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Sammanfatining

PwC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Tierps kommun genomfort en
granskning av exploateringsprocessen —styrning och kontroll samt redovisning. Syftet
med granskningen har varit att besvara foljande revisionsfraga:

Sdkerstdller kommunstyrelsen en dndamalsenlig styrning och kontroll samt redovisning
avseende exploateringsverksamheten?

Efter genomford granskning gor vi bedomningen att kommunstyrelsen inte sdkerstiller
en andamalsenlig styrning, kontroll och redovisning avseende exploateringsverksamhet-
en. Den revisionella bedomningen grundar sig pa bedomningen av kontrollmalen som
framgar i avsnitt 4.1. Bedomningsgrunden kan sammanfattas enligt nedan:

e Det finns stora brister avseende styrande och stédjande dokument for exploate-
ringsprocessen och dess redovisning.

e Organisationen ar i ett larandestadium och processhandboken (arbetsmaterial)
pavisar att det finns omraden som maste fortydligas.

¢ Det finns former och transparens for tjanstemannaorganisationens styrning, dock
inte i samma utstrackning for den politiska. Granskningen har dven pavisat avsteg
fran matchningsprincipen! avseende redovisning av exploateringsprojekt.

e Uppfoljningen av rekommendationer fran tidigare genomford granskning visar att
lamnade rekommendationer endast i begransad utstrackning har hanterats.

Med utgéngspunkt i granskningsresultatet lamnar vi féljande rekommendationer till
kommunstyrelsen:

o Sikerstilla att centrala styrande dokument for exploateringsredovisning sdsom
oversiktsplan och riktlinjer for bostadsforsorjning tas upp for beslut i fullméaktige
och framover behandlas minst en gdng per mandatperiod for att sakerstilla dess
aktualitet.

o Sikerstilla att riktlinjer for exploateringsavtal respektive markanvisning uppfyller
lagkraven. Overviga behovet att konsultera en jurist vid upprittandet av dessa sty-
rande dokument. Enheten for tillviaxt och samhéllsbyggnad later meddela att rikt-
linjerna ar under 6versyn.

1 Matchningsprincipen innebdr att utgifter som ar hanforliga till en viss intdkt kostnadsfors i samma tidspe-
riod som intdkterna redovisas.
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Uppritta styrande dokument avseende redovisning av exploateringsprojekt dar
beaktande tas till de nya kommande rekommendationerna kring exploateringsre-
dovisning.

Fardigstilla processhandboken.

Sakerstilla transparens i den politiska styrningen av exploateringsprojekt. Ett
krafttag har paborjats i och med att verksamhetsplanen 2019-2022 har komplette-
rats med uppgifter om nettoexploateringen och bruttoredovisningen per exploate-
ringsomrade.

Invanta RKR:s stallningstagande avseende redovisning av exploateringsprojekt
och darefter siakerstilla att framtida redovisning sker i enlighet med god sed.

Hantera tidigare lamnade rekommendationer i revisionsrapport 2015.
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1. Inledning
1.1. Bakgrund

Markexploatering ar ett begrepp som anvints sedan lange for att beteckna den verksam-
het som innebér att markanvindningen forandras och ny bebyggelse uppfors i ett omrade.
Begreppet "markexploatering” innefattar i princip alla de atgarder som ar nodvandiga for
att dels bygga bostider, kontor, industrier m.m., dels komplettera bebyggelsen med ge-
mensamma anordningar som gator och vagar, gronomraden, VA-system, virmeanlagg-
ningar samt el- och telesystem. Det dr en process som loper fran inledande idé och ini-
tiativ till ny bebyggelse fram till dess att byggnader och anlaggningar ar fardigstallda.

Tierps kommun ar en expansiv kommun dar det blir mer och mer aktuellt med exploate-
ringar av olika slag. Da det ror sig om stora investeringar ar det viktigt att det finns tydliga
beslut kring exploateringen i kommunen samt att det finns tillrackliga kalkyler och tydliga
avtal med exploatoren for samtliga exploateringsprojekt. Det dr dessutom viktigt att
kommunen tillimpar god redovisningssed avseende exploateringen, detta i syfte att redo-
visningen ska ge ett rittvisande resultat och en korrekt bild av verksamheten.

Med intern kontroll avses dels att det finns tillrdckliga underlag och en strukturerad upp-
foljning till varje exploateringsprojekt, dels att det finns tydliga redovisningsprinciper och
att dessa efterlevs i syfte att sdkerstilla en rattvisande redovisning.

P& uppdrag av de fortroendevalda revisorerna genomférde PwC 2015 en granskning avse-
ende exploaterings och investeringsprocessen diar bedomningen gjordes att Tierps kom-
muns exploateringsprocess inte var andamalsenlig.

Brister i styrningen och redovisningen avseende exploatering kan paverka kommunens
verksamhet och ekonomi pé lang sikt. PwC har fatt i uppdrag att genomfora en gransk-
ning av den interna kontrollen avseende exploateringsredovisning. Granskningen har till-
kommit som en del av revisorernas bedomning av risk och vasentlighet.

1.2, Revisionsfraga och kontrollfragor
Syftet med granskningen ar att besvara foljande revisionsfraga:

Sdkerstdller kommunstyrelsen en dndamdlsenlig styrning och kontroll samt redovisning
avseende exploateringsverksamheten?

For att besvara revisionsfragan och dairmed uppna syftet med granskningen har féljande
fyra kontrollmal formulerats:

e Det finns styrande och stédjande dokument avseende exploateringsprocessen, vilka
aven omfattar principerna for redovisning av exploateringsverksamheten.

¢ Det finns en tydlig och dndamaélsenlig ansvarsfordelning avseende exploateringsverk-
samheten.
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¢ Det finns en tillracklig styrning och kontroll av exploateringsverksamheten och speci-
fika exploateringsprojekt. Klassificering, vardering och intidkt- och kostnadsfoéring sker
enligt god redovisningssed.

e Uppfoljning av tidigare granskning

1.3. Revisionskriterier
¢ Kommunens styrande och stodjande dokument for exploateringsprocessen och
exploateringsredovisning
¢ Kommunala redovisningslagen samt RKR:s rekommendationer
¢ Kommunallag
e Lag om kommunal redovisning
¢ Kommunfullméiktiges beslutade interna kontrollreglemente
¢ Kommunfullmiktiges beslutade reglemente for ekonomiska transaktioner

1.4. Avgrdansning och metod

Granskningen omfattar kommunstyrelsen och berdrda utskott. Avgransning har gjorts till
revisionsfraga och formulerade kontrollméal. Bedomningen av respektive kontrollmal gors
enligt kriterierna: uppfyllt/delvis uppfyllt/ej uppfyllt.

Kartlaggning har gjorts avseende redovisningsprinciper kopplat till exploateringsproces-
sen med avseende pa klassificering, berdkning av anskaffningsvirde, vardering, intikts-
och kostnadsforing.

Vidare har granskning av styrdokument, avtal, beslut och ekonomisk information samt
substansgranskning av redovisningen i tva projekt gjorts. Intervjuer har skett med
ekonom samt projektledare till utvalda exploateringsprojekt.

Uppf6ljning har gjorts avseende de rekommendationer som lamnades i PwC:s revisions-
rapport frdn 2015 avseende Exploaterings- och investeringsprocessen samt kommunsty-
relsens svar pa den missivskrivelse som upprattades i anslutning till rapporten.

Foljande personer har intervjuats inom ramen for granskningen:

e Kommundirektor

e Chef samhillsbyggnad

e Chef forvaltning och genomférande (samhallsbyggnad)
¢ Ekonom samhillsbyggnad

e Projektledare

¢ Kommunarkitekt

e Ansvarig for mark och exploatering

Rapporten har faktakontrollerats av berérda personer. Vid faktakontrollen kunde dock
inte projektledare och chefen for férvaltning och genomférande delta.
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2.  Exploatering —lagar och redovis-
ningssed

Begreppet exploatering innebar en forandring eller foradling av markanvandning, och
avser atgarder for att anskaffa, bearbeta och iordningstilla ramark for att kunna bygga
bostader, affarer, kontor eller industrier. I exploateringsverksamheten ingdr exempelvis
att bygga gator och anligga gronomraden. Ager kommunen inte den mark som #r aktuell
for exploatering maste ett exploateringsavtal skrivas. Avtalet reglerar ekonomiska atagan-
den och genomforandefragor, och tecknas innan eller i samband med att en detaljplan
antas.

Kommunen har enligt plan- och bygglagen ansvaret for exploateringsprocessen. Fran och
med den 1 januari 2015 innehaller plan- och bygglagen (PBL) en definition av exploate-
ringsavtal som “ett avtal om genomforande av en detaljplan mellan en kommun och en
byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte dgs av kommunen, dock inte
avtal mellan en kommun och staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur’.

Medan planldggning reglerats i plan- och bygglagen sa har det tidigare inte funnits nagon
sarskild lagreglering angaende exploateringsavtal. Avtalslagen, kommunallagen, plan- och
bygglagen m.fl. innehéller bestimmelser som har betydelse vid utarbetandet av exploate-
ringsavtal.

Kommunal redovisning regleras i Lagen om kommunal redovisning (KRL)2. I KRL 1:3
stadgas att "bokforing och redovisning ska fullgoras pa ett sitt som Overens-stammer med
god redovisningssed”. God redovisningssed ar en allmanrattslig standard grundad pa
praxis och rekommendationer. I lagmotiven till KRL fastslas att det aldrig ar god redovis-
ningssed att avvika fran uttryckliga lagbestimmelser. Radet for kommunal redovisning
(RKR) gav ar 2003 ut skriften "Redovisning av kommunal markexploatering” (reviderad
2012). Dir presenteras principer om 6ppenhet och transparens som bor vara vigledande
vid redovisning av kommunal exploateringsverksamhet. I skriften star dven att forkalkyler
och budget ska vara upprattade enligt de principer som géller for redovisningen. Vart att
namna ar att radet omarbetar idéskriften med anledning av den nya kommunala redovis-
ningslagen.

Avvikelser fran rekommendationer utgivna av RKR kan endast motiveras av att avvikande
redovisning ger en bittre bild av vad som faktiskt har hiant under redovisningsperioden. I
tabellen nedan anges ett urval av de rekommendationer som ir relevanta vid exploate-
ringsredovisning.

2 Granskningen avser 2018 varfor dé gillande kommunal redovisningslag &r tillamplig.
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Nr. Rekommendation

3.1  Redovisning av extraordindra poster och upplysningar for jamforelsean-
damal

10.3 Avsittningar och ansvarsforbindelser

11.4 Redovisning av materiella anldggningstillgdngar
12.1  Redovisning av immateriella anlaggningstillgdngar
13.2 Redovisning av hyres-/leasingavtal

14.1  Byte av redovisningsprinciper, adndringar i uppskattningar och bedom-
ningar samt rittelse av fel

15.1  Redovisning av lanekostnader

18 Intakter fran avgifter, bidrag och forsaljningar

Klassificering

Tillgdngar som inte ar avsedda for stadigvarande bruk eller innehav ska enligt KRL 6:1
klassas som omsittningstillgdngar, medan tillgdngar avsedda for stadigvarande bruk eller
innehav ska klassas som anlaggningstillgangar.

I RKR:s idéskrift (2012) beskrivs att nar man borjar bygga om en forvaltningsfastighet ska
fastigheten omklassificeras till en omsattningstillgang.

Anskaffningsvarde

For fastigheter avsedda for forsiljning ska anskaffningsvirdet innefatta alla kostnader for
inkop och tillverkning for att bringa tillgdngen till dess tillstdnd och plats pa balansdagen
(RKR:s idéskrift 2012). I tillverkningskostnaderna for forsaljningsbar mark inrdknas ut-
gifter som ar direkt hanforliga till tillverkningen, samt foérdelade fasta och rérliga omkost-
nader. I detta ingar bland annat andel av projekteringskostnader och kostnader for upp-
rattande av detaljplan.

Virdering

Om anlaggningstillgdngen har en bestdende viardenedgang i forhéllande till bokfort varde
ska nedskrivning ske till detta varde enligt KRL 6:5. Provning av nedskrivningsbehov for
den typ av anlaggningstillgdng som normalt uppstéar i exploateringsverksamhet ar troligen
aktuell endast vid rivning, ombyggnad eller dndrad anvandning, t.ex. andring av tomt-
mark till park.
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Omsittningstillgangar ska tas upp till det lagsta av anskaffningsviardet och det verkliga
viardet pa balansdagen, KRL 6:7. Med det verkliga viardet avses forsiljningspriset med
avdrag for berdknad forsiljningskostnad (nettoforsiljnings-vardet). Provning av det bok-
forda viardet bor ske regelbundet. Bedomningen av det verkliga viardet sker med utgangs-
punkt i de mest tillforlitliga uppgifter som ar tillgangliga vid varderingstillfallet. Utgangs-
punkten for bedomningen ar att varderingen sker objekt for objekt. I normalfallet torde
anskaffningsvardet vasentligt understiga nettoforsaljningsvardet. Tomter som &ar svar-
salda, t.ex. industritomter i kommuner med minskande befolkning, kan dock ha det om-
vanda forhéllandet. Vid faststallandet av forsaljningspriset far man utga fran det belopp
som vilinformerade och av varandra oberoende parter med intresse av transaktionen
skulle vara beredda att betala. Aven om kommunens avsikt dr att bara silja till en fore-
tagsetablering kan viarderingen utga fran vad en fastighetsspekulant ar beredd att betala.
En provning av det bokforda virdet bor ske regelbundet, dvs. minst i samband med é&rs-
och deldrsbokslut. Justering fran anskaffningsvirdet till ett eventuellt lagre nettoforsalj-
ningsvarde redovisas i resultatrakningen for den period till vilken justeringen ar hanforlig.
En eventuell aterforing av en nedskrivning, till foljd av att nettoforsiljningsvardet har
okat, redovisas som ett avdrag fran den aktuella periodens kostnad for sélda varor.

Intidkter, kostnader och matchning

Intdkter ska fran och med ar 2010 redovisas enligt RKR 18 “Intdkter fran avgifter, bidrag
och forséljningar”. I rekommendationen finns allménna kriterier for nar en intdakt kan
redovisas. Specifikt for exploatering anges foljande:

e Inkomsten intidktsfors normalt vid dagen for tilltradet, forutsatt att det ar sanno-
likt att de ekonomiska fordelar som kommunen far av transaktionen kommer att
tillfalla kommunen och att avtalet ar utformat s att inkomsten kan beraknas pa
ett tillforlitligt satt.

e De utgifter som uppkommit eller som forviantas uppkomma till f6ljd av transakt-
ionen ska kunna beriknas pa ett tillforlitligt sitt.

Vid forséljning av fastighet som ar omsittningstillgdng bokfors hela inkomsten som in-
takt.

Kostnader och intidkter som harror frin samma transaktion eller handelse redovisas sam-
tidigt, enligt matchningsprincipen. Principen innebar att nar intakt for sald tomt bokfors
ska ocksd kostnaderna for anskaffning och iordningsstillande av tomten bokforas. Kost-
naden for en sald tomt ar lika med dess anskaffningsvarde.

Det ar saledes bruttoredovisning som ska tillimpas vid resultatredovisning av forsiljning
av exploateringstomter, till skillnad mot forsiljning av anldggningstillgdngar dar reavins-
ten/-forlusten resultatfors.
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Allméin plats och gatukostnadsersattning

Redovisning av allmén plats och gatukostnadsersattningar finns delvis beskrivet i norme-
ringen. Den forsta fragan dr om kostnader for allmén platsmark kan matchas mot forsalj-
ningar av exploateringsmark. I RKR 18 star det att utgifter for anldggningar i naromradet
exempelvis gator, gatubelysning och parkmark inte ska ingé vid matchningen.

Daremot kan kommunen under vissa forutsattningar ta ut avgifter fran fastighetsagare for
att finansiera allman platsmark, sa kallad gatukostnadsersittning. Enligt RKR 18 ska ga-
tukostnadsersattning periodiseras i takt med att de avskrivningsbara investeringsobjekten
som ingar i avgiftsunderlaget skrivs av over sina respektive nyttjandeperioder.
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3. Granskningsresultat
3.1. Styrande och stodjande dokument

Kontrollmal 1: Det finns styrande och stodjande dokument avseende exploate-
ringsprocessen, vilka dven omfattar principerna for redovisning av exploaterings-
verksamheten.

Inom ramen for granskningen har vi tagit del av foljande styrande och stodjande doku-
ment med baring pa exploateringsprocessen och exploateringsredovisning:

e Oversiktsplan 2010-2030 for Tierps kommun (KF, 2011-12-14 §132)

¢ Bostadsforsorjningsplan 2013-2025 for Tierps kommun (KF, §43/2013)

¢ Riktlinjer for kommunala markanvisningar (KF, 2016-04-14 §70)

¢ Riktlinjer for exploateringsavtal (KF, 2017-09-19 §96)

¢ Riktlinje for ekonomisk styrning

¢ Riktlinjer for investering (KS, 2013-12-04 §175, rev KS, 2015-02-03 §37)

¢ Tillampningsanvisning for riktlinjer for investeringar (KS, 2014-02-04 §5)

e Genomfora exploatering borlidge (arbetsmaterial, rev 2018-10-05)

Oversiktsplan

I plan och bygglagen [PBL] fastslas i 3:1-2 att varje kommun ska ha en aktuell 6versikts-
plan som beskriver inriktningen for den ldngsiktiga utvecklingen av den fysiska miljon i
kommunen. Tierps kommuns gillande 6versiktsplan antogs av kommunfullméaktige 2011.
Enligt PBL ska oversiktsplanens aktualitet provas minst en gang per mandatperiod. Aktu-
alitetsprovning gjordes av kommunfullméiktige i september 2018 dé befintlig 6versikts-
plan forklarades vara inaktuell (§84). Av fullmaktigeprotokollet framgar att Lansstyrelsen
i sin sammanfattade redogorelse for oversiktsplanen som avlamnades till kommunen
2018-06-28 bedomer att kommunen bor revidera 6versiktsplanen. P4 samma samman-
trade beslutade fullmiktige att en ny 6versiktsplan ska arbetas fram.

Bostadsforsorjningsplan
Kommuner ska fran 2014 enligt lag 2013:8663 anta riktlinjer for bostadsférsérjningen
inom kommunen. I § 2 fastslas f6ljande om riktlinjernas innehall:

3 Lag (2013:866) om andring i lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar
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2 § Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen ska minst innehélla foljande
uppgifter:
1. kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet,
2. kommunens planerade insatser for att na uppsatta mal, och
3. hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal,
planer och program som ar av betydelse for bostadsforsorjningen.

Uppgifterna ska sarskilt grundas pa en analys av den demografiska utvecklingen,
av efterfrdgan pa bostider, bostadsbehovet for sarskilda grupper och marknads-
forutsattningar.

Tierps kommuns bostadsforsorjningsplan antogs 2013 vilket var fore lagens ikrafttra-
dande, varfor avstimning pa planens innehall gentemot kraven i § 2 inte har gjorts inom
ramen for denna granskning. I samma lag fastslés vidare att riktlinjer for bostadsforsor;j-
ning ska antas av kommunfullmiktige under varje mandatperiod. Befintlig bostadsfor-
sorjningsplan ar fran 2013 och revidering eller nytt antagande av fullmiktige har inte
gjorts av kommunfullmiktige under mandatperioden 2015-2018.

Riktlinjer for markanvisning

Kommuner som genomfor markanvisningar maste sedan 2015 anta riktlinjer fér markan-
visning, vilket fastslés i lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar.
Av lagen foljer:

1 § Denna lag innehaller bestimmelser om riktlinjer f6r kommunala markanvis-
ningar.

Med markanvisning avses i denna lag en 6verenskommelse mellan en kommun och
en byggherre som ger byggherren ensamrétt att under en begransad tid och under
givna villkor forhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av ett visst
av kommunen gt markomrade for bebyggande.

2§ En kommun ska anta riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna ska innehélla
kommunen utgéngspunkter och mal for 6verlatelser eller upplatelser av markom-
raden for bebyggande, handlaggningsrutiner och grundldggande villkor for mar-
kanvisningar samt principer for markprissattning.

En kommun som inte genomfor ndgra markanvisningar ar inte skyldig att anta sa-
dana riktlinjer.

Kommunfullméktige antog 2016 riktlinjer for kommunala markanvisningar. Vi har 6ver-
siktligt granskat riktlinjen for markanvisning med avseende pa dess innehéll och kan kon-
statera att riktlinjerna inte i tillracklig utstrackning redogor for centrala moment avseende
markanvisning. Enheten for tillvixt och samhéllsbyggnad later meddela att en 6versyn av
riktlinjen pagar. Nedan redogors for nagra reflektioner utifran var 6versiktliga genomlas-
ning;:
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e Markanvisningsavtal bor alltid kompletteras med exploateringsavtal. D& kommu-
nen inte tecknar exploateringsavtal i de fall di kommunen dger marken behover
kommunens riktlinjer for markanvisning kompletteras med avseende pa hantering
av allmén plats.

e Det dr ofta inte majligt att paborja byggnation pa mark utan att exploatéren dger
marken. Kommunen bor 6vervaga annan skrivning for att sakerstilla att exploato-
ren genomfor projektet.

e Riktlinjerna bor fastsla att en oversiktlig kontroll av byggherrar ska genomforas
for att i mojligaste man undvika icke 6nskvarda avtalsparter.

e Det finns information som kan misstolkas, exempelvis avsnittet "képekontrakt.”

Riktlinjer for exploateringsavtal

Kommuner som upprattar exploateringsavtal maste enligt PBL 6:39 uppritta riktlinjer
som anger utgangspunkter och mal for exploateringsavtal. Med ett exploateringsavtal av-
ses ett civilrattsligt avtal om genomforande av en detaljplan mellan en kommun och ex-
ploator avseende exploatering av mark som inte 4gs av kommunen. PBL 6:39 reglerar
ocksa vad riktlinjerna for exploateringsavtal ska innehélla:

§ 39 Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for
1. fordelning av kostnader och intidkter for genomfoérandet av detaljplaner,
2. medfinansieringsersittning, om kommunen avser att avtala om sadan er-
sattning, och
3. andra forhallanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenser-
na av att ingd exploateringsavtal.

Kommunfullméktige antog 2017 § 96 riktlinjer for exploateringsavtal. Vid en oversiktlig
genomlésning av riktlinjerna bedémer vi att de inte pa ett tydligt satt redogor for kommu-
nens grundldggande principer i enlighet med kraven i PBL 6:39. Dokumentet innehaller
huvuddelen av de rubriker som bor omfattas av riktlinjerna men behover kompletteras
och fortydligas for att uppna det 6vergripande malet om forutsiagbarhet och transparens.
Som exempel kan lyftas att det saknas information om hur kostnadsansvar ska fordelas,
vem/vilka som ska betala anslutningsavgifter och kommunens beslut kring uttag av gatu-
kostnadsersattningar. Konkretiseringar behover dven goras avseende hur Livsarenans
placering paverkar exploatoren samt si ar manga formuleringar i riktlinjerna vaga vilket
ger rum for tolkning. Enligt uppgift pagar en 6versyn av riktlinjerna.

Ovriga styrande och stodjande dokument
Utover de lagstadgade styrande dokumenten som redogjorts for ovan har Tierps kommun
antagit ett antal andra styrande och stodjande dokument. Bland annat finns riktlinje for
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ekonomisk styrning, riktlinjer for investering (KS, 2015-02-03 § 37) och tillimpningsan-
visning for riktlinjer for investering (KS, 2014-02-04 § 5). Dessa beskriver kortfattat hur
investeringsprocessen gar till. Ingen fordjupad granskning har gjorts avseende dessa do-
kument da granskningen avser exploateringsprocessen.

Ett arbete pagar med framtagande av en processkartlaggning avseende kommunens in-
terna process vid exploateringsprojekt. Vi har tagit del av arbetsmaterialet och kan kon-
statera att processkartlaggningen avser att omfatta fyra delprocesser: 1) initiering, 2) pla-
nering, 3) projektering och genomforande skede I, samt 4) projektering och genomfo-
rande skede II.

Styrande och stodjande dokument som beror redovisning av exploateringsprojekt saknas
med undantag for f6ljande skrivning i riktlinjer for investering: “Det (investeringar)
handlar om nya objekt eller komplettering/ersdttning av gamla objekt, som har en livs-
ldngd om minst tre Gr och vars vdrde uppgar till minst ett (1) basbelopp.”

Vart att framfora ar att det saknas ett tydliggorande fran politiken avseende vilken mark-
politik som de onskar att kommunen ska bedriva. I arbetsmaterialet for handboken for
genomforande av exploatering framgar att kommunen identifierat detta som ett forbatt-
ringsomrade.

3.1.1. Bedomning kontrollmal 1

Genomford granskning pavisar att det finns stora brister avseende styrande och stodjande
dokument for exploateringsprocessen och dess redovisning. Kommunen saknar aktuell
oversiktsplan d& fullmiktige inaktualitetsforklarade OP 2010 i september 2018 (beslut att
arbeta fram en ny OP fattades samtidigt). Riktlinjer for bostadsforsorjning har inte aktua-
litetsprovats under foregdende mandatperiod (2015-2018) vilket ar ett lagstadgat krav.
Riktlinjerna for exploateringsavtal finns men bedoms inte uppfylla innehéllskravet i PBL
6:39. Riktlinjer for markanvisning finns men dven dessa bedoms vara bristfalliga. Enligt
uppgift pagar en oversyn av riktlinjerna for exploateringsavtal och markanvisning. Vidare
kan konstateras att det saknas styrande och stodjande dokument avseende redovisning av
exploateringsprojekt. Vi ser positivt pa arbetet med processkartlaggningen.

Mot bakgrund av ovanstdende bedoms kontrollmaélet vara ej uppfyllt.
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3.2. Ansvarsfordelning

Kontrollmal 2: Det finns en tydlig och Andamalsenlig ansvarsférdelning avseende
exploateringsverksamheten.

Den politiska organisationen under kommunfullmaktige i Tierps kommun utgar fran
kommunstyrelsen med tillhérande utskott. Inom ramen for den hir granskningen berors,
utover KS och KF, samhillsbyggnadsutskottet. Den politiska styrningen for exploate-
ringsprocessen finns saledes inom kommunstyrelsen. Verksamheten bedrivs av samhalls-
byggnadsenheten och ekonomienheten i samrad med de kommunala bolagen, framst Ti-
erpsbyggen och Temab. Se organisationsschema bilaga 1. Utifrdn genomforda intervjuer
och erhéllen processkarta kan vi konstatera att de finns fem centrala instanser i exploate-
ringsverksamheten.

Politiken: KF och KS

Samhallsbyggnadsutskottet

Investeringsgrupp

Plangrupp

Utforarorganisationen inkl. projektledare

Exploateringsprocessen kan i Tierps kommun delas in i fyra faser enligt rubrikerna nedan.
Momenten i respektive fas finns till viss del dokumenterat i det stodjande dokumentet
Genomfora exploatering borldge med tillhorande processoversikter. Dock kan konstate-
ras dokumenten ar arbetsmaterial och ej fullstandiga.

Initiering

Plangruppen ar den instans som initierar idéer/forslag pa exploateringsprojekt. Gruppen
bestar av politiker sdsom KSO, oppositionsrad och samhallsbyggnadsutskottets ordfo-
rande, tjansteman sdsom kommunledning och kommunarkitekt och VD for de kommu-
nala bolagen. Kommunarkitekten ar ssmmankallande till plangruppen. Med utgéngs-
punkt i 6versiktsplanen har plangruppen till uppgift att identifiera behov och efterfragan i
kommunen kring samhaéllsinvesteringar. I avsaknad av aktuell 6versiktsplan utgér plan-
gruppens arbete mer fran andra kéllor, dvs politikens ambitioner (omén inte nedskriven i
OP) och andra enskilda aktorers 6nskemal vid identifiering av potentiella exploaterings-
projekt. En utmanande faktor i detta arbete uppges vara att kommunen inte har enats om
en demografisk utvecklingsplan som samtliga verksamheter utgar fran i sin planering.
Kommunfullmaktige beslutade i december 2018 § 148 att paborja arbetet med att ge upp-
drag till en tillfallig beredning for 6versiktsplan och bostadsforsorjningsprogram.
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Planering

Forslag pa exploateringsprojekt ldmnas till politiken och kommunfullméktige beslutar om
en budget for projektet exempelvis i samband med arbetet med plan och budget. Bero-
ende pa om kommunen dger marken som det foreslagna exploateringsprojektet avser
tecknas (KF) exploateringsavtal eller ej4. Nar kommunfullméktige beslutat om genomfo-
randet av exploateringsprojektet ges planavdelningen (inom samhallsbyggnadsenheten) i
uppdrag att uppratta ett forslag pa detaljplan vilken sedan antas av kommunfullmaktige
eller kommunstyrelsen. Detaljplanen vinner laga kraft. I samband med detta ska marktill-
gangen omklassificeras fran anlaggningstillgang till omsattningstillgdng. Startbesked for
exploateringsprojektet lamnas fran investeringsgruppen. Planeringsfasen sker inom linje-
organisationen.

Genomforande

Nir detaljplanen antagits av kommunfullméktige och vunnit laga kraft 6vergar exploate-
ringen till genomforandefasen vilken hanteras av exploateringsavdelningen. Genomfo-
randefasen bestar av tva parallella processer markanvisningsavtal och genomférande-
projekt. Beslut om markanvisning fattas av kommunstyrelsen som tecknar avtal med ent-
reprenoren.

En projektorganisation upprittas for genomforandet av det specifika exploateringspro-
jektet. For varje exploateringsprojekt finns tva projektledare. Den ena projektledare han-
terar genomforandet avseende allmin plats, dvs. de tillgaingar som kommer kvarvara i
kommunens dgor sdsom gator och viagar. Den andra projektledaren hanterar genomfo-
randet av de rena exploateringsbitarna. Projektledarna erhéller detaljplanen och genom-
for projekteringen med hansyn till detaljplanens vision och lagstiftningskrav och upprat-
tar darefter en projektplan. Kommunens projektledare uppréattar en bestallarorganisation
for projektet. Kommunen ar bestillaren via projektledare och utforarna ar konsultprojekt-
ledare samt entreprenoren som genomfor byggnationen. Vidare upprattas formera for
driften av anlaggningen efter att projektet ar fardigstallt, dar de kommunala bolagen han-
terar driften av stora delar av de kommunala tillgdngarna.

Det finns sammantaget tre projektledare inom kommunen. Utover detta anlitas projekt-
ledningskonsulter fran Rambdll vilka svarar infor kommunens projektledare. Konsulterna
uppréttar samtliga underlag for exempelvis utredningar, skotselplaner, detaljplaner osv.
som behovs for genomforandet av exploateringsprojektet. Av intervjuer framkommer att
kommunens organisation har vuxit kraftigt de senaste d&ren. Kommunen har begransad
erfarenhet av genomforande av storre investerings- och exploateringsprojekt da de fore
2015 inte hade genomfort sddana projekt pa valdigt 1ange. Organisationen befinner sig
sdledes i ett larandestadium och i likhet med ménga kommuner dr kompetensforsorjning
ett aterkommande problem dé projektledare ar eftertraktade pa arbetsmarknaden. I ar-
betsmaterialet for handboken for exploatering framgar att kommunen identifierat flera
omraden dar forbattringar/fortydligande behover vidtas.

4 Exploateringsavtal tecknas nar kommunen inte dger marken
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Slutredovisning

Nir genomforandefasen ar avslutad later projektledare meddela att exploateringspro-
jektet ska avslutas. Aktivering av anlaggningstillgdng (allmén plats) gors av ekonom pa
samhillsbyggnadsenheten. Nar kopekontraktet med exploatoren trader ikraft ska intdkter
och kostnader i exploateringsprojektet redovisas.

3.2.1. Bedomning kontrollmal 2

Genomford granskning visar att det finns en organisation med forankring i politiken for
exploateringsprocessen. Processoversikten fastslar vilka formella beslutspunkter som ska
finnas i exploateringsprocessen. Genomforandet hanteras via en bestéllarorganisation dar
kommunen ar bestéllare gentemot konsultprojektledare och entreprenor. I intervjuerna
framkommer att organisationen befinner sig i ett larandestadium. Likasa framgéar av ar-
betsmaterialet for handboken for genomforande av exploatering att det finns moment
som behover fortydligas.

Kontrollmalet bedoms vara delvis uppfyllt.

3.3. Styrning och redovisning

Kontrollmal 3: Det finns en tillracklig styrning och kontroll av exploateringsverk-
samheten och specifika exploateringsprojekt. Klassificering, vardering och intakt-
och kostnadsforing sker enligt god redovisningssed.

I Tierps kommun finns sju aktiva exploateringsomraden, varav flera dr inom ramen for
det stora Siggboomradet, se kartvy bilaga 2. Vi har inom ramen for granskningen gjort en
fordjupad granskning avseende tvd av kommunens pagdende exploateringsprojekt: Siggbo
Tradgardsstad och Siggbo Triangel. Tradgardsstaden ar ett nytt bostadsomréde i Tierps
koping. Detaljplanen vann laga kraft i juli 2018. Projektet beraknas vara fardigstallt 2022.
Triangelparken ar dven det ett nytt bostadsomréde i Tierps koping. Detaljplanen vann
laga kraft i april 2018 och projektet beriknas vara fardigstallt 2021.

Som namnts i avsnitt 3.2 kan exploateringsprocessen grovt delas in i fyra faser enligt ne-
dan. De fyra faserna i ett exploateringsprojekt striacker sig 6ver en tidshorisont pa mellan
2-15 ar. Antagandet av detaljplanen sker i slutet pa planeringsfasen, vilket innebar att
béda projekten som ingar i denna granskning befinner sig i 6vergdngen mellan planering
och genomforande.
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Fas 3 Fas 4

Genomfirande Slutredovisning

W/

Styrning och kontroll

Styrgrupper uppréttas for samtliga exploateringsprojekt. Det har varit en gemensam styr-
grupp for triangelparken och tradgardsstaden. Styrgruppen bestar av projektledare,
kommunarkitekt, representanter frain TEMAB (VA och drift), chef for planering och myn-
dighet, chef for genomforande och chef for samhallsbyggnad. Sju styrgruppsmoten har
héllits under perioden januari till november 2018. Mé6tena syftar till att halla projekten a
jour. Motesanteckningar fors for styrgruppsmétena vilket bidrar till transparens och
sparbarhet. Utover styrgruppsmotena erhaller projektledaren projektrapporter fran Ram-
boll (upphandlade konsulter) innehéllandes statusuppdateringar avseende Siggbopro-
jekten (sammantaget 4 st. per december 2018).

Vi har efterfragat underlag sdsom detaljplaner, beslutsprotokoll och projektkalkyler for att
fa en forstaelse over vilken styrning och kontroll som finns for exploateringsprojekt. Av
processoversikten framgar ett antal beslutspunkter samt vilken instans som ska besluta i
frgan. Vi har kontrollerat att beslut har fattats av berord instans i enlighet med kommu-
nens rutiners. Som framgar av tabellen nedan har vi inte kunnat verifiera att samtliga be-
slutspunkter som angivits i processkartlaggningen har fattats. Kartlaggningen avser bade
politiskt formella beslutspunkter sésom budget och antagande av detaljplan och mer in-
terna beslutspunkter sdsom plangruppens och investeringsgruppens startbesked. Fram
till den fas som projekten befinner sig i vid granskningstidpunkten bor tva centrala poli-
tiska beslut ha fattats for respektive projekt- budget och antagande av detaljplan. Vi har
kunnat verifiera att kommunfullméaktige har antagit detaljplanerna for de bada projekten.
En genomgang av kommunfullmaktiges och kommunstyrelsens protokoll for perioden
2015-2018 pavisar att exploateringsprojektens budget inte har varit foremal for politisk
diskussion under perioden® utéver det som presenteras i budget och plan 2018-2020. I
plan och budget redovisas inte budget for respektive projekt sdsom tradgardsstaden och
triangelparken, se bilaga 3. Enheten for tillvixt och samhillsbyggnad later meddela att de

5 Det har inte ingatt i granskningen att sakerstélla att hanteringen har gjorts enligt alla féreskrifter i PBL sdsom hur samrad
ska ga till.

6 Genomgang via ordsok. Vi har sokt pa foljande ord: siggbo, tradgérdsstaden, triangelparken. Projekten har varit pdgaende
i ett antal &r varfor dven &ldre protokoll har inkluderats i s6kningen. Av praktiska skél avgrénsades till 2015 da &ldre proto-
koll inte &r publicerade p4 kommunens hemsida.
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till verksamhetsplanen 2019-2021 upprittat bilagor som tydliggor prognosen for bade
nettoexploateringen och bruttoredovisningen per exploateringsomrade.

Fargforklaring
Vi har erhallit dokumentation som visar att beslutet har fattats av angiven instans
I Vi har ej erhallit dokumentation som visar att beslutet har fattats av angiven instans
Projektet har ej natt detta stadium

Triangel- |Tradgards-

Fas | Beslutspunkter Vem parken staden
1 Beslut att ga vidare med idé Plangrupp
1-2 Beslut om budget KF

Godkénna planldggningskostnader Investeringsgrupp
Uppdrag att ta fram detaljplan SBH utskott

5 Godkinna detaljplan KS/KF
Godkénna exploateringsavtal? KF
Besluta om startbesked for projekte-
ring Investeringsgrupp
Beslut om startbesked for genomfo-
rande Investeringsgrupp

3 Besluta om typ av markanvisningsav-
tal Plangrupp
Beslut om markanvisningsavtal KS
Beslut om fastighetsforsiljning KS

4 Beslut att stanga projektet i redovis-
ningen Projektledare

N Besluta om budget/ombudgetering
Lopande (I6pande under projektets gang vid
behov) KF och KS
Redovisning

Som framgar av avsnitt tva finns det ingen specifik rekommendation frdn RKR som avser
exploateringsredovisning utan redovisningen maste ta hansyn till ett flertal rekommen-
dationer. Radet har gett ut en idéskrift kring redovisning av markexploatering (2012) som
kommer att omarbetas under 2019 med anledning av den nya lagen om kommunal bokfo-
ring och redovisning.

7 Ej aktuellt i dessa projekt d4 kommunen dger marken

Mars 2019 18 av 30
Tierps kommun
PwC



Granskning av exploateringsprocessen — styrning och kontroll samt redovisning

Totala exploateringsfastigheter (omsittningstillgdngen konto 1470) uppgick vid gransk-
ningstidpunkten till 13,5 mnkr. De tva exploateringsprojekt som ingar i granskningen,
Siggbo tradgardsstad och Siggbo triangelparken hade foljande varden.

Siggbo tradgardsstad Siggbo triangelparken

Ingaende varde 6 774 304 kr 202 868 kr
varav omford mark 3427034 kr

Periodens transaktioner 41 473 kr 381540 kr
(exploateringsutgifter)

Varav omforing av mark 377040 kr
Utgaende viarde 6 815 778 kr 584 408 kr
Klassificering

Ett exploateringsprojekt omfattar ofta bade tillgaingar som kommer kvarvara i kommu-
nens ago och tillgdngar som kommunen dmnar silja. De tillgdngar som inte dr avsedda for
stadigvarande bruk eller innehav ska klassificeras som omséttningstillgédngar. I de fall dar
exploatering gors av ett markomrade som kommunen dger ska den markyta som avses att
sdljas omklassificeras till omsattningstillgang. God sed och praxis ar att denna omklassifi-
cering sker nir detaljplanen faststills. Det arbetsmaterial for handboken som vi har tagit
del av fastslar att omklassificering av markreserv ska ske vid denna tidpunkt. Vi har tagit
del av underlag som visar att markreserven vid granskningstidpunkten har omklassifice-
rats for bade tradgéardsstaden och triangelparken. Varderingen av marken har gjorts uti-
fran markytans procentuella andel* genomsnittligt anskaffningsvirde for marken.

Den l6pande klassificeringen av fakturor ar av betydelse for berdkningen av anskaffnings-
vardet for bade anlaggningstillgdngen (det som ska kvarvara i kommunens dgor) och om-
sattningstillgdngen. I RKR:s idéskrift som var gédllande under 2018 gar att utldsa att an-
skaffningsvardet for omsattningstillgdngen utgors av markreserven samt andra direkt
hanforbara kostnader samt fordelning av omkostnader sdsom upprattande av detaljplan,
geologi, arkeologi och fastighetsbildning. Av genomforda intervjuer och erhéllna transakt-
ionslistor framkommer att i stort sett endast markreserven ingar som grund for berak-
ningen av anskaffningsvardet for omsattningstillgangen under 2018. Andra utgifter, ex-
empelvis geologi, har under 2018 kostnadsforts i sin helhet. Enheten for tillvaxt och sam-
hallsbyggnad later meddela att det har forts diskussioner kring vilka hur utgifter for arke-
ologi, geoteknik, dagvattenutredning, bullerutredningar, trafikutredningar, gatukostnads-
utredning m.fl. vid detaljplan kopplat till kommunens egen exploatering ska hanteras; dvs
om det ska kostnadsforas omgaende, matchas med framtida planavgifter eller inga i all-
man platsmark. Diskussioner har pagéatt under ndgra ar och bedomningen har varierat
mellan dren. Under aren 2016-2017 har viss aktivering av ovan namnda utgiftsslag gjorts
pa omsittningstillgdngen (konto 1470) och anlaggningstillgang (allmén plats) men under
2018 har allt kostnadsforts. Kommunen invantar tydligare direktiv avseende redovisning
av exploateringsverksamhet fran bl a RKR. 2018 &rs hantering ar sdledes inte i enlighet
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med RKR:s idéskrift. Vart att ndmna ar att RKR har tagit bort idéskriften fréan sin hemsida
och arbetar med framstéllande av nya regler for exploateringsredovisning.

Virdering

Omsattningstillgdngar ska viarderas enligt lagsta viardets princip vilket innebar det lagsta
vardet av anskaffningsvardet och forsaljningsvardet. Detta medfor att provning av det
bokforda vardet bor goras 16pande, dvs minst i samband med delarsrapport och arsbok-
slut. Vardering gors enligt uppgift manatligen. Exploateringsomraden (omsattningstill-
gangar) som siljs med tomttaxa stims lopande av sa att de inte har ett hogre anskaffning-
sviarde viarde dn KS-beslutet for tomttaxan. Exploateringsomradena som siljs med bygg-
ratter finns viarderingsunderlag som stod for lagsta vardets princip.

Intidkts och kostnadsforing

Niar omséttningstillgangen ar fardigbearbetad och siljs ska intdkterna fran forsiljningen
matchas med tillhorande kostnader vilket ar de exploateringsutgifter som bokfors pa
konto 1470. Som framgatt under rubriken klassificering har utgifter for geologi och dylikt
kostnadsforts omgaende istillet for att aktiveras till omsattningstillgdngen. Mot bakgrund
av detta finns det en risk att matchningen av intiakter och kostnader inte sker i enlighet
med god sed, dar kostnader redovisas tidigare dn intdkterna fran exploateringen. Vidare
medfor matchningsproblematiken att den faktiska kostnaden for exploateringsprojektet
inte synliggors. Som framforts ovan pagar en diskussion i kommunen kring hur dessa ut-
gifter ska hanteras och enheten for tillviaxt och samhallsbyggnad invintar tydligare direk-
tiv kring hanteringen.

3.3.1. Bedomning kontrollmal 3

Genomford granskning visar att det finns en modell f6r styrning och kontroll av exploate-
ringsverksamheten. Styrgruppsmoten och projektrapporter ger transparens avseende det
arbete som utfors. Dock saknas viss sparbarhet avseende de politiska beslut som fattats,
bland annat kan vi inte utifrdn genomford protokollsgenomgéng se att kommunfullmak-
tige eller kommunstyrelsen under foregdiende mandatperiod, 2015-2018, behandlat bud-
geten for de enskilda exploateringsprojekten. Ett krafttag har gjorts i detta avseende da
det till verksamhetsplanen 2019-2021 bifogats bilagor med prognos fér bade nettoexploa-
teringen och bruttoredovisningen per exploateringsomréade. Redovisningen har granskats
utifran det stadium som projekten befinner sig i (dvs vi har ej kunnat granska slutlig
matchningsprincip for projekten da de ej avslutats). Granskningen visar att omklassifice-
ring av markreserv har gjorts utifrdn lamplig princip. Vidare har granskningen visat att
avsteg gors fran god redovisningssed gillande matchningsprincipen da exploateringsutgif-
terna under 2018 endast (i stort sett) utgérs markreserven. Enheten for tillvaxt och sam-
hallsbyggnad invantar ett tydliggorande kring hur redovisningen ska goras. Vart att notera
ar att RKR ser 6ver rekommendationen kring redovisning av exploateringsverksamhet.

Kontrollmalet bedoms vara delvis uppfyllt.
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3.4. Uppfoljning av tidigare granskning

Kontrollmal 4: Uppfoljning av tidigare granskning

PwC genomforde 2015 pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Tierps kommun en
granskning avseende exploaterings- och investeringsprocessen. Den sammanfattade be-

domningen i granskningen var att Tierps kommun inte har en andamaélsenlig exploate-
ringsprocess och att delar av tidigare identifierade brister i investeringsprocessen inte
hade atgéardats. Med anledning av granskningsresultatet limnades sammantaget sex re-
kommendationer till kommunstyrelsen med biring pa exploateringsverksamhet.

Inom ramen for den har granskningen har vi f6ljt upp huruvida atgarder vidtagits med
anledning av de lamnade rekommendationernas. Vi har tagit del av det svar som kom-
munstyrelsen lamnade i anslutning till revisorernas missivskrivelse for granskningen. I
nedanstaende tabell redogors for lamnade rekommendationer, kommunstyrelsens svar
samt erhéllna svar utifran nu genomford granskning. Bedomning av nulidget gors utifran

foljande struktur:

0 Rekommendation atgiardad

Arbete paborjat men ej avslutat

%

Rekommendationer
revisionsrapport juni
2015

Utveckla en projektmodell
for exploateringsprocessen
innehallande en tydlig pro-
cessbeskrivning, roller och
ansvar.

Arbeta fram riktlinjer for
exploateringsavtal och mar-
kanvisningspolicy i enlighet
med lagens krav infor kom-
mande exploatering.

Kommunstyrelsens
svar
(2016-01-12)

Av yttrandet framgar att
ett arbete med framta-
gande av en projektmodell
for exploaterings- och
investeringsprocessen
hade paborjats.

Av yttrandet framgar att
riktlinjer for exploate-
ringsavtal och markanvis-
ningspolicy skulle tas
fram under aret (2016).

Inga atgarder har vidtagits med anledning av rekommendationen

Kommentar och bedomning
nulige

Arbetet med framtagande av
projektmodellen pagéar. Politi-
ken har hittills inte varit in-
blandad i framtagandet av
projektmodellen. Vi har tagit
del av arbetsmaterial for den
processkartlaggning som gors.

Riktlinjer for exploateringsav-
tal och riktlinjer for markan-
visning har antagits av kom-
munfullmiktige. Genomford
granskning pavisar att de

8 Avgransning gors till de rekommendationer i rapporten som avsag exploateringsprocessen.
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Se over exploateringsavtalen
for att minska kommunens
risktagande.

Se 6ver huruvida bostadsfor-
sorjningsplanen svarar upp
mot de skirpta kraven som
inforts 2014.

Skapa aggregerade kalkyler
pa savil projektniva som
kommunnivé gillande ex-
ploatering for att ge en tydli-
gare overblick 6ver nuva-
rande och kommande behov
av finansiering.

Infor beslut om exploatering
presentera sammanstallda
kalkyler pa projektniva avse-
ende sdval exploateringsin-
takter som investeringsutgif-
ter samt kommande drift-
kostnader for att ge en bild
av projektens totala eko-
nomi.

Mars 2019
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Kommenteras inte

Kommenteras inte

Av yttrandet framgar att
projektgrupper skulle
inforas vilket bedémdes
kunna underlitta arbetet
med framtagande av kal-
kyler pa bade projektniva
och aggregerad kom-
munovergripande niva.

Av yttrandet framgar att
projektgrupper skulle
inforas vilket bedémdes
kunna underlitta arbetet
med framtagande av kal-
kyler pa bade projektniva
och aggregerad kom-
munovergripande niva.

framtagna dokumenten dock
inte uppfyller kraven.

Kommunen uppger i intervjuer
att de bedomer att kostnads-
fordelningen i ingdngna explo-
ateringsavtal dr rimlig. Vidare
uppges att ett arbete pagar
med att stirka upp rutinerna
for fordelning av kostnader i
exploateringsprojekt, bland
annat avseende driftskostna-
der. Vi har ¢j erhéllit ndgra
dokument som pavisar att
négot egentligt arbete har ge-
nomforts i syfte att minska
kommunens risktagande vid
ingéng i exploateringsavtal.

Riktlinjer for bostadsforsor;j-
ning ska antas under varje
mandatperiod, vilket inte gjor-
des under perioden 2015-2018.
Enligt uppgift bor befintlig
bostadsforsorjningsplan revi-
deras for att battre korrelera
med nu befintligt intresse for
att bo i Tierp. Huvudprojektle-
dare for framtagande av en ny
bostadsforsorjningsplan har
enligt uppgift inte utsetts.

%

Vi har erhallit ett underlag
som péavisar att kalkylerna har
utvecklats for att ge en tydlig
aggregerad overblick. Ett ar-
bete har paborjats genom de
bilagor som tagits fram till
verksamhetsplanen 2019-2021
som pévisar prognosen for
béde nettoexploateringen och
bruttoredovisningen per ex-
ploateringsomrade.

I likhet med ovanstdende har
vi ¢j erhéllit underlag som
pavisar att beslut om exploate-
ring baseras pa sammanstillda
kalkyler.
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3.4.1. Bedomning kontrollmal 4

Granskningsrapporten fran 2015 inneholl sex rekommendationer med baring pa exploate-
ringsverksamheten. Genomford granskning avseende nuliget visar att arbete har pabor-
jats men ej avslutats avseende fyra av sex rekommendationer. For resterande tva kan vi €j
se att atgiarder har vidtagits.

Kontrollmalet bedoms vara delvis uppfyllt.
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4. Bedomning och rekommendationer

4.1. Avstamning mot kontrollfragor

Granskningen har gjorts utifran fem kontrollméal. Bedomningen av respektive kontrollmal
gors enligt kriterierna: uppfyllt/delvis uppfyllt/ej uppfyllt.

Kontrollmal Bedomning
Det finns styrande och stédjande doku- Ej uppfyllt
ment avseende exploateringsprocessen, Genomford granskning pavisar att det

vilka dven omfattar principerna for redo-

HKa [ finns stora brister avseende styrande och
visning av exploateringsverksamheten.

stodjande dokument for exploateringspro-
cessen och dess redovisning. Kommunen
saknar aktuell 6versiktsplan da fullméaktige
inaktualitetsforklarade OP 2010 i septem-
ber 2018 (beslut att arbeta fram en ny OP
fattades samtidigt). Riktlinjer for bostads-
forsorjning har inte aktualitetsprévats un-
der foregdende mandatperiod (2015-2018)
vilket dr ett lagstadgat krav. Riktlinjerna
for exploateringsavtal finns men bedéms
inte uppfylla innehéllskravet i PBL 6:39.
Riktlinjer for markanvisning finns men
aven dessa bedoms vara bristfalliga. Enligt
uppgift pagar en 6versyn av riktlinjerna for
exploateringsavtal och markanvisning. Vi-
dare kan konstateras att det saknas sty-
rande och stodjande dokument avseende
redovisning av exploateringsprojekt. Vi ser
positivt pa arbetet med processkartlagg-
ningen.

Det finns en tydlig och dndamalsenligan-  Delvis uppfyllt

svarsfordelning avseende exploaterings- Genomford granskning visar att det finns

verksamheten. en organisation med forankring i politiken
for exploateringsprocessen. Processover-
sikten fastslar vilka formella beslutspunk-
ter som ska finnas i exploateringsproces-
sen. Genomforandet hanteras via en bestal-
larorganisation dar kommunen ar bestal-
lare gentemot konsultprojektledare och
entreprenor. I intervjuerna framkommer
att organisationen befinner sig i ett laran-
destadium. Likasa framgéar av arbets-
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Det finns en tillracklig styrning och kon-
troll av exploateringsverksamheten och
specifika exploateringsprojekt. Klassifice-
ring, vardering och intidkt- och kostnadsfo-
ring sker enligt god redovisningssed.

Uppfoljning av tidigare granskning
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materialet for handboken for genomfo-
rande av exploatering att det finns moment
som behover fortydligas.

Delvis uppfyllt

Genomford granskning visar att det finns
en modell for styrning och kontroll av ex-
ploateringsverksamheten. Styrgruppsmo-
ten och projektrapporter ger transparens
avseende det arbete som utfors. Dock sak-
nas viss sparbarhet avseende de politiska
beslut som fattats, bland annat kan vi inte
utifran genomford protokollsgenomgang se
att kommunfullméktige eller kommunsty-
relsen under foregdende mandatperiod,
2015-2018, behandlat budgeten for de en-
skilda exploateringsprojekten. Ett krafttag
har gjorts i detta avseende da det till verk-
samhetsplanen 2019-2021 bifogats bilagor
med prognos for bade nettoexploateringen
och bruttoredovisningen per exploate-
ringsomrade. Redovisningen har granskats
utifran det stadium som projekten befinner
sig i (dvs vi har ej kunnat granska slutlig
matchningsprincip for projekten da de ej
avslutats). Granskningen visar att omklas-
sificering av markreserv har gjorts utifran
lamplig princip. Vidare har granskningen
visat att avsteg gors fran god redovisnings-
sed gillande matchningsprincipen da ex-
ploateringsutgifterna under 2018 endast (i
stort sett) utgors markreserven. Enheten
for tillvaxt och samhillsbyggnad invantar
ett tydliggorande kring hur redovisningen
ska goras. Vart att notera ar att RKR ser
over rekommendationen kring redovisning
av exploateringsverksamhet.

Delvis uppfyllt

Granskningsrapporten fran 2015 inneholl
sex rekommendationer med baring pa ex-
ploateringsverksamheten. Genomford
granskning avseende nulaget visar att ar-
bete har paborjats men ej avslutats avse-
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4.2.

ende fyra av sex reckommendationer. For
resterande tva kan vi ej se att atgirder har
vidtagits.

Svar pa revisionsfiragan samt
rekommendationer

Efter genomford granskning gor vi bedomningen att kommunstyrelsen inte sdkerstéller
en andamalsenlig styrning, kontroll och redovisning avseende exploateringsverksamhet-
en. Den revisionella bedomningen grundar sig pa bedomningen av kontrollmalen som
framgar i avsnitt 4.1. Bedomningsgrunden kan de sammanfattas enligt nedan:

Det finns stora brister avseende styrande och stodjande dokument for exploate-
ringsprocessen och dess redovisning.

Organisationen ar i ett larandestadium och processhandboken (arbetsmaterial)
pavisar att det finns omraden som maste fortydligas.

Det finns former och transparens for tjainstemannaorganisationens styrning, dock
inte i samma utstrackning for den politiska. Granskningen har dven pavisat avsteg
fran matchningsprincipen avseende redovisning av exploateringsprojekt.

Uppf6ljningen av rekommendationer fran tidigare genomford granskning visar att
lamnade rekommendationer endast i begransad utstrackning har hanterats.

Med utgéngspunkt i granskningsresultatet lamnar vi féljande rekommendationer till
kommunstyrelsen:

Sakerstilla att centrala styrande dokument for exploateringsredovisning sdsom
oversiktsplan och riktlinjer for bostadsforsorjning tas upp for beslut i fullméaktige
och framover behandlas minst en ging per mandatperiod for att sakerstilla dess
aktualitet.

Sakerstilla att riktlinjer for exploateringsavtal respektive markanvisning uppfyller
lagkraven. Overviga behovet att konsultera en jurist vid upprittandet av dessa sty-
rande dokument. Enheten for tillviaxt och samhéllsbyggnad later meddela att rikt-
linjerna ar under 6versyn.
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e Uppritta styrande dokument avseende redovisning av exploateringsprojekt dar
beaktande tas till de nya kommande rekommendationerna kring exploateringsre-
dovisning.

e Firdigstilla processhandboken.

o Sikerstilla transparens i den politiska styrningen av exploateringsprojekt. Ett
krafttag har paborjats i och med att verksamhetsplanen 2019-2022 har komplette-
rats med uppgifter om nettoexploateringen och bruttoredovisningen per exploate-
ringsomrade.

¢ Invanta RKR:s stillningstagande avseende redovisning av exploateringsprojekt
och darefter siakerstilla att framtida redovisning sker i enlighet med god sed.

e Hantera tidigare lamnade rekommendationer i revisionsrapport 2015.

2019-03-20
Carin Hultgren Said Ashrafi

Uppdragsledare Projektledare
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Bilaga 1: Organisationsschema Tierps
kommun

ORGANISATION 2018

TIERPS

KOMMUN Kommunfullmaktige

Med-
borgare

Samardnings- Overférmyndar- Revision
frbundet nimnd

Ridet for

fumktionshinderfragor [ KOMMUNDIREKTOR ]

=N ,

I&] INDIVID- ach
KULTUR ach FRITID - ac
AL VARD och OMSORG
p—

[ Tierpt kommun- ] [n=rm energ- och mﬁ]
fastigheter AB AB

A8 Tierpshyggen AB Tierps fiarnsirme

Ba h Chef funktions- Skolchef
[TJ [ Bad, itid ach ] ungdomsenheten [ ] { Chet £ ][hlndradeomsorg Chef forskolan | | yoricamhetschef
i Tailjghams Hemij rdden Forskoleomrade 1
Kastenheten [ Bibliotek ] Credning Norra Personlg asistans) Grodan Rektorsomradel
i & Sopertors Gruppbostader, gul:lulwfh Ll
Vast s nbacken, 5
Mottagningskak [ Fritidsgardar ] ["“M‘e““ﬂe"J iy Servicebostader Kvamibacken Kyrkskolan, Planering, myndighet
i byn, Mehede skals Farvalining,
Arbetsmarknads- Unnéan
[ Kulturskolan ] [Ensléndsenheten}[ Ennaten J Vard- och —————— [Rektorsomride 2 Teknik, utveckiing,
Forskoleomride 2 Orbyhus skola, L
ngvege Bikupan, Vendels skola

Hallbacka
Administrativt
Ledningsstod [ center ] Gula Villan Wessiandia Kyrkogatan,
- Tegelbruket,
[ Traffpunkter ] Askarbyghrden Bokbindarlunden
f " .|
Im D arden '] o | Rektorsomrade 4
Upphandling OF-Andersskolan,
Bjarkiingsskolan,
[ Hjélpmgdelsenheten] |DE£“E“'!”‘SAMMT Blorkgdrden, Halinas skola
Humlegarden,

Mehede farskola Rektorsomrade 6
Anhéri, raff- Bemannings- . ‘!
punkt, Dﬁgverksamhgl [ enheten Momskenet, Hogbergsskolan
Pecagoik omiorg
deby,
Natt Hemsjukvird ﬁgfa:g
—

Kailla: https://www.tierp.se/tierp.se/kommun-och-inflytande/kommunens-

organisation.html
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Bilaga 2: kartvy

/‘\.

Nathanaelskyrkan
[P

Kalla: https:
byggprojekt/byggprojekt/siggbo.html
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Bilaga 3, budget och plan 2018-2020

Exploateringar
Medborgarservice
Foéretagsparken 1127
Handelsomrade
Kronhjortsvéagen
Tradgardsstaden med
Halsansstig 1604
1342 Explo omr A
(Vallskoga /sjukarby)
1342 Explo omr B (Or-
byhus)

1342 Explo omr C
Summa exploatering-
ar
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2018
-880
250
-150
37 000

4 000

0

0
40 220

2019
-8 819
-735

0

16 020

19 000

6 000

0
31 466
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2020
-14 699
-6 615
-25 000
17 000
19 000

2000
-8 314



