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Sammanfattning
PwC har på uppdrag av de förtroendevalda revisorerna i Gävle kommun genomfört en
granskning. Granskningens syfte är att bedöma om kommunstyrelsen säkerställer en
ändamålsenlig styrning och kontroll samt redovisning avseende
exploateringsverksamheten.

Utifrån genomförd granskning är vår samlade bedömning att kommunstyrelsen inte helt
säkerställt en ändamålsenlig styrning och kontroll samt redovisning avseende
exploateringsverksamheten.

Nedan ses bedömning för varje revisionsfråga. För fullständiga bedömningar se
respektive revisionsfråga i rapporten.

Revisionsfrågor Bedömning

Finns styrande och stödjande
dokument avseende redovisning av
exploateringsverksamheten, vilka
även omfattar principer för 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 över riktlinjer och
styrande dokument inom
exploateringsverksamheten.

Finns en tydlig och ändamålsenlig
ansvarsfördelning avseende
exploateringsverksamheten?

Delvis
Ansvaret för
exploateringsverksamheten delas
mellan Sektor Styrning och stöd och
Sektor Livsmiljö. Det finns ett behov
av att på ett tydligare sätt beskriva
roller och ansvarsområden inom
förvaltningsorganisationen.

Finns det tillräcklig styrning och
kontroll av
exploateringsverksamheten?

Delvis
Den styrning och uppföljning som
sker idag innebär att det svårt att få
en överblick över verksamhetens
samlade resultat.

Sker klassificering, värdering, intäkts-
och kostnadsföring samt beräkning av
anskaffningsvärdet enligt god
redovisningssed.

Delvis
Rutinbeskrivningar som finns
upprättade inom
redovisningsområdet är inte helt
aktuella. Arbete med nya
uppdaterade riktlinjer pågår för
närvarande men är inte färdigställda
vid denna rapports tidpunkt.
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Rekommendationer
Med utgångspunkt från de iakttagelser och bedömningar som har framkommit i
granskningen lämnar vi följande rekommendationer till kommunstyrelsen:

● Utarbeta samt aktualisera riktlinjer och styrprinciper för redovisning av
exploateringsprojekt. Riktlinjerna bör omfatta principer för:

● fördelning av utgifter och inkomster mellan anläggnings- och
omsättningstillgång.

● beräkning av anskaffningsvärde
● regelbunden värdering av pågående exploateringsprojekt
● när inkomster och utgifter i ett exploateringsprojekt bör redovisas i

resultaträkningen
● Säkerställ att ansvarsfördelningen avseende exploateringsprojekt tydliggörs och

förankras i verksamheterna.
● Säkerställ att slutkostnadsredovisning avseende exploateringsprojekt upprättas och

redovisas för kommunstyrelsen.
● Fortsätt med den översyn av hur gatukostnadsersättning ska användas och överväg

att ta fram riktlinjer inom området.
● Säkerställ att internt nedlagd tid i projekten godkänns via attest av ansvarig person

för projektet.
● Säkerställ att budget och uppföljning avseende exploateringsverksamheten sker

över hela projektets löptid
● Säkerställ att löpande analysera kalkyler, tidsplaner och riskanalyser avseende

exploateringsprojekten.
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Inledning
Bakgrund
Exploateringsprocessen sträcker sig från idé om användning av ett markområde till det
färdigställda exploateringsprojektet. Idén kan komma både från en extern intressent eller
från kommunen. Exploateringsverksamhet omfattar bland annat markberedande
åtgärder av kvartersmark samt utbyggnad av allmän plats och vattenområden. Vad som
är allmän plats, kvartersmark respektive vattenområden och hur dessa områden ska
användas definieras i detaljplan. Allmän plats är platser som ska vara tillgängliga för
allmänheten, såsom gator, vägar, kajer, torg och parker. I regel är kommunen huvudman
för allmän plats.

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

Syfte och revisionsfrågor
Syftet med granskningen är att bedöma om kommunstyrelsen säkerställer en
ändamålsenlig styrning och kontroll samt redovisning avseende
exploateringsverksamheten.

Granskningen kommer att bedömas utifrån följande uppställda revisionsfrågor:

1. Finns styrande och stödjande dokument avseende redovisning av
exploateringsverksamheten, vilka även omfattar principer för redovisning av
exploateringsverksamheten?

2. Finns en tydlig och ändamålsenlig ansvarsfördelning avseende
exploateringsverksamheten?

3. Finns det tillräcklig styrning och kontroll av exploateringsverksamheten?
4. Sker klassificering, värdering, intäkts- och kostnadsföring samt beräkning av

anskaffningsvärdet enligt god redovisningssed.

Revisionskriterier
Med revisionskriterier avses de bedömningsgrunder som bildar underlag för revisionens
analyser och bedömningar.

● Lagen (2018:597) om kommunal bokföring och redovisning (LKBR 4:4, 6:6, 7:2, 7:5)
● Idéskrift om kommunal markexploatering, Rådet för Kommunal redovisning
● Rekommendationer från Rådet för kommunal redovisning
● Interna styrdokument och riktlinjer med bäring på granskningsområdet

Avgränsning
Granskningen omfattar kommunstyrelsen.

Metod
Kartläggning avseende redovisningsprinciper kopplat till exploateringsprocessen med
avseende på klassificering, beräkning av anskaffningsvärde, värdering, intäkts- och
kostnadsföring har genomförts. Det har även utförts en substansgranskning av
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redovisningen i fyra exploateringsprojekt, dessa beskrivs närmare under revisionsfråga
4. Kriterierna för urvalet av granskade projekt har baserats på projekt i olika stadier av
genomförande samt att projektens omfattning uppgår till för kommunen väsentliga
belopp. Avstämning med kommunens ekonomiavdelning har skett rörande urval av
projekt. För varje exploateringsprojekt har relevanta beslut, exploateringsavtal samt
projektets väsentliga ekonomiska händelser (avseende klassificering, beräkning av
anskaffningsvärde, värdering samt intäkts- och kostnadsredovisning) granskats genom
stickprovskontroller.

Intervjuer avseende tjänstepersoner inom Gävle kommun har genomförts med:

● Ekonomichef
● Controller Sektor ledning och stöd
● Redovisningschef
● Ekonom Sektor livsmiljö
● Enhetschef Övergripande planering KS
● Avdelningschef Övergripande planering KS
● Avdelningschef Tekniska förvaltningen
● Enhetschef Tekniska förvaltningen

De intervjuade har beretts möjlighet att sakgranska rapporten.
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Granskningsresultat

Styrande principer
Revisionsfråga 1: Finns styrande och stödjande dokument avseende redovisning av
exploateringsverksamheten, vilka även omfattar principer för redovisning av
exploateringsverksamheten?

Iakttagelser
Bakgrund exploateringsverksamhet

Kommunens roll i exploateringsprocessen varierar. Kommunen kan till exempel
iordningställa mark för att bygga egna anläggningar eller sälja redan iordningställd mark
till en extern exploatör. Kommunen kan också välja att sälja mark som inte
iordningställts, då är det exploatören som istället ansvarar för iordningställandet.
Kommunen är dock alltid involverad i exploateringsprocessen, oavsett markägare,
eftersom den innehar planmonopol, det vill säga att kommunen bestämmer över
användningen av marken och hur den får bebyggas.

Ekonomistyrning och redovisning avseende exploateringsprocessen blir aktuella redan
under utarbetandet av detaljplanens plan- eller genomförandebeskrivning, där ska
ekonomiska konsekvenser kalkyleras och beskrivas. Beslut av betydelse för
exploateringsekonomin fattas även i processerna som rör markanvisning, vid tecknande
av genomförandeavtal och vid projektkalkylering avseende exploateringen. Under
exploateringsprojektets genomförande ska sedan uppföljning, prognostisering,
avvikelsehantering, rapportering och utvärdering av projektet ske. Detta ställer krav på
att kommunens har väl anpassade processer och styrande dokument kopplat till
området.

Vi har i vår granskning tagit del av följande styrande och stödjande dokument med
bäring på exploateringsprocessen och exploateringsredovisning:

Översiktsplan och planeringsstrategi

I plan- och bygglagen (PBL) fastslås att varje kommun ska ha en aktuell översiktsplan
som beskriver inriktningen för den långsiktiga utvecklingen av den fysiska miljön i
kommunen. Gävle kommuns gällande översiktsplan antogs av kommunfullmäktige den
11 december 2017. Översiktsplanen innehåller förslag på var 10 000 nya bostäder kan
byggas, i första hand genom en förtätning av Gävles centrala delar.

Enligt PBL ska kommunfullmäktige ta fram och anta en planeringsstrategi under de två
första åren efter ett ordinarie val. Planeringsstrategin ersätter den tidigare
aktualitetsprövningen av översiktsplanen. Enligt våra intervjuer pågår arbetet med
kommunens planeringsstrategi och den förväntas antas av KF i juni 2024.
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Bostadsförsörjningsplan

Kommuner ska från 2014 enligt lag (Lag (2013:866) om ändring i lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsförsörjningsansvar) anta riktlinjer för bostadsförsörjningen inom
kommunen. Riktlinjer för bostadsförsörjning ska antas av kommunfullmäktige under
varje mandatperiod. Kommunens riktlinjer för bostadsförsörjning antogs av
kommunfullmäktige 2018-02-19. I riktlinjerna anges målsättningen att minst 800 nya
bostäder ska tillföras bostadsbeståndet varje år. Enligt våra intervjuer pågår arbetet med
nya riktlinjer för bostadsförsörjning och ett förslag har skickats på samråd (22KS411).
De nya riktlinjerna bedöms beslutas om under våren 2024.

Riktlinjer för markanvisning

Kommuner som genomför markanvisningar måste anta riktlinjer för markanvisning, vilket
fastslås i lag (2014:899) om riktlinjer för kommunala markanvisningar.
Kommunfullmäktige har antagit riktlinjer för kommunala markanvisningar, senast
revidering skedde 2023 (23KS124). I riktlinjerna definieras en markanvisning som att det
ger en byggaktör ensamrätt att förhandla med kommunen om överlåtelse eller
upplåtelse av ett visst markområde för byggande. Kommunen reglerar villkoren i ett
markanvisningsavtal mellan kommunen och byggaktören. Vidare innehåller riktlinjerna
information om villkor för markanvisning samt en beskrivning av centrala moment som
prissättning och tillvägagångssätt.

Riktlinjer för exploateringsavtal

Kommuner som upprättar exploateringsavtal måste enligt plan- och bygglagen (PBL)
även upprätta riktlinjer som anger utgångspunkter och mål för exploateringsavtal. Med
ett exploateringsavtal avses ett civilrättsligt avtal om genomförande av en detaljplan
mellan en kommun och en exploatör avseende exploatering av mark som inte ägs av
kommunen. Gävle kommun har tagit fram Riktlinjer för exploateringsavtal (reviderade
2023, 23 KS125). I dokumentet beskrivs förhållandet mellan kommunen och exploatören
avseende kostnadsfördelning och ansvar för genomförande av detaljplanen. I riktlinjerna
beskrivs även vilka områden som exploateringsavtalet ska reglera.

Övriga styrande och stödjande dokument

Utöver de lagstadgade styrande dokumenten som redogjorts för ovan har kommunen
antagit ett antal andra styrande och stödjande dokument.

I dokumentet Portföljstruktur Kommunstyrelsens samhällsbyggnadsansvar (21KS533)
beskrivs gränssnittet avseende kommunstyrelsens samhällsbyggnadsansvar mellan
sektorerna Livsmiljö och Styrning och stöd.

I dokumentet Redovisning och budgetering av exploateringsverksamhet i Gävle
kommun, upprättat 2018, beskrivs de olika delarna i ett exploateringsprojekt som
klassificering, anskaffningsvärden, värdering samt hur intäkter och kostnader ska
redovisas. Vidare finns i dokumentet en modell för hur kommunens interna redovisning
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ska hanteras för att kunna genomföra uppföljning på olika nivåer. Dokumentet anger
även detaljerade instruktioner och konteringsexempel av specifika situationer.

För ytterligare vägledning och stöd finns lathundar och manualer som beskriver mer
detaljerat hur vissa moment ska hanteras som exempelvis avseende kalkylering och
vilka kostnader som ska ingå i exploateringsprojekten.

De styrande och stödjande dokument som berör kommunens exploateringsprocess och
exploateringsredovisning som finns upprättade speglar enligt våra intervjuer inte fullt ut
hur kommunen arbetar idag och dokumenten är för närvarande föremål för en översyn.

Bedömning
Finns styrande och stödjande dokument avseende redovisning av
exploateringsverksamheten, vilka även omfattar principer för redovisning av
exploateringsverksamheten?

Delvis.
Styrande och stödjande dokument som riktlinjer och rutinbeskrivningar är centrala för
styrningen och kontrollen av verksamheten. Kommunen har upprättat och antagit flera
centrala styrdokument inom området som exempelvis riktlinjer för markanvisning och
exploateringsavtal. Vi noterar att enligt PBL ska kommunfullmäktige ta fram och anta en
planeringsstrategi under de två första åren efter ett ordinarie val, vilket innebär att den
måste antas senast den 11 september 2024. Enligt våra intervjuer förväntas antas av KF
i juni 2024.

Några av dokumenten, främst inom redovisningsområdet som exempelvis Redovisning
och budgetering av exploateringsverksamhet i Gävle kommun, har dock inte
uppdaterats och aktualiserats på senare tid. Det innebär att de rutiner som finns
dokumenterade inte fullt ut speglar hur verksamheten bedrivs och styrs i dag. Vi gör
därmed bedömningen att det finns ett behov av att se över riktlinjer och styrande
dokument inom exploateringsverksamheten. Vi har i vår granskning fått information om
att arbete med uppdaterade och delvis nya riktlinjer inom redovisningsområdet pågår
vilket vi ser positivt på.

Ansvarsfördelning
Revisionsfråga 2: Finns en tydlig och ändamålsenlig ansvarsfördelning avseende
exploateringsverksamheten?

Iakttagelser
Politisk organisation

Nedan beskrivs de olika nämndernas ansvar för exploateringsverksamheten enligt
respektive reglemente och delegationsordning.

I reglementet för kommunstyrelsen, senast reviderad 2020-12-14, beskrivs att
kommunstyrelsen är övergripande ansvarig för exploateringsekonomi, d.v.s. kostnader
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för framtagande och genomförande av planer mm, i samband med detaljplaner,
områdesbestämmelser eller annan exploatering, mark- och exploateringsprojekt.
Samhällsbyggnadsnämnden ansvarar för uppgifter enligt plan- och bygglagen. Det
anges också att kommunstyrelsen svarar för kommunens markreserv och
exploateringsfastigheter och att samhällsbyggnadsnämnden är förvaltare.
Kommunstyrelsen har även ett ansvar för kommunens övergripande ekonomistyrning.

I delegationsordning för kommunstyrelsen, antagen av kommunstyrelsen den
2022-02-08 § 8, redogörs för de ärendetyper där beslutanderätt inom
exploateringsverksamheten delegerats från kommunstyrelsen. Av den framgår bland
annat att avseende fysisk planering och exploateringsverksamhet har följande
ärendetyper delegerats till samhällsbyggnadsutskottet:

● Beslut om att inleda exploateringsprojekt
● Starta projekt som ska leda fram till översiktsplan, fördjupad översiktsplan eller

program för detaljplan
● Fatta beslut om inriktning och budget i exploaterings- eller planeringsprojekt

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

Samhällsbyggnadsutskottet ska ansvara för beredning och samordning inom områden
som fysisk planering och exploateringsverksamhet. Utskottet ansvarar även för
beredning av ärenden som rör kommunens markreserv, markberedskap samt
exploateringsfastigheter. Samhällsutskottet har också beslutsrätt avseende bland annat
att inleda exploateringsprojekt samt av inriktning och budget i exploaterings- eller
planeringsprojekt.

I reglementet för samhällsbyggnadsnämnden beskrivs att nämnden ansvarar för
beredning och planering i samhällsbyggnadsfrågor. Vidare ansvarar nämnden för den
kommunala fysiska planeringen avseende detaljplaner och områdesbestämmelser
inklusive beslut under planeringsprocessen. Exempel på beslut som fattas av
samhällsbyggnadsnämnden är beslut om planbesked, planuppdrag och samråd.
Nämnden ska också på uppdrag av kommunstyrelsen biträda med fysisk
översiktsplanering.

Samhällsbyggnadsnämnden har även delegation från kommunfullmäktige att besluta om
gatukostnadsavtal samt gatukostnadsersättning.

Förvaltningsorganisation
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Gävle kommuns förvaltningsorganisation är indelad i olika sektorer. Sektor Styrning och
stöd och sektor Livsmiljö arbetar båda med exploateringsverksamhet. Sektorerna är
sedan indelade i olika verksamheter vilket illustreras i organisationsbilden nedan.1

Sektor Styrning och stöds uppgift är att samordna och leda gemensamma frågor som är
gemensamma för kommunen. I sektor Styrning och stöd finns avdelningen
Övergripande planering som ansvarar för översiktsplan samt övergripande planering
inom mark-, miljö- och planområdena.

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

● Beställning och strategi
● Planering och analys
● Projekt och exploatering
● Drift och förvaltning

Inom samma sektor finns även verksamheten Plan och Bygg med uppdraget att
möjliggöra byggande i kommunen. Inom verksamheten finns enheterna Plan,
Bygglov, Kart och mät/GIS samt Kommunala Lantmäterimyndigheten.

I kommunstyrelsens verksamhetsplan 2023-2026 finns uppdraget att tydliggöra hur
resurserna till de samlade infrastruktur- och omvandlingsprojekten inklusive
samhällsbyggnadsnämndens infrastrukturprojekt påverkas av varandra

1 Källa: bildspel Implementering portföljstruktur kommunstyrelsens helhetsportfölj utbyggnad, 19 januari
2022.
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resursmässigt, såväl personellt som ekonomiskt. Vidare ska kommunstyrelsen ge
förslag på organisation och resursfördelning av de medel som tillförs
kommunstyrelsen för tillväxt. Som ett led i det arbetet har en ny styrningsmodell
införts under 2022 som kallas portföljstruktur.

Enligt våra intervjuer är syftet med införandet av modellen att gränsdragningen och
rollerna ska förtydligas. Kommunstyrelsen ska på ett tydligare sätt fungera som en
beställare medan samhällsbyggnadsnämnden blir utförare.

De olika rollerna i portföljstrukturen som beskrivs är ägare, ledare, controller och
styrgrupp vilket beskrivs nedan.

Ägare - motsvaras av sektorschef, styrning och stöd.

Ledare - motsvaras av planeringschef styrning och stöd

Controller - motsvaras av redovisningsekonom styrning och stöd

Styrgrupp - här ingår sektorschef styrning och stöd, planeringschef styrning och stöd,
ekonomidirektör samt sektorchef Livsmiljö

Portföljstrukturmodellen ska fungera flerdimensionellt och är indelad i följande
delområden:

● Beställnings- och initiativportföljen. I denna fas samlas inkomna idéer, ärenden
och initiativ. Dessa sorteras, bereds, bedöms för vidare hantering, prioritering och
beställning.

● Genomförandeportföljen exploatering. Ansvarar för att ta emot beställningen av
projektet. Ett projekt eller uppdrag upprättas utifrån uppbyggda processer i
respektive genomförandeportfölj. Genomförandeportföljen lämnar sedan
slutleveranser och slutrapporter tillbaka till beställaren med förslag på lärande och
framtida förbättringar. Slutleverans från projekten är utbyggd allmän plats och där är
Samhällsbyggnadsnämnden mottagare av leveransen (anläggningstillgångar) för
fortsatt förvaltning. Ommsättningstillgångar flyttas till markreserv och hanteras av
sektor Livsmiljö. Övrig teknisk infrastruktur är kommunens bolag och förbund
mottagare av. Beställaren är dock mottagare av effekten, det vill säga möjligheten för
marknaden att bygga bostäder och förse invånarna med attraktiva boenden,
verksamhetsmark mm..

Enligt våra intervjuer är erfarenheten från införandet att modellen är komplex, men att
stora steg ändå har tagits den senaste tiden.

I våra intervjuer uttrycks dock att det fortfarande finns otydligheter i dagens organisation
avseende ansvarsfrågan och att det även finns ett behov av att förtydliga detta. Vidare
framgår att det inte är helt klarlagt vart gränsdragningen går mellan linjeorganisationen
och projektorganisationen. De initiativ som tagits för att klargöra roller och ansvar, som
exempelvis införandet av portföljmodellen som beskrivits ovan, beskrivs som ett försök
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att överbrygga ett underliggande organisatoriskt problem med en verksamhet som är
uppdelad på två olika sektorer.

Det beskrivs vidare i våra intervjuer att för att klara att driva de större infrastrukturprojekt
som planeras i kommunen kommer det krävas att detta sker med samma huvudman.
Samtidigt uttrycks önskemål om att chefer behöver vara närmare projekten än vad som
är fallet idag.

Vi har även i vår granskning tagit del av ett utkast till nya riktlinjer benämnt Ansvar- och
rollbeskrivning av exploaterings- och reavinst/förlust verksamhet, investering i
markreserv samt anläggningstillgångar för exploatering där ansvarsfördelningen inom
olika delprocesser som budgetering, uppföljning och löpande redovisning beskrivs.
Syftet med dokumentet anges till att tydliggöra ansvar och roller vid löpande arbete,
bokslutsprocessen samt budget- och uppföljningsprocessen för
exploateringsverksamheten.

Bedömning
Finns en tydlig och ändamålsenlig ansvarsfördelning avseende
exploateringsverksamheten?

Delvis.

Genomförd granskning visar att det i gällande reglementen och delegationsordningar
finns ett delat ansvar för exploateringsverksamheten. Av dessa framgår att
kommunstyrelsen ansvarar för exploateringsekonomi samt kommunens markreserv och
exploateringsfastigheter, med samhällsbyggnadsnämnden som förvaltare och utförare.
Vi bedömer att det finns en tydlig roll- och ansvarsfördelning inom den politiska
organisationen, men att det finns ett behov av att på ett tydligare sätt beskriva roller och
ansvarsområden inom förvaltningsorganisationen.

Vi har i vår granskning noterat att det tagits ett flertal initiativ till att beskriva och
förtydliga ansvarsområden och roller. Under 2022 har en ny styrmodell införts som
kallas portföljstruktur. Syftet med modellen är att förtydliga olika roller och ansvar samt
att klargöra gränsdragningen mellan de olika sektorerna som idag arbetar med
exploateringsverksamheten. Vår granskning visar emellertid att det fortfarande upplevs
som att det finns otydlighet i processerna vilket tyder på att det nya arbetssättet inte fått
fullt genomslag i organisationen. Vi bedömer att det är väsentligt att behovet av att på
ett tydligare sätt beskriva roller och ansvarsområden beaktas och åtgärdas

Styrning och kontroll
Revisionsfråga 3: Finns det tillräcklig styrning och kontroll av
exploateringsverksamheten?
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Iakttagelser
I våra intervjuer framkommer att det främsta som idag reglerar styrningen av
exploateringsverksamheten är kommunplan med årsbudget, där kommunens
investeringsbudget ingår, samt reglemente och delegationsordning som beskrivs under
revisionsfråga 2.

Investeringsbudget

I kommunplan med årsbudget 2023 och utblick 2024-2026 redovisas
exploateringsbudget 2023-2026 enligt nedanstående tabell.

tabell 12

Belopp Mnkr Totalt
perioden

Budget
2023

Plan 2024 Plan 2025 Plan 2026

Inkomster pågående
projekt

1 731,5 260,2 685 652,8 133,5

Utgifter pågående
projekt

-1 361,3 -402,4 -635,1 -202,0 -1221,8

Nettoexploatering
pågående

370,2 -142,1 49,9 450,7 11,7

Inkomster planerade
projekt

82,0 0 4,0 58,0 20,0

Utgifter planerade
projekt

-553,8 -44,9 -68,4 -204,5 -236

Nettoexploatering
planerade

-471,8 -44,9 -64,4 -146,5 -216

Summa
exploaterings resultat

1 292,1 195,4 560,2 448,6 87,9

I budgethandlingen redovisas en exploateringsbudget för investeringar under en period
som omfattar fyra år. Sammanställningen visar även det planerade kassaflödet i
exploateringsverksamheten. Enligt våra intervjuer sker en genomgång av samtliga
exploateringsprojekt vid tre tillfällen per år. Vid dessa tillfällen behandlas tidplaner samt
information om någon del av projektet kan avslutas. Respektive projektledare inom
tekniska verksamheten på Sektor livsmiljö lämnar också uppgifter om prognos för
respektive projekt. Den informationen ligger till grund för kommande budgetarbete.

Uppföljning och rapportering

2 Källa: kommunplan med årsbudget 2023 och utblick 2024-2026
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Avseende uppföljning av exploateringsverksamheten sker det i samband med den
ordinarie uppföljningsprocessen med månadsuppföljningar, samt mer detaljerad
uppföljning i samband med delårs- samt årsbokslut.

Det finns en framtagen Rutinbeskrivning uppföljning exploateringsverksamhet, daterad
2015-01-21. I dokumentet beskrivs hur uppgifter för att uppdatera uppföljningsmallen
ska tas fram. Syftet är att projektledarna inom Sektor Livsmiljö ska ha en aktuell bild av
de pågående projektens ekonomi. Uppdatering av exploateringskalkyl ska ske
månadsvis av respektive projektledare tillsammans med ekonom.

Det framkommer dock i våra intervjuer att rutinbeskrivningen inte fullt ut speglar
nuvarande rutiner och arbetssätt. Enligt uppgift pågår ett arbete med att uppdatera och
anpassa dessa rutiner.

Projektledarna ansvarar även för den löpande redovisningen i projekten. Det finns idag
resurser i form av två ekonomer som fungerar stöd till projektledarna vid frågor och
liknande. Controller som arbetar inom ekonomiavdelningen är också behjälplig vid
redovisningsfrågor som avser exploateringsverksamheten. Controller utför även
kontroller av större avvikelser mellan budget och utfall i samband med den ordinarie
månadsuppföljningen. I samband med årsbokslut genomförs också en detaljerad
genomgång av samtliga projekt som en del i det interna kontrollarbetet. Resultatet av en
sådan genomgång i samband med 2022 års bokslut ledde till att en rättelse av totalt
12,6 mnkr som då omfördes från investeringar (Anläggningstillgångar i balansräkning)
till driftskostnader. Att beloppet som rättades var relativt högt anges i våra intervjuer
bero på att det var flera års redovisning som låg till grund för korrigeringen. Numera
finns en rutin för att genomgång ska ske årsvis.

Aktivering av pågående anläggningar genomförs normalt sett i samband med delårs-
och årsbokslut.

Årsredovisning 2022

I kommunens årsredovisning för 2022 redovisas exploateringsverksamheten i ett
separat avsnitt. Redovisning sker av totala inkomster, utgifter och budget för
innevarande år med förklarande text avseende större avvikelser. Det sker även mer
detaljerad uppföljning av kommunens större exploateringsprojekt.

tabell 23

3 Källa Årsredovisning 2022
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Belopp i mnkr Utfall 2022-12-31 Budget 2022

Verksamhetens intäkter 22,5 196,5

Bokfört värde sålda tomter 1,8 -7,8

Värdeförändring 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 årsredovisningen som att större
exploateringsprojekt blivit framskjutna tid och att det i samband med bokslutet gjordes
en nedskrivning på 23,3 mnkr.

Delårsrapport 2023-08-31

I delårsrapport per den 2023-08-31 redovisas även här exploateringsverksamheten i ett
separat avsnitt. Redovisningen består av utfall samt budget för perioden, tillsammans
med en prognos för helåret. Kommentarer till resultatet samt större avvikelser lämnas
också. Exploateringsresultatet för jan-aug 2023 var 0,6 mnkr. Försäljning som skett
under perioden är kompletterande mark vid Hemlingby bostäder samt
exploateringsersättning för området Sätra,Trindan, Skrillan

Det finns inte några specifika mål eller aktiviteter som följs upp avseende
exploateringsverksamheten i årsredovisning eller i delårsrapporten, utan uppföljningen
baseras på ekonomiskt utfall och eventuella avvikelserapportering av förskjutningar av
tidsplaner eller andra hinder. Efter avslut av ett projekt ska en slutkostnadsredovisning
upprättas och redovisas för kommunstyrelsen. Enligt våra intervjuer sker detta dock inte
systematiskt.

I modellen för portföljstruktur, som beskrivs under revisionsfråga 2, finns beskrivningar
av hur avviker från budget ska rapporteras. Bland annat anges att avvikelser avseende
budget ska gå i ett särskilt ärende till kommunstyrelsen. Månadsrapportering avseende
respektive portfölj ska upprättas och skickas tillsammans med kommunstyrelsens
månadsrapport. Enligt våra intervjuer har detta arbetssätt inte implementerats fullt ut och
avvikelser och rapportering hanteras i praktiken inom ramen för den ordinarie
budgetuppföljningsprocessen. Efter sakkontroll av denna rapport framkommer att det
pågår ett arbete med att ta fram en modell för att kunna rapportera avvikelser mot
totalbudget per projekt. Modellen beräknas vara i drift under hösten 2024.

Vid våra intervjuer framkommer att det finns ett behov av att samla
exploateringsverksamheten organisatoriskt. Vidare beskrivs att det upplevs som svårt
att få en helhetsbild över verksamhetens samlade resultat över tid. Med tanke på vad
som skett i konjunkturen så är det osäkert att de tidiga kalkyler som ligger till grund för
flera av exploaterings projekten inte kommer att hålla.
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Enligt våra intervjuer pågår för närvarande ett arbete med att ta fram nya riktlinjer
avseende God ekonomisk hushållning. I förslaget till nya riktlinjer avseende god
ekonomisk hushållning kommer exploateringsverksamheten ha en egen budget och
finansiering. Målsättningen är att få en tydlig redovisning och styrning av verksamheten.
Förslaget har presenterats för finansutskottet och är nu ute på en intern
förankringsrunda. Enligt kommunens preliminära tidsplan är att beslut kan ske under
första delen av 2024.

Bedömning
Finns det tillräcklig styrning och kontroll av exploateringsverksamheten?

Delvis

Vi bedömer att det delvis finns en tillräcklig styrning och kontroll av
exploateringsverksamheten. Genomförd granskning visar att det finns en framtagen
Rutinbeskrivning uppföljning exploateringsverksamhet samt att det pågår ett arbete med
framtagande av nya riktlinjer för god ekonomisk hushållning. I budgethandlingen finns
en separat budget för exploateringsinvesteringar som omfattar en period på fyra år.
Exploateringsprojekt pågår dock i regel under betydligt längre tidsperioder än så, och
intäkts- och kostnadsflöden i enskilda projekt kan vara olika fördelade över tid.

Vi bedömer att kommunens styrning och kontroll kan stärkas bland annat avseende
planering och redovisning. Kommunen planerar idag för för relativt omfattande framtida
exploateringsprojekt vilket ställer höga krav på kalkyler, riskanalyser och bedömningar
av framtida marknadsläge. Förändringar kan få stor påverkan på likvidflöden samt
finansiering av projekten. För att stärka kontrollen bör planeringen därför ske över hela
projektens tidsperiod. I delår- respektive årsbokslut redovisas pågående
exploateringsprojekt med budget, utfall och prognos för innevarande år. Det lämnas inte
någon slutkostnadsprognos fördelat per projekt. I de beskrivningar av hur arbetet med
portföljstruktur ska ske finns instruktioner för rapportering av exploateringsprojekt, dessa
rutiner har dock inte implementerats i verksamheten ännu. Löpande återrapportering av
exploateringsverksamheten till kommunstyrelsen sker istället i samband med den
ordinarie budgetuppföljningsprocessen. För att kommunstyrelsen ska kunna följa
utvecklingen samt att vid behov vidta åtgärder bedömer vi att redovisningen av
kostnader inklusive slutkostnadsprognos bör ske för respektive projekt.

Vid avslut av ett exploateringsprojekt ska en slutkostnadsredovisning tas fram och
redovisas. Vi kan i vår granskning konstatera att detta inte skett på ett systematiskt sätt
vilket minskar kommunstyrelsens möjligheter till kontroll och uppföljning.

Vi kan i vår granskning konstatera att det upplevs som svårt att få en överblick över
verksamhetens samlade resultat. Enligt uppgift kommer verksamhetens organisering att
ses över i samband med att nya regler för ekonomisk hushållning tas fram. Vi ser
positivt på den genomlysningen och bedömer att det kan bidra till en stärkt styrning och
kontroll.
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Redovisning
Revisionsfråga 4: Sker klassificering, värdering, intäkts- och kostnadsföring samt
beräkning av anskaffningsvärdet enligt god redovisningssed.

Iakttagelser
Normgivning

Kommunal redovisning regleras i Lagen om kommunal bokföring och redovisning
(LKBR). Där anges att ”bokföring och redovisning ska fullgöras på ett sätt som
överensstämmer med god redovisningssed”. God redovisningssed innebär att
redovisningen ska upprättas enligt lagar, rekommendationer och vedertagen praxis.
Rådet för kommunal redovisning (RKR) avgör i sina rekommendationer och information
vad som utgör god redovisningssed.

Rådet för kommunal redovisning (RKR) gav år 2003 ut skriften ”Redovisning av
kommunal markexploatering” (reviderad 2019). Nedan följer en kort sammanfattning av
de mest centrala begreppen inom exploateringsredovisning tillsammans med en
redogörelse för Gävle kommuns hantering inom respektive område.

Klassificering

Enligt LKBR 6:6 ska tillgångar avsedda för stadigvarande bruk eller innehav
klassificeras som materiella anläggningstillgångar. Det innebär att mark som utgör
allmän plats till exempel huvudgator, matargator och parker i ett exploateringsområde,
ska klassificeras som anläggningstillgång under förutsättning att kommunen ska vara
slutlig ägare till marken. Även VA-nät, tomter avsedda för eget bruk eller upplåtelse med
tomträtt är anläggningstillgångar.

Tillgångar som inte är avsedda för stadigvarande bruk eller innehav ska enligt LKBR 6:6
klassas som omsättningstillgång i balansräkningen. I RKR:s idéskrift (2019) anges att
omklassificering av råmark till omsättningstillgång ska ske när projekteringen påbörjas.

Iakttagelser Gävle

Gävle kommuns hantering av klassificering beskrivs i dokumentet Redovisning och
budgetering av exploateringsverksamhet i Gävle kommun. För att särskilja
anläggningstillgångar (de delar som ska vara kvar i kommunens ägo, tex. gata och park
samt vatten och avlopp) och omsättningstillgångar (de delar som ska säljas) används
projektkoder i redovisningen. Principen som anges av kommunen är att mark
omklassificeras från anläggningstillgång till omsättningstillgång i samband med
upprättandet av projektkalkylen. Den löpande hanteringen av fakturor i
exploateringsprojekten och klassificeringen av dessa i anläggningstillgångar och
omsättningstillgångar hanteras också av projektledarna, dock med stöd av ekonomer
som arbetar med exploateringsverksamheten.
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Anskaffningsvärde

För fastigheter avsedda för försäljning ska anskaffningsvärdet innefatta alla utgifter för
inköp och tillverkning för att få tillgången till dess tillstånd och plats på balansdagen
(RKR:s idéskrift 2019). I tillverkningskostnaderna för försäljningsbar mark inräknas
utgifter som är direkt hänförliga till tillverkningen samt fördelade fasta och rörliga
omkostnader. I detta ingår bland annat tillgångarnas andel av projekteringskostnader.
Upprättande av detaljplan ska alltid redovisas som kostnad enligt gällande normering
(RKR R 3).

Iakttagelser Gävle

Gävle kommun har rutiner som beskriver hur anskaffningsvärdena ska beräknas. Det
beskrivs vilka kostnader som ska ingå och vilka kostnader som inte är tillåtna att räkna
in i anskaffningsvärdet. I riktlinjerna anges att exempelvis utgifter för projektering ska
räknas in i anskaffningsvärdet. Utgifter för att upprätta detaljplan beskrivs också vara en
del av projekteringsutgifterna.

I samband med vår 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 någon stickprovsvis uppföljning av den
rapporterade nedlagda tiden. Förvaltningen planerar att införa ett nytt
tidredovisningssystem som är kopplat till dagens ekonomisystem, i samband med
införandet kommer även nedlagd tid att attesteras

Värdering

Omsättningstillgångar ska tas upp till det lägsta av anskaffningsvärdet och det verkliga
värdet på balansdagen (LKBR 7:5). Med det verkliga värdet avses försäljningspriset
med avdrag för beräknad försäljningskostnad (nettoförsäljningsvärde). En prövning av
det bokförda värdet bör ske regelbundet, det vill säga minst i samband med års- och
delårsbokslut.

Iakttagelser Gävle

Enligt våra intervjuer sker en värdering i vid två tillfällen per år, i samband med delår-
samt årsbokslut. Vid den senaste bedömningen som gjordes i delårsbokslutet per den
2023-08-31 var bedömningen att någon omvärdering inte var aktuell. Bedömningen
baseras på en prognos av bedömda intäkter som jämförs med det bokförda värdet.

Intäkts- och kostnadsföring

Vid försäljning av mark inom exploateringsverksamheten intäktsförs inkomsten normalt
vid dagen för tillträdet, förutsatt att avtalet är utformat så att inkomsten kan beräknas på
ett tillförlitligt sätt. Dessutom ska de utgifter som uppkommit eller som förväntas
uppkomma till följd av transaktionen kunna beräknas på ett tillförlitligt sätt. Utgifter för
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den försålda marken utgörs av anskaffningsvärdet som beskrivits ovan. Däremot ingår
inte utgifter för anläggningar som gator, gatubelysning och parkmark.

Vid försäljning av fastighet som är omsättningstillgång (exploateringsmark) bokförs hela
inkomsten som intäkt och klassificeras som verksamhetens intäkt. Tillhörande utgifter
kostnadsförs som verksamhetens kostnader. Kostnaden för en såld tomt är lika med
dess anskaffningsvärde. Kostnaden redovisas vid samma tidpunkt som försäljningen
redovisas

Iakttagelser Gävle

Enligt de rutinbeskrivningar som vi tagit del av i vår granskning framgår att inkomster
från försäljning av tomt som bokförts som omsättningstillgång i balansräkningen ska
intäktsredovisas i sin helhet i resultaträkningen. Intäkten ska normalt bokföras vid dagen
för tillträdet. Intäktsredovisningen ska ske månadsvis. När intäkten för en såld tomt
bokförs ska även kostnaden för tomtens anskaffning och iordningställande bokföras i
resultaträkningen enligt matchningsprincipen.

Enligt våra intervjuer sker fakturering genom att respektive projektledare upprättar ett
faktureringsunderlag till ekonomiavdelningen som sköter faktureringen i kommunen.
Intäkterna redovisas i sin helhet i resultaträkningen. Controller inom
ekonomiavdelningen gör en månadsvis avstämning av exploateringsintäkter och följer
upp avvikelser. Kostnader för anskaffning och iordningsställande av tomten matchas
mot intäkten.

Kommunen har möjlighet att ta ut en gatukostnadsersättning men detta används enligt
uppgift inte i praktiken.

Interna riktlinjer och styrande dokument

Förutom 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 är de rutinbeskrivningar som finns inte helt
aktuella. Arbete med nya uppdaterade riktlinjer pågår för närvarande men är inte
färdigställda vid denna rapports tidpunkt.

Kommunens exploateringsverksamhet redovisas genom att använda olika
projektnummer. Projektserien är uppbyggd efter en fastställd hierarki där varje position i
projektnumret har en specifik innebörd.

Exploateringsprojekt som avser allmän platsmark börjar med siffran 2. Kvartersmark
som ska säljas startat med siffran 9. Om ett exploateringsområde delas in i olika etapper
hanteras det genom att huvudområdet anges i koddelens tre första positioner. T.ex.
201= Område x. Den femte positionen av koden anger vilken åtgärd som vidtagits,
exempelvis åtgärd på gata, belysning osv.
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Som ett exempel på hur detta sätts samman redovisas de olika projekten som avser
projektet Godisfabriken nedan.

Projektnummer Projektbenämning

28415 Godisfabriken gata

28416 Godisfabriken park

28417 Godisfabriken belysning

80007 Godisfabriken drift

98419 Godisfabriken omsättningstillgång

I tillägg till den projektredovisning som sker används även olika konton beroende på om
det rör sig om driftskostnader eller investeringar.

Stickprovskontrollerade projekt

För att kontrollera efterlevnaden av kommunens interna riktlinjer samt följsamhet till
lagar och RKRs rekommendationer har vi genomfört stickprovskontroller av fyra utvalda
projekt.

Vi har inom ramen för granskningen tagit del av relevant dokumentation som exempelvis
projektbeställning, exploateringsavtal, marköverlåtelse- och genomförandeavtal samt
utdrag från redovisningen som visar inkomster och utgifter. I granskningen har vi även
genom stickprov kontrollerat periodisering av intäkter och kostnader, samt att
gränsdragningen mellan anläggningstillgångar och omsättningstillgångar gjorts korrekt.

Vi har valt följande projekt för mer ingående granskning:

Planmyrastigen - Planmyrastigen är beläget strax norr om Husseliharens
småbåtshamn på vägen ut mot Bönan. Två områden på vardera sida om
Planmyrastigen planeras att byggas cirka 130 bostäder. Kommunen beräknar att
arbetet med att bygga gator, gång- och cykelvägar, nya busshållplatser, vatten,
avlopp och el kommer att vara färdigställt i slutet av 2024. Därefter fortsätter de olika
byggherrarna med själva bostadsbebyggelsen. Försäljning av tomter beräknas uppgå
till 67 mnkr under 2025 och 2026.

Hemlingby bostäder - Ny stadsdel i Södra Hemlingby. Utbyggnaden har skett i etapper.
Totalt kommer den första etappen att omfatta cirka 500 nya bostäder blandat med
både hyresrätter och bostadsrätter. Antal tomter i plan är 89 stycken. Försäljning av
tomter beräknas uppgå till 131 mnkr fram till 2024.

Ersbo - Projektet består av cirka 87 hektar verksamhetsmark för både industri,
kontor, restaurang, drivmedelsförsäljning och andra typer av verksamheter. Planen
är att utbyggnaden av gator och annan infrastruktur ska starta under slutet av 2023
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och färdigställas under hösten/vintern 2024. Utbyggnaden av den södra etappen
beräknas starta i slutet av 2024.

Projektets utgifter beräknas till 261 mnkr. Intäkten är beräknad till 495 mkr. Merparten av
tomterna beräknas starta att säljas under 2024-2025.

Godisfabriken - Godisfabriken är samlingsnamnet för alla hus, gator och parker som
anläggs i det före detta industriområdet på norra Brynäs. Projektets utgifter beräknas till
158 mnkr. Intäkten är beräknad till 77 mkr. AB Gavlegårdarna är delfinansiär i
utbyggnaden av allmän plats. Projektet är pågående och genomförs etappvis. Projektet
beräknas vara helt slutfört tidigast 2026.

Resultat av stickprovskontroller

Vi har valt att stickprovsvis granska verifikationer avseende nedlagda utgifter under
2023. Urvalet har skett avseende större poster där granskade verifikationer uppgick till
sammanlagt 31,8 miljoner kr. Följande kontroller har genomförts:

● Kontroll att bokförda utgifter överensstämmer med den underliggande fakturan eller
liknande

● Kontroll av att fakturorna avser det aktuella projektet.
● Kontroll att de nedlagda utgifter har klassificerats korrekt
● Kontroll att anskaffningsvärdet är tillförlitligt beräknat, dvs att utgiften ska tas upp

som anläggningstillgång eller omsättningstillgång och får räknas med i
anskaffningsvärdet för respektive tillgångsslag.

● Kontroll av intäkter mot faktura

Vi har inte noterat några avvikelser i de stickprov som vi genomfört.

Bedömning
Sker klassificering, värdering, intäkts- och kostnadsföring samt beräkning av
anskaffningsvärdet enligt god redovisningssed.

Delvis.

Vi bedömer att klassificering, värdering, intäkts- och kostnadsföring samt beräkning av
anskaffningsvärdet delvis sker enligt god redovisningssed. Vi har genomfört
stickprovskontroller för att kontrollera följsamheten mot gällande lagar och
rekommendationer. Genomförda kontroller har inte visat några avvikelser. Vi noterar
dock, som även beskrivits under revisionsfråga 1, att de rutinbeskrivningar som finns
upprättade inom redovisningsområdet inte är helt aktuella. Arbete med nya uppdaterade
riktlinjer pågår för närvarande men är inte färdigställda vid denna rapports tidpunkt.

Enligt dokumentet Redovisning och budgetering av exploateringsverksamhet i Gävle
kommun ska exempelvis utgifter för att upprätta detaljplan ingå i anskaffningsvärdet.
Detta är inte i linje med vad som nu anses vara god redovisningssed. Förändringen av
bedömningen om god redovisningssed har dock skett efter att rutinerna senast
uppdaterades. I de exploateringskalkyler som vi tagit del av i denna granskning har
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också detta justerats så att utgifter för detaljplan inte längre ingår som en del i
anskaffningsvärdet. Vi bedömer att det är väsentligt att se över och uppdatera de
riktlinjer och rutiner som finns så att de överensstämmer med gällande lagar och
normering. Aktuella riktlinjer är också en förutsättning för att säkerställa personberoende
vid eventuell sjukdom eller liknande.

Utifrån gällande reglemente för Samhällsbyggnadsnämnden har kommunen möjlighet
att ta ut gatukostnadsersättning. Detta har dock inte använts i de projekt som vi har
granskat. I sak granskningen av denna rapport framkommer att i dag tas ersättningen ut
vid försäljning av mark. Vid planändring så kan en ny rutin behöva ses över och att det
förs en diskussion om hanteringen i kommunen.

Vi rekommenderar att kommunen fortsätter sin översyn av hur gatukostnadsersättning
ska användas och att riktlinjer för detta tas fram.
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Samlad bedömning
PwC har på uppdrag av de förtroendevalda revisorerna i Gävle kommun genomfört en
granskning. Granskningens syfte är att bedöma om kommunstyrelsen säkerställer en
ändamålsenlig styrning och kontroll samt redovisning avseende
exploateringsverksamheten.

Utifrån genomförd granskning är vår samlade bedömning att kommunstyrelsen inte helt
säkerställt en ändamålsenlig styrning och kontroll samt redovisning avseende
exploateringsverksamheten.

Rekommendationer
Med utgångspunkt från de iakttagelser och bedömningar som har framkommit i
granskningen lämnar vi följande rekommendationer till kommunstyrelsen:

● Utarbeta samt aktualisera riktlinjer och styrprinciper för redovisning av
exploateringsprojekt. Riktlinjerna bör omfatta principer för:

● fördelning av utgifter och inkomster mellan anläggnings- och
omsättningstillgång.

● beräkning av anskaffningsvärde
● regelbunden värdering av pågående exploateringsprojekt
● när inkomster och utgifter i ett exploateringsprojekt bör redovisas i

resultaträkningen
● Säkerställ att ansvarsfördelningen avseende exploateringsprojekt tydliggörs och

förankras i verksamheterna.
● Säkerställ att slutkostnadsredovisning avseende exploateringsprojekt upprättas och

redovisas för kommunstyrelsen.
● Utred om gatukostnadsersättning ska användas.
● Säkerställ att internt nedlagd tid i projekten godkänns via attest av ansvarig person

för projektet.
● Säkerställ att budget och uppföljning avseende exploateringsverksamheten sker

över hela projektets löptid
● Säkerställ att löpande analysera kalkyler, tidsplaner och riskanalyser avseende

exploateringsprojekten.
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Ordlista / begreppsförklaring

Allmän plats: Gata, väg, park, naturområde, torg eller ett annat område som enligt en
detaljplan är avsett för ett gemensamt behov.

Allmän platsmark: är mark som tillhör alla, såsom torg, gator och parker.

Kvartersmark: Mark inom ett planområde som inte ska utgöra allmän plats eller
vattenområde. I en detaljplan ska det alltid framgå vilken användning som är tillåten
inom kvartersmark. Användning av kvartersmark kan till exempel vara bostäder,
detaljhandel eller industri.

Markreserv: Ett område med mark som är inlöst av en kommun för att kunna ha till
framtida exploatering av tätorter, industri, fritidsaktivitetsområde eller liknande. En
markreserv är oftast inte detaljplanerad, och man kan oftast fortsätta använda marken
till det som den är mest lämpad för (oftast jord- eller skogsbruk) tills en detaljplan har
antagits.

Exploateringsavtal: Avtal om kostnads- och ansvarsfördelning kopplat till
genomförande av en detaljplan. Tecknas mellan en kommun och exploatör,
exploatöravseende mark som inte ägs av kommunen

Exploatör: I riktlinjerna för exploateringsavtal används begreppet för att beskriva
byggaktör eller fastighetsägare som ansvarar för att utveckla privatägt markområde.

Exploateringsbidrag: Exploatörens ersättning till kommunen för utbyggnad av allmän
plats med kommunalt huvudmannaskap.

Markanvisning- En markanvisning ger en intressent rätten att inom vissa villkor få
utveckla ett projekt genom en markreservation eller vid större projekt genom ett
markanvisningsavtal som ger exploatören ensamrätt att förhandla med kommunen om
genomförande av ny bebyggelse.

Plan- och bygglagen: Lagstiftning som reglerar bestämmelser om planläggning av
mark

Omsättningstillgångar- Tillgångar som är avsedda för omsättning genom antingen
försäljning eller förbrukning.

Anläggningstillgångar - Anläggningstillgångar är tillgångar som är avsedda att
stadigvarande brukas eller innehas. Med stadigvarande menas en period på minst ett år
och i de flesta fall betydligt längre än så
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Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har upprättats av Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) på uppdrag
av Gävle kommun enligt de villkor och under de förutsättningar som framgår av projektplan från 2023-09-12. PwC
ansvarar inte utan särskilt åtagande, gentemot annan som tar del av och förlitar sig på hela eller delar av denna
rapport.
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