ett
anvandarvanligt satt och ger daven mojlighet att direkt jamféra med budget och
prognosticerat resultat. Enligt uppgift har det under hésten pagatt arbete med en typ
av rapport som sammanfattar och jamfoér hela projektportfdljens utfall med budget
och prognos o6ver en given tidsperiod som planen ar att anvanda for
uppféljningssyften framgent. Detta &r efterstrdvansvart da det bland annat kan
effektivisera budgetprocessen.

Rekommendation:

Vi rekommenderar Sédertdlje kommun att starka rutinerna avseende uppdatering av
projektinformation i Antura i ett led att sdkerstalla att informationen ar aktuell och
tillforlitlig. Vidare rekommenderar vi att S6dertélje kommun fortsatter att arbeta med
och fardigstélla en rapport som tillater att pa portfdljniva jamfora faktiskt utfall med
budget och prognos som kan visa hur dessa férhaller sig till varandra samt ge
indikation pa i vilka fall det féreligger risker i budget och prognoser for enskilda
projekt.

3.3 Kvalitetssakring budget och utfall

Enligt uppgift finns en informell process avseende kvalitetssdkring av budget och
utfall dar kommunledningen kontrollerar underlagen till exploateringsredovisning i
delarsrapport och arsredovisning som exploateringsenheten framstéller. Mdngden
fragor pa underlaget upplevs variera fran tid till annan. EY rekommenderade 2024
kommunen att formalisera rutiner for kvalitetssdkring for att sdkerstdlla en
kontinuerlig rutin som kan fungera dven vid personalrotation, samt att formalisera
rutiner f6r hur budget och flerarsplan berdknas och som sdkerstaller sparbarhet i
underlag som ligger till grund fér dessa. Nagon formell rutin for hur kvalitetssakring
ska ske eller hur budget och flerarsplan ska berdknas uppges inte ha uppréattats under
aret.

Vi noterar vid stickprovsgranskning att det i deldrsrapport nr 2 2025 ej redovisats
exploateringskostnader kopplat till anskaffningsutgifter for ett projekt, se vidare i
avsnitt 3.5.1. Hade det funnits formaliserade rutiner avseende kvalitetssakring hade
detta kunnat upptackas i ett tidigare skede.

Rekommendation:

Vi rekommenderar fortsatt Sédertalje kommun att:

formalisera rutiner for kvalitetssdkring for att sdkerstdlla en kontinuerlig rutin
som kan fungera dven vid personalrotation,

formalisera rutiner fér hur budget och flerarsplan berdknas och som sdkerstaller
sparbarhet i underlag som ligger till grund for dessa.
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3.4 Budget 2026

| 'Mal och budget 2025-2027't, daterad 25 november 2024, uppgar budgeterat
exploateringsresultat for 2026 till 113 miljoner kronor.

Budget (mnkr) 2025 2026 2027
Bostadsomrdden 68 -7 u]
Arbatsomrdden -2 130 140
Ovriga exploateringsprojakt -1 -0 -10
Resultat exploatering 11 na 1320

Denna budget &r strukturerad utifran de rubriker som framgar ovan;
bostadsomraden, arbetsomraden och frikop av tomtratt/6vriga
fastighetsforsaljningar. | kommunens redovisning redovisas exploatering pa
projektniva, det finns dven en dimension i redovisningen kallad 'Verksamhet' som
motsvarar dessa kategorier.

Vihar ej kunnat ta del av underliggande dokumentation till det budgeterade resultatet
om 113 miljoner kronor som innefattar vilka projekt som avses i det budgeterade
resultatet fér 2026 samt vilka parametrar som beaktats vid berdkning av respektive
projekts budgeterade resultat.

Vi har tagit del av dokumentet 'Férvaltningens underlag - Mal och budget 2026 med
plan for 2027-2028', daterad den 28 maj 2025. | denna uppgar budgeterat resultat
for exploateringsprojekt till 207,2 miljoner kronor. Det ar viktigt att podngtera att
detta inte ar en av kommunfullmdaktige beslutad budget.

Budgeterat Budgeterat

resultat resultat

Projekt (mnkr) 2026 2027
Almnads Stdra 95,5 64,5 59,5
Almnis Vekan 99,5 67,5 o
Almnds Morra 20,5 11,5 0
Floretten 1 30,6 -0,1 o
Moraberg Tuvdngen 18,9 0 ]
lgelstaverket 01 99,9 -0,1
Sporren/Taltet -2 - 248
Klarinetten -1 10 o
Brunnsang -6 -5 a5
Repet 4 -20 0 0
Sodra Fornhéjden -5 -3 =0
Vag 57 -15 0 0
Owriga exploateringsprojekt -8,7 -5,2 4.4
Totalresultat 207,2 2341 164,8

1 'Bilagor MAl och budget 2025-2027" publicerat p& kommunens hemsida. Detta &r den senaste budgeten
beslutad av kommunfullmaktige.
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| detta dokument &r budgeterat resultat strukturerat pa projektniva vilket motsvarar
kommunens redovisning av exploatering. Den redovisade budgeten baseras pa en
mall med specifikation dver befintliga exploateringsprojekt och dess prognosticerade
intdkter och kostnader. Dokumentet innehdller ocksd hanvisning till vilken
'Verksamhet' projektet tillndr, bostadsomrade, arbetsomrdde eller frikdp av
tomtratt/ovriga fastighetsforsaljningar, som foértydligar hur indelning av projekten i
de olika kategorierna &r gjord. Denna mall i sig ar enligt uppgift baserad pa ekonomisk
information i Antura och regelbundna avstamningsméten med projektledare. Alla
projekt som i tabellen ovan tas upp individuellt dverensstammer med denna
specifikation. En total avvikelse om 4 miljoner kronor noteras mellan ovan tabell och
specifikationen som ligger till grund for denna. Denna avvikelse hanfdrs till raden
'Ovriga exploateringsprojekt’. Detta dokument &r ett av exploateringsenheten
framtaget underlag till budget, det forekommer att Kommunstyrelsens kontor utfor
mindre justeringar till den budget som sedermera publiceras.

Vid granskningstillfallet gar ett av tre stickprovsgranskade projekt att i stor
utstrackning koppla till projektinformation i Antura. Det projektet &r AlImnds Sdodra
(3.5.1) som vid granskningstillfdllet har ett prognosticerat exploateringsresultat for
2026 om 95,7 miljoner kronor i Antura. Det podngteras att eftersom information i
Antura |dpande uppdateras, kan belopp i Antura for individuella projekt avvika fran
den specifikation som ligger till grund fér budgeterat exploateringsresultat i
'Férvaltningens underlag - Mal och budget 2026 med plan for 2027-2028'.

3.5 Granskning av stickprov

Urval av stickprov for granskning har skett genom att fran kommunen efterfraga en
sammanstalining av de markanvisningar och férsaljningar som ar planerade att ske
under 2026. Val av transaktioner for stickprovsgranskning blev de tre stoérsta
exploateringsprojekten som det under 2026 forvantas exploateringsintakter fran.

3.5.1 - Almnés S6dra - S6dertélje Tveta-Valsta 4:1

Almndsomradet 4r kommunens storsta exploateringsomrade. Projektet gar ut pa att
markomradet (omrade 9-10) ska bebyggas med en atervinningsanldggning. Under
2023 tecknades ett markanvisningsavtal med exploatdren Lotus Maskin & Transport
AB med avsikt att ett kdpeavtal ska ingas mellan parterna med en kopeskilling for
markomradet uppgdende till 96 miljoner kronor, indexerat med konsumentprisindex.
| avsaknad av forlangning av markanvisningen galler markanvisningstiden under en
tid av 24 manader fran det att avtalet undertecknats av bada parter den 7 september
2023.

Budgeterat exploateringsresultat férknippat med projektet uppgar till 95,5 miljoner
kronor under 2026 enligt 'Férvaltningens underlag - Mal och budget 2026 med plan
for 2027 och 2028'. Vid granskningstillfallet finns i Antura inlagt ett prognosticerat
exploateringsresultat 2026 om 95,7 miljoner kronor. Detta resultat bestar av
forvantade intdkter om 96 miljoner kronor och férvantade administrationskostnader
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om 300 tkr, i denna post ingar bland annat kostnader for projektledare, konsulter och
utredningar. Exakt hur beloppet 300 tkr berdknats kan ej fastslas.

Prognosticerat exploateringsresultat saknar forvdntade exploateringskostnader i
form av anskaffningsutgifter fér markomrddet. Under granskningens gang
framkommer att kommunen enligt uppgift har haft svarigheter att faststalla
anskaffningsutgifterna per tomt inom Almn&dsomradet, detta till féljd av
personalomsédttning inom exploateringsenheten. Dokumentation avseende
berdknade anskaffningsutgifter pa tomter inom Almndsomradet salda innan 2021
finns att tillgd, men de beddmningar som gjorts da behdver utvérderas for att
sakerstalla ett korrekt anskaffningsvarde for tomterna som under aret salts eller
framgent planeras att séljas.

Svarigheterna i att faststélla anskaffningsvardet for tomterna inom Almnasomradet
har ocksa paverkat exploateringsresultat som redovisats under 2025. Den 26 augusti
2025 undertecknades ett kdpebrev mellan Sédertdlje kommun och LogiDev Almnds
AB gallande overldtelsen av fastigheten Tveta-Valsta 4:12 for vilket en
exploateringsintékt om 142 miljoner kronor redovisats i deldrsrapport 2 2025. Nagon
exploateringskostnad fér anskaffningsutgiften avseende fastigheten har inte
redovisats under 2025 vid granskningstillfallet. Handelseutvecklingen fér denna
forsaljning har gatt relativt snabbt. Markanvisningsavtal med exploatéren tecknades
11 februari 2025.

Slutligen avseende markomradet inom Tveta-Valsta 4:1 framkommer under
granskningens gang att exploatdren valt att avbryta markanvisningen. Kommunen
kommer utreda om en tidigare intressent eventuellt kan ta Over
markanvisningsavtalet, alternativt att ny Oppen markanvisning annonseras.
Markanvisningsavtalets giltighetstid hade I6pt ut nér granskningen pabérjades.

3.5.2 - Almnds Vekan - Sédertélje Tveta-Valsta 4:1

Avseende lkeatomten inom fastigheten Tveta-Valsta 4:1 har Sddertdlje kommun
traffat markanvisningsavtal med IKEA Fastigheter AB. (IKEA Fastigheter AB har
sedermera fusionerats med Ingka AB genom systerabsorption.) Projektet avser
uppférande av lager och logistikbyggnader pa omradet och avtalet upprattades den
3 oktober 2024. Markanvisningstiden I6per under en tid av 24 manader fran och med
att avtalet undertecknats av bada parter, med mojlighet till férlangning.
Markanvisningsavtalets avsikt ar att ett kopeavtal skall ingds av parterna. Vid ett
eventuellt framtida forvarv ska exploatéren erldgga kopeskilling for markomradet
uppgdende till 98,4 miljoner kronor, indexerat med konsumentprisindex.

Projektets budgeterade exploateringsresultat for 2026 som framgar av
'Férvaltningens underlag - Mal och budget 2026 med plan fér 2027 och 2028,
uppgar till 99,5 miljoner kronor. Vid granskningstillfallet &r projektet inte registrerat
i systemet Antura. Orsaken till detta anges vara bland annat byte av projektledare.
Exakt vilka parametrar som ingar i det budgeterade exploateringsresultatet 2026 kan
ej faststallas da en upprattad kalkyl ej finns att tillga. Enligt uppgift bestar det av den
avtalade kopeskillingen och kostnader i samband med férsaljningen (projektledare,
konsulter och utredningar). Det budgeterade exploateringsresultatet saknar likt
markomradet i AlImn&s Sddra exploateringskostnader for anskaffningsutgifterna for
markomradet.
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3.5.3 - Floretten 1 - Ostertélje 61:2

Projektet Floretten 1 (Ostertélje 61:2) gar ut pa att bygga ca 200 nya ldgenheter.
Omradet som detaljplaneras dgs av bade kommunen och privat mark&gare och den
kommunala kvartersmarken, som omfattar ca 100 av ldagenheterna, markanvisades
7 oktober 2023 till AB Tornstaden. Markanvisningsavtalet forfaller pa dagen tva ar
efter det att avtalet undertecknas av parterna. Avsikten med markanvisningsavtalet
ar att det ska ersdttas av ett kdép- och genomfdrandeavtal som reglerar
markoverlatelsen och genomférandet av detaljplan. Eventuell kdpeskilling ska enligt
avtalet baseras pa beddmt marknadsvarde av en oberoende auktoriserad varderare
vid ©verlatelsetidpunkten. Marknadsvardet berdknas utifran bruttototalarea for
bostdder och baseras pa det varderingsunderlag som Kommunen tar fram i samband
med detaljplanens antagande. Enligt uppgift ar ett kdp- och genomférandeavtal under
framtagande vid granskningstillfallet.

Exploateringsresultat for projektet under 2026 ar budgeterat till 30,6 miljoner
kronor i 'Forvaltningens underlag - Mal och budget 2026 med plan fér 2027 och
2028'. Fran Antura framgar i stéllet ett prognosticerat exploateringsresultat for
2026 uppgdende till -4,6 miljoner kronor. 2027 &r exploateringsresultat om 37
miljoner kronor prognosticerat. Det anges inte finnas ndgot underlag pa hur
forvantade intdkter och kostnader berdknats, de bygger pa projektledarens
uppfattning och kunskap om vad dessa forvantas bli. Enligt uppgift har
prognosticerade exploateringsintakter efter ny utvardering lagts till r 2027 i Antura
da det inte forvantas ndgra inkomster fran foérsaljning férrén 2027 till foljd av att
detaljplan fortsatt behéver vinna laga kraft innan dverldtelse av mark kan ske. Aven
lantmateriforrattning behover ske vilket forvantas fordroja Overlatelse ytterligare.
Overlatelse av mark forvantas saledes kunna ske forst 2027.

3.5.4 Var bedémning fran granskning av stickprov

Var granskning av stickprov har bestatt i att begéara in underlag kopplat till projekten
i form av avtal med exploatoren, berdkningsunderlag for
budgeterade/prognosticerade exploateringsresultat samt att stélla
uppféljningsfragor dar oklarheter forekommit avseende projektens férvantade
resultat och status. Var bedémning &r att det inte funnits en tydlig koppling mellan
avtal och budgeterade/prognosticerade exploateringsresultat for granskade
stickprov. Da berdkningskalkyler for projekten ej funnits att tillgd har det inte varit
mojligt att beddma huruvida vasentliga parametrar har beaktats och huruvida dessa
ar forenliga med avtal. Till synes saknas storre komponenter av projektens faktiska
exploateringsresultat da kostnader for anskaffningsutgifter uteldmnats fran
budgeterade/prognosticerade exploateringsresultat i atminstone tva av tre fall.

Vikten av att projektens alla parametrar beaktas i budgetarbetet exemplifieras i
forsaljningen av fastigheten Tveta-Valsta 4:12 som skett under aret dar kostnader
forknippat till forsdljningen i form av anskaffningsutgifter uteldmnats fran
deldrsrapport 2 2025, da dessa inte kunde beddmas med tillrdckligt stor sadkerhet.
Vilket resulterat i asymmetri av nar i tiden kostnad och intékt for projektet redovisas
under aret. Exploateringsintékter och exploateringskostnader férknippade med
dverlatelsen av fastigheten bor redovisas vid samma tillfélle.
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Rekommendation:

Vi rekommenderar fortsatt Sddertdlje kommun att formalisera rutiner kring
berdkning och budgetering av exploateringsresultat for att sékerstdlla att de omfattar
alla vdasentliga komponenter av utférandet av projektet. Samt att mojliggora

uppféljning mot faktiskt utfall.

3.6 Uppféljning av revisionsfragor

Revisionsfraga

Svar

Har controller och redovisningsansvarig som
ansvarar for exploateringsverksamheten I6pande
tillgang till relevanta och uppdaterade rapporter
fran projekten som ger ett bra underlag for att
beddma arets och kommande ars utgifter och
inkomster i exploateringsprojekt?

Nej, systemstdd finns men det
forekommer att information inte ar
aktuell eller fullstandig samt att
systemstdd inte nyttjas fér samtliga
projekt.

Har controller tillgang till exploateringsavtalen och
gbrs avstamningar av avtalen mot den information
som finns i Antura gdllande exploateringsintakter
fran exploatérer?

Om inte, finns tillrdckliga rutiner pa annat
satt for att sdkerstalla att informationen
om exploateringsintdkter ar korrekt i
Antura?

Nej, controller har i viss utstrackning
tillgang till exploateringsavtalen men
vi har ej noterat att regelbundna
avstamningar mellan avtalen och
exploateringsintakter i Antura sker.

Controller har regelbundna
avstamningar med projektdagare och
projektledare om resultat.

| samtliga stickprov noterar vi att
exploateringsintakter i Antura inte ar
fullt uppdaterade i enlighet med avtal.

-Ett markanvisningsavtal har 16pt ut
utan att ett kdp- och
genomférandeavtal tecknats.

-Ett projekt ar ej registrerat i Antura.
-Ett projekt har exploateringsintéakter
som synes registrerade i annan period
an de forvantas inkomma.

Bevakas att exploateringsinkomster kommer ini
enlighet med avtal vad galler tid och belopp?

Sakerstalls att denna information kommer
in i budgetprocessen och den I6pande
uppféljningen?

Nej, en formell rutin som bevakar att
exploateringsinkomster kommer in i
enlighet med avtal finns ej. Det
aligger projektledare att sakerstalla
att detta sker men i manga fall kan
projektledare ha avslutat sin
anstalining. Exploateringsenhetens
ledning leder arbete att ga igenom
alla projekt som avslutats de senaste
2 aren i férsta hand for att sékerstélla
att exploateringsinkomster fran dessa
inkommit. Resursbrist anges vara en
avgorande faktor.
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Sker central kvalitetssékring avseende budget och | Nej, en informell rutin finns men
utfall inom kommunledningen fran denna bedéms inte uppna malen med
exploateringsenheten innan redovisning sker till sadan kvalitetssakring.
kommunstyrelsen?

3.7 Rekommendationer

Utifran granskningsresultatet rekommenderar vi Sddertélje kommun att:
starka rutinerna avseende att projektinformation i Antura ar aktuell och tillforlitlig

fardigstalla arbetet med en rapport som tillater att pa aggregerad niva for alla
exploateringsprojekt jamfora faktiskt utfall med budget och prognos

formalisera rutiner for kvalitetssdkring av budget och utfall fran
exploateringsverksamheten som presenteras i deldrsrapporter, for att sdkerstalla
en kontinuerlig rutin som kan fungera dven vid personalrotation

formalisera rutiner fér hur budget och flerarsplan berdknas och som sakerstaller
sparbarhet i underlag som ligger till grund for dessa till Antura och avtal

formalisera rutiner kring berdakning och budgetering av exploateringsresultat for
att sdkerstalla att de omfattar alla vasentliga komponenter av utférandet av
projekt

Stockholm den 25 november 2025

John Dahlin
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4. Kallforteckning

Intervjuade funktioner

Controller, Exploateringsenheten
Exploateringschef, Exploateringsenheten
Ekonomichef, Samhdallsbyggnadskontoret

Analyserade dokument

Mal och budget 2025-2027

Forvaltningens underlag - Mal och budget 2026 med plan for 2027-2028
Projektmodellen_sammanfattning

Projekthandbok SBK_2023-09-05

Antura_Projekthandbok SBK_2025-06-19

Exploateringsprocessen

Antura_styrkort 4.2

Antura_Handbok_2.2

Mall fér inspel exploatering mal och budget 2026-2028

15(15)



