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Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Gavle kommun genomfért en
granskning. Granskningens syfte ar att beddéma om kommunstyrelsen sakerstaller en
andamalsenlig styrning och kontroll samt redovisning avseende

exploateringsverksamheten.

Utifran genomférd granskning ar var samlade bedémning att kommunstyrelsen inte helt
sakerstallt en andamalsenlig styrning och kontroll samt redovisning avseende

exploateringsverksamheten.

Nedan ses beddmning for varje revisionsfraga. For fullstandiga bedomningar se

respektive revisionsfraga i rapporten.

Revisionsfragor

Bedémning

Finns styrande och stédjande
dokument avseende redovisning av
exploateringsverksamheten, vilka
aven omfattar principer for redovisning
av exploateringsverksamheten?

Delvis

De rutiner som finns
dokumenterade inte fullt

ut speglar hur verksamheten
bedrivs och styrs i dag. Det finns ett
behov av att se dver riktlinjer och
styrande dokument inom
exploateringsverksamheten.

O

Finns en tydlig och andamalsenlig
ansvarsférdelning avseende
exploateringsverksamheten?

Delvis

Ansvaret for
exploateringsverksamheten delas
mellan Sektor Styrning och stéd och
Sektor Livsmiljé. Det finns ett behov
av att pa ett tydligare satt beskriva
roller och ansvarsomraden inom
férvaltningsorganisationen.

Finns det tillracklig styrning och
kontroll av
exploateringsverksamheten?

Delvis

Den styrning och uppféljning som
sker idag innebar att det svart att fa
en dverblick 6ver verksamhetens
samlade resultat.

Sker klassificering, vardering, intakts-
och kostnadsféring samt berakning av
anskaffningsvardet enligt god
redovisningssed.

Delvis

Rutinbeskrivningar som finns
upprattade inom
redovisningsomradet ar inte helt
aktuella. Arbete med nya
uppdaterade riktlinjer pagar for
narvarande men ar inte fardigstallda
vid denna rapports tidpunkt.
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Rekommendationer
Med utgangspunkt fran de iakttagelser och bedémningar som har framkommit i
granskningen lamnar vi féljande rekommendationer till kommunstyrelsen:

e Utarbeta samt aktualisera riktlinjer och styrprinciper fér redovisning av
exploateringsprojekt. Riktlinjerna bér omfatta principer for:
e fordelning av utgifter och inkomster mellan anlaggnings- och
omsattningstillgang.
berakning av anskaffningsvarde
regelbunden vardering av pagaende exploateringsprojekt
nar inkomster och utgifter i ett exploateringsprojekt bor redovisas i
resultatrakningen
e Sakerstall att ansvarsfordelningen avseende exploateringsprojekt tydliggérs och
férankras i verksamheterna.
e Sakerstall att slutkostnadsredovisning avseende exploateringsprojekt upprattas och
redovisas for kommunstyrelsen.
e Fortsatt med den dversyn av hur gatukostnadsersattning ska anvandas och 6vervag
att ta fram riktlinjer inom omradet.
e Sakerstall att internt nedlagd tid i projekten godkanns via attest av ansvarig person
for projektet.
e Sakerstall att budget och uppfdljning avseende exploateringsverksamheten sker
Over hela projektets 16ptid
e Sakerstall att Ibpande analysera kalkyler, tidsplaner och riskanalyser avseende
exploateringsprojekten.
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Inledning

Bakgrund
Exploateringsprocessen stracker sig fran idé om anvandning av ett markomrade till det

fardigstallda exploateringsprojektet. Idén kan komma bade fran en extern intressent eller
frdn kommunen. Exploateringsverksamhet omfattar bland annat markberedande
atgarder av kvartersmark samt utbyggnad av allman plats och vattenomraden. Vad som
ar allman plats, kvartersmark respektive vattenomraden och hur dessa omraden ska
anvandas definieras i detaljplan. Allman plats ar platser som ska vara tillgangliga foér
allmanheten, sasom gator, vagar, kajer, torg och parker. | regel &r kommunen huvudman
for allman plats.

Revisorerna har i sin risk- och vasentlighetsanalys identifierat risker kopplat till
kommunens exploateringsredovisning.

Syfte och revisionsfragor
Syftet med granskningen ar att beddma om kommunstyrelsen sakerstaller en

andamalsenlig styrning och kontroll samt redovisning avseende
exploateringsverksamheten.

Granskningen kommer att bedémas utifran foljande uppstallda revisionsfragor:

1. Finns styrande och stédjande dokument avseende redovisning av
exploateringsverksamheten, vilka aven omfattar principer fér redovisning av
exploateringsverksamheten?

2. Finns en tydlig och &ndamalsenlig ansvarsférdelning avseende
exploateringsverksamheten?

3. Finns det tillracklig styrning och kontroll av exploateringsverksamheten?

4. Sker klassificering, vardering, intakts- och kostnadsféring samt berakning av
anskaffningsvardet enligt god redovisningssed.

Revisionskriterier
Med revisionskriterier avses de bedomningsgrunder som bildar underlag for revisionens

analyser och bedémningar.

Lagen (2018:597) om kommunal bokféring och redovisning (LKBR 4:4, 6:6, 7:2, 7:5)
Idéskrift om kommunal markexploatering, Radet for Kommunal redovisning
Rekommendationer fran Radet for kommunal redovisning

Interna styrdokument och riktlinjer med baring pa granskningsomradet

Avgransning
Granskningen omfattar kommunstyrelsen.

Metod
Kartlaggning avseende redovisningsprinciper kopplat till exploateringsprocessen med

avseende pa klassificering, berakning av anskaffningsvarde, vardering, intakts- och
kostnadsforing har genomforts. Det har aven utforts en substansgranskning av
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redovisningen i fyra exploateringsprojekt, dessa beskrivs narmare under revisionsfraga
4. Kriterierna for urvalet av granskade projekt har baserats pa projekt i olika stadier av
genomférande samt att projektens omfattning uppgar till fér kommunen vasentliga
belopp. Avstdmning med kommunens ekonomiavdelning har skett rérande urval av
projekt. For varje exploateringsprojekt har relevanta beslut, exploateringsavtal samt
projektets vasentliga ekonomiska handelser (avseende klassificering, berdkning av
anskaffningsvarde, vardering samt intakts- och kostnadsredovisning) granskats genom
stickprovskontroller.

Intervjuer avseende tjanstepersoner inom Gavle kommun har genomforts med:

Ekonomichef

Controller Sektor ledning och stod
Redovisningschef

Ekonom Sektor livsmiljo

Enhetschef Overgripande planering KS
Avdelningschef Overgripande planering KS
Avdelningschef Tekniska forvaltningen
Enhetschef Tekniska férvaltningen

De intervjuade har beretts mojlighet att sakgranska rapporten.
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Granskningsresultat

Styrande principer

Revisionsfraga 1: Finns styrande och stédjande dokument avseende redovisning av
exploateringsverksamheten, vilka &ven omfattar principer for redovisning av
exploateringsverksamheten?

lakttagelser
Bakgrund exploateringsverksamhet

Kommunens roll i exploateringsprocessen varierar. Kommunen kan till exempel
iordningstalla mark for att bygga egna anlaggningar eller salja redan iordningstalld mark
till en extern exploatér. Kommunen kan ocksa valja att salja mark som inte
iordningstallts, da ar det exploatéren som istéllet ansvarar for iordningstallandet.
Kommunen ar dock alltid involverad i exploateringsprocessen, oavsett markagare,
eftersom den innehar planmonopol, det vill sdga att kommunen bestdmmer éver
anvandningen av marken och hur den far bebyggas.

Ekonomistyrning och redovisning avseende exploateringsprocessen blir aktuella redan
under utarbetandet av detaljplanens plan- eller genomférandebeskrivning, dar ska
ekonomiska konsekvenser kalkyleras och beskrivas. Beslut av betydelse for
exploateringsekonomin fattas aven i processerna som rér markanvisning, vid tecknande
av genomférandeavtal och vid projektkalkylering avseende exploateringen. Under
exploateringsprojektets genomférande ska sedan uppféljning, prognostisering,
avvikelsehantering, rapportering och utvardering av projektet ske. Detta staller krav pa
att kommunens har val anpassade processer och styrande dokument kopplat till
omradet.

Vi har i var granskning tagit del av féljande styrande och stdédjande dokument med
baring pa exploateringsprocessen och exploateringsredovisning:

Oversiktsplan och planeringsstrategi

| plan- och bygglagen (PBL) fastslas att varje kommun ska ha en aktuell dversiktsplan
som beskriver inriktningen for den langsiktiga utvecklingen av den fysiska miljon i
kommunen. Gavle kommuns gallande éversiktsplan antogs av kommunfullmaktige den
11 december 2017. Oversiktsplanen innehaller forslag pa var 10 000 nya bostéder kan
byggas, i forsta hand genom en fértatning av Gavles centrala delar.

Enligt PBL ska kommunfullméaktige ta fram och anta en planeringsstrategi under de tva
forsta aren efter ett ordinarie val. Planeringsstrategin ersatter den tidigare
aktualitetsprovningen av oversiktsplanen. Enligt vara intervjuer pagar arbetet med
kommunens planeringsstrategi och den férvantas antas av KF i juni 2024.
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Bostadsforsorjningsplan

Kommuner ska fran 2014 enligt lag (Lag (2013:866) om andring i lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsférsérjningsansvar) anta riktlinjer for bostadsférsérjningen inom
kommunen. Riktlinjer for bostadsférsoérjning ska antas av kommunfullmaktige under
varje mandatperiod. Kommunens riktlinjer for bostadsférsoérjning antogs av
kommunfullmaktige 2018-02-19. | riktlinjerna anges malsattningen att minst 800 nya
bostader ska tillféras bostadsbestandet varje ar. Enligt vara intervjuer pagar arbetet med
nya riktlinjer for bostadsférsorjning och ett forslag har skickats pa samrad (22KS411).
De nya riktlinjerna bedéms beslutas om under varen 2024.

Riktlinjer for markanvisning

Kommuner som genomfér markanvisningar maste anta riktlinjer for markanvisning, vilket
fastslas i lag (2014:899) om riktlinjer fér kommunala markanvisningar.
Kommunfullmaktige har antagit riktlinjer féor kommunala markanvisningar, senast
revidering skedde 2023 (23KS124). | riktlinjerna definieras en markanvisning som att det
ger en byggaktér ensamratt att forhandla med kommunen om &éverlatelse eller
upplatelse av ett visst markomrade for byggande. Kommunen reglerar villkoren i ett
markanvisningsavtal mellan kommunen och byggaktdren. Vidare innehaller riktlinjerna
information om villkor fér markanvisning samt en beskrivning av centrala moment som
prissattning och tillvagagangssatt.

Riktlinjer for exploateringsavtal

Kommuner som upprattar exploateringsavtal maste enligt plan- och bygglagen (PBL)
aven uppratta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal fér exploateringsavtal. Med
ett exploateringsavtal avses ett civilrattsligt avtal om genomférande av en detaljplan
mellan en kommun och en exploatdr avseende exploatering av mark som inte ags av
kommunen. Gavle kommun har tagit fram Riktlinjer fér exploateringsavtal (reviderade
2023, 23 KS125). | dokumentet beskrivs forhallandet mellan kommunen och exploatéren
avseende kostnadsférdelning och ansvar for genomférande av detaljplanen. | riktlinjerna
beskrivs dven vilka omraden som exploateringsavtalet ska reglera.

Ovriga styrande och stédjande dokument

Utover de lagstadgade styrande dokumenten som redogjorts fér ovan har kommunen
antagit ett antal andra styrande och stédjande dokument.

| dokumentet Portféljstruktur Kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsansvar (21KS533)
beskrivs granssnittet avseende kommunstyrelsens samhallsbyggnadsansvar mellan
sektorerna Livsmiljé och Styrning och stod.

| dokumentet Redovisning och budgetering av exploateringsverksamhet i Gévle
kommun, uppréttat 2018, beskrivs de olika delarna i ett exploateringsprojekt som
klassificering, anskaffningsvarden, vardering samt hur intakter och kostnader ska
redovisas. Vidare finns i dokumentet en modell for hur kommunens interna redovisning



ska hanteras for att kunna genomféra uppféljning pa olika nivaer. Dokumentet anger
aven detaljerade instruktioner och konteringsexempel av specifika situationer.

For ytterligare vagledning och stdd finns lathundar och manualer som beskriver mer
detaljerat hur vissa moment ska hanteras som exempelvis avseende kalkylering och
vilka kostnader som ska inga i exploateringsprojekten.

De styrande och stédjande dokument som berér kommunens exploateringsprocess och
exploateringsredovisning som finns upprattade speglar enligt vara intervjuer inte fullt ut
hur kommunen arbetar idag och dokumenten &ar fér narvarande féremal for en éversyn.

Bedémning
Finns styrande och stédjande dokument avseende redovisning av

exploateringsverksamheten, vilka dven omfattar principer fér redovisning av
exploateringsverksamheten?

Delvis.
Styrande och stédjande dokument som riktlinjer och rutinbeskrivningar ar centrala for

styrningen och kontrollen av verksamheten. Kommunen har upprattat och antagit flera
centrala styrdokument inom omradet som exempelvis riktlinjer fér markanvisning och
exploateringsavtal. Vi noterar att enligt PBL ska kommunfullmaktige ta fram och anta en
planeringsstrategi under de tva férsta aren efter ett ordinarie val, vilket innebar att den
maste antas senast den 11 september 2024. Enligt vara intervjuer férvantas antas av KF
i juni 2024.

Nagra av dokumenten, framst inom redovisningsomradet som exempelvis Redovisning
och budgetering av exploateringsverksamhet i Gavle kommun, har dock inte
uppdaterats och aktualiserats pa senare tid. Det innebar att de rutiner som finns
dokumenterade inte fullt ut speglar hur verksamheten bedrivs och styrs i dag. Vi gor
darmed bedémningen att det finns ett behov av att se dver riktlinjer och styrande
dokument inom exploateringsverksamheten. Vi har i var granskning fatt information om
att arbete med uppdaterade och delvis nya riktlinjer inom redovisningsomradet pagar
vilket vi ser positivt pa.

Ansvarsfordelning
Revisionsfraga 2: Finns en tydlig och &ndamalsenlig ansvarsférdelning avseende
exploateringsverksamheten?

lakttagelser
Politisk organisation

Nedan beskrivs de olika namndernas ansvar for exploateringsverksamheten enligt
respektive reglemente och delegationsordning.

| reglementet fér kommunstyrelsen, senast reviderad 2020-12-14, beskrivs att
kommunstyrelsen ar évergripande ansvarig for exploateringsekonomi, d.v.s. kostnader
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for framtagande och genomférande av planer mm, i samband med detaljplaner,
omradesbestammelser eller annan exploatering, mark- och exploateringsprojekt.
Samhallsbyggnadsnamnden ansvarar for uppgifter enligt plan- och bygglagen. Det
anges ocksa att kommunstyrelsen svarar for kommunens markreserv och
exploateringsfastigheter och att samhallsbyggnadsnamnden ar férvaltare.
Kommunstyrelsen har éven ett ansvar for kommunens évergripande ekonomistyrning.

| delegationsordning fér kommunstyrelsen, antagen av kommunstyrelsen den
2022-02-08 § 8, redogdrs for de arendetyper dar beslutanderatt inom
exploateringsverksamheten delegerats fran kommunstyrelsen. Av den framgar bland
annat att avseende fysisk planering och exploateringsverksamhet har féljande
arendetyper delegerats till samhallsbyggnadsutskottet:

e Beslut om att inleda exploateringsprojekt

e Starta projekt som ska leda fram till 6versiktsplan, fordjupad 6versiktsplan eller
program for detaljplan

e Fatta beslut om inriktning och budget i exploaterings- eller planeringsprojekt

Igangsattningstillstdnd av investerings- och exploateringsprojekt (avseende projekt som
understiger 25 miljoner kr) har delegerats till ekonomidirektdr.

Samhallsbyggnadsutskottet ska ansvara for beredning och samordning inom omraden
som fysisk planering och exploateringsverksamhet. Utskottet ansvarar aven for
beredning av drenden som rér kommunens markreserv, markberedskap samt
exploateringsfastigheter. Samhallsutskottet har ocksa beslutsratt avseende bland annat
att inleda exploateringsprojekt samt av inriktning och budget i exploaterings- eller
planeringsprojekt.

| reglementet for samhallsbyggnadsnamnden beskrivs att néamnden ansvarar for
beredning och planering i samhallsbyggnadsfragor. Vidare ansvarar namnden for den
kommunala fysiska planeringen avseende detaljplaner och omradesbestammelser
inklusive beslut under planeringsprocessen. Exempel pa beslut som fattas av
samhallsbyggnadsnamnden ar beslut om planbesked, planuppdrag och samrad.
Namnden ska ocksa pa uppdrag av kommunstyrelsen bitrada med fysisk
Oversiktsplanering.

Samhallsbyggnadsnamnden har aven delegation fran kommunfullmaktige att besluta om
gatukostnadsavtal samt gatukostnadsersattning.

Forvaltningsorganisation
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Gavle kommuns forvaltningsorganisation ar indelad i olika sektorer. Sektor Styrning och
stéd och sektor Livsmiljé arbetar bada med exploateringsverksamhet. Sektorerna ar
sedan indelade i olika verksamheter vilket illustreras i organisationsbilden’ nedan.

Kommunstyrelsen (KS)

Linje
seOP

Projektgenomfdrande
milja
SBU (FUNKS - .
S u 1
Bestallning/initiativ Besluts- och SGOR eﬁz::::;: ng,
- i yita
SGOP bestillningsprocess _ _
olitik och finanser Aol
P Projektgenomfirande SGOP
Planering och infra
SGOP! Tekniska/Plan och
Projektgenomfirande
exploatering
Tekniska/LG
Samhallsbyggnadsnamnden (SBN)
Projektgenomfirande
Bestilining och strategi Investeringar/
Tekniskall G SBM reinvesteringar .
Besluts- och TekniskallG Uppfiining,
bestillningsprocess oyt

Forvaltning

politik och finanser TekniskalLG

Mailiggdra byggande .
Pfan och Byggl G Linje
Plan och Bypg/LG

Sektor Styrning och stéds uppgift ar att samordna och leda gemensamma fragor som ar
gemensamma for kommunen. | sektor Styrning och stéd finns avdelningen
Overgripande planering som ansvarar for dversiktsplan samt 6vergripande planering
inom mark-, miljo- och planomradena.

Inom sektor Livsmiljé finns den tekniska verksamheten som arbetar med planering,
drift, forvaltning och exploatering av kommunal mark. Inom verksamheten finns
enheterna:

Bestallning och strategi
Planering och analys
Projekt och exploatering
Drift och forvaltning

Inom samma sektor finns aven verksamheten Plan och Bygg med uppdraget att
mojliggdra byggande i kommunen. Inom verksamheten finns enheterna Plan,
Bygglov, Kart och mat/GIS samt Kommunala Lantmaterimyndigheten.

| kommunstyrelsens verksamhetsplan 2023-2026 finns uppdraget att tydliggora hur
resurserna till de samlade infrastruktur- och omvandlingsprojekten inklusive
samhallsbyggnadsnamndens infrastrukturprojekt paverkas av varandra

" Kalla: bildspel Implementering portféljstruktur kommunstyrelsens helhetsportfélj utbyggnad, 19 januari
2022.
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resursmassigt, saval personellt som ekonomiskt. Vidare ska kommunstyrelsen ge
forslag pa organisation och resursférdelning av de medel som tillférs
kommunstyrelsen for tillvaxt. Som ett led i det arbetet har en ny styrningsmodell
inforts under 2022 som kallas portféljstruktur.

Enligt vara intervjuer ar syftet med inférandet av modellen att gransdragningen och
rollerna ska fortydligas. Kommunstyrelsen ska pa ett tydligare satt fungera som en
bestallare medan samhallsbyggnadsndmnden blir utférare.

De olika rollerna i portféljstrukturen som beskrivs ar dgare, ledare, controller och
styrgrupp vilket beskrivs nedan.

Agare - motsvaras av sektorschef, styrning och stéd.
Ledare - motsvaras av planeringschef styrning och stéd
Controller - motsvaras av redovisningsekonom styrning och stdd

Styrgrupp - har ingar sektorschef styrning och stéd, planeringschef styrning och stéd,
ekonomidirektér samt sektorchef Livsmiljo

Portfoljstrukturmodellen ska fungera flerdimensionellt och ar indelad i féljande
delomraden:

e Bestallnings- och initiativportféljen. | denna fas samlas inkomna idéer, arenden
och initiativ. Dessa sorteras, bereds, bedéms for vidare hantering, prioritering och
bestallning.

e Genomfoérandeportfdljen exploatering. Ansvarar for att ta emot bestallningen av
projektet. Ett projekt eller uppdrag upprattas utifran uppbyggda processer i
respektive genomférandeportfolj. Genomférandeportféljen lamnar sedan
slutleveranser och slutrapporter tillbaka till bestallaren med forslag pa larande och
framtida forbattringar. Slutleverans fran projekten ar utbyggd allman plats och dar ar
Samhallsbyggnadsnamnden mottagare av leveransen (anlaggningstillgangar) fér
fortsatt forvaltning. Ommesattningstillgangar flyttas till markreserv och hanteras av
sektor Livsmiljé. Ovrig teknisk infrastruktur &r kommunens bolag och férbund
mottagare av. Bestallaren ar dock mottagare av effekten, det vill sdga maojligheten for
marknaden att bygga bostader och férse invanarna med attraktiva boenden,
verksamhetsmark mm..

Enligt vara intervjuer ar erfarenheten fran inférandet att modellen ar komplex, men att
stora steg anda har tagits den senaste tiden.

| vara intervjuer uttrycks dock att det fortfarande finns otydligheter i dagens organisation
avseende ansvarsfragan och att det aven finns ett behov av att fortydliga detta. Vidare
framgar att det inte ar helt klarlagt vart gransdragningen gar mellan linjeorganisationen
och projektorganisationen. De initiativ som tagits fér att klargéra roller och ansvar, som
exempelvis inférandet av portféljmodellen som beskrivits ovan, beskrivs som ett forsdk
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att dverbrygga ett underliggande organisatoriskt problem med en verksamhet som ar
uppdelad pa tva olika sektorer.

Det beskrivs vidare i vara intervjuer att for att klara att driva de storre infrastrukturprojekt
som planeras i kommunen kommer det kravas att detta sker med samma huvudman.
Samtidigt uttrycks dnskemal om att chefer behdver vara narmare projekten @n vad som
ar fallet idag.

Vi har aven i var granskning tagit del av ett utkast till nya riktlinjer benamnt Ansvar- och
rollbeskrivning av exploaterings- och reavinst/férlust verksamhet, investering i
markreserv samt anldggningstillgangar fér exploatering dar ansvarsférdelningen inom
olika delprocesser som budgetering, uppféljning och I6pande redovisning beskrivs.
Syftet med dokumentet anges till att tydliggéra ansvar och roller vid I6pande arbete,
bokslutsprocessen samt budget- och uppféljningsprocessen for
exploateringsverksamheten.

Bedbémning
Finns en tydlig och d&ndamalsenlig ansvarsférdelning avseende
exploateringsverksamheten?

Delvis.

Genomférd granskning visar att det i gallande reglementen och delegationsordningar
finns ett delat ansvar for exploateringsverksamheten. Av dessa framgar att
kommunstyrelsen ansvarar for exploateringsekonomi samt kommunens markreserv och
exploateringsfastigheter, med samhallsbyggnadsndmnden som férvaltare och utférare.
Vi bedomer att det finns en tydlig roll- och ansvarsférdelning inom den politiska
organisationen, men att det finns ett behov av att pa ett tydligare satt beskriva roller och
ansvarsomraden inom forvaltningsorganisationen.

Vi har i var granskning noterat att det tagits ett flertal initiativ till att beskriva och
fortydliga ansvarsomraden och roller. Under 2022 har en ny styrmodell inférts som
kallas portfoljstruktur. Syftet med modellen ar att fortydliga olika roller och ansvar samt
att klargéra gransdragningen mellan de olika sektorerna som idag arbetar med
exploateringsverksamheten. Var granskning visar emellertid att det fortfarande upplevs
som att det finns otydlighet i processerna vilket tyder pa att det nya arbetssattet inte fatt
fullt genomslag i organisationen. Vi bedomer att det ar vasentligt att behovet av att pa
ett tydligare satt beskriva roller och ansvarsomraden beaktas och atgardas

Styrning och kontroll
Revisionsfraga 3: Finns det tillrécklig styrning och kontroll av
exploateringsverksamheten?
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lakttagelser

| vara intervjuer framkommer att det framsta som idag reglerar styrningen av
exploateringsverksamheten ar kommunplan med arsbudget, dar kommunens
investeringsbudget ingar, samt reglemente och delegationsordning som beskrivs under
revisionsfraga 2.

Investeringsbudget

| kommunplan med arsbudget 2023 och utblick 2024-2026 redovisas
exploateringsbudget 2023-2026 enligt nedanstaende tabell.

tabell 12

Belopp Mnkr Totalt Budget Plan 2024 Plan 2025 Plan 2026
perioden 2023

Inkomster pagaende 1731,5 260,2 685 652,8 133,5
projekt
Utgifter pagaende -1361,3 -402,4 -635,1 -202,0 -1221,8
projekt
Nettoexploatering 370,2 -142,1 49,9 450,7 11,7
pagaende
Inkomster planerade 82,0 0 4,0 58,0 20,0
projekt
Utgifter planerade -553,8 -44.,9 -68,4 -204,5 -236
projekt
Nettoexploatering -471,8 -44.,9 -64,4 -146,5 -216
planerade
Summa 12921 195,4 560,2 448,6 87,9
exploaterings resultat

| budgethandlingen redovisas en exploateringsbudget for investeringar under en period
som omfattar fyra ar. Sammanstaliningen visar aven det planerade kassaflédet i
exploateringsverksamheten. Enligt vara intervjuer sker en genomgang av samtliga
exploateringsprojekt vid tre tillfallen per ar. Vid dessa tillfallen behandlas tidplaner samt
information om nagon del av projektet kan avslutas. Respektive projektledare inom
tekniska verksamheten pa Sektor livsmiljé lamnar ocksa uppgifter om prognos for
respektive projekt. Den informationen ligger till grund fér kommande budgetarbete.

Uppfoljning och rapportering

2 Kalla: kommunplan med &rsbudget 2023 och utblick 2024-2026
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Avseende uppfdljning av exploateringsverksamheten sker det i samband med den
ordinarie uppfoéljningsprocessen med manadsuppféljningar, samt mer detaljerad
uppfdljning i samband med delars- samt arsbokslut.

Det finns en framtagen Rutinbeskrivning uppféljining exploateringsverksamhet, daterad
2015-01-21. | dokumentet beskrivs hur uppgifter fér att uppdatera uppféljningsmallen
ska tas fram. Syftet ar att projektledarna inom Sektor Livsmiljé ska ha en aktuell bild av
de pagaende projektens ekonomi. Uppdatering av exploateringskalkyl ska ske
manadsvis av respektive projektledare tillsammans med ekonom.

Det framkommer dock i vara intervjuer att rutinbeskrivningen inte fullt ut speglar
nuvarande rutiner och arbetssatt. Enligt uppgift pagar ett arbete med att uppdatera och
anpassa dessa rutiner.

Projektledarna ansvarar aven fér den I6pande redovisningen i projekten. Det finns idag
resurser i form av tva ekonomer som fungerar stéd till projektledarna vid fragor och
liknande. Controller som arbetar inom ekonomiavdelningen ar ocksa behjalplig vid
redovisningsfragor som avser exploateringsverksamheten. Controller utfér aven
kontroller av storre avvikelser mellan budget och utfall i samband med den ordinarie
manadsuppfdljningen. | samband med arsbokslut genomférs ocksa en detaljerad
genomgang av samtliga projekt som en del i det interna kontrollarbetet. Resultatet av en
sadan genomgang i samband med 2022 ars bokslut ledde till att en rattelse av totalt
12,6 mnkr som da omférdes fran investeringar (Anlaggningstillgangar i balansrakning)
till driftskostnader. Att beloppet som rattades var relativt hogt anges i vara intervjuer
bero pa att det var flera ars redovisning som lag till grund for korrigeringen. Numera
finns en rutin for att genomgang ska ske arsvis.

Aktivering av pagaende anlaggningar genomférs normalt sett i samband med delars-
och arsbokslut.

Arsredovisning 2022

| kommunens arsredovisning for 2022 redovisas exploateringsverksamheten i ett
separat avsnitt. Redovisning sker av totala inkomster, utgifter och budget for
innevarande ar med forklarande text avseende storre avvikelser. Det sker aven mer
detaljerad uppféljning av kommunens stdrre exploateringsprojekt.

tabell 23

3 Kalla Arsredovisning 2022
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Belopp i mnkr Utfall 2022-12-31 Budget 2022
Verksamhetens intakter 22,5 196,5
Bokfort varde salda tomter 1,8 -7,8
Vardeférandring exploatering -23,8 0
Resultat -3,1 188,7

Exploateringsresultat avseende 2022 var negativt med 3,1 mnkr, vilket resulterade i en
stor avvikelse mot budget. Orsaken till detta beskrivs i arsredovisningen som att stérre
exploateringsprojekt blivit framskjutna tid och att det i samband med bokslutet gjordes
en nedskrivning pa 23,3 mnkr.

Delarsrapport 2023-08-31

| delarsrapport per den 2023-08-31 redovisas aven har exploateringsverksamheten i ett
separat avsnitt. Redovisningen bestar av utfall samt budget fér perioden, tillsammans
med en prognos for helaret. Kommentarer till resultatet samt stérre avvikelser lamnas
ocksa. Exploateringsresultatet for jan-aug 2023 var 0,6 mnkr. Férsaljning som skett
under perioden ar kompletterande mark vid Hemlingby bostader samt
exploateringsersattning for omradet Satra, Trindan, Skrillan

Det finns inte nagra specifika mal eller aktiviteter som f6ljs upp avseende
exploateringsverksamheten i arsredovisning eller i delarsrapporten, utan uppféljningen
baseras pa ekonomiskt utfall och eventuella avvikelserapportering av férskjutningar av
tidsplaner eller andra hinder. Efter avslut av ett projekt ska en slutkostnadsredovisning
upprattas och redovisas for kommunstyrelsen. Enligt vara intervjuer sker detta dock inte
systematiskt.

I modellen for portféljstruktur, som beskrivs under revisionsfraga 2, finns beskrivningar
av hur avviker fran budget ska rapporteras. Bland annat anges att avvikelser avseende
budget ska ga i ett sarskilt arende till kommunstyrelsen. Manadsrapportering avseende
respektive portfélj ska upprattas och skickas tillsammans med kommunstyrelsens
manadsrapport. Enligt vara intervjuer har detta arbetssatt inte implementerats fullt ut och
avvikelser och rapportering hanteras i praktiken inom ramen fér den ordinarie
budgetuppféljningsprocessen. Efter sakkontroll av denna rapport framkommer att det
pagar ett arbete med att ta fram en modell for att kunna rapportera avvikelser mot
totalbudget per projekt. Modellen beraknas vara i drift under hésten 2024.

Vid vara intervjuer framkommer att det finns ett behov av att samla
exploateringsverksamheten organisatoriskt. Vidare beskrivs att det upplevs som svart
att fa en helhetsbild éver verksamhetens samlade resultat 6ver tid. Med tanke pa vad
som skett i konjunkturen sa ar det osakert att de tidiga kalkyler som ligger till grund for
flera av exploaterings projekten inte kommer att halla.
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Enligt vara intervjuer pagar for narvarande ett arbete med att ta fram nya riktlinjer
avseende God ekonomisk hushallning. | forslaget till nya riktlinjer avseende god
ekonomisk hushallning kommer exploateringsverksamheten ha en egen budget och
finansiering. Malsattningen ar att fa en tydlig redovisning och styrning av verksamheten.
Forslaget har presenterats for finansutskottet och ar nu ute pa en intern
forankringsrunda. Enligt kommunens prelimindra tidsplan ar att beslut kan ske under
forsta delen av 2024.

Bedbmning
Finns det tillrdcklig styrning och kontroll av exploateringsverksamheten?

Delvis

Vi beddmer att det delvis finns en tillracklig styrning och kontroll av
exploateringsverksamheten. Genomford granskning visar att det finns en framtagen
Rutinbeskrivning uppfdljning exploateringsverksamhet samt att det pagar ett arbete med
framtagande av nya riktlinjer for god ekonomisk hushallning. | budgethandlingen finns
en separat budget for exploateringsinvesteringar som omfattar en period pa fyra ar.
Exploateringsprojekt pagar dock i regel under betydligt langre tidsperioder an sa, och
intakts- och kostnadsfléden i enskilda projekt kan vara olika férdelade 6ver tid.

Vi bedémer att kommunens styrning och kontroll kan starkas bland annat avseende
planering och redovisning. Kommunen planerar idag foér for relativt omfattande framtida
exploateringsprojekt vilket staller héga krav pa kalkyler, riskanalyser och bedémningar
av framtida marknadslage. Férandringar kan fa stor paverkan pa likvidfloden samt
finansiering av projekten. For att stérka kontrollen bor planeringen darfor ske dver hela
projektens tidsperiod. | delar- respektive arsbokslut redovisas pagaende
exploateringsprojekt med budget, utfall och prognos for innevarande ar. Det lamnas inte
nagon slutkostnadsprognos fordelat per projekt. | de beskrivningar av hur arbetet med
portféljstruktur ska ske finns instruktioner for rapportering av exploateringsprojekt, dessa
rutiner har dock inte implementerats i verksamheten annu. Lépande aterrapportering av
exploateringsverksamheten till kommunstyrelsen sker istallet i samband med den
ordinarie budgetuppféljningsprocessen. For att kommunstyrelsen ska kunna folja
utvecklingen samt att vid behov vidta atgarder bedémer vi att redovisningen av
kostnader inklusive slutkostnadsprognos bor ske for respektive projekt.

Vid avslut av ett exploateringsprojekt ska en slutkostnadsredovisning tas fram och
redovisas. Vi kan i var granskning konstatera att detta inte skett pa ett systematiskt satt
vilket minskar kommunstyrelsens mojligheter till kontroll och uppféljning.

Vi kan i var granskning konstatera att det upplevs som svart att fa en éverblick 6ver
verksamhetens samlade resultat. Enligt uppgift kommer verksamhetens organisering att
ses Over i samband med att nya regler fér ekonomisk hushallning tas fram. Vi ser
positivt pa den genomlysningen och bedémer att det kan bidra till en starkt styrning och
kontroll.
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Redovisning
Revisionsfraga 4: Sker klassificering, véardering, intékts- och kostnadsféring samt
berékning av anskaffningsvérdet enligt god redovisningssed.

lakttagelser
Normgivning

Kommunal redovisning regleras i Lagen om kommunal bokféring och redovisning
(LKBR). Dar anges att "bokféring och redovisning ska fullgéras pa ett satt som
Overensstdmmer med god redovisningssed”. God redovisningssed innebar att
redovisningen ska upprattas enligt lagar, rekommendationer och vedertagen praxis.
Radet for kommunal redovisning (RKR) avgor i sina rekommendationer och information
vad som utgdr god redovisningssed.

Radet for kommunal redovisning (RKR) gav ar 2003 ut skriften "Redovisning av
kommunal markexploatering” (reviderad 2019). Nedan féljer en kort sammanfattning av
de mest centrala begreppen inom exploateringsredovisning tillsammans med en
redogorelse for Gavle kommuns hantering inom respektive omrade.

Klassificering

Enligt LKBR 6:6 ska tillgangar avsedda for stadigvarande bruk eller innehav
klassificeras som materiella anlaggningstillgangar. Det innebar att mark som utgoér
allman plats till exempel huvudgator, matargator och parker i ett exploateringsomrade,
ska klassificeras som anlaggningstillgadng under férutsattning att kommunen ska vara
slutlig &gare till marken. Aven VA-nat, tomter avsedda for eget bruk eller upplatelse med
tomtratt ar anlaggningstillgangar.

Tillgangar som inte ar avsedda for stadigvarande bruk eller innehav ska enligt LKBR 6:6
klassas som omsattningstillgang i balansrakningen. | RKR:s idéskrift (2019) anges att
omklassificering av ramark till omsattningstillgadng ska ske nar projekteringen paborjas.

lakttagelser Gévle

Gé&vle kommuns hantering av klassificering beskrivs i dokumentet Redovisning och
budgetering av exploateringsverksamhet i Gavle kommun. Fér att sérskilja
anléggningstillgangar (de delar som ska vara kvar i kommunens &go, tex. gata och park
samt vatten och avlopp) och omséttningstillgangar (de delar som ska séljas) anvéands
projektkoder i redovisningen. Principen som anges av kommunen &r att mark
omklassificeras fran anldggningstillgang till omséttningstillgdng i samband med
uppréttandet av projektkalkylen. Den I6pande hanteringen av fakturor i
exploateringsprojekten och klassificeringen av dessa i anldggningstillgangar och
omséttningstillgdngar hanteras ockséa av projektledarna, dock med stéd av ekonomer
som arbetar med exploateringsverksamheten.
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Anskaffningsvarde

For fastigheter avsedda for forsaljning ska anskaffningsvardet innefatta alla utgifter for
inkdp och tillverkning for att fa tillgangen till dess tillstdnd och plats pa balansdagen
(RKR:s idéskrift 2019). | tillverkningskostnaderna for forsaljningsbar mark inréknas
utgifter som ar direkt hanforliga till tillverkningen samt férdelade fasta och rérliga
omkostnader. | detta ingar bland annat tillgangarnas andel av projekteringskostnader.
Upprattande av detaljplan ska alltid redovisas som kostnad enligt gallande normering
(RKR R 3).

lakttagelser G&vl

Géavle kommun har rutiner som beskriver hur anskaffningsvéardena ska berdknas. Det
beskrivs vilka kostnader som ska ingé och vilka kostnader som inte ar tillatna att rékna
in i anskaffningsvérdet. I riktlinjerna anges att exempelvis utgifter fér projektering ska
réknas in i anskaffningsvérdet. Utgifter for att upprétta detaljplan beskrivs ockséa vara en
del av projekteringsutgifterna.

| samband med var granskning har vi noterat att det finns nedlagda utgifter som avser
internt nedlagd tid. Enligt intervju sker tidredovisningen i ett tidredovisningssystem.
Nedlagd tid attesteras dock inte. Det sker inte nagon stickprovsvis uppféljning av den
rapporterade nedlagda tiden. Férvaltningen planerar att infora ett nytt
tidredovisningssystem som &r kopplat till dagens ekonomisystem, i samband med
inférandet kommer dven nedlagd tid att attesteras

Vardering

Omsattningstillgangar ska tas upp till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga
vardet pa balansdagen (LKBR 7:5). Med det verkliga vardet avses forsaljningspriset
med avdrag for beraknad férsaljningskostnad (nettoférsaljningsvarde). En prévning av
det bokférda vardet bor ske regelbundet, det vill siga minst i samband med ars- och
delarsbokslut.

lakttagelser Géavle

Enligt vara intervjuer sker en vérdering i vid tva tillfallen per ar, i samband med delar-
samt arsbokslut. Vid den senaste bedémningen som gjordes i deldrsbokslutet per den
2023-08-31 var bedébmningen att nagon omvérdering inte var aktuell. Bedémningen
baseras pa en prognos av bedémda intdkter som jamférs med det bokférda vérdet.

Intékts- och kostnadsforing

Vid férsaljning av mark inom exploateringsverksamheten intéktsfors inkomsten normalt
vid dagen for tilltradet, forutsatt att avtalet ar utformat sa att inkomsten kan beraknas pa
ett tillforlitligt satt. Dessutom ska de utgifter som uppkommit eller som férvantas
uppkomma till f6ljd av transaktionen kunna beraknas pa ett tillforlitligt satt. Utgifter for

18



den foérsalda marken utgdrs av anskaffningsvardet som beskrivits ovan. Daremot ingar
inte utgifter for anlaggningar som gator, gatubelysning och parkmark.

Vid forsaljning av fastighet som ar omsattningstillgang (exploateringsmark) bokfors hela
inkomsten som intakt och klassificeras som verksamhetens intakt. Tillhérande utgifter
kostnadsfors som verksamhetens kostnader. Kostnaden for en sald tomt ar lika med
dess anskaffningsvarde. Kostnaden redovisas vid samma tidpunkt som forsaljningen
redovisas

lakttagelser Gévle

Enligt de rutinbeskrivningar som vi tagit del av i var granskning framgéar att inkomster
fran férséljining av tomt som bokférts som omséttningstillgang i balansrékningen ska
intdktsredovisas i sin helhet i resultatrdkningen. Intékten ska normalt bokféras vid dagen
for tilltrddet. Intdktsredovisningen ska ske manadsvis. Nér intdkten fér en sald tomt
bokférs ska dven kostnaden for tomtens anskaffning och iordningstéllande bokféras i
resultatrédkningen enligt matchningsprincipen.

Enligt vara intervjuer sker fakturering genom att respektive projektledare uppréttar ett
faktureringsunderlag till ekonomiavdelningen som skéter faktureringen i kommunen.
Intékterna redovisas i sin helhet i resultatrédkningen. Controller inom
ekonomiavdelningen gbér en manadsvis avstdmning av exploateringsintékter och féljer
upp avvikelser. Kostnader foér anskaffning och iordningsstéllande av tomten matchas
mot intékten.

Kommunen har méjlighet att ta ut en gatukostnadserséttning men detta anvénds enligt
uppgift inte i praktiken.

Interna riktlinjer och styrande dokument

Forutom normgivning som regleras i lagar och god redovisningssed i form av
rekommendationer finns det interna rutiner och riktlinjer som styr redovisningen.

Som tidigare beskrivits i denna rapport ar de rutinbeskrivningar som finns inte helt
aktuella. Arbete med nya uppdaterade riktlinjer pagar fér narvarande men ar inte
fardigstallda vid denna rapports tidpunkt.

Kommunens exploateringsverksamhet redovisas genom att anvanda olika
projektnummer. Projektserien ar uppbyggd efter en faststalld hierarki dar varje position i
projektnumret har en specifik inneboérd.

Exploateringsprojekt som avser allman platsmark boérjar med siffran 2. Kvartersmark
som ska saéljas startat med siffran 9. Om ett exploateringsomrade delas in i olika etapper
hanteras det genom att huvudomradet anges i koddelens tre forsta positioner. T.ex.
201= Omrade x. Den femte positionen av koden anger vilken atgard som vidtagits,
exempelvis atgard pa gata, belysning osv.
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Som ett exempel pa hur detta satts samman redovisas de olika projekten som avser
projektet Godisfabriken nedan.

Projektnummer Projektbenamning

28415 Godisfabriken gata

28416 Godisfabriken park

28417 Godisfabriken belysning

80007 Godisfabriken drift

98419 Godisfabriken omséattningstillgang

I tillagg till den projektredovisning som sker anvands aven olika konton beroende pa om
det rér sig om driftskostnader eller investeringar.

Stickprovskontrollerade projekt

For att kontrollera efterlevnaden av kommunens interna riktlinjer samt foljsamhet till
lagar och RKRs rekommendationer har vi genomfért stickprovskontroller av fyra utvalda
projekt.

Vi har inom ramen for granskningen tagit del av relevant dokumentation som exempelvis
projektbestallning, exploateringsavtal, markdverlatelse- och genomférandeavtal samt
utdrag fran redovisningen som visar inkomster och utgifter. | granskningen har vi aven
genom stickprov kontrollerat periodisering av intakter och kostnader, samt att
gransdragningen mellan anlaggningstillgangar och omsattningstillgangar gjorts korrekt.

Vi har valt féljande projekt fér mer ingaende granskning:

Planmyrastigen - Planmyrastigen ar belaget strax norr om Husseliharens
smabatshamn pa vagen ut mot Bénan. Tva omraden pa vardera sida om
Planmyrastigen planeras att byggas cirka 130 bostader. Kommunen beraknar att
arbetet med att bygga gator, gang- och cykelvagar, nya busshallplatser, vatten,
avlopp och el kommer att vara fardigstallt i slutet av 2024. Darefter fortsatter de olika
byggherrarna med sjalva bostadsbebyggelsen. Férsaljning av tomter berdknas uppga
till 67 mnkr under 2025 och 2026.

Hemlingby bostader - Ny stadsdel i S6dra Hemlingby. Utbyggnaden har skett i etapper.
Totalt kommer den forsta etappen att omfatta cirka 500 nya bostader blandat med
bade hyresratter och bostadsratter. Antal tomter i plan &r 89 stycken. Forsaljning av
tomter beraknas uppga till 131 mnkr fram till 2024.

Ersbo - Projektet bestar av cirka 87 hektar verksamhetsmark for bade industri,
kontor, restaurang, drivmedelsforsaljning och andra typer av verksamheter. Planen
ar att utbyggnaden av gator och annan infrastruktur ska starta under slutet av 2023
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och fardigstallas under hdsten/vintern 2024. Utbyggnaden av den sddra etappen
beraknas starta i slutet av 2024.

Projektets utgifter beraknas till 261 mnkr. Intékten ar beraknad till 495 mkr. Merparten av
tomterna beraknas starta att séljas under 2024-2025.

Godisfabriken - Godisfabriken ar samlingsnamnet for alla hus, gator och parker som
anlaggs i det fore detta industriomradet pa norra Brynas. Projektets utgifter beraknas till
158 mnkr. Intdkten ar beréknad till 77 mkr. AB Gavlegardarna ar delfinansiar i
utbyggnaden av allman plats. Projektet ar pagaende och genomférs etappvis. Projektet
beraknas vara helt slutfort tidigast 2026.

Resultat av stickprovskontroller

Vi har valt att stickprovsvis granska verifikationer avseende nedlagda utgifter under
2023. Urvalet har skett avseende storre poster dar granskade verifikationer uppgick till
sammanlagt 31,8 miljoner kr. Féljande kontroller har genomforts:

e Kontroll att bokférda utgifter dverensstdmmer med den underliggande fakturan eller
liknande

e Kontroll av att fakturorna avser det aktuella projektet.

e Kontroll att de nedlagda utgifter har klassificerats korrekt

e Kontroll att anskaffningsvardet ar tillforlitligt beraknat, dvs att utgiften ska tas upp
som anlaggningstillgang eller omsattningstillgang och far raknas med i
anskaffningsvardet for respektive tillgangsslag.

e Kontroll av intakter mot faktura

Vi har inte noterat nagra avvikelser i de stickprov som vi genomfért.

Bedbémning
Sker klassificering, véardering, intédkts- och kostnadsféring samt berékning av
anskaffningsvérdet enligt god redovisningssed.

Delvis.

Vi beddmer att klassificering, vardering, intdkts- och kostnadsféring samt berakning av
anskaffningsvardet delvis sker enligt god redovisningssed. Vi har genomfért
stickprovskontroller for att kontrollera féljsamheten mot gallande lagar och
rekommendationer. Genomfdrda kontroller har inte visat nagra avvikelser. Vi noterar
dock, som aven beskrivits under revisionsfraga 1, att de rutinbeskrivningar som finns
upprattade inom redovisningsomradet inte ar helt aktuella. Arbete med nya uppdaterade
riktlinjer pagar for narvarande men ar inte fardigstallda vid denna rapports tidpunkt.

Enligt dokumentet Redovisning och budgetering av exploateringsverksamhet i Gévle
kommun ska exempelvis utgifter for att uppratta detaljplan inga i anskaffningsvardet.
Detta ar inte i linje med vad som nu anses vara god redovisningssed. Forandringen av
beddmningen om god redovisningssed har dock skett efter att rutinerna senast
uppdaterades. | de exploateringskalkyler som vi tagit del av i denna granskning har

e
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ocksa detta justerats sa att utgifter for detaljplan inte langre ingar som en del i
anskaffningsvardet. Vi bedémer att det ar vasentligt att se éver och uppdatera de
riktlinjer och rutiner som finns sa att de éverensstammer med gallande lagar och
normering. Aktuella riktlinjer ar ocksa en forutsattning for att sakerstalla personberoende
vid eventuell sjukdom eller liknande.

Utifran gallande reglemente fér Samhallsbyggnadsndmnden har kommunen mdjlighet
att ta ut gatukostnadsersattning. Detta har dock inte anvants i de projekt som vi har
granskat. | sak granskningen av denna rapport framkommer att i dag tas ersattningen ut
vid forsaljning av mark. Vid planandring sa kan en ny rutin behdva ses 6ver och att det
fors en diskussion om hanteringen i kommunen.

Vi rekommenderar att kommunen fortsatter sin déversyn av hur gatukostnadsersattning
ska anvandas och att riktlinjer for detta tas fram.
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Samlad bedomning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Gavle kommun genomfért en
granskning. Granskningens syfte ar att beddéma om kommunstyrelsen sakerstaller en
andamalsenlig styrning och kontroll samt redovisning avseende
exploateringsverksamheten.

Utifran genomférd granskning ar var samlade bedémning att kommunstyrelsen inte helt
sakerstallt en andamalsenlig styrning och kontroll samt redovisning avseende
exploateringsverksamheten.

Rekommendationer
Med utgangspunkt fran de iakttagelser och beddémningar som har framkommit i
granskningen lamnar vi féljande rekommendationer till kommunstyrelsen:

e Utarbeta samt aktualisera riktlinjer och styrprinciper for redovisning av
exploateringsprojekt. Riktlinjerna bér omfatta principer for:
e fdrdelning av utgifter och inkomster mellan anlaggnings- och
omsattningstillgang.
berakning av anskaffningsvarde
regelbunden vardering av pagaende exploateringsprojekt
nar inkomster och utgifter i ett exploateringsprojekt bor redovisas i
resultatrakningen
e Sakerstall att ansvarsfordelningen avseende exploateringsprojekt tydliggoérs och
forankras i verksamheterna.
e Sakerstall att slutkostnadsredovisning avseende exploateringsprojekt upprattas och
redovisas for kommunstyrelsen.
Utred om gatukostnadsersattning ska anvandas.
Sakerstall att internt nedlagd tid i projekten godkanns via attest av ansvarig person
for projektet.
e Sakerstall att budget och uppfdljning avseende exploateringsverksamheten sker
Over hela projektets 16ptid
e Sakerstall att Idpande analysera kalkyler, tidsplaner och riskanalyser avseende
exploateringsprojekten.
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Ordlista / begreppsforklaring

Allman plats: Gata, vag, park, naturomrade, torg eller ett annat omrade som enligt en
detaljplan ar avsett for ett gemensamt behov.

Allman platsmark: ar mark som tillhér alla, sdsom torg, gator och parker.

Kvartersmark: Mark inom ett planomrade som inte ska utgéra allman plats eller
vattenomrade. | en detaljplan ska det alltid framga vilken anvandning som ar tillaten
inom kvartersmark. Anvandning av kvartersmark kan till exempel vara bostader,
detaljhandel eller industri.

Markreserv: Ett omrade med mark som ar inlést av en kommun for att kunna ha till
framtida exploatering av tatorter, industri, fritidsaktivitetsomrade eller liknande. En
markreserv ar oftast inte detaljplanerad, och man kan oftast fortsatta anvanda marken
till det som den ar mest lampad for (oftast jord- eller skogsbruk) tills en detaljplan har
antagits.

Exploateringsavtal: Avtal om kostnads- och ansvarsférdelning kopplat till
genomférande av en detaljplan. Tecknas mellan en kommun och exploatdr,
exploatdravseende mark som inte 4gs av kommunen

Exploator: | riktlinjerna for exploateringsavtal anvands begreppet for att beskriva
byggaktor eller fastighetsdgare som ansvarar for att utveckla privatagt markomrade.

Exploateringsbidrag: Exploatérens ersattning till kommunen fér utbyggnad av allman
plats med kommunalt huvudmannaskap.

Markanvisning- En markanvisning ger en intressent ratten att inom vissa villkor fa
utveckla ett projekt genom en markreservation eller vid storre projekt genom ett
markanvisningsavtal som ger exploatdren ensamratt att forhandla med kommunen om
genomférande av ny bebyggelse.

Plan- och bygglagen: Lagstiftning som reglerar bestammelser om planlaggning av
mark

Omsittningstillgangar- Tillgangar som ar avsedda fér omsattning genom antingen
forsaljning eller forbrukning.

Anlaggningstillgangar - Anlaggningstillgangar ar tillgangar som ar avsedda att

stadigvarande brukas eller innehas. Med stadigvarande menas en period pa minst ett ar

och i de flesta fall betydligt Iangre an sa
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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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