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PwC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Karlstads kommun genomfort en
granskning vars syfte har varit att dels bedéma om det finns en tillracklig styrning, kontroll och
uppfdljning av projekt och investeringar samt dven bedoma om det finns en &ndamalsenlig
planering, ansvarsférdelning och uppféljning av exploateringsverksamheten.

Utifran genomford granskning ar var sammanfattande revisionella bedémning att
kommunstyrelsen och de berérda namnderna till stora delar har sékerstallt en tillracklig
styrning, kontroll och uppf6ljning av projekt och investeringar och att det finns en tydlig
ansvarsfoérdelning och uppféljning av exploateringsverksamheten.

Det har framgatt i granskningen att investeringstrycket ar hdgt i kommunen och att det finns
viss forbattringspotential avseende kvalitén pa investeringsbudgetar. For vissa typer av
investeringar, i synnerhet fastighetsinvesteringar, finns det enligt uppgift en stor andel projekt
som inte foljer fastlagd totalbudget.

Vara granskningsiakttagelser och bedémningar av revisionsfragor redovisas i rapporten.

Baserat pa ovan iakttagelser rekommenderar PwC foljande:

e Projektcontrollers boér inkluderas i projekt-kostnads-uppfoljnings-arbetet som support till projekt-
ledarna for att minimera risken for diskrepanser mellan uppféljningen och bokféringen.

e Uppratta rutiner for att sékerstélla att byggledare och byggprojektledare verkligen blir besluts-
massiga enligt regelverket i Allmanna Bestammelser. Kan betyda att fullmakt maste stallas eller
kanske att gallande delegationsordning maste uppdateras.

e Koppla planering av framtida exploateringsverksamheten till en langsiktig finansiell analys av
kommunens framtida driftskostnader for att minimera risken att byggande sker pa platser som ar
mindre lampliga ur kommunal ekonomisk synvinkel sa som exempelvis nar byggandet sker pa
privatagd mark utanfor tatbebyggda omraden.

e Kommunstyrelsen bor tillse att investeringsriktlinjer innehaller uppgifter om vilka beslutsunderlag
som ska tas fram vid de olika beslutstillfallena. Riktlinjerna kan med fordel aven innehalla upp-
gifter hur avvikelser ska analyseras och aterrapporteras.

o Kommunstyrelsen och ndmnderna sékerstaller att erforderliga och systemmassiga kontroller
gors for att sakerstalla efterlevnad av rutiner och riktlinjer.
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Det ar av stor betydelse att styrningen och uppféljningen av investeringarna fungerar val for att
na kommunens mal om god ekonomisk hushallning. Vidare &r var erfarenhet fran andra
kommuner att den politiska styrningen av exploateringsprocessen ofta ar bristfallig och att
ansvarsférdelningen inte alltid ar tydlig.

Ar 2018 uppgick Karlstad kommuns nettoinvesteringar exklusive exploateringar till 862 Mkr,
vilket var 257 Mkr lagre &n budget. For samma period uppgick nettoexploateringar till 54 Mkr,
vilket var 347 Mkr lagre an budget. Genomférandetakten slapar séledes efter. Enligt gallande
budget uppgar investeringsramen ar 2020 till 1,6 mdkr och exploateringsbudget till 144 Mkr.
Aren darpd planeras investerings- och exploateringstakten minska successivt. Ar 2022
berédknas investeringsramen ligga pa 966 Mkr och exploateringsbudget pa 7 Mkr.

Utifran planering och bedémning av vasentlighet och risk har de fortroendevalda revisorerna
beslutat att granska kommunens arbete med projekt och investeringar under 2020.

Syftet med granskningen ar att dels bedéma om det finns en tillrécklig styrning, kontroll och
uppféljning av projekt och investeringar. Dels bedéma om det finns en andamalsenlig planering,
ansvarsfordelning och uppféljning av exploateringsverksamheten.

Revisionsfragor:

1. Ar styrdokument och riktlinjer for hantering av exploateringsprojekt tydliga pa saval poli-
tisk nivd som pa tjanstemannaniva? Genomfors kontroller for att sakerstélla att beslu-
tade riktlinjer foljs?

2. Finns riktlinjer och rutiner for intern kontroll samt rutiner for riskbedémningar avseende
investeringar och genomfoérande av stérre kommunala bygg- och anlaggningsprojekt?

3. Tydliggérs ansvar och befogenheter avseende initiering, planering, beslut och genom-
forande av investeringar och exploateringar?

4. Gors en langsiktig finansiell analys av kopplingar mellan det planerade bostadsbyggan-
det och kommunens framtida driftskostnader?

5. Inkluderar beslutsunderlagen kalkyler och &ar dessa utformade pa ett sddant satt att de
ger rimliga mojligheter for styrelsen och namnder att fa tillracklig information om pro-
jekten for att kunna prioritera, styra och kontrollera desamma?

6. Finns tydliga rutiner fér hantering av tillagg, andringar och avgéende arbete (s.k. ATA)
och har dessa foljts?

7. Sker uppféljning och aterrapportering av investerings- och exploateringsprojekt sa att
namndernas kontroll av projekten sakerstélls samt slutredovisas projekten?

e Plan- och bygglagen (PBL), kap 6, genomférande av detaljplaner
e God ekonomisk hushallning enligt kommunallagen (11 kap)

e Kommunallagen 6 kap 6 §

e Lagen om offentlig upphandling

e Delegationsordningar

e Inkbpspolicy

¢ Riktlinjer och anvisningar for upphandling och inkdp

e Kontraktsunderlag alternativt program och/eller systemhandlingar
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Granskningen har avgransats till att omfatta budgetar 2019-2020 och omfattar
kommunstyrelsen och dvriga berérda ndmnder.

Granskningen genomfors genom dokumentstudier, insamling av beslutsunderlag samt genom
intervjuer med foértroendevalda och tjansteman.

Intervjuer har skett med:

e Planchef fér stadsbyggnadsférvaltningen

e Ekonomichef for teknik- och fastighetsférvaltningen
e Teknik- och fastighetsdirektor

e Avdelningschef for mark pa teknik- och fastighetsforvaltningen
e Ordférande i teknik- och fastighetsndmnden

e Ordférande i kommunstyrelsen

e Ordférande i stadsbyggnadsnamnden

o Tillvaxtdirektor vid kommunledningskontoret

e Planeringschef vid kommunledningskontoret

e Ekonom for kommunledningskontoret

o Ekonomidirektor for kommunledningskontoret

e Projektledare for projekt Kanoten

e Projektledare for projekt Arenan

e Projektledare for projekt Kvarnbergsskolan

Vi har inom ramen foér granskningen genomfért tre stickprov avseende kalkyler, uppféljning och
aterrapportering, tva investeringsprojekt och ett exploateringsprojekt. Nedan goérs en kort be-
skrivning av dessa projekt:

Kvarnbergsskolan

Kvarnbergssskolan ar en F-6 skola som ingér i Skolomrade Syd. | beslut fran Kommunfullmak-
tige, 2017-06-19, beviljades teknik- och fastighetsforvaltningen 118 miljoner kronor inklusive
tilaggséaskanden fér om- och tillbyggnation av Kvarnbergsskolan. Barn- och ungdomsnamnden
tog fram en behovsanalys och férstudien genomférdes av teknik- och fastighetsndmnden. NCC
tilldelades uppdraget att genomféra om- och tillbyggnaden av Kvarnbergsskolan.

Arena-utbyggnad

Karlstads kommun har malet att vara en av Sveriges fyra framsta evenemangsstader och det ar
ett 6vergripande mal i den strategiska planen. For att ytterligare lagga fokus pa malet gav Kom-
munfullmaktige i juni 2012, Kultur- och fritidsndmnden i uppdrag att, med 6vriga berérda fack-
namnder utreda och presentera en samlad utredning av arenabehovet i Karlstad. Slutrapporten
for, "Utredning om behovet av idrottsarenor i Karlstad, Arenautredningen” som presenterades i
februari 2014 redogjorde for behovet av nya arenor samt gav forslag pa lokalisering, etappin-
delning, prioriteringsordning och finansiering. For att forverkliga utredningens intentioner beslu-
tade Kommunstyrelsen i november 2015 att en projektledare skulle tillsattas for att halla ihop
den tydliga samverkansambition som ska ligga till grund for ett férverkligande av arenabyggnat-
ionerna. Fran januari 2017 verkar en projektorganisation bestaende av projektledare och pro-
jektsamordnare pa kommunledningskontoret med att halla ihop uppdraget. De har ett tydligt
samverkansuppdrag gentemot saval berdrda facknamnder som externa intressenter. Genomfo-
randetiden stracker sig fran ar 2016 till 2026. Arenabyggnationen pa Sannafiltets sportcenter
startade under hésten 2020.
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Kanoten

Kanoten ar ett exploateringsprojekt vars syfte ar utveckling av en del av inre hamnomradet vid
Packhusgatan i Karlstad (kvarteret Kanoten m.fl.). Projektet innebar att omradet fortatas och
kompletteras med bade bostader och verksamheter. Planprogrammet féreslar en byggnation av
cirka 350 bostader och 50 000 kvm verksamhetsyta. Detaljplanearbetet bérjade redan 2008 nar
teknik- och fastighetsnamnden bestallde en detaljplan fran stadsbyggnadsnamnden. Planpro-
cessen tog 4 ar och 2013 antogs planen. Arbetet har pagatt i flera ar och det férvantas droja
ytterligare flera &r innan kvarteren har fardigutvecklats.

Kommunen har uppfort ett dversvamningsskydd, byggt om delar av Packhusallén, byggt en ny
lokalgata, byggt om Kanikenasbanken, vant pa VA-systemet under hela omradet samt byggt en
ny kajpromenad utmed Tullholmsviken. Pir och bryggor aterstar att uppfora. Kommunen har
aven fardigstallt en forskola inom omradet. Fardigstallandet av sista etappen av Packhusgatan
fram till Sjomansgatan pagar inom projekt Vikenférbindelsen. For ett par av kommunens fastig-
heter pagar markanvisningar. Ovrig mark &r privatagd och exploateringsbidragen fran dessa
fastigheter faller ut forst nar de valjer att omdana befintliga fastigheter till bostader eller lokaler.
Kommunen styr inte tidplanen for detta.*

Revisionsrapporten har kvalitetssékrats av Said Ashrafi, inom Public Sector pa PwC. Kvalitets-
sakringen innefattar genomlasning och analys av rapportens utformning i forhallande till upp-
dragsbeskrivningen.

Samtliga intervjuade har getts mdjlighet att faktagranska rapporten.

1 Arsredovisning 2020, bilaga namndernas verksamhetsberattelse 2020



Ansvar enligt ny mark

Enligt kommunstyrelsens reglemente (KF, 2019-11-21) ar kommunstyrelsen kommunens le-
dande politiska forvaltningsorgan och ansvarar for hela kommunens utveckling och ekonomiska
stéllning. Styrelsen ska leda kommunens verksamhet genom att utdva en samordnad styrning
och leda arbetet med att ta fram styrdokument fér kommunen. Bland styrelsens évergripande
uppgifter ingar att leda arbetet med och samordna utformningen av 6vergripande och strate-
giska mal, riktlinjer och ramar for styrningen av hela den kommunala verksamheten. Kommun-
styrelsen ansvarar aven for kommunens 6éversiktsplanering och fragor med koppling till regional
fysisk planering och bostadsforsorjning. Det ingar aven i kommunstyrelsens arbetsuppgifter att
ansvara for strategiska fragor rérande markforsorjning och exploatering samt utvecklingsansvar
for mark.

Teknik- och fastighetsnamndens reglemente (KF 2019-05-09) féreskriver att namnden ska for-
valta och utveckla bl.a. kommunens VA-anlaggningar, gator och vagar, parkmark for exploate-
ring och markférsorjning for bostader samt dvriga allméanna platser. Namnden ansvarar aven for
kommunens egen lokalférsorjning med bl.a. tillhérande byggnadsverksamhet, fastighetsforvalt-
ning och drift. Namnden ansvarar aven for in- och uthyrning av lokaler fér kommunens verk-
samheter i den man detta inte ankommer p& annan. Namnden ansvarar vidare for att tillgodose
behovet av bostader inom ramen for kommunens skyldigheter enligt boséattningslagen.

Stadsbyggnadsndmndens reglemente (KF 2019-11-21) féreskriver att namnden ansvarar for
kommunens arbete med detaljplaner och reglering av mark- och vattenomradens anvandning,
bebyggelse och byggnadsverk. Namnden ska ocksa ta initiativ till planlaggning, byggande och
fastighetsbildningar.

Figur 1. Karlstad kommuns organisation.
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Ar styrdokument och riktlinjer for hantering av exploateringsprojekt tydliga pa saval politisk niva
som pa tjanstemannaniva? Genomférs kontroller for att sékerstalla att beslutade riktlinjer foljs?

Inom ramen for granskningen har vi tagit del av foljande styrande och stddjande dokument med
direkt baring pa exploateringsprocessen:

e Oversiktsplan 2012 (KF, 2012-04-26 § 25)

e Riktlinjer for styrning och redovisning av exploateringsverksamheten 2018-05-18 (KS
2020-04-07 § 95)

e Planarbetsprogram 2020-2021 (SBN, 2019-12-12 § 23)

o Riktlinjer for exploateringsavtal (KF, 2020-09-24, § 111)

e Markanvisningspolicy (KF, 2009-11-19 § 15)

e Bostadsforsorjningsprogram 2017 (KF, 2017-08-24 § 7)

Oversiktsplan

| plan och bygglagen (PBL) fastslas i 3:1-2 att varje kommun ska ha en aktuell versiktsplan
som beskriver inriktningen for den langsiktiga utvecklingen av den fysiska miljon i kommunen.
Karlstad kommuns gallande dversiktsplan antogs av kommunfullméaktige 2012. Enligt PBL ska
Oversiktsplanens aktualitet prévas minst en gang per mandatperiod. Det pagar ett arbete med
att ta fram en ny oversiktsplan for kommunen. Denna beréknas vara fardig under 2022.

Riktlinjer for styrning och redovisning av exploateringsverksamheten

Kommunstyrelsen antog dokumentet "Riktlinjer for styrning och redovisning av exploaterings-
verksamheten” under &r 2020. Riktlinjerna bérjade galla fran och med 1 maj 2020 och syftar till
att klargora roller och ansvar for planering och genomférande av exploateringsprojekt i kommu-
nen.

Exploateringsverksamheten i Karlstad kommun drivs i projektform och féljer kommunens pro-
jektmodell inklusive plan- och genomférandeprocessen enligt gallande riktlinjer.

Dokumentationen anger hur processen skall fungera inklusive politiska beslut, fran forstudie till
slutredovisning. Beskrivning av processen for framtagande av detaljplan framgar ocksa av rikt-
linjerna. Riktlinjerna inkluderar aven bestammelser avseende kalkyler och redovisningsprinci-
per.

Planarbetsprogram 2020-2021

Stadsbyggnadsnamnden antog ar 2019 "Planarbetsprogram 2020-2021” som beskriver plan-
laggningsverksamheten for de kommande tva &ren. Programmet ar ett instrument for att askad-
liggora inriktningen av kommunens planverksamhet, att prioritera planldggningsinsatser och att
samordna kommunens resurser och insatser fér planering och plangenomféranden.

Programmet inkluderar en projektforteckning éver prioriterade projekt aren 2020-2021 med re-
spektive projekts status samt en uppfdljning av planarbetsprogrammet fér perioden 2019-2020.

e

pwec



Riktlinjer for exploateringsavtal

Kommunfullméktige antog dokumentet “Riktlinjer fér exploateringsavtal” i september 2020. Rikt-
linjerna borjade galla fran och med 1 november 2020 och avser avtal om genomforande av en
detaljplan mellan kommunen och en byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som
inte &gs av kommunen samt vid omvandling av befintliga tomtrétter. Dokumentet beskriver pro-
cessen for exploatering samt kostnads- och ansvarsférdelningen.

Markanvisningspolicy

Kommuner, som genomfor markanvisningar, maste sedan 2015 anta riktlinjer for markanvisning
enligt "Lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar. SFS nr:
2014:899,2014:899”. Av lagen foljer:

1 § Med markanvisning avses i denna lag en éverenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamrétt att under en begransad tid och under givna vill-
kor férhandla med kommunen om overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen agt
markomrade fér bebyggande.

2 § En kommun ska anta riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla kommu-
nen utgangspunkter och mal for éverlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyg-
gande, handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor fér markanvisningar samt principer
for markprissattning.

Kommunfullmaktige antog 2009 "Markanvisningspolicy - riktlinjer avseende tilldelning av mark
for bostader och verksamheter (KF, 2009-11-19 § 15)”. En ny markpolicy, "Markpolicy fér Karl-
stads kommun” med kompletterande riktlinjer antogs av KF, 2020-09-24 § 111.

Vi har 6versiktligt granskat kommunens riktlinjer fér markanvisning och kan konstatera att rikt-
linjerna i erforderlig omfattning redogér fér centrala moment avseende markanvisning. Det finns
information avseende hur anstkan och intresseanmalan skall ga till, vad kommunen tillampar
for bedomningsgrunder och vilka krav som stélls pa byggherren.

Kommunen har genomfért en markanvisning med direktanvisning som metod sedan riktlinjer for
markanvisningar antogs.

Bostadsforsorjningsprogram
Kommuner ska fran 2014 enligt lag 2013:866 anta riktlinjer for bostadsforsorjningen inom kom-
munen. | § 2 lagtexten fastslas féljande om riktlinjernas innehall:

2 § Kommunens riktlinjer for bostadsforsérjningen ska minst innehalla féljande

uppgifter:
1. kommunens mal fér bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestan-
det,

2. kommunens planerade insatser for att na uppsatta mal, och
3. hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och regionala
mal, planer och program som ar av betydelse for bostadsforsarjningen.

Uppgifterna ska sarskilt grundas pa en analys av den demografiska utvecklingen,

av efterfragan pa bostader, bostadsbehovet for sarskilda grupper och marknads-
forutsattningar.
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| lagen fastslas vidare att riktlinjer for bostadsforsorjning ska antas av kommunfullmaktige under
varje mandatperiod. Kommunens bostadsférsorjningsprogram ar fran 2017.

Internkontrollplaner
Teknik- och fastighetsnamnden har ndgra angivna kontrollomraden i internkontrollplan 2020
avseende exploateringsprocessen. Exempelvis:

e Risk for att tjansteskrivelser inte innehaller en tillracklig konsekvensanalys av samtliga
alternativ i ett beslutsarende.

e Risk for att uppdragsplanering inom Teknik- och fastighetsforvaltningen utgar fran per-
son och inte kompetens.

e Risk for att ekonomi, analyser och uppféliningar inte innehaller tillracklig information.

Stadsbyggnadsnamndens internkontrollplan 2020 innehaller endast tva kontrollomraden. Ett av
dessa har baring p& exploateringsprocessen:

o Risk for att SBN saknar forutsattningar for att félja Plan- och bygglagens (PBL) regler
om tillsyn.

Kommunstyrelsen har inga kontrollomraden i internkontrollplan 2020 med baring pa exploate-
ringsprocessen. Kommunstyrelsen faststaller aven arligen en koncerngemensam internkontroll-
plan som samtliga namnder och styrelser inom koncernen ska félja. Den koncerngemensamma
internkontrollplanen innehaller ett kontrollomrade med koppling till exploateringsprocessen:

e Kontroll av rutin for att sakerstalla att timpris/styckepris i erhallen offert 6verensstam-
mer med ramavtal/ldpande avtal.

Enligt intervjuer uppges riktlinjerna och styrdokumenten dverlag vara kédnda i verksamheten.
Vidare uppges att féljisamheten av riktlinjerna har blivit battre pa senare ar men kan utvecklas
ytterligare i form av tydligare kommunikation och dokumentation bade internt mellan férvaltning-
arna men aven mot politiken.

Vid tidpunkten for granskningen fanns det inga formella kontroller som genomfdrdes for att s&-
kerstélla att riktlinjerna efterlevs.

Vi bedémer revisionsfragan som Delvis uppfylld.
Beddmningen baseras i huvudsak pa foljande lakttagelser:
e Det finns riktlinjer for markanvisning och bostadsforsorjningsprogram vars innehall vi

beddmer motsvarar lagkraven.

o Riktlinjer for exploateringsprocessen och planarbetsprogram har upprattats som tillsam-
mans generellt ger en god beskrivning av hur kommunen ska arbeta med exploate-
ringsprojekt.

e Bostadsforsdrjningsprogrammet ar frdn 2017 och har inte blivit reviderat.

e Det har inte gjorts nagra formella kontroller for att sakerstélla att riktlinjerna efterlevs.
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Finns riktlinjer och rutiner for intern kontroll samt rutiner fér riskbedémningar avseende investe-
ringar och genomférande av stérre kommunala bygg- och anlaggningsprojekt?

Overgripande styrdokument

Kommunens dokument "Riktlinje for god ekonomisk hushallning” har inte reviderats sedan de
uppréattades 2004-08-12. | reglerna anges att totala nettolaneskuld inklusive kommunens totala
pensionsatagande inte skall 6ka. Detta innebar att kommunens investeringar skall finansieras
med egna pengar éver en I6pande femarsperiod. Avstamning av de ekonomiska maélen skall
gbras av Kommunfullmaktige i samband med hantering av budget, reviderad budget,
delarsbokslut och arsredovisning. Enligt riktlinjerna bygger kommunens budgetmodell pa
treariga rullande budgetar.

Beslut om budget skall tas av Kommunfullmaktige senast i juni manad for nastkommande ar.
Kommunfullméktige faststéller senast i mars manad efterféljande ar en reviderad budget, som
bygger pa 6verférda budgetavvikelser samt uppdaterade prognoser 6ver skatteintakter och
Ovriga finansiella poster. Det &r mot denna reviderade budgeten som uppféljning sker.
Investeringsanslag kan, enligt riktlinjerna, antingen vara knutna till enskilda objekt eller pa
namnd och férvaltning som ramanslag. Ekonomiskt utfall for kommunkoncernen skall
rapporteras samlat vid minst tva tillfallen per ar varav ett skall vara i samband med
delarsbokslutet per 31 augusti. Namnderna ansvarar for att vid stérre avvikelser omgaende
rapportera detta till Kommunstyrelsen samt vidta de justeringsatgarder som kravs for att halla
sig inom beviljade anslag. Om sa kravs skall Kommunfullméaktige besluta om omdisponering av
anslag.

Av Kommunfullméaktiges beslutade budget for ar 2020 och budgetplanerna for aren 2021 - 2022
(KF 2019-06-18 § 5) framgar att ca 95 % av kommunens investeringsanslag for ar 2020 tillfaller
Teknik- och fastighetsndmnden. Inkluderat i Kommunfullmaktiges budgetdokumentation finns
en bilaga som specificerar investeringar per namnd pa fem ars sikt. Det framgar av bilagan att
investeringar specificeras pa objektsniva. For &r 2020 uppgar det totala investeringsanslaget till
1 583 tkr men kommer déarefter, enligt budget 2020, att minska med 19,8% till &r 2021 och se-
dan med ytterligare 23,9% till &r 2022 (se tabell 1).

Tabell 1: Investeringsanslag for de tre namnder med stérst investeringsanslag.

Namnd Investeringsanslag Investeringsanslag Investeringsanslag

2020 (Mkr) 2021 (Mkr) 2022 (Mkr)
Totalt kommunen = 1583 1270 966
Av vilket tilldelats tek- 1 380 1095 842
nik- och fastighets-
namnden

Nyttjandekvot av investeringsanslag och budgetavvikelse

Hur stor andel av anslagna investeringsmedel som nyttjas ar en indikation pa hur effektiv en
kommuns investeringsprocess och formaga att driva investeringsprojekt ar. Av diagram 1 ne-
dan framgar budget och utfall fér Karlstad kommuns investeringar for aren 2016—-2019 i Mkr.

Av diagram 1 nedan framgar att investeringsvolymen 6kat under aren 2016 — 2019. Utfall jam-
fort med budgeterat var for ar 2016: 47,0%, ar 2017: 48,5%, ar 2018: 74,9% och ar 2019:
67,1%. | snitt Idg budgetutnyttjandet under dessa fyra ar pa 60,7%.
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Kommunledningskontoret har patalat att realistiska investeringsbudgetar ar ett prioriterat for-
battringsomrade infor framtiden. Det ar framfor allt viktigt att i sammanhanget bedoma i vilken
takt det &r maojligt att genomfora enskilda projekt och vad kommunens organisation klarar av att
hantera. Aven i fraga om prognossakerhet ser kommunledningskontoret potential till forbétt-
ringar.

Det ar inte enbart effektiviteten i investeringsprocessen som avgor hur stor andel av budgeten
som kan nyttjas. Andra delar av arbetet som tex detaljplanearbeten paverkar eller beroende av
en annans parts tidplan tex Trafikverket uppges vid intervju. Likasa gor dverklaganden av bygg-
lov, detaljplaner etc. att processen manga ganger stannar upp vilket leder till att investerings-
processen avstannar. Vi noterar aven att det kan vara svart att dra slutsatser av investerings-
budgetar baserat pa kalenderar. Manga av de férseningar som uppstar beror pa att kommunen
inte styr sjalva Gver tidplanerna. Detta gor att det ar valdigt svart att ange exakta startmanader
redan i budgetarbetet beskrivs vidare i intervju.

Diagram 1: Budget och utfall investeringar i Mkr, 2016 - 2019

Budget och utfall for investeringar i Karlstad kommun, mkr

1,142
1,020
862
554
426

2016 2017 2018 2019

Utfall

B Budget

Avdelningar med storst investeringsbudget vid Teknik- och fastighetsforvaltningen ar Fastighetsavdel-
ningen, Markavdelningen, VA-avdelningen och Avdelning for offentlig utemiljo. Kommunen grupperar
investeringarna i tva kategorier — grundinvesteringar och sarskilda investeringar. Det &r totalt sett de
sarskilda investeringarna som utgér den stdrsta delen av Teknik- och fastighetsndmndens investerings-
budget for ar 2020. Av tabell 1 nedan framgar att avvikelse mellan investeringsbudget varierar fran 42
och till 65% for &r 2020. Det & Mark som har storst investeringsbudget och aven storst avvikelse (65%).
Avseende féljsamhet till totalbudget sticker Fastighet ut negativt da endast 63% av avdelningens inve-
steringsprojekt foljer totalbudget.

Tabell 2: Sarskilda investeringsprojekt per avdelning, ar 2020.

Avdelning Budget Utfall Avvikelse Avvikelse (%  Andel pro-
(Mkr) (Mkr) (Mkr) av budget) jekt som
foljer total-
budget?
Fastighet 914,6 527,8 386,8 42 % 63 %
Mark 486,3 170,3 316,0 65 % 100 %

2 Detta redovisas inte for samtliga angivna projekt. Andel &r sdledes framtagen for de projekt
dar detta redovisas. Med foljsamhet till totalbudget menas att projektet inte har dverskridit bud-

get.
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VA (avgifts-finansi- 115,9 66,3 49,6 43 % 80 %
erad)

Offentlig utemiljé = 66,2 36,5 29,7 45 % 93 %

Investeringsriktlinjer

Ekonomidirektdr har 2020-05-28 antagit "Anvisning: Investeringsredovisning” i syfte att vara ett
stdd vid gransdragning mellan drift och investering. Anvisningen beskriver att de flesta namnder
skall ha en grundram fér investeringar som fullmaktige beslutar om. Fullméaktige kan aven be-
sluta om investeringar pa objektsniva. | anvisningen anges att omdisponering av investerings-
budget for specificerade investeringsprojekt ar en fullmaktigefrdga. Omdisponering kan dock
goras utan fullméaktigebeslut om fullméktiges beslut endast omfattar en ram for ett verksamhets-
omrade. Anslag som inte forbrukats totalt vid arets slut férs over till nasta budgetar och pa mot-
svarande satt resulterar ett underskott mot budget innebarande att nastkommande ars investe-
ringsanslag reduceras med motsvarande belopp. Slutredovisning for sarskilda slutférda investe-
ringsprojekt, som inte omfattas av ramen, skall redovisas samlat till Kommunfullméktige en
gang arligen i ett separat arende.

Kommunfullmaktige beslutade 2018-03-22 § 5 att godkanna en modell fér en langsiktig kom-
munovergripande investeringsplanering avseende samtliga kommunala lokaler och fastigheter.
Syftet med modellen ar att skapa framforhallning och majlighet till politisk prioritering avseende
vilka projekt som skall utredas vidare. Ambitionen &r att skapa ett tioarigt lokalplaneunderlag
som skall utvisa verksamhetens lokalbehov inklusive stérre reinvesteringsbehov. Planen skall
redovisas for Kommunstyrelsen en gang per mandatperiod och revideras arligen.

| "Anvisning for langsiktig investeringsplanering, budget 202 3 -2027 (kommunledningskontoret,
2020-01-31)” framgar att infor varje ny budgetprocess skall namnderna under april manad, till
Teknik- och fastighetsférvaltningen, redovisa bedémt lokalbehov fér den ndrmast kommande
femarsperioden (raknat frén det tredje aret i innevarande budget).

Forutom lokalbehov skall aven stérre investeringsbehov inom 6vriga omraden, till exempel
gata, VA och 6vrig infrastruktur, redovisas. Saledes redovisade namnderna i april 2019 sina
behov till Teknik- och fastighetsforvaltningen for &ren 2023—-2027. Redovisningen skall beskriva
syftet med behovet (tex. demografi, miljo, arbetsmiljo etcetera) samt om det rér sig om ett
lagstadgat behov eller en ambition samt nar behovet behéver vara uppfyllt samt en konse-
kvensbeskrivning som beskriver vad effekten blir om investeringen inte genomfors eller om den
forskjuts i tid. Behoven skall dessutom vara rangordnade efter angelagenhetsgrad.

Det anges i anvisningen ovan att Teknik- och fastighetsndmnden genomfor forstudier mellan
april och oktober fér de behov som ndmnderna redovisat. Resultatet presenteras samlat till
kommunledningsutskottet i november och darefter beslutar Kommunstyrelsen i december vilka
projekt som skall slussas vidare till nasta planeringsfas. Under ar 2021 pagar planeringsfasen
for de av Kommunstyrelsen prioriterade projekten. D& tas ocksa kalkyler fram. | april 2022 &s-
kar sedan Teknik- och fastighetsndmnden medel fér samtliga prioriterade projekt infér Kom-
munfullmaktiges beslut avseende budgetperioden 2023 - 2025 och samt investeringar for peri-
oden 2023 - 2027.

Lokalférsorjningsplan

Kommunen har inte en heltackande lokalférsorjningsplan men i intervju uppges att det pagar ett
arbete med att ta fram en sadan. Planen &r att Kommunstyrelsen skall besluta om lokalférsoérj-
ningsplanen under nuvarande mandatperiod. Planeringen for behovet av skollokaler har kommit
langst i denna process. Vi har observerat att nAmnderna inte kompenseras for 6kade driftkost-
nader i samband med genomfdrda nyinvesteringar.

Internkontrollplaner

e
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Teknik- och fastighetsnamnden har nagra angivna kontrollomraden i internkontrollplan 2020
avseende exploateringsprocessen. Exempelvis:

e Risk for att tjansteskrivelser inte innehaller en tillracklig konsekvensanalys av samtliga
alternativ i ett beslutséarende.

e Risk for att uppdragsplanering inom Teknik- och fastighetsforvaltningen utgar fran per-
son och inte kompetens.

e Risk for att ekonomiska analyser och uppféljningar inte innehaller tillracklig information.

Stadsbyggnadsnamndens internkontrollplan 2020 innehaller tv& kontrollomraden. Ett av dessa
avser exploateringsprocessen:

e Risk for att SBN saknar férutsattningar for att félja Plan- och bygglagens (PBL) regler
om tillsyn.

Kommunstyrelsen faststaller arligen en koncerngemensam internkontrollplan, som samtliga
namnder och styrelser inom koncernen skall folja. Den koncerngemensamma kontrollplan inne-
haller ett kontrollomrade med koppling till exploateringsprocessen:

e Kontroll av rutin for att sakerstalla att timpris/styckepris i erhallen offert dverensstam-
mer med tecknade ramavtal eller I6pande avtal.

Vi bedoémer revisionsfragan som delvis uppfylld.
Bedomningen baseras i huvudsak pa foljande lakttagelser:

e Det har framgatt i granskningen att investeringstrycket &r hogt i kommunen och att det
finns forbattringspotential avseende uppréattande av realistiska investeringsbudgetar.
For vissa typer av investeringar, i synnerhet fastighetsinvesteringar, finns det &ven en
stor andel projekt som inte foljer fastlagd totalbudget.

e Det finns inga investeringsriktlinjer som beskriver investeringsprocessen i sin helhet, for
saval storre som mindre investeringar. Det finns vissa 6vergripande riktlinjer avseende
investeringsprocessen som bland annat beskriver hur Kommunfullméaktige fattar beslut
om investeringsanslag samt hur aterrapportering skall ske till fullmaktige. Dartill finns
en anvisning for investeringsredovisning, framtagen av ekonomidirektér, som framforallt
ar amnad att fungera som ett redovisningsmassigt stod.

o Kommunfullméktige har &ven beslutat om en modell for langsiktig investeringsplane-
ring. Modellen beskriver hur en behovsinventering skall ske for att identifiera nAmnder-
nas behov av lokaler samt andra storre investeringar. Det beskrivs aven oversiktligt hur
investeringsprocessen ser ut fram till Kommunfullméktiges beslut, inklusive hur politisk
prioritering skall ske av investeringsprojekt initialt.

e Det saknas anvisningar om vilka beslutsunderlag som skall ligga till grund for respek-
tive beslutstillfalle samt anvisningar om hur eventuella avvikelser skall analyseras och
aterrapporteras.

= "
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Tydliggors ansvar och befogenheter avseende initiering, planering, beslut och genomférande
av investeringar och exploateringar?

Initiering och planering

Exploateringsprocessen illustreras i Riktlinjer for styrning och redovisning av exploateringsverk-
samheten med féljande bild:

Figur 2: Exploateringsprocessen (plan- och genomférandeprocessen)

Idé - | Forstudie | - |(Planprogram) - Detaljplan| - | Genomforande | -  Drift

farstudiefas planeringsfos genamfdraondefas

Innan ett exploateringsprojekt formellt paborjar gors vanligtvis en férstudie, pa initiativ av tjans-
teman pa Teknik- och fastighetsforvaltningen, utformad i enlighet med dokumentet "Riktlinjer for
styrning och redovisning av exploateringsverksamheten”. Syftet ar att utreda om nagot behover
goras fran kommunens sida, studera samband och beroenden samt beskriva helheten.

Planbegaran sker antingen efter énskemal fran en extern exploator eller utifran ett, av kommu-
nen, samlat behov. Under férstudien tas fram erforderliga underlag och grova berakningar goérs
som underlag for beslut om projektets planeringsfas skall paborjas eller ej. Utgdngspunkten &r
att ett exploateringsprojekt minst skall tacka kostnaderna for planlaggning och genomférande.
Vid intervju uppges att exploateringsprojekt nastan alltid genererar mer intakter &n kostnader.
Ovanstaende galler for lokalférsorjningens projekt, dvs. nar tex en skola ska byggas. Vid plane-
ringen av nya omraden, stadsbyggande, ar inte modellen tillampbar. Har sker initiativ fran den
privata marknaden men ocksa fran stadsbyggnadsforvaltningen. Detta sker i dialog med 6vriga
forvaltningar och stdms av i initieringsgruppen.

Kommunstyrelsen fattar beslut om vilka exploateringsprojekt som skall tas in i en planeringsfas
enligt "Riktlinjer fér styrning och redovisning av exploateringsverksamheten”.

| planeringsfasen planeras genomférandet av exploateringsprojektet och kalkyler tas fram av
Teknik- och fastighetsndmnden. Kalkylerna ligger sedan till grund fér ett kommande askande av
investeringsmedel. Under planeringsfasen genomfors ockséa olika utredningar for att f& fram
relevant underlag till det planprogram som skall utreda férutsattningarna for att uppratta en de-
taljplan. Det ar Teknik- och fastighetsndmnden som fattar beslut om begaran av planuppdrag.
Stadsbyggnadsnamnden beslutar om planuppdrag och antagande av detaljplan. Teknik- och
fastighetsnamnden deltar med kompetens i planprocessen.

Exploateringskalkylen skall uppréttas enligt géllande redovisningsprinciper och skall omfatta
kostnader och intakter for de olika delarna av exploateringen. Exempelvis intakter for mark som
skall avyttras respektive kostnader for mark som &r skall allokeras som allmén platsmark, kost-
nader och intékter som avser vatten och avloppsutbyggnaden etcetera. Kalkylen skall &ven be-
lysa de konsekvenser som projektet kommer att f& fér kommunens driftsbudget.

Exploateringsprocessen: Ansvarsférdelning vid genomférandet

e
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Kommunfullméktige beslutar om exploateringsbudgeten for genomférandefasen i samband
med den ordinarie budgetprocessen enligt "riktlinjer fér styrning och redovisning av exploate-
ringsverksamheten.” Teknik- och fastighetsndmndens askande till Kommunfullméktige skall,
forutom intakter och kostnader for allman platsmark samt VA-utbyggnaden, dven innehalla en
kort beskrivning av de driftekonomiskall effekter som férvantas uppsta pa grund av exploate-
ringen. Teknik- och fastighetsnamnden skall infor varje nytt ar géra en uppdatering av exploate-
ringsverksamhetens paverkan pa resultat, anlaggningstillgangar och kassafléde.

Enligt "riktlinjer for styrning och redovisning av exploateringsverksamheten” skall exploaterings-
verksamheten hanteras av Teknik- och fastighetsndmnden. Efter att exploateringsbudgeten ar
faststalld av Kommunfullméktige skall Teknik- och fastighetsnamnden upprétta en projektdoku-
mentation som beskriver vad som ingar i exploateringsprojektet, budget, specifikation av antalet
eventuella byggratter samt kalkylerad kostnad och intékt per byggratt, enligt "riktlinjer for styr-
ning och redovisning av exploateringsverksamheten”. Teknik- och fastighetsndmnden iordning-
staller allmanna anlaggningar (gatumark, VA, EL etc.) fram till tomt och saljer eller pa annat satt
upplater marken till en exploatér. Enligt “riktlinjer for styrning och redovisning av exploaterings-
verksamheten” skall exploateringsverksamheten tillampa kommunens utarbetade projektmo-
dell.

Projektmodellen fér koncernen Karlstads kommun (av det underlag vi hatt till forfogande fram-
gar det inte nar eller av vem modellen ar beslutad) anger att modellen skall vara vagledande for
allt projektarbete inom koncernen i Karlstads kommun. Projektmodellen skall fungera som stod
for chefer, projektledare och deltagare i alla projekt som kommunen driver. Modellen &r generell
till sin utformning och beskriver de generella projektrollerna, styrgrupp, projektledare och pro-
jektbestallare samt olika verksamhetsbeslut och projektfaser.

Vid samtliga intervjuer med berdrda personer upplevs det att riktlinjerna ar tydliga vad som gal-
ler for beslut pa tjanstemanna- respektive politisk niva. Det framkom ocksé vid intervjuerna att
man anser att kommunikationen mellan stadsbyggnadsforvaltningen och Teknik- och fastig-
hetsférvaltningen kan forbattras vad avser dialogen kring ekonomin. Teknik- och fastighetsfor-
valtningen har det ekonomiska ansvaret men det ar stadsbyggnadsforvaltningen som utfér de-
taljplanearbetet.

Investeringsprocessen: Ansvar och befogenheter vid initiering och planering

Kommunfullméktige har antagit en modell fér en langsiktig investeringsplanering, som beskriver
att namnderna lamnar in sina investeringsbehov for lokaler och andra storre investeringar till
Teknik- och fastighetsforvaltningen tva ar innan budgetaskande av medel sker till Kommunfull-
maktige. Redovisningen skall beskriva syftet med investeringen (tex. demografi, miljo, arbets-
miljo etcetera samt om det ror sig om lagstadgad verksamhet eller en ambition att forbattra eller
forandra), nar behovet behover uppfyllt och en konsekvensbeskrivning om investeringen inte
genomférs eller skulle forskjutas i tid. Behoven skall dessutom vara rangordnade. Teknik- och
fastighetsforvaltningen genomfor forstudier av namndernas inlamnade behov och drendena gar
darefter vidare till Kommunstyrelsen som beslutar vilka investeringsprojekt som skall foras vi-
dare till planeringsfasen.

Under kalenderaret innan budgetéaskandet till Kommunfullmaktige sker, genomférs planerings-
faserna for de av Kommunstyrelsen prioriterade projekten. Kalkyler tas da ocksé fram for samt-
liga prioriterade projekt infor Kommunfullméktiges budgetbeslut for &ren 2023 - 2025 och inve-
steringar for aren 2023 - 2027. Enligt intervjusvar vi erhallit &r namnden som anmélt behov av
en investering till Teknik- och fastighetsforvaltningen ocksa delaktig i arbete under forstudie-
och planeringsfasen.

Vi bedomer revisionsfradgan som uppfylld.
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Bedomningen baseras i huvudsak pa foljande lakttagelser:

¢ Reglemente och delegationsordningar tydliggér hur 6vergripande ansvaret och befo-
genheter ar fordelat idag mellan ndmnder och styrelse samt tjanstepersoner.

o Det finns en utarbetad process som sakerstéller att beslut fattas i behdrig ordning. Déar-
emot, vilket framgatt av gjorda intervjuer, borde det tydliggoras vilka beslutsunderlag
som skall tas fram till respektive beslutstillfalle fér investeringar.

Gors en langsiktig finansiell analys av kopplingen mellan det planerade bostadsbyggandet och
kommunens framtida driftskostnader?

Oversiktsplanen tar stallning till vilken typ av utbyggnad som ska goras i staden och i val av utbyggnads-
metod beskrivs effekterna pa overgripande niva och hur det paverkar kommunens kostnader. Det sak-
nas en tydlig koppling mellan planering av framtida exploateringsverksamheten och en langsiktig finansi-
ell analys av kommunens framtida driftskostnader i syfte att minimera risken for byggande pa mark som
ar mindre lampliga ur kommunalekonomisk synvinkel. Viktigt att beakta i synnerhet om byggandet sker
pa privatagd mark utanfor tatbebyggda omraden.

Det ar Teknik- och fastighetsndmnden som ar markagare i kommunen. Teknik- och fastighetsnamnden
ger Stadsbyggnadsnamnden i uppdrag att uppréatta detaljplaner. Namnden har uppgiften att ta fram pla-
neringsunderlag for bostadsbyggandet baserat pa, enligt svar fran de intervjuer vi gjort, 6versiktsplanen
och storleken pa tomtkon. Enligt gjorda intervjuer framgar det att det inte ar Teknik- och fastighetsnamn-
den som ansvarar for upprattande av langsiktiga driftskostnadsanalyser for de kommunala ataganden
som uppstar i samband med bostadsexploateringar. Det har i gjorda intervjuer inte gatt att faststalla hos
vem detta ansvar ligger. Vidare kan vi konstatera utifran utférda intervjuer att langsiktiga ekonomiska
prognoser och strategier ar nagot som behover utvecklas generellt.

Det framgar av vara gjorda intervjuer att Kommunledningskontoret tillsammans med Teknik- och fastig-
hetsforvaltningen har en arlig bostadsmarknadsdag som &r mycket uppskattad. Intresset ar stort fran
privata aktérer som lopande uppvaktar kommunen med forslag pa exploateringsprojekt.

Vi bedémer revisionsfragan som ej uppfylld.
Beddmningen baseras i huvudsak pa foljande lakttagelser:
e Det saknas en langsiktigt finansiell planering som visar att kommunen har ekonomiska forutsatt-

ningar att genomféra och driva planerade investeringar samt aven en langsiktig lokalforsorj-
ningsplan.
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Inkluderar beslutsunderlagen kalkyler och &r dessa utformade pa ett sddant satt att de ger
rimliga mojligheter for styrelsen och namnder att fa tillracklig information om projekten for
att kunna prioritera, styra och kontrollera desamma?

Exploateringar

I riktlinjerna for styrning och redovisning av exploateringsprojekt anges att det i planeringsfasen skall tas
fram en kalkyl for projektet i sin helhet. Den detaljerade kalkylen som upprattas skall félja beslutade re-
dovisningsprinciper och innehalla samtliga intakter och kostnader for alla projektets delar (aktiviteter).
Enligt riktlinjerna innebéar det exempelvis att intakter och kostnader for mark som skall avyttras skall sar-
redovisas fran mark som planeras att allokeras som allman platsmark. Kalkylen skall ocksa innehalla
intakter och kostnader som avser anlaggandet vatten- och avloppsledningar, EL-forsérjning etc. om sad-
ana skall utféras for exploateringsomradet. Kalkylen skall vidare belysa de konsekvenser som projektet i
sin helhet far for kommunens driftbudget.

Beslut om budget for genomférandefasen skall enligt riktlinjerna fattas av Kommunfullméktige i samband
med den ordinarie budgetprocessen. Teknik- och fastighetsnamndens &skande skall férutom redovis-
ning av intakter och kostnader aven innehalla en kort beskrivning av de driftsekonomiskall effekter som
forvantas uppsta av projektet. Den bifogade projektdokumentationen skall innehalla en beskrivning av
vad som ingar i exploateringsprojektet, en totalkalkyl, en specifikation av antalet byggratter samt en an-
given kostnaden respektive forvantad intakt per byggratt.

Enligt de intervjusvar vi fatt ar det Teknik- och fastighetsnAmnden som har ansvaret for ekonomi och
upprattande av kalkyler for exploateringsprojekt som tas fram av respektive projektledare. Stadsbygg-
nadsnamnden &r inte delaktig i detta arbete. Enligt intervjusvar tas slutkostnadskalkyl fram da projektet
ar fardigstallt.

Investeringar

Vi har inte funnit att det finns riktlinjer eller rutiner for nar kalkyler och andra beslutsunderlag
skall tas fram for investeringsprojekt med undantag for det som anges i Anvisning for langsiktig
investeringsplanering, budget 2023-2027 dér det star att Teknik- och fastighetsforvaltningen
skall ta fram kalkyler for projekt i planeringsfasen innan Kommunfullméaktige fattar beslut om
budgeten.

Enligt intervju skall askande, infor budgetbeslutet, innehalla uppgifter angdende beraknade driftskostna-
der. Teknik- och fastighetsndmnden, och senare i processen, Kommunstyrelsen och Kommunfullméak-
tige, skall ta emot en tjansteskrivelse, som da sammanfattar den forstudie som foranlett beslut om bud-
get med uppgift vad projektet avser, syftet med projektet, en tidplan samt en noggrant utarbetad kost-
nads-och intdktsbedémning. Efter att Kommunfullméktige beslutat om budget behdver namnden ett nytt
beslut om anbud, som erhallits genom upphandling, dverstiger det av Kommunfullmaktiges beslutade
budgetbeloppet. Om det inte gar att [6sa utan ytterligare dskande av medel, skickar namnden arendet
vidare till Kommunstyrelsen for beslut innan det pa nytt gar vidare till Kommunfullmaktige. Slutredovis-
ning gors da projektet ar fardigstallt.
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Kvarnbergskolan

Fran intervju

Vid intervju med ansvariga projektledare uppges att det ar projektledarna som ar ansvariga for
att uppratta kalkylunderlag som i sin tur kan utse vem som ska ha ansvar for kalkylen. Kalkylen
behdover inte lamnas till naAmnd men den framgar i projektspecifikationen som i sin tur lamnas till
namnden.

Det ar projektledarna for respektive projekt som &r ansvarig for att kalkyler uppréttas, projektle-
darna kan aven utse nagon annan som skall vara ansvarig for att uppratta kalkyler. | detta pro-
jekt finns en kalkyl som uppréttades 2015-03-05, i denna kalkyl var inte driftskostnader inklude-
rade. | ett startskede upprattas vanligtvis en sa kallad produktionskalkyl, beroende pa vilken
namnd som tar éver projektet ska en driftkalkyl upprattas i samband med budgetbeslutet. Kom-
munfullmaktige grundar sitt beslut pa bada kalkyler.

Det sker inget samarbete av driftskostnader mellan namnderna, utan den namnd som far an-
svar att genomfdra projektet ska ocksa samordna driftskostnaderna. Merparten av driftkalky-
lerna som upprattas brukar stamma ganska val. Manatligen féljs kalkyler upp pa byggméten,
dessa behdver ej redovisas till namnd. Namnden far en projektspecifikation istéllet dar samma
information framgar. Det finns inget upphandlat systemverktyg for redovisning av projekt utan
Excel och ekonomisystemet anvands. | ekonomisystemet finns det specifika koder som ar
kopplade till projektet, sa att det blir enkelt att flja kostnadsutvecklingen.

Dokumentgranskning
Vi har fatt ta del av projektspecifikationen och kalkylunderlagen. | det underlag vi haft tillgangligt
har vi aterfunnit dokumenten Budget (2st), Kalkyl och Projektekonomi.

Dokumentet Budget, som verkar ha ambitionen att inkludera samtliga kostnader i projektet for-
utom eventuella markférvarvskostnader och finansieringskostnaderna, ar tyvarr inte ar daterade
men slutar bada p& 104,5 Mkr. Kostnader &r troligtvis framtagna strax fore byggstart.

Dokumentet Kalkyl utgér fran en budget av 127 Mkr och verkar mer vara amnade for I6pande
likviditets- och kostnadsuppf6ljning.

Dokumenten Projektekonomi verkar fungera som ett Iépande rapportdokument inkluderande
samtliga nedlagda kostnader stéllda mot positionerna i dokumentet Budget.

Den senaste redovisningen i dokumentet Projektekonomi med datum 200616 pa Excelfilen,
pekar pa en prognostiserad totalkostnad av 127,1 Mkr.

Dokumenten ger intryck av att arbetet med budget, prognos och rapportunderlag fungerat
mycket bra.

Arena-utbyggnaden

Fran intervju

Starten for Arenaprojektets exploateringsdel forsenades ca ett ar. Kalkylen baserades pa en
grov uppskattning utifran liknande projekt som hade genomforts tidigare. Total avvikelse blev ca
114 Mkr dyrare &n uppskattat. Manatligen foljs kalkyler upp i entreprenaden pa byggméten och
vid behov redovisas kalkylerna till naAmnden. | det har projektet har redovisning till Tillvaxtsut-
skottet skett en gang eftersom budgeten hade en negativ avvikelse. | dagslaget finns det ingen
kannedom om nagra dokumenterade rutiner for hur kalkyler skall upprattas. Budgetmallar fore-
kommer men dessa anvénds med entreprenaden och i ekonomisystemet, dvs. det &r inget som
projektledarna uppréttar sjélva.
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Dokumentgranskning

Vi har fatt ta del av projektspecifikationen och kalkylunderlagen. | det underlag vi haft tillgangligt
har finner vi dokumenten Projektekonomi for delprojekten "Inomhusarena 190418 konsult”,
"Konstgras 190418 konsult”, "Utomhusarena 1811105 konsult” samt "Utomhusarena 190418”.
Dokumentet i princip lika det som anvants for Kvarnbergsskolan.

Dokumentet ger intryck av god ordning i projektet om projekten Idpande féljs upp i enlighet med
rubrikerna i dokumenten.

Kanoten

Fran intervju

Kalkylen brukar upprattas i samband med att detaljplanearbetet pabérjas och sedan alltef-
tersom uppdateras dem. Uppdatering brukar framst ske i form av dskanden nar budgeten beho-
ver utdkas. Det finns inga riktlinjer om att kalkylen behéver redovisas till nAmnden. Aven har &r
det projektledare som &ar ansvarig for att uppratta kalkyler och det finns ingen kdnnedom om
mallar eller systemverktyg for att uppratta kalkyler.

Dokumentgranskning
| det underlag vi haft tillgangligt aterfinns inga budgetar, kalkyler eller projektekonomidokument.

Vi bedomer revisionsfragan som uppfylld.
Bedomningen baseras i huvudsak pa foljande iakttagelse:

o Dokumenten ger intryck av att arbetet med budget, prognos och rapportunderlag funge-
rat mycket bra.

o Det verkar finnas rutiner for uppréattande av budgets, kalkyler och uppfdljningsunderlag.
Dokumenten &r utformade i Excel. Vi kan inte se att det finns nagon direkt koppling till
kommunens redovisningssystem. Arbetet med att Idpande uppdatera dessa dokument
ar omfattande och arbetsintensivt med stor risk for att fel smyger sig in i underlaget.

Finns tydliga rutiner for hantering av bestallning av tillagg, andringar och avgéende arbete
(s.k. ATA) och har dessa foljts?

Utifrdn de dokument vi har fatt ta del av samt av de intervjuer vi gjort kan vi inte se att det finns en doku-
menterad rutin fér &ndring-, avgaende- och tillaggsarbeten (ATOR). Vid intervju med projektledare for de
projekt som vi har valt att titta narmare pa upplevs dock processen funka val och att ett behov av en do-
kumenterad rutin ej efterfragas.

Vidare beskrivs att nar det uppstar ATOR skickas dessa till byggledare i férsta hand eller projektledare
om det galler ett storre belopp, som dé& far ta beslut om godkannande. Nar ATAN &r godkand skickas
den tillbaka till de som genomfor arbetet och ingen vidare dokumentation uppréttas. Oftast brukar det
inte vara sarskilt stora belopp sett till den totala budgeten uppger en av projektledarna vid intervju.
Skulle det vara sé att en ATA sticker ut beloppsmaéssigt kan det bli s& att namnden informeras. Den be-
skrivna processen avser bade exploaterings- och investeringsprojekt.

_ »
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Konsultuppdrag och/eller bygg- och anlaggningsarbeten ar normalt baserade pa Allmanna Bestammel-
ser (ABKQ9, ABT06, AB04). Dari anges att vardera parten (entreprenér och bestéallare) skall utse ett om-
bud fér entreprenaden (uppdraget). Ombudet har behérighet att, med bindande verkan, féretrada sin
huvudman i frdgor som ror entreprenaden (uppdraget) samt att traffa ekonomiska eller andra uppgorel-
ser.

Det betyder att exempelvis ATOR endast kan godkannas av ndgon som, genom fullmakt eller given be-
hdrighet och befogenhet i enlighet med kommunens faststéllda delegationsordning.

Vi har inte var granskning tagit del av ndgon speciell dokumentation som anger rutiner for hur andring-,
avgéende- och tillaggsarbeten (ATOR) skall hanteras.

Allmanna Bestammelser anger emellertid hur ATA-hanteringen skall ske uppdragsforhallandet. Detta i
kombination med vad som 6verenskommes i entreprenadkontraktsdokumentet "Administrativa Foreskrif-
ter” torde vara tillrackligt for att sakerstélla for kommunen att rutinerna kring ATOR sker korrekt forutsatt
att kommunens representant har erforderlig behérighet och befogenhet att fatta sddana beslut.

Vi tagit del av "Forslag till reviderad delegationsordning” (Dnr TFN-2019-459.dpl 00), som visar att bygg-
ledaren och projektledaren var och en for sig har ratt att godkanna belopp upp till 2,5 Mkr.

Arena-utbyggnaden
| den dokumentation vi haft tillganglig &terfinns ingen redovisning av uppkomna ATOR.

Kvarnbergsskolan

Enligt sammanstéllning har 4,3 Mkr férdelat pa 95 riktprispaverkande ATOR debiterats i pro-
jektet utgorande knappt 4% av ursprunglig riktkostnad, vilket ar en for branschen l&ag procent-
sats for projekt av denna karaktar. Sammanstallningen utgors av saval tilkommande- som av-
gaende kostnader.

Kanoten

| den dokumentation vi haft tillganglig aterfinns ingen ATA-sammanstélining utan endast kopior
pa 9st underrattelser fran delprojektet Packhusgatan 2, 9st utgérande tillsammans ca 494 000
kr ex. Moms. Det gr inte att, baserat pa detta underlag, bedéma hur ATA-rutinerna handlagts
av kommunen.

Vi bedémer revisionsfradgan som delvis uppfylld.
Beddmningen baseras i huvudsak pa féljande lakttagelse:

o ATA-uppféljning sker I6pande i projekten i enlighet med praxis i branschen. Vi har inte
funnit att kommunen har upprattat nagot speciellt "styrdokument” for detta andamal
utan det sker i enlighet med vad som anges i avtalsdokumentationen for respektive pro-
jekt.

o Regleringen av ATOR specificeras ocksa normalt i Administrativa Foreskrifter som ut-
gor en del av entreprenadkontraktet.

» Ovanstdende kontraktsunderlag finns normalt fér alla byggprojekt
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Sker uppfélining och aterrapportering av investerings- och exploateringsprojekt sa att namnder-
nas kontroll av projekten sékerstélls samt slutredovisas projekten?

Vid var granskning har vi inte funnit tydliga riktlinjer for hur aterrapportering skall ske vid genomférandet
av investerings- och exploateringsprojekt. Vi har tidigare, under revisionsfraga 1, angett att Mal och rikt-
linjer for god ekonomisk hushéllning i Karlstads kommun foreskriver att rapporter om kommunkoncer-
nens verksamhetsmassiga och ekonomiskall utfall forutom arsredovisningen skall ske samlat till Kom-
munfullmaktige vid atminstone tva tillfallen per ar utéver arsredovisning.

Kommunfullméaktige och Kommunstyrelsen kan, i enligt med géllande riktlinjer, besluta om sérskilda
verksamhets- och ekonomiuppféljningar riktade till en eller flera namnder eller styrelser. Namnderna och
styrelserna har ratt att sjalva lagga upp hur det interna ekonomi- och verksamhetsstyrningsarbetet skall
organiseras. Riktlinjerna foreskriver att namnderna kontinuerligt skall félja upp anslagsforbrukningen
samt utvecklingen av kvalitet och kvantitet i sin verksamhet. Befaras storre avvikelser skall detta omga-
ende rapporteras till Kommunstyrelsen. Om inte annat beslutas skall Kommunfullméktige besluta om
omdisponering av anslag. Namnderna skall sedan vidtaga de atgarder som kravs for att halla sig inom
beviljade anslag.

Enligt svar vid gjord intervju har varje forvaltning en ekonomistédsfunktion som stéttar projektledaren.

Fran Kommunledningskontoret fors, enligt vad vi erfarit genom intervjuer och dokumentation, en I6pande
dialog med ekonomerna pa forvaltningarna. Det halls ocks& manatliga ekonomichefsméten da samtliga
ekonomichefer p& forvaltningarna traffas.

Vi har inte funnit att det finns andamalsenligt systemstod for uppféljning av investerings- och exploate-
ringsprojekt. Det framférdes uppfattningen, vid gjorda intervjuer, att nuvarande ekonomisystem inte ar
helt andamalsenligt anpassat for att flja upp ett projekt som varar 6ver flera ar.

Vid tertialuppféljning per april 2020 for teknik- och fastighetsnamnden redovisades en helarsprognos och
en prognostiserad helarsavvikelse for d& pagaende investeringsprojekt fordelat pa basinvesteringar och
sarskilda projekt. Denna redovisning ar dven uppdelad pé skattefinansierad och avgiftsfinansierad verk-
samhet. For skattefinansierad verksamhet skedde redovisning dven pa objektsniva och for sarskilda pro-
jekt (utbver basinvesteringen) for projekt som hade storre prognostiserade budgetavvikelser. For dessa
projekt bifogades aven kommentarer till avvikelser mot budget och tidplan. For avgiftsfinansierad verk-
samhet skedde redovisning for samtliga sarskilda projekt pa objektsniva. Kommentar till helarsprognos
gjordes samlat for basinvesteringar respektive sarskilda projekt for avgiftsfinansierade verksamheter.

Vid tertialuppféljning 2020 per augusti for teknik- och fastighetsnamnden redovisades, utéver de uppgif-

ter som redovisats vid tertialredovisning per augusti, samtliga sarskilda investeringar pa objektsniva med
helarsprognos och prognostiserad budgetavvikelse for helaret. Kommentar till sarskilda investeringspro-
jekt med storre avvikelser gors. Redovisningen for sarskilda projekt skedde pa avdelningsniva ((VA. EL,

Gatu & Vag etc.)).

Vid kommunévergripande tertialredovisning per april 2020 redovisades aggregerat per namnd progno-
sticerat helarsutfall for investeringar samt prognosticerad avvikelse mot budget uppdelat pa skatte- re-
spektive avgiftsfinansierad verksamhet.

Vid kommunévergripande tertialredovisning per augusti 2020 redovisades samma uppgifter som vid ter-

tialredovisning per april men @ven en sarskild redovisning av de fem stérre investeringsprojekt (6ver 30
Mkr i nettoomslutning). Fér dessa projekt redovisades ackumulerad investering t.o.m. 2019, utfall fér
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2020 per augusti, helarsprognos och avvikelse mot arsbudget. Redovisningen for de fem projekten inbe-
grep aven kommentar avseende tidplan och budget. Dessutom redovisades samtliga sarskilda investe-
ringar pa objektsnivd med helarsprognos och prognostiserad budgetavvikelse for helaret. Kommentar till
sarskilda investeringsprojekt med storre avvikelser gjordes. Redovisningen for sarskilda projekt skedde
pa avdelningsniva.

Vid arsredovisning 2020 for teknik och fastighetsnamnden framgar féljande avseende investeringsverk-
samheten:

e Arets investeringsutfall inom den skattefinansierade verksamheten uppgick till 978,4 Mkr mot en
budget pa 1 771,7 Mkr. Arets investeringsutfall inom den avgiftsfinansierade verksamheten VA
uppgick till 108,3 Mkr mot en budget pa 169,7 Mkr.

e Skattefinansierad verksamhet: Budget, utfall och avvikelse for basutformningen av investe-
ringarna (17% av investeringsbudget) och for sarskilda projekt (83% av investeringsbudget) re-
dovisas. Det framgar att 81% av investeringsbudget har upparbetats under aret, en avvikelse
motsvarande 733,2 Mkr.

o Avgiftsfinansierad verksamhet VA: Budget, utfall och avvikelse for grundram for investeringar
(32% av total investeringsbudget) och for 6vriga projekt (68% av total investeringsbudget). Det
framgar att 64 % av budget har upparbetats under aret, en avvikelse motsvarande 61,4 Mkr.

e For kategorin sarskilda projekt redovisas dven pa objektsniva budget, utfall, avvikelse, om pro-
jektet foljer totalbudget samt om projektet ar avslutat eller pagaende for skatte- och avgiftsfinan-
sierad verksamhet VA respektive. Det framgar att 50% av budget for sarskilda projekt skattefi-
nansierad verksamhet har upparbetats under aret, en avvikelse motsvarande 733,2 Mkr. For
sarskilda projekt avgiftsfinansierad verksamhet VA har 43% av budget upparbetats under aret,
en avvikelse som motsvarade 49,6 Mkr.

e Kommentar till utfallet for grundinvestering och for sarskilda projekt redovisas for bade skatte-
och avgiftsfinansierad verksamhet.

e Det finns dven en redovisning av investeringar pa avdelningsniva for skatte- och avgiftsfinansi-
erad verksamhet.

e Slutredovisning av under aret fardigstéllda specificerade investeringsprojekt: Budget, utfall och
awvvikelse redovisas. Det redovisas @aven en beskrivning av respektive projekt med kommentar

avseende avvikelse for projektets budget och utfall. Det framgar dock att ett sarskilt projekt,
Brandstation 1, som avslutats under aret inte slutredovisats.

Vid kommunévergripande arsredovisning 20202 framgar foljande avseende investeringsverksamheten:
e Budget, utfall och avvikelser redovisas per namnd.
e Utfall bruttoinvesteringar uppdelas per verksamhetsomrade.
e Redovisning av utfallet frAn sex storre investeringar utfall aren 2016—2020.

e Redovisning av budgets, utfall och avvikelser avseende grundinvesteringar fér sarskilda projekt.

e For kategorin sarskilda projekt redovisas dven, pa objektsniva, budget, utfall, avvikelser, om pro-
jektet foljer totalbudget samt om projektet ar avslutat eller pagaende for den skattefinansierade
respektive den avgiftsfinansierad verksamheten.

3 Vid tiden for granskningen var arsredovisningen annu inte faststalld av Kommunfullmaktige.
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e Kommentar till utfallet for grundinvesteringar och for sarskilda projekt redovisas for bade den
skattefinansierade och den avgiftsfinansierade verksamhet.

e Slutredovisning av under aret fardigstallda specificerade investeringsprojekt: Budget, utfall och
avvikelse redovisas. Det redovisas aven en beskrivning av respektive projekt med kommentarer
avseende avvikelse for projektets budget och utfall.

Arena-utbyggnaden

Uppfdljning till teknik- och fastighetsndmnden av delprojektet Projektering Arenautredningen
(investering) har under ar 2020 gjorts i samband med tertialredovisningarna april och augusti
samt vid i samband med arsredovisning.

Delprojektet Sanna allé (exploatering) har foljts upp och rapporterats till Teknik- och fastighets-
namndens tertialredovisning under &r 2020 per augusti samt i samband med arsredovisningen.
Uppfoljning till Kommunstyrelsen har skett med samma frekvens.

Av teknik- och fastighetsnamndens redovisning for kalenderar 2020 framgar att delprojektet
Projektering Arenautredningen ar pagaende och har upparbetat 48,8 Mkr av budgeterade 89,3
Mkr till och med &r 2020, vilket motsvarar en upparbetningsgrad av ca 55%. | kommentar till
projektet anges att beslutet att bevilja medel for arenorna pa Sannafaltet och Tingvalla is hade
overklagats, vilket da forsenade starten. Under ar 2020 borjades produktionen med reviderade
tidsplaner.

Delprojektet Sanna allé (exploateringsbudget inkluderande gatu-, hamn-, park-och va-anlagg-
ningar) har hittills upparbetat 24,2 Mkr under ar 2020, darmed 6verskridit den totala budgeten
for delprojektet med 20,1 Mkr. | redovisningen for delprojektet anges att utbyggnad av infra-
strukturen inom idrottsomradet pagér och kommer att fardigstéallas ar 2021.

Kvarnbergsskolan

Uppfoliningen av projektet som rapporterats till Teknik- och fastighetsnamnden har ar 2020
gjorts vid tertialredovisning per april och per augusti samt i samband med arsredovisning.
Uppfdljning till Kommunstyrelsen har gjorts med samma frekvens.

Av teknik- och fastighetsnamndens arsredovisning for ar 2020 framgar att projektet
Kvarnbergsskolan har avslutats. Kostnaderna 6versteg beslutad investeringsbudget med 9,1
Mkr. | forklaringen till avvikelsen anges att stora férandringar hade skett pa marknaden fran den
tidpunkt da beslut om investeringsmedel togs tills upphandlingen av entreprentr skedde samt
extra kostnader for fukt och ventilationsproblem. Férandringar som innebar att kostnaderna
Okade. Projektet fick, enligt redovisningen, genomféras enligt de marknadsvillkor som géallde vid
upphandlingstillfallet, vilket innebar att ursprunglig budgeten inte rackte till. Riktprispaverkande
ATOR pé ca 4,3 Mkr har tillkommit under byggtiden. Slutredovisning till Teknik- och
fastighetsnamnden samt Kommunstyrelsen skedde i samband med arsredovisning 2020.

Kanoten

Uppfolining till teknik- och fastighetsnamnden av projektet under &r 2020 har gjorts vid
tertialredovisning per augusti och vid arsredovisning. Vid delarsredovisning 2020 for teknik- och
fastighetsna@mnden per augusti redovisas en statusbeskrivning for projektet men inbegriper inte
beloppsutfall i forhallande till budget. Uppfoéljning till kommunstyrelsen har skett med samma
frekvens som till teknik- och fastighetsnamnden. Likt ovan projekt har Kanoten foljts upp internt
under de manatliga byggmdétena med ansvariga.
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Av teknik- och fastighetsnamndens arsredovisning 2020 framgar att exploateringsprojektet
Kanoten ar pagaende och har upparbetat 2,7 Mkr av den totala budgeten pa 26,8 Mkr under
aret, motsvarande ca 10 procent av budget. | arsredovisningen framgar vidare att det forvantas
droja ytterligare flera &r innan kvarteren har omvandlats helt.

Vi bedémer revisionsfradgan som uppfylld.
Bedomningen baseras i huvudsak pa foljande lakttagelser:

e Det sker en omfattande uppféljning av investeringar till bade teknik- och fastighets-
namnden av bade exploaterings- och investeringsprojekt. Dartill har vi kunnat se att de
stickprovsgranskade projekten har féljts upp under aret. Slutredovisning har skett till
teknik- och fastighetsndmnden fér det avslutade investeringsprojektet Kvarnbergskolan.
Det saknas dock ett &ndamalsenligt systemstod for att folja upp investerings- och ex-
ploateringsprojekt.

e | uppréattade riktlinjer saknas tydliga direktiv om hur uppféljning av investeringar skall
utforas. Riktlinjer kan fortydligas avseende utformningen av uppfoljning av investerings-
och exploateringsverksamheten, inklusive hur slutredovisning ska ske till ndAmnd och
styrelse.
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Utifran genomfoérd granskning ar var sammanfattande revisionella bedémning att kommunsty-
relsen och de berérda namnderna har delvis sékerstéllt en tillrécklig styrning, kontroll och upp-
foljning av projekt och investeringar men det finns en tydlig ansvarsfordelning och uppféljning

av exploateringsverksamheten.

Det har framgétt i granskningen att investeringstrycket ar hogt i kommunen och att det finns
forbattringspotential avseende realistiska investeringsbudgetar. For vissa typer av investe-
ringar, i synnerhet fastighetsinvesteringar, finns det aven en stor andel projekt som inte foljer
fastlagd totalbudget.

Nedan ar en sammanstallning 6ver respektive revisionsfraga och bedémning.

Revisionsfraga Kommentar

. T T
Ar styrdokument och riktlinjer fér hantering av exploate-

ringsprojekt tydliga pa saval politisk nivd som pa tjanste-
mannaniva? Genomfors kontroller for att sakerstalla att
beslutade riktlinjer foljs?

Finns riktlinjer och rutiner for intern kontroll samt rutiner
for riskbedémningar avseende investeringar och genom-
forande av stérre kommunala bygg- och anlaggningspro-
jekt?

Tydliggor ansvar och befogenheter avseende initiering,
planering, beslut och genomférande av investeringar och
exploateringar.

Gors en langsiktig finansiell analys av kopplingar mellan
det planerade bostadsbyggandet och kommunens fram-
tida driftskostnader?

C0@®| [000| |000]| |00O0

25



pwec

Inkluderar beslutsunderlagen kalkyler och &r dessa utfor-
made pa ett sadant satt att de ger rimliga mojligheter for
styrelsen och namnder att fa tillracklig information om
projekten for att kunna prioritera, styra och kontrollera
desamma?

Finns tydliga rutiner for hantering av tillagg, &ndringar
och avgdende arbete (s.k. ATA) och har dessa foljts?

Sker uppfolining och aterrapportering av investerings-
och exploateringsprojekt sa att namndernas kontroll av
projekten sékerstalls samt slutredovisas projekten?
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Denna rapport har uppréttats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org. nr 556029-6740) (PwC) pa upp-
drag av Karlstads kommuns revisorer enligt de villkor och under de férutsattningar som framgar av projektplan
fran den 2020-04-03. PwC ansvarar inte utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och forlitar sig
pa hela eller delar av denna rapport.
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