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Exploaterings- och investeringsprocessen

1. Sammanfattande bedomning

PwC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Tierps kommun granskat
exploaterings- och investeringsprocessen i kommunen. Revisionsfragan 16d: Har
Tierps kommun en dndamalsenlig exploateringsprocess och har tidigare
identifierade brister 1 investeringsprocessen atgdrdats?

Var granskning visar att exploaterings- och investeringsverksamheten i stort
fungerar i nuldget via gott samarbete mellan berérda avdelningar och tjansteman. I
det fall volymer och uppdrag 6kar i enlighet med kommunens ambitioner gor vi
bedomningen att avsaknad av modeller, riktlinjer etc. kan fé storre konsekvenser
for den ekonomiska planeringen, tidsplaner, upphandlingar etc. Den
sammanfattande bedomningen blir darav att Tierps kommun inte har en
andamalsenlig exploateringsprocess och att delar av tidigare identifierade brister i
investeringsprocessen inte har atgéardats.

Den sammanfattande bedomningen baseras pa bedémningen av granskningens
kontrollmal.

Vér bedomning ar att det finns brister i styrningen av exploaterings- och
investeringsprocessen. Det saknas tydliga styrdokument och riktlinjer for
exploateringsprocessen, till exempel riktlinjer for exploateringsavtal samt riktlinjer
for markanvisningar. Ut6ver detta saknas projektmodell och skriftliga rutin-
/processbeskrivningar som sikerstiller att samtliga projekt beriknas och
dokumenteras pé ett likartat sitt.

Vidare gors bedomningen att kommunens oversiktplan aterspeglas i
bostadsforsorjningsplanen. Bedomning i forhallande till markanvisningspolicy kan
ej goras dd markanvisningspolicy saknas.

Samordningen och prioriteringen av den ekonomiska situationen bedoms inte vara
helt andamalsenlig. Langsiktiga kalkyler av kostnader och effekter (Iangre dn tre ar)
och underlag for en god prioriteringsprocess saknas i dagsldget. Befintliga
riktlinjerna for investeringar bedoms dock ge en god grund fér samordning och
prioritering av den ekonomiska situationen, men sikerstallandet av att dessa
efterfoljs behover stiarkas.

I dagsldget bedoms det saknas en tydlig koppling mellan exploateringsbeslutet och
medfoljande investeringsutgifter. Besluten om investeringar saknar ocksa
berakningar av effekter pa driftsbudgeten.

Vi bedomer att slutredovisningar genomfors i enlighet med vad som anges i
riktlinjer for investeringar.

Utifran ovanstaende iakttagelser och bedomningar rekommenderas kommunen att:
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Exploaterings- och investeringsprocessen

Utveckla en projektmodell for exploaterings- och investeringsprocessen
innehéllande en tydlig processbeskrivning, roller och ansvar.

Arbeta fram riktlinjer for exploateringsavtal och markanvisningspolicy i
enlighet med lagens krav infér kommande exploatering.

Se 6ver exploateringsavtalen for att minska kommunens risktagande.

Se 6ver huruvida bostadsforsorjningsplanen svarar upp mot de skarpta
kraven som inforts 2014.

Sakerstilla efterlevandet av de befintliga riktlinjerna for investering, med
tonvikt p& de ekonomiska kalkylerna och presentation av driftskostnader.

Skapa aggregerade kalkyler pé savil projektnivi som kommunniva gillande
investeringar och exploatering for att ge en tydligare 6verblick dver
nuvarande och kommande behov av finansiering.

Infor beslut om exploatering presentera sammanstillda kalkyler pa
projektnivé avseende sévil exploateringsintdkter som investeringsutgifter
samt kommande driftkostnader for att ge en bild av projektens totala
ekonomi.
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2, Inledning

T, Bakgrund

Enligt kommunens framtidsbedomning &r en kommande utmaning finansieringen
av valfardstjanster till invanarna i kommunen. I detta ar tillviaxtfrdgan av stor
betydelse. Aven frigor som bostadsférsorjning, kompetensforsorjning och
kommunikationer dr viktiga besténdsdelar. I framtidsbedomningen berérs dven hur
kommunen ska dra nytta av den tillvixt som sker i regionen. Omfattande
detaljplaner har tagits fram och dessa forvintas medfora ett 6kat byggande inom
kommunen vilket dven uttryckts som en méalsittning.

Granskningen ingér i 2015 ars revisionsplan och har beslutats efter genomford
visentlighet- och riskanalys.

2.2, Revisionsfraga och kontrollfragor

Granskningen avser att besvara foljande revisionsfraga:

e Har Tierps kommun en dndamalsenlig exploateringsprocess och har tidigare
identifierade brister i investeringsprocessen atgéardats?

Kontrollfragor

e Finns styrdokument och riktlinjer fér hantering av
exploateringsverksamheten/projekten pd sévil politisk som
tjanstemannaniva?

o Aterspeglas kommunens &versiktsplan i bostadsforsorjningsstrategi och
riktlinjer for markanvisning?

e Pivilket sdtt samordnas och prioriteras kommunens totala kommande
ekonomiska situation i samband med beslut om maél och budget?

¢ Finns en tydlig koppling mellan besluten om exploatering till
investeringsutgifter? Innehéller besluten om investeringar en redogorelse
over okade driftskostnader?

e Finns en gemensam projektmodell innehéllande rutinbeskrivningar for
exploaterings- och investeringsprojekt som anvands?

o Slutredovisas exploaterings- och investeringsprojekten?

2.3. Revisionsmetod

Granskningen har genomfort genom intervjuer med chef for fysisk planering
(exploateringsverksamheten) chef for gata/park och chef for VA samt genomgang
av styrande dokument, riktlinjer och analys av de metoder och planeringsprocesser
som tillampas.
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2.4. Avgransning
Granskningen omfattar en 6versiktlig analys och bedomning av kommunens
exploaterings- och investeringsprocess.

2.5 Tidigare identifierade brister i
investeringsprocessen

Hosten 2012 genomfordes pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna en
Granskning av intern kontroll — investeringsprocessen. I den hir granskingen
ingar enligt revisionsfragan att kontrollera tidigare identifierade brister har
atgardats.

Den sammanfattande bedomningen var att kommunstyrelsen inte hade sékerstillt
en tillrackligt intern kontroll och &ndamaélsenlig styrning av investeringsprojekt.

Det konstaterades att kommunen saknade projektmodell, riktlinjer och anvisningar
for genomforande av investeringsprojekt vilket medforde att varje projektledare
skapade sina egna rutiner.

Bedomningar resulterade i foljande rekommendationer;
o att styra upp investeringsprocessen genom en gemensam projektmodell

e attrelevanta och Andamaélsenliga riktlinjer och rutinbeskrivningar utarbetas
och att de kopplas till projektmodellen

e att framtagna budgetar for investeringsprojekt dven innehéller en kalkyl for
investeringens samtliga driftsintdkter och -kostnader,

e att uppfoéljning och slutredovisning av investeringsprojekt redovisas.
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3.  Skarpta krav pa riktlinjer

I foljande avsnitt ges en generell beskrivning av négra av de krav som stélls via
lagstiftning pa omrédet.

Kraven pa kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjning har fran och med januari
2014 fortydligats. Den 1 och 2 januari 2015 tradde dndringar i plan- och bygglagen
(PBL), plan- och byggforordningen (PBF) och i miljobalken (MB) i kraft. Dessutom
inférdes en ny lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar.

o Riktlinjer for bostadsforsorjningen

Riktlinjer for bostadsforsérjningen ska antas av kommunfullméktige under varje
mandatperiod. Dessa bor visa vad kommunen vill med det befintliga
bostadsbestandet och planeringen av nya bostader.

Varje kommun ska i riktlinjer antagna fran och med 2014 redovisa vilken hdnsyn de
har tagit till nationella och regionala mal, och till andra planer och program som har
betydelse for bostadsforsorjningen. Det regionala perspektivet ska finnas med i
riktlinjerna. Lansstyrelsen och andra regionala organ ska ocksa ha majlighet att
yttra sig 6ver kommunens planering av bostadsforsorjningen.

Om en kommuns riktlinjer inte motsvarar kraven kan regeringen foreldgga
kommunen att arbeta fram nya. Detta fortydligades i reglerna om kommunernas
ansvar for bostadsforsorjning (Lag 2000:1383) som dndrades frin den 1 januari
2014 (Lag 2013:866).

Riktlinjerna ska ocksé utgora underlag for kommunerna i deras uppgift att framja
bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet i sitt arbete med planlaggning.
Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet fordes den 1 januari 2014 in i
plan- och bygglagen (2010:900) som ett sddant allmént intresse som kommunerna
ska framja.

Vissa kommuner véljer att formulera sina riktlinjer fér bostadsforsorjning i egna
program och dokument medan andra véljer att integrera bostadsfragorna i
kommunens Gversiktsplan.

3.2.  Riktlinger for markanvisning
Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar

Lagen innebir att en kommun fran och med januari 2015 maste ha antagna
riktlinjer for markanvisningar. Lagen definierar i 1§ markanvisning pa foljande satt:

“"Med markanvisning avses i denna lag en overenskommelse mellan en kommun
och en byggherre som ger byggherren ensamrditt att under en begrdnsad tid och
under givna villkor forhandla med kommunen om 6verldtelse eller upplatelse av
ett visst av kommunen dgt markomrade for bebyggande.”
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Lagen syftar siledes pa ett avtal kring majligheter till markoéverldtelse av kommunal
dgt mark, oavsett bestaimmelser for detaljplan. Syftet med lagen ar att oka
transparensen, framforallt i byggprocessernas inledande skede genom att det ska bli
tydligare hur en markanvisning ska ga till.

Genom lagen méste en kommun som ska genomfora en markanvisning ha riktlinjer
for detta innan en markanvisning sker. Kommunerna ar relativt fria att sjilva
bestimma hur detaljerade dessa riktlinjer ska vara. Tydligare riktlinjer verkar for en
mer forutsidgbar process. De minimikrav som lagen anger ér foljande:

"2 § En kommun ska anta riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna ska
innehdalla kommunens utgdngspunkter och mal for dverlatelser eller upplatelser
av markomraden for bebyggande, handliggningsrutiner och grundlidggande
villkor for markanvisningar samt principer for markprissdttning.”

Med utgangspunkter och mél avser lagen framst principer for fordelning av
kostnader och intdkter for genomforande av detaljplan. Riktlinjerna &r inte juridiskt
bindande och en markanvisning som genomfors innan kommunen antagit riktlinjer
ar fortfarande giltig. Det ligger dock i sakens natur att kommunerna forvantas f6lja
den nya lagen.

3.3. Riktlinjer for exploateringsavtal

Till och med 2014 har det inte funnits négra uttryckliga regler for vad ett
exploateringsavtal fir och inte far innehalla. Fran och med januari 2015 tridde ett
antal dndringar i Plan- och Bygglagen (PBL) i kraft. Enligt Plan- och Bygglagen
definieras ett exploateringsavtal som ett civilrattsligt avtal om genomférande av en
detaljplan mellan en kommun och exploator avseende exploatering av mark som
inte dgs av kommunen. I ett exploateringsavtal ska 6verenskommelser och riktlinjer
for utvecklingsprojektet finnas.

Lagandringen medfor att kommunen maste anta riktlinjer som anger kommunens

utgangspunkter och mal nér avtal ska ingéas kring exploatering, markanvisning och
genomforande av detaljplaner. Riktlinjerna ar till for att alla exploatorer ska kunna
konkurrera pa lika villkor.

Gillande exploateringsavtal anger Plan- och bygglagen kapitel 6 § 39;

“Om kommunen avser att ingd exploateringsavtal, ska kommunen anta riktlinjer
som anger utgdngspunkter och mdl for sédana avtal. Riktlinjerna ska ange
grundlaggande principer for fordelning av kostnader och intdkter for
genomforandet av detaljplaner samt andra forhdllanden som har betydelse for
bedomningen av konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.”

Exploateringsavtalet far innehélla dtaganden for exploatoren att anldgga eller
finansiera gator, vigar, allmin platsmark samt VA. Aven atgiirder som behovs for
att detaljplanen ska kunna genomforas far alaggas exploatéren i
exploateringsavtalet, t.ex. anslutningsvigar, kommunikationer och annan
infrastuktur. Detta giller 4ven ataganden av icke-ekonomisk art s& som utformning
av omrade, gestaltningsprogram och utformning av allminna platser. Atgirderna
maste dock std i rimlig proportion till exploatérens nytta av planen.
Exploateringsavtal far diremot inte innehélla dtaganden att bekosta lokaler och
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liknande for vard, omsorg och skola som kommunen enligt lag méaste tillhandahalla.
Riktlinjer for exploateringsavtal &r inte bindande for varken exploatoren eller
kommunen, men avsikten ir att kommunerna ska f6lja dessa.!

! http://www.delphi.se/$-1/file/nyhetsbrev/2014/1412-maritagrondahlsofianilsson-
nyalagregler.pdf
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4. Granskningens resultat

4.1. Allmant om organisation

Sambhallsbyggnadsenheten ansvarar for merparten av kommunens investerings- och
exploateringsprojekt. Samhallsbyggnadsenheten ar uppdelad i tre enheter; Fysisk
planering, Tekniska enheten samt VA-Enheten.

Enheten Fysisk planering bestar av 10 anstillda och ansvarar for
planeringsverksamheten som innefattar bland annat planarkitekt, planlaggning,
kartteckning samt lokal- och marksamordning. Chefen for fysisk planering ansvarar
ocksé for inlosen av mark, upprattande av avtal samt fastighetsbildning.

Tekniska enheten bestér tva enheter, gata/park samt renhéllning. Gata/Park bestar
av 10,5 anstéllda och i enhetens uppdrag ingar anlaggning, drift och underhall av
gator, vagar, badplatser, lekplatser samt belysning. Gata/Park ansvarar éven for
markupplatelser, dagvattenbrunnar och tillstind. Sedan januari 2015 har enheten
uttkats med en projektledare med sirskilt ansvar for investeringsprojekten.

Renhéllningen bestér av 12 anstillda, i detta ingar en kundtjanst som arbetar pa
uppdrag &t bade renhéllningen och V/A. I december 2014 utdkades enheten men
en projektledare med sérskilt ansvar for investeringsprojekten. Renhallningen
ansvarar for att alla kommuninvanare och verksamheter har tillgang till
avfallshantering enligt renhallningsférordningen for Tierps kommun.

VA-enheten bestér av 15 personer varav fyra arbetar med projektlednings
uppgifter. Enheten star infor ett antal pensionsavgéngar. Enheten ansvarar for
vattenverk, reningsverk samt ledningsnitet. Detta innefattar anldggning samt drift
av vatten och avlopp samt jourverksamheten for akuta driftsstorningar.

Organisationen star i dagsldget infor en storre omorganisation da verksamheterna
inom Tekniska enheten och VA-enheten planeras overforas till ett eget bolag, Tierps
Energi och Miljé AB. Tillstindshanteringen kommer dock att ligga kvar i
kommunen. Verksamheten i det nya bolaget ska omfatta gata/park, renhallning, VA
samt ett dotterbolag for fjarrvarmehanteringen. Verksamhetsforetradarna
beskriver ett behov av att tydliggora processer, granssnitt, roller och ansvar infér
omorganisationen till bolag.

a2 Allmant om investerings- och

exploateringsverksamheten
Exploateringsverksamheten i Tierps kommun har under méanga ar varit begransad,
eftersom utbyggnad och markfragor huvudsakligen innefattat forsiljning av
enskilda tomter via tomtkon. Efterfragan har 6kat och i daglaget dr nagra storre
exploateringsprojekt pabdrjade.

Under 2014 genomfordes en markanvisningstavling for del av kvarteret Lejonet i
centrala Tierps koping avseende fastigheterna Tierp 24:5, 24:6 och del av Tierp

Juni 2015
Tierps kommun 8avi6
PwC



Exploaterings- och investeringsprocessen

24:1. Endast en intresseanmilan inkom, varvid en utvardering inte bedomdes
noédvindig. Tavlingen resulterade i ett uppdrag om att teckna markanvisningsavtal
med byggherren till ett forslag pé 66 nya ligenheter samt fem lokaler. PwC har i
uppdraget inte tagit del av markanvisningsavtalet. Detaljplanearbetet pagér.

Tva av de kommande storre projekten avser byggnation av ca 300 bostéder i
omradet Siggbo i Tierps koping samt anldggning av ett 3o0-tal industritomter i
Sydvistra industriomradet vid infarten frin E4:an. Det senare ar planerat for
byggstart i ar. Siggbo ar planerat att genomforas i etapper, forsta etappen omfattar
de tomter som ska siljas styckvis direkt av kommunen. Utover detta finns mindre
omraden dar ett antal tomter planeras fristillas for forsaljning samt nigra mindre
planerade exploateringar i andra delar av kommunen, till exempel i Karholmsbruk.

Utmaningen for exploateringsverksamheten &r i dagsliget tillgingen till mark som
ar mojlig for kommande exploatering och utbyggnad av Tierp. Vid
granskningstillfillet finns inga lediga hustomter till forsaljning i Tierps képing dar
intresset finns. Ett mindre antal tomter finns i ytteromridena men intresset for
dessa ar svagt. Kommunens dgande av exploateringsbar mark &r begrinsat,
kommande exploatering liksom exploateringen av Siggbo kommer att ske genom
markkop. Vidare framgar att det finns fa naturliga exploateringsomriden eftersom
tatorten ar omringad av friluftsanldggningar, fornminnens- och
oversvamningsomraden. Mdjliga exploateringsomraden har dock identifierats i
oversiktsplanen.

4.3. Allmant om investerings- och
exploateringsprocessen

Den rutin som i dagsliget finns gillande investerings- och exploateringsprocessen
innefattar flera olika instanser i kommunen.

Exploateringsprocessen paborjas normalt i en planberedningsgrupp. Planberedning
sker for savil exploatering som vid nya detaljplaner. Kommunarkitekten ar
sammankallade och ansvarig fér planberedningsmdétena. I planberedningsgruppen
ingar tjinstemin fran alla verksamheter. Aven dvriga berdrda instanser si som
raddningstjanst kan ingé i planberedningen vid behov. Planberedningen lyfter sina
forlag till plangruppen. Plangruppen bestar av berérda hogre chefer i kommunen
samt berdrda politiker. Plangruppen ér en diskussionsgrupp och inte ett beslutande
organ, moten dokumenteras genom minnesanteckningar. Samtliga detaljplaner och
exploateringsavtal beslutas av kommunstyrelsen alternativt kommunfullméktige.
For tomtpriser finns av kommunstyrelsen faststillda taxor pa kvadratmeterpris for
tomt och industrimark. Hur dessa taxor har berdknats ingar inte i denna
granskning.

Investeringar i kommunens lokaler och fastigheter skéts av Tierps
kommunfastigheter AB. For investeringar i lokaler och egna fastigheter har
kommunen en fastighetssamordnare. Fastighetssamordnaren ar mottagare av
verksamheternas behov av om-, ny- och tillbyggnationer. Darefter fungerar
fastighetssamordnaren som medlare for verksamheternas behov som presenteras
for lokalgruppen eller plangruppen. Fastighetsamordnaren ar dven ansvarig for
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lokalgruppen som bestér likt plangruppen av berorda hogre chefer samt politiker.
Lokalgruppen skickar efter behandlat drende en forfragan till bolaget som
aterkommer med offert innehéllande forslag samt vilken hyreshojning foreslagen
forindring resulterar i. Offerten méste accepteras av respektive produktionschef
som har det ekonomiska ansvaret att bara hyreskostnaden. Efter beslut leds
projekten i normalfallet av en projektledare inom respektive enhet. Ingen tydlig
sammanhallande projektledare finns for de storre projekten.

4.4. Styrdokument och riktlinjer for
exploateringsverksamheten

De grundlaggande styrdokument som finns for exploateringsverksamheten ar
oversiktsplanen samt bostadsforsorjningsplanen. Oversiktsplanen antogs i
december 2011 och kommer enligt PBL darmed att behdva uppdateras alternativt
godkénnas igen senast december 2015. Bostadsforsorjningsplanen innehallande
strategier for bostadsforsorjning antogs under 2013 vilket var innan de nya
lagkraven géllande riktlinjerna for bostadsforsorjning borjade gélla.
Bostadsforsorjningsplanen ska uppdateras en géang per mandatperiod, vilket
innebér att en ny uppdatering ska ske senast 2017.

Utéver dessa antagna riktlinjer finns pé tjinstemannaniva en processbeskrivning
for storre projekt. Denna processbeskrivning beskriver kort de steg ett storre
projekt inom investerings- och exploateringsprocessen bor genomga. Faststilld
projektmodell och rutinbeskrivningar saknas dock. I dagsléaget sékerstills processen
genom ett gott samarbete mellan de inblandande enheterna. Samtliga intervjuade
upplever att processen kan forbattras.

Kommunen saknar ocksé riktlinjer for exploateringsavtal samt
markanvisningspolicy. Dessa dokument ska enligt lag finnas innan kommunen
skriver exploateringsavtal eller genomfor markanvisning efter januari 2015.

For investeringsprocessen finns sedan december 2013 antagna riktlinjer for
investeringar. Dessa riktlinjer beskriver kortfattat den huvudsakliga processen for
investeringar samt hur investeringsbeslut ska fattas och slutredovisas. Riktlinjerna
beskriver bland annat vad en uppdragsbeskrivning ska innehélla och vilka
kalkylmetoder som ska anvindas vid olika storlekar pa investeringsprojekt.
Implementering av dessa riktlinjer pagar fortfarande men verksamheterna
uppfattar dessa som ett bra stod i processen. Riktlinjerna foljs annu inte fullt ut i
dagslaget, framforallt pagér implementering de ekonomiska kalkylerna.
Verksamheterna for ocksa fram att det saknas tydligare rutinbeskrivningar for
processen.

4.4.1. Exploateringsavtal

Som underlag fér denna granskning har tre stycken exploateringsavtal daterade
2012 och 2013 inhamtats. Underliggande detaljplan har inte efterfragats och
salunda inte analyserats inom ramen for kommentarerna eller uppdraget.

Sammantaget kan vi se att tvd av avtalen i egentlig mening inte ar
exploateringsavtal emedan avtalen inte reglerar ett kop eller en forsiljning. Avtalen
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reglerar vad exploatoren atar sig att gora avseende det vi utgar fran vara enskilda
véagar och gemensamhetsanldggningar samt uppbyggnad av VA.
Exploateringsavtalen har upprittats innan detaljplanen vunnit laga kraft vilket ar i
sin ordning, ddaremot kan det inte verifieras att kommunen har avtalat om en
garanti for att utbyggnaden av t.ex. de enskilda vigarna kommer att genomforas.
Det vill sdga, privatpersonens (exploatorens) mojlighet att finansiera de
anlaggningar som kravs enligt detaljplanen har inte sékerstillts i
exploateringsavtalet. Det ar inte ett krav att avtala om en garanti med det kan vara
att fororda for att minska kommunens risk. Risken i detta fall uppstér i det fall
exploatoren siljer tomterna utan att sékerstilla framkomlighet och kraven istéllet
riktas mot kommunen.

Ett av de granskade exploateringsavtalen dr mellan Tierps kommun och
bostadsrittsforeningen Syfabriken. Exploatoren har for avsikt att bygga 20 stycken
bostadsritter och 20 garage. Enligt avtalet ska ett "regelritt” kop genomforas. Detta
kopeavtal har inte tillhandahallits. Kopeavtalet ska reglera hur képeskillingen ska
betalas.

I exploateringsavtalet finns en beskrivning av hur betalningen ska se ut. Enligt
beskrivningen verkar det finnas forbehéall och maéjligheter att hiva avtalet.
Beskrivningen beddms vara relativt generos till exploatorens fordel, vilket medfor
att kommunen tar en storre risk 4n nodvandigt. Kommunen bor inte ta risk i
projektutvecklingen och bor i avtalet &tminstone sékerstilla kostnadstackning for
plan- och bygglovskostnader. Vidare innebér betalningsplanen att exploatéren forst
efter slutbesiktningen behover erldgga ca 50 procent av kopeskillingen till
kommunen. Det ar viktigt att vara medveten om att detta ur likstillighetsprincipen
kan innebéra att kommunen behéver erbjuda en liknande 16sning till andra
exploatorer i framtiden.

Ersattning for utbyggnad av allmén plats och sé kallad gatukostnadsersittning
regleras inte i exploateringsavtalet. Det dr oklart om kommunen byggt ut allmén
plats och huruvida kostnaden for detta dr inkluderat i kdpeskillingen. Kommunens
eventuella kostnader i samband med exploateringen hade med fordel och i
normalfallet reglerats i kopeskillingen, i exploateringsavtalet.

4.4.2. Bedémning

Var bedomning ar att det finns brister i styrningen av exploaterings- och
investeringsprocessen. Det saknas i flera fall tydliga styrdokument och riktlinjer for
exploateringsprocessen, till exempel riktlinjer f6r exploateringsavtal samt riktlinjer
for markanavisningar. Utover detta saknas projektmodell och skriftliga rutin-
/processbeskrivningar som sikerstéller att samtliga projekt beriknas och
dokumenteras pa ett likartat sétt. Vi rekommenderar kommunen att:

» utveckla en projektmodell f6r exploaterings- och investeringsprocessen
innehéllande en tydlig processbeskrivning, samt tydliggora roller och
ansvar.

e arbeta fram riktlinjer fér exploateringsavtal och markanvisningspolicy i
enlighet med lagens krav infér kommande exploatering.
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e seover exploateringsavtalen for att minska kommunens risktagande.

4.5. Oversiktsplanen i forhallande till
bostadsforsorjningsplanen
Kommunens oversiktsplan antogs i december 2011. Oversiktsplanen stricker sig
fram till 2030 och ir ett politiskt dokument som anger en viljeinritning for all
mark- och vattenanviindning i kommunen. Planens huvudsakliga syfte ar att ange
riktlinjer for planering- och bygglovshantering inom kommunen samt informera
kommunens invinare och andra aktérer som kommunens planer. Oversiktsplanen
ir ocksé en overenskommelse mellan kommun och stat géllande
markanviandningen.

Befintlig oversiktsplan dr dimensionerad for en befolkningstillvaxt pa 3 ooo
invanare, men innehéller anvisningar for en befolkningsokning pa upp till 7 ooo
invénare fram till 2030. Potentiella utbyggnadsomraden beskrivis i planen i
anslutning till de storsta tatorterna och i anslutning till E4 och jarnvagsnitet. De
storsta befolkningsokningarna planeras i Tierps képing (2 600-4 600 inv.), Orbyhus
(200-700 inv.) och Ménkarbo (300-500 inv.)

Oversiktsplanen kan siledes konstateras innehélla en god beredskap for att
kommunen ska vixa.

Kommunen bostadsforsorjningsplan faststilldes under 2013. Syftet med
bostadsforsorjningsplanen dr att vara en strategi for kommunens
bostadsforsorjning och ska tillsammans med 6versiktplanen utgora underlaget for
kommunens planering. Planen lyfter utmaningar och strategier samt viktiga
forutsattningar fér bostadsforsorjningen i kommunen.

Bostadsforsorjningsplanen striacker sig till 2025 och utgar ifran SCB:s
befolkningsprognos for kommunen. Prognosen visar pé en i princip oférandrad
befolkningsméngd i Tierps kommun fram till 2020 men en minskning av antalet
invanare under 49 ar samt en 6kning av antal invanare 50+. Samtidigt beskriver
bostadsforsorjningsplanen en tydlig brist pa bostdder i regionen som prognostiserar
stark tillvaxt fram till 2020. Bostadsforsorjningsplanen malsitter saledes, trots
befolkningsprognosen, bostadsbyggandet i kommunen till 100 bostider per ar fram
till 2025. Bostadsférsorjningsplanen utgar darmed fran ambitionen att ta del av
regionens tillvaxt vilket inte beaktas i befolkningsprognosen. Enligt planen ska 75
bostader per ar planeras i kommunens tatorter och upp till 60 av dessa ska byggas i
centralorten.

Summan av mélen i bostadsforsorjningsplanen ar alltsé 1 200 nya bostéder fram till
2025 vilket ligger i linje med ca 3000 nya invanare som oversiktsplanen planerar
for fram till 2030. I bostadsforsorjningsplanen forviantas 75 procent av bostéderna
forldggas till titorter och 60 procent av dessa i Tierps koping. Aven detta
overensstimmer i stort med fordelningen i Oversiktsplanen.
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4.5.1. Bedomning

Var bedomning ar att kommunens 6versiktplan dterspeglas i
bostadsforsorjningsplanen. Vi rekommenderar dock att kommunen ser 6ver
huruvida bostadsforsorjningsplanen svarar upp mot de skiarpta kraven som inforts
2014. Bedomning i forhallande till markanvisningspolicy kan ej goras da
markanvisningspolicy saknas.

4.6. Samordning och prioritering av ekonomi

Respektive enhetschef lyfter varje &r infor budgetberedning fram de projekt och
investeringar som 6nskas goras. For varje verksamhet finns en tredrsplan som ingéar
i budgetberedningen. I det budgetiskande som presenteras for kommunstyrelsen
finns projektets beriiknade kostnad presenterad. Ddaremot saknas en kostnadskakyl
som beskriver projektets totala ekonomiska effekt for kommunen med forandringar
i driftskostnader, samt ekonomiska effekter vid uppskjutande av projektet. I det fall
onskad investerings- eller driftbudget inte anslas ar det respektive verksamhet som
far prioritera bland foreslagna projekt. Varje enhetschef ansvarar saledes for att
planera och prioritera investeringar och underhall inom sitt respektive omrade.
Resultaten av dessa prioriteringar aterfinns sedan aggregerade i
samhallsbyggnadsenhetens drift- och investeringsbudget. Exploateringsprojekt som
beror flera verksamhetsomraden samredovisas inte pa projektniva, utan aterfinns i
respektive budget for sig. Detta forsvarar en bedémning av det totala framtida
ekonomiska behovet samt exploateringsverksamhetens totala kostnadspaverkan for
kommunen.

Sévil tekniska enheten som enheten for fysisk planering bedémer att det i dagsliget
finns en underhéllsskuld som kommer att resultera i hogre investeringar for
tekniska enheten och hégre hyror for flera verksamheter. Interna berdkningar for
detta finns, men den sammanstillning som redogor for arliga effekter 6ver langre
tid har inte presenterats. Aven VA-enheten bedémer 6kade framtida
investeringsbehov.

P A Bedomning

Var bedomning &r att samordningen och prioriteringen av den ekonomiska
situationen inte ar helt endmalsenlig. Langsiktiga kalkyler av kostnader och effekter
(langre &n tre ar) och underlag for en god prioriteringsprocess saknas i dagslaget.
De befintliga riktlinjerna for investeringar bedoms dock ge en god grund for
samordning och prioritering av den ekonomiska situationen, men sikerstallandet
av att dessa efterfoljs behover stiarkas. Vi rekommenderar kommunen att:

o sikerstilla efterlevandet av de befintliga riktlinjerna f6r investering, med
tonvikt pa de ekonomiska kalkylerna och presentation av driftskostnader.

o skapa aggregerade kalkyler pa savil projektniva som kommunniva gillande
investeringar och exploatering for att ge en tydligare Gverblick Gver
nuvarande och kommande behov av finansiering.
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4.7.  Koppling mellan exploatering och
investering
Enheten for fysisk planering ansvarar for planeringen av pagaende
exploateringsprojekt. Storre delen av de investeringar som kravs for att dessa
projekt ska kunna genomforas utfors daremot av tekniska enheten och till viss del
av VA-enheten (som dock ska vara sjilvfinansierad). S vil Tekniska enheten som
VA-enheten involveras tidigt i planeringsprocessen i samband med planberedning
och plangrupp. Under planberedning och plangrupp beréknas i normalfallet
kostnaderna for de till exploateringsprojektet tillhorande investeringskostnaderna
med hjalp av schabloner for att ge en indikation pé hur stora investeringar som
kommer att behdvas, givet de olika alternativen som finns gillande
exploateringsplaner. Dessa underlag ingér sedan, enligt uppgift, i de diskussioner
som sker pé plangrupp och planberedning. Nir beslut kring exploatering fattas
beréknas sedan kostnaderna med storre precision for att ge en uppfattning av det
kommande behovet av investeringar kopplade till exploateringsprojektet.
Kostnaderna sérredovisas i respektive enhets trearsbudget. Respektive enhetschef
ansvarar for dessa kostnader géllande den egna enheten. Gemensamma
sammanhéllna kalkyler for exploateringsprojekten saknas dock och inga
sammanhéllande kalkyler éver projektens totala exploaterings- och
investeringskostnader prestenteras formellt infor beslut om exploatering. En sddan
kalkyl kan dock goras med utgéngspunkt fran respektive enhets tredrsbudget. En
tydlig redovisning av investeringskostnaderna kopplade till exploateringsprojekten
redogors darmed inte for i besluten.

I dagslaget innebér en majlig exploatering att kommunen koper mark for att
darefter foradla och i forkommande fall sélja vidare genom exploateringsavtal.
Projektet Siggbo genomfors exempelvis genom att kommunen férst képt mark.
Képeskillingen faststilldes genom forhandling med markégarna och ingen extern
vardering genomfordes. Darefter finns faststillda taxor for forsaljning av bostads-
respektive industrimark. Utveckling av Siggho-omradet medfor relativt omfattande
investeringar i allmdnna anldggningar och det ar oklart hur projektets totala
ekonomiska konsekvenser beaktas och far utrymme i kommande
exploateringsavtal.

For sdvil investeringar som exploatering beridknas kapitalkostnadens effekt pa
driften. I 6vrigt saknas berdkningar av olika investeringars effekter pé
driftbudgeten. Besluten kring investeringar och exploatering redogér inte for
paverkan pa driftskostnaderna.

4571, Bedomning

Var bedomning dr att det i dagsliget saknas en tydlig koppling mellan
exploateringsbeslutet och medféljande investeringsutgifter. Besluten om
investeringar saknar ocksa berdkningar av effekter pé driftsbudgeten. Vi
rekommenderar kommunen att:

o infor beslut om exploatering presentera sammanstillda kalkyler pa
projektniva avseende savil exploateringsintdkter som investeringsutgifter
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samt kommande driftkostnader for att ge en bild av projektens totala
ekonomi.

o sikerstilla efterlevandet av de befintliga riktlinjerna for investering, med
tonvikt pa de ekonomiska kalkylerna och presentation av driftskostnader.

4.8.  Progjektmodell och slutredovisningar

Kommunen saknar projektmodell for sévil investeringar som exploatering,.

I kommunens riktlinjer for investeringar ingér att projekt ska slutredovisas till
narmaste chef. Om projekten 6verstiger 2 mnkr ska projekten slutredovisas till
kommunstyrelsen. Slutredovisningen ska belysa projektet (arbetet kring
investeringen) samt resultatet. Under granskningen har tva slutredovisningar for
VA-projekt erhéllits. Dessa tva redovisningar bedéms uppfylla de krav som finns for
slutredovisningar i kommunens riktlinjer fér investeringar. Tekniska enheten har
inga aktuella slutredovisningar enligt den nya modellen d& inga projekt fardigstallts
under perioden.

4.8.1.  Beddémning

Som tidigare namnts saknar kommunens en projektmodell for savil investering
som exploatering. I samband med riktlinjerna for investeringsprocessen
faststilldes att genomférda projekt skall slutredovisas. Med utgdngspunkt i
fardigstéllda projekt fran 2014 och framat och de slutredovisningar vi tagit del av
bedomer vi att slutredovisningar genomfors. Vi rekommenderar kommunen att:

o utarbeta en projektmodell innehéllande en tydlig processbeskrivning for s
vil exploaterings- som investeringsprojekt.
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