NORRTA L] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN 2021-06-07

Kommunstyrelsen

§136 Dnr KS 2021-301

Yttrande till kommunrevisionen gallande rapport — Granskning av
exploateringsredovisning

Beslut

Kommunstyrelsen antar forslaget i enlighet med kommunstyrelsens tjansteutlatande
den 11 maj 2021

Sammanfattning av arendet

De fértroendevalda revisorerna i Norrtélje kommun, har givit PwC i uppdrag att granska
exploateringsredovisning. Revisionens sammanfattande bedémning visar att kommunstyrelsen inte
sakerstaller att exploateringsredovisningen sker enligt god redovisningssed och att den darmed inte
bidrar till rattvisande rékenskaper. De ser samtidigt positivt pa det arbete som pagar med att anpassa
exploateringsredovisningen till god redovisningssed.

Kommunstyrelsen arbetar kontinuerligt med att uppdatera och sékerstalla kontroll, styrning och
uppfdljning av de projekt som genomfdrs. En dversyn och revidering av gallande styrdokument ar
pabdrjat och berdknas bli klart under hosten 2021.

Beslutsunderlag

§102 KSAU Protokollsutdrag samt tjansteutlatande avseende Yttrande till kommunrevisionen
gallande rapport — Granskning av exploateringsredovisning

Beslutande sammantrade

Beslutsgang
Ordféranden fragar om kommunstyrelsen kan besluta i enlighet med kommunstyrelsens
arbetsutskotts forslag, och finner att kommunstyrelsen beslutar i enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till

Ekonomiavdelningen
Strategisk kvalitetsutvecklare

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



NORRTA L] E SAMMANTRADESPROTOKOLL
KOMMUN 2021-05-26

Kommunstyrelsens arbetsutskott

§102 Dnr KS 2021-301

Yttrande till kommunrevisionen gallande rapport — Granskning av
exploateringsredovisning

Beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar:
Kommunstyrelsen antar forslaget i enlighet med kommunstyrelsens tjansteutlatande
den 11 maj 2021.

Sammanfattning av arendet

De fortroendevalda revisorerna i Norrtélje kommun, har givit PwC i uppdrag att granska
exploateringsredovisning. Revisionens sammanfattande bedémning visar att kommunstyrelsen inte
sakerstaller att exploateringsredovisningen sker enligt god redovisningssed och att den déarmed inte
bidrar till rattvisande rékenskaper. De ser samtidigt positivt pa det arbete som pagar med att anpassa
exploateringsredovisningen till god redovisningssed.

Kommunstyrelsen arbetar kontinuerligt med att uppdatera och sakerstalla kontroll, styrning och
uppfdljning av de projekt som genomfors. En dversyn och revidering av gallande styrdokument ar
pabdrjat och beraknas bli klart under hosten 2021.

Beslutsunderlag

Tjansteutlatande avseende KS Yitrande till PWC Granskning av exploateringsredovisning KS 2021-
301

Bilaga 1. Missiv - Exploateringsredovisning 2020 Norrtalje

Bilaga 2. Revisionsrapport - Granskning av exploateringsredovisning 2020 Norrtalje

Beslutande sammantrade

Beslutsgang

Ordféranden fragar om kommunstyrelsens arbetsutskott kan besluta i enlighet med
kommunstyrelsekontorets tjansteutlatandes forslag, och finner att kommunstyrelsens arbetsutskott
beslutar i enlighet med forslaget.

Beslutet ska skickas till

Ekonomiavdelningen@norrtalje.se
Strategisk kvalitetsutvecklare

Justerandes sign Utdragsbestyrkande



NORRTALJE TJANSTEUTLATANDE
KOMMUN

Datum: 2021-05-11
Diarienummer: KS 2021-301

Forvaltning och avdelning

Handlaggare: Agneta Sjoberg Till:
Titel: Kvalitetschef Kommunstyrelsens arbetsutskott
E-post: Agneta.sjoberg@norrtalje.se

Yttrande till kommunrevisionen gallande rapport —
Granskning av exploateringsredovisning

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar:

Kommunstyrelsen antar forslaget i enlighet med kommunstyrelsens tjansteutlatande
den 11 maj 2021.

Sammanfattning av tjansteutlatandet

De fortroendevalda revisorerna i Norrtélje kommun, har givit PwC i uppdrag att granska
exploateringsredovisning. Revisionens sammanfattande bedémning visar att kommunstyrelsen inte
sakerstaller att exploateringsredovisningen sker enligt god redovisningssed och att den darmed inte
bidrar till rattvisande rakenskaper. De ser samtidigt positivt pa det arbete som pagar med att anpassa
exploateringsredovisningen till god redovisningssed.

Kommunstyrelsen arbetar kontinuerligt med att uppdatera och sakerstalla kontroll, styrning och
uppfdljning av de projekt som genomférs. En 6versyn och revidering av gallande styrdokument ar
pabdrjat och beraknas bli klart under hosten 2021.

Arendet

Beskrivning

De fortroendevalda revisorerna i Norrtélje kommun, har givit PwC i uppdrag att granska
exploateringsredovisning. Syftet med granskningen ar att beddma om kommunstyrelsen sakerstaller
att exploateringsredovisningen sker enligt god redovisningssed och att den bidrar till rattvisande
rakenskaper.

Efter genomférd granskning ar revisionens sammanfattande bedémning att kommunstyrelsen inte
sakerstaller att exploateringsredovisningen sker enligt god redovisningssed och att den darmed inte
bidrar till rattvisande rékenskaper. De ser samtidigt positivt det arbete som pagar med att anpassa
exploateringsredovisningen till god redovisningssed.



Foljande kontrollmal var uppsatta i granskningen med revisionens bedémning inom parantes:
e Finns principerna for redovisning av exploateringsverksamheten dokumenterade (ej uppfylid)

e Fdljer exploateringsredovisningen god redovisningssed avseende klassificering, berékning av
anskaffningsvarde, vardering samt intékts- och kostnadsredovisning? (ej uppfylld)

Efter genomférd granskning rekommenderas kommunstyrelsen att:

e Ta fram riktlinjer fér redovisning av exploateringsprojekt. Riktlinjerna bér omfatta principer for
fordelning av utgifter och inkomster mellan anlaggnings och omséattningstillgang. Riktlinjerna
bdr aven omfatta principer for berakning av anskaffningsvarde, regelbunden vardering av
pagaende exploateringsprojekt samt en guide som visar nar inkomster och utgifter i ett
exploateringsprojekt bor redovisas i resultatrakningen.

¢ Redovisningen av kostnaden for detaljplaner och redovisningen av kostnaden for intern tid
Overensstdmmer inte med de rekommendationer som uppdaterats efter lagen om kommunal
bokféring och redovisning tradde i kraft.

o Fortsatta att starka rutinerna kring redovisning av exploateringsprojekt genom att ga igenom
varje projekt pa transaktionsniva och sakerstélla att transaktionerna ar ratt klassificerade och
varderade.

Sakerstalla att projektledarna har stdéd av controller vid upprattande av kalkyler infor ett
exploateringsprojekt saval som under projektets gang och avslut.

Kommunstyrelsen lamnar féljande svar pa genomfoérd granskning:

Revisionen belyser ett viktigt omrade. Revisionsrapporten utgér darmed ett viktigt underlag med
rekommendationer avseende forbattringsatgarder. Vissa forbattringsatgarder har redan genomforts
och ytterligare ar inplanerade. En 6versyn och revidering av gallande styrdokument ar paborjad och
beraknas bli klar under hdsten 2021. Utdver revidering av styrdokument behéver aven tillampning av
dessa sakerstallas i form av dokumenterad arbetsmetodik alternativt rutiner.

Det ar aven viktigt att skapa en helhetssyn kring exploateringarna, ur vilken tydligt gar att utlasa de
olika ingéende delarna som exempelvis VA-kostnader. Denna helhetssyn behéver darefter uppdateras
och tillgangliggdras aven fortsattningsvis under exploateringens livscykel.

Lagkrav
Lagen (2018:597) om kommunal bokféring och redovisning (LKBR)

Koppling till gallande styrdokument

Mal- och budget, Styrmodell fér Norrtalje kommun, Reglemente for driftbudget och investeringsprojekt
i Norrtalje kommun.

Ekonomiska konsekvenser och riskanalys

Exploateringsredovisningen omfattar stora ekonomiska varden. For att redovisningen ska bli
rattvisande och i enlighet med god redovisningssed behdver exploateringsredovisningen ske enligt
gallande regelverk. Exploateringsredovisning ar samtidigt en komplex del av redovisningen, dar
forandringar kan leda till ekonomiska foljdverkningar i flera plan. Det ar darfor av vikt att saval
styrdokument som handfast tillampning i form av exempelvis metodbeskrivning/rutiner ar genomtankta
och hanger val ihop.



Forvaltningens analys och slutsatser

Revisionen belyser ett viktigt omrade. Revisionsrapporten utgor ett viktigt underlag med
rekommendationer avseende forbattringsatgarder. Vissa forbattringsatgarder har redan genomforts
och ytterligare ar inplanerade. Kommunstyrelsen arbetar kontinuerligt med att uppdatera och
sakerstalla kontroll, styrning och uppfdljning av de projekt som genomférs. En éversyn och revidering
av gallande styrdokument ar pabdérjad och berédknas bli klar under hésten 2021. Utéver revidering av
styrdokument behdver aven tilldmpning av dessa sakerstallas i form av dokumenterad arbetsmetodik
alternativt rutiner.

Det ar aven viktigt att skapa en helhetssyn kring exploateringarna. | detta ingar exempelvis att redan
vid ett tidigt skede i planeringsarbetet sékerstalla att relevanta aspekter fran de ndmnder och bolag
som berdrs av exploateringen ingar i underlaget. Detta for att pa ett korrekt satt kunna bedéma den
ekonomiska effekten for hela livscykeln, vilket behdvs for att kunna prioritera och fatta beslut pa
korrekta och valinformerade grunder. Denna helhetssyn behdver darefter uppdateras och
tillgangliggdras aven fortsattningsvis under exploateringens livscykel. Dartill behdver forum och former
for informationsspridning formaliseras, sa informationen sprids pa ett adekvat satt.

Tidplaner

Kommunstyrelsens arbetsutskott 26 maj 2021
Kommunstyrelsen 7 juni 2021
Inlamnande av yttrande fran kommunstyrelsen till revisionen senast 15 juni 2021

Anette Madsen Germund Jonsson
Kommundirektor Ekonomidirektor
Kommunstyrelsekontoret Kommunstyrelsekontoret
Bilagor

Bilaga 1. Missiv Granskning av storre investeringsprojekt
Bilaga 2. Rapport Granskning av styrning och ledning av storre investeringsprojekt

Beslut skickas till

Ekonomiavdelningen@norrtalje.se
Strategisk kvalitetsutvecklare



NORRTALJE
KOMMUN

Revisionen 2021-02-12

Kommunfullmdktige for kdinnedom Kommunstyrelsen

Granskning av exploateringsredovisning

Vi, de fortroendevalda revisorerna i Norrtilje kommun, har givit PwC i uppdrag att
granska exploateringsredovisning. Syftet med granskningen dr att beddma om
kommunstyrelsen sékerstiller att exploateringsredovisningen sker enligt god
redovisningssed och att den bidrar till rattvisande rdkenskaper.

Efter genomford granskning dr den sammanfattande revisionella beddmningen att
kommunstyrelsen inte sikerstéller att exploateringsredovisningen sker enligt god
redovisningssed och att den ddrmed inte bidrar till rittvisande rakenskaper. Vi ser
positivt pa att det pagar ett arbete med att anpassa exploateringsredovisningen till god
redovisningssed.

Vér sammantagna beddmning baseras pd bedomningen av de tvé revisionsfradgorna i
granskningen, vilka framgéar nedan. Bedomningen av den forsta revisionsfragan gors
pé en tregradig skala (uppfyllt, delvis uppfyllt, eller ej uppfyllt). Den andra
revisionsfragan bedoms antingen uppfylld eller ej uppfylld, dvs gors pé en tvagradig
skala. Motivering till respektive beddmning framgér i tabellen nedan men @ven under
respektive avsnitt 1 den 16pande rapporten.

Revisionsfraga Kommentar
T T 1

Revisionsfraga 1 - Ej uppfylld
Finns principerna for redovisning av Det saknas dokumenterade redovisnings- .
exploateringsverksamheten principer for exploateringsverksamheten.
dokumenterade? O
Revisionsfraga 2 - Ej uppfylld
Foljer exploateringsredovisningen god  Granskningen utifran utvalda projekt visar .
redovisningssed avseende att det finns brister inom samtliga delar av
klassificering, berakning av exploateringsredovisningen som O
anskaffningsvarde, vardering samt klassificering, berakning av
intakts- och kostnadsredovisning? anskaffningsvarde, vardering samt intakts- O

och kostnadsredovisningen.

Vi ser positivt pa att det pagar ett arbete
med att anpassa exploateringsredovis-
ningen till god redovisningssed. | samband
med upprattande av arsbokslut per 31
december 2020 har exploateringsinkomster
och -utgifter resultatférts med 131,3 mnkr
respektive 98,6 mnkr vilket netto paverkar
resultatet 2020 med 32,7 mnkr.



NORRTALJE KOMMUN
Revisorerna

Efter genomford granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

e Ta fram riktlinjer for redovisning av exploateringsprojekt. Riktlinjerna bor
omfatta principer for fordelning av utgifter och inkomster mellan anldggnings-
och omsittningstillgdng. Riktlinjerna bor dven omfatta principer for berdkning av
anskaffningsvérde, regelbunden virdering av pagdende exploateringsprojekt samt
en gudie som visar ndr inkomster och utgifter i ett exploateringsprojekt bor
redovisas i resultatrdkningen.

e Redovisningen av kostnaden for detaljplaner och redovisningen av kostnaden for
intern tid Overensstimmer inte med de rekommendationer som uppdaterats efter
lagen om kommunal bokféring och redovisning trddde 1 kraft.

e Fortsitta att stirka rutinerna kring redovisning av exploateringsprojekt genom att
gd igenom varje projekt pa transaktionsniva och sékerstilla att transaktionerna ar
ratt klassificerade och virderade.

o Sikerstilla att projektledarna har stod av controller vid upprittande av kalkyler
infor ett exploateringsprojekt savil som under projektets gdng och avslut.

Revisorerna onskar att skriftligt fa ta del av kommunstyrelsens yttrande med anledning
av granskningsresultatet och de ldmnade rekommendationerna. Svar onskas senast den
12 april 2021. Revisionsrapporten overldmnas hirmed till kommunstyrelsen for
yttrande.

Yttrande samt protokoll tillstills revisorerna via kommunkansliet 1 Norrtilje samt
skickas elektroniskt till sakkunnigt bitrdde Carin Hultgren pa PwC
carin.hultgren@pwc.com

For revisionen

Johnny Karlson
Ordférande

Angdende godkdnnande av missiv

Som en foljd av radande pandemi och i syfte att minska risken for smittspridning har revisorerna valt
att sammantrdda digitalt den 12 februari 2021. Samtliga revisorer har genom digital bekrdftelse
faststdllt detta missiv, som upprdttades vid sammantrdde den 12 februari 2021.


mailto:carin.hultgren@pwc.com

Granskning av
exploaterings-
redovisning

Norrtalje kommun

Februari 2021

Caroline Liliebjérn

Jesper Haggman

Revisionsrapport



Innehallsforteckning

Sammanfattning

Beddmningar mot revisionsfragor
Rekommendationer

Inledning

Bakgrund

Syfte och Revisionsfragor
Revisionskriterier

Metod och avgransning
lakttagelser och bedomningar
Riktlinjer for redovisning av markexploatering
Klassificering
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Vérdering

Intéakter och kostnader i resultatrakningen
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lakttagelser

Bedémning

Foljer exploateringsredovisningen god redovisningssed?
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Bedémning
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pwc

Revisorerna i Norrtélje kommun har, utifran en bedémning av vasentlighet och risk,
funnit det angelaget att granska redovisningen av exploateringsprojekt.

Granskningen syftar till att beddma om kommunstyrelsen sakerstaller att
exploateringsredovisningen sker enligt god redovisningssed och att den bidrar till
rattvisande rakenskaper.

Efter genomférd granskning bedomer vi att kommunstyrelsen inte sakerstaller att
exploateringsredovisningen sker enligt god redovisningssed och att den darmed inte
bidrar till rattvisande rakenskaper. Vi ser positivt pa att det pagar ett arbete med att
anpassa exploateringsredovisningen till god redovisningssed.

| tabellen nedan redovisas var bedémning av revisionsfragorna som besvarats inom
ramen for granskningen. Mer utforliga motiveringar till bedémning av respektive
revisionsfraga framgar av rapporten.

Revisionsfraga Kommentar
I T T 1

Finns principerna for redovisning av Ej uppfylid

exploaterings-verksamheten Det saknas dokumenterade

dokumenterade? redovisningsprinciper for
exploateringsverksamheten.

Foljer exploaterings-redovisningen Ej uppfylid

god redovisningssed avseende Granskningen utifran utvalda projekt
klassificering, berakning av visar att det finns brister inom samtliga
anskaffningsvarde, vardering samt delar av exploateringsredovisningen

intakts- och kostnads-redovisning? som klassificering, berakning av
anskaffningsvarde, vardering samt
intakts- och kostnadsredovisningen.

O00| |00®@

Vi ser positivt pa att det pagar ett arbete

med att anpassa ﬁéevlasr:ons-
exploateringsredovisningen till god begvaras
redovisningssed. | samband med >
upprattande av arsbokslut per 31 antingen
december 2020 har som .
exploateringsinkomster och -utgifter uppfylid/ej
uppfylld.

resultatforts med 131,3 mnkr respektive
98,6 mnkr vilket netto paverkar
resultatet 2020 med 32,7 mnkr.



pwc

Efter genomford granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

Ta fram riktlinjer fér redovisning av exploateringsprojekt. Riktlinjerna bor
omfatta principer for fordelning av utgifter och inkomster mellan anlaggnings-
och omsattningstillgang. Riktlinjerna bér aven omfatta principer fér berakning
av anskaffningsvarde, regelbunden vardering av pagaende
exploateringsprojekt samt en guide som visar nar inkomster och utgifter i ett
exploateringsprojekt bdr redovisas i resultatrakningen.

Redovisningen av kostnaden for detaljplaner och redovisningen av kostnaden
for intern tid 6verensstammer inte med de rekommendationer som uppdaterats
efter lagen om kommunal bokféring och redovisning trédde i kraft.

Fortsatta att starka rutinerna kring redovisning av exploateringsprojekt genom
att ga igenom varje projekt pa transaktionsniva och sakerstalla att
transaktionerna ar ratt klassificerade och varderade.

Sakerstalla att projektledarna har stéd av controller vid upprattande av kalkyler
infor ett exploateringsprojekt saval som under projektets gang och avslut.



pwc

Norrtalje kommun bedriver ett antal exploateringsprojekt, vars genomférande kan vara
flera ar och de ekonomiska vardena ar betydande. Under ar 2018 genomférdes en
fordjupad granskning av intern kontroll i system och rutiner for
exploateringsredovisningen. Granskningen visade att kommunstyrelsen inte i tillracklig
utstrackning sakerstallde att exploateringsredovisningen skedde enligt god
redovisningssed, vilket till exempel innebar att intédkter och kostnader inte alltid
matchades och att det fanns oklarheter i hur anskaffningsvardet for
exploateringsmarken berdaknades. Vidare visade granskningen av arsredovisningen
2019 att det finns en osakerhet kring klassificeringen av férsaljningsinkomster fran
exploateringsomraden vilka redovisas som kortfristig skuld i balansrakningen.

Med anledning av lagen om kommunal bokféring och redovisning som tradde i kraft 1
januari 2019 har en uppdaterad idéskrift om redovisning av markexploatering getts ut.
RKR har samtidigt genomfért en uppdatering av de rekommendationer som styr
kommunal redovisning. Det galler sarskilt RKR R 2 Intakter som fran och med 1
januari 2020 inte langre medger periodisering av gatukostnadsersattningar och
liknande inkomster.

Revisorerna i Norrtalje kommun har, utifran en bedémning av vasentlighet och risk,
funnit det angelaget att granska redovisningen av exploateringsprojekt.

Granskningen syftar till att beddma om kommunstyrelsen sakerstaller att
exploateringsredovisningen sker enligt god redovisningssed och att den bidrar till
rattvisande rakenskaper.

¢ Finns principerna foér redovisning av exploateringsverksamheten
dokumenterade?
o Foljer exploateringsredovisningen god redovisningssed avseende:
o Klassificering?
o Berakning av anskaffningsvarde?
o Vardering?

o Intakts- och kostnadsredovisning?

e Lagen (2018:597) om kommunal bokféring och redovisning (LKBR)
e Idéskrift om kommunal markexploatering
e Rekommendationer fran Radet fér kommunal redovisning

e Eventuella interna styrdokument och riktlinjer med baring pa
granskningsomradet



Granskning avseende redovisningsprinciper kopplat till exploateringsprocessen med
avseende pa klassificering, berékning av anskaffningsvarde, vardering samt intakts-
och kostnadsredovisning har skett utifran tre utvalda exploateringsprojekt:

e Sika industriomrade (industrimark)

e Lommarstranden etapp 1 (bostader)

¢ Norrtélje Hamn (bostader och centrumverksamhet)
For varje projekt har vi tagit del av beslut, planer och vasentliga ekonomiska

handelser samt underlag till utférda stickprov.

Vi har genomfért intervjuer med tillférordnad ekonomichef, redovisningschef, controller
kommunovergripande och koncern, controller kommunstyrelsen, projektchef samt
projektledare for utvalda exploateringsprojekt. Fér projektet Lommarstranden skedde
intervju med projektchef.

Rapporten har faktakontrollerats av intervjuade personer.

pwc
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Kommunal redovisning regleras i Lagen om kommunal bokféring och redovisning
(LKBR). I LKBR 1:4 anges att "bokféring och redovisning ska fullgéras pa ett satt som
Overensstdmmer med god redovisningssed”. God redovisningssed innebar att
redovisningen ska upprattas enligt lagar, rekommendationer och vedertagen praxis.
Enligt férarbetena till LKBR ar det aldrig god redovisningssed att avvika fran
uttryckliga lagbestdmmelser.

Radet for kommunal redovisning (RKR) gav ar 2003 ut skriften "Redovisning av
kommunal markexploatering” (reviderad 2012 och 2019). Av skriften framgar att det ar
av sarskild betydelse vid redovisning av markexploatering att principerna om
jamférbarhet, 6ppenhet och transparens ar vagledande. Det framhalls att aven
forkalkyler och budget behdver anpassas till de principer som galler for redovisningen.

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

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

For fastigheter avsedda for férsaljning ska anskaffningsvardet omfatta alla utgifter for
ink6p och tillverkning for att bringa tillgangen till dess tillstand och plats pa
balansdagen (RKR:s idéskrift 2019). | tillverkningskostnaderna for forsaljningsbar
mark inrdknas utgifter som ar direkt hanférliga till tillverkningen samt férdelade fasta
och rérliga omkostnader. | detta ingar bland annat tillgangarnas andel av
projekteringskostnader. En skillnad mot tidigare versioner av idéskriften ar att andel av
kostnader for upprattande av detaljplan inte langre ska inrdknas i anskaffningsvardet.
Upprattande av detaljplan ska alltid redovisas som kostnad (RKR R 3).

Enligt huvudregeln ska utgifter fér miljdsanering och rivning kostnadsféras. For den
del av marken i exploateringsprojekt som ska avyttras och saledes klassificeras som
omsattningstillgang bor utgifter for miljdsanering och rivning kunna redovisas som en
del av anskaffningsvardet. Motsvarande utgifter, fér mark som ska kvarsta i
kommunens ago, kostnadsfors direkt i enlighet med huvudregeln.



Omsattningstillgangar ska tas upp till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga
vardet pa balansdagen (LKBR 7:5). Med det verkliga vardet avses forsaljningspriset
med avdrag for beraknad forsaljningskostnad (nettoforsaljningsvarde). Det verkliga
vardet bedoms med utgangspunkt i de mest tillforlitliga uppgifter som ar tillgangliga vid
varderingstillfallet. Utgangspunkten for beddémningen ar att varderingen sker objekt for
objekt.

| normalfallet torde anskaffningsvardet vasentligt understiga nettoférsaljningsvardet.
Tomter som ar svarsalda, till exempel industritomter i kommuner med minskade
befolkning, kan dock ha det omvanda férhallandet. Vid faststallande av
forsaljningspriset anvands det belopp som valinformerade och oberoende parter med
intresse for transaktionen skulle vara beredda att betala. En provning av det bokférda
vardet bor ske regelbundet, det vill sdga minst i samband med ars- och delarsbokslut.

Justering fran anskaffningsvardet till ett eventuellt Iagre nettoférsaljningsvarde
redovisas i resultatrakningen for den period till vilken justeringen hanfor sig. En
eventuell aterféring av en nedskrivning, till foljd av att nettoférsaljningsvardet har dkat,
redovisas i resultatrakningen for den period till vilken justeringen hanfor sig.

Inkomst fran forsaljning ska redovisas som intakt nar féljande villkor ar uppfylida (RKR
R 2):

¢ Inkomsten kan beraknas pa ett tillforlitligt satt;

e Det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna som ar forenliga med
transaktionen kommer att tilifalla kommunen; och

e De eventuella utgifter som uppkommit eller som férvantas uppkomma till 6ljd
av transaktionen kan beraknas pa ett tillforlitligt satt, och villkoren fér den
ekonomiska uppgorelsen i allt vasentligt har fullgjorts.

Vid foérsaljning av mark inom exploateringsverksamheten intéktsfors inkomsten
normalt vid dagen for tilltradet, forutsatt att det ar sannolikt att det ekonomiska férdelar
som kommunen far av transaktionen kommer att tillfalla kommunen och att avtalet ar
utformat sa att inkomsten kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Dessutom ska de utgifter
som uppkommit eller som férvantas uppkomma till féljd av transaktionen kunna
beraknas pa ett tillforlitligt satt. Utgifter for den forsalda marken utgors av
anskaffningsvardet som beskrivits ovan. Daremot ingar inte utgifter fér anlaggningar
som gator, gatubelysning och parkmark.

Vid foérsaljning av fastighet som ar omsattningstillgang (exploateringsmark) bokfors
hela inkomsten som intakt och klassificeras som verksamhetens intakt. Tillhérande
utgifter kostnadsférs som verksamhetens kostnader.

Nar det galler exploateringsersattning och gatukostnadsersattningar, har villkoren fér
den ekonomiska uppgoérelsen fullgjorts nar kommunen byggt de anlaggningar som
ersattningen avser. | exploateringsavtal regleras normalt nar ersattningen ska
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erldggas. Det innebar att intdkten ska redovisas nar kommunen har ratt till
ersattningen, det vill sdga i den takt som kommunen fullgor sitt tagande avseende
investeringens genomférande. Gatukostnadsersattningar som ska betalas av
tomtkoparen redovisas som intakt nar tomtkdpet genomfoérs, under forutsattning att
kommunen har fardigstallt de tillgangar som gatukostnadsersattningen ska finansiera.

For varje kontrollmal nedan redogoérs for vilka iakttagelser och revisionella
beddmningar som gjorts.

Mark- och exploateringsavdelningen finns inom samhallsbyggnadskontoret som ligger
under kommunstyrelsen. Se bilaga 1. Inom samhallsbyggnadskontoret finns aven
planavdelningen som ligger under kommunstyrelsen. Mark- och
exploateringsavdelningen hanterar bland annat markférvarv, markforvaltning,
genomférandefragor i detaljplan och utbyggnad (exploatering) samt forsaljning av
exploaterad mark. Utbyggnad av kommunala anlaggningar som gator och parker, VA-
anlaggningar med mera, inom exploateringsprojekt, hanteras av tekniska kontorets
gata/parkavdelning respektive VA-avdelning som finns under teknik- och
klimatnamnden. Se bilaga 2.

Direkt under kommundirektéren finns en funktion som benamns "Stora
samhallsbyggnadsprojekt”. Se bilaga 1. Funktionen bemannas av en projektchef samt
inldnad personal fran andra forvaltningar och upphandlade konsulter. Fér narvarande
hanterar organisationen féljande stora utbyggnadsprojekt: Norrtalje hamn,
Lommarstranden, Ovre Bryggardsgardet och Narheten. Inom dessa projekt hanteras
bade markexploateringen och utbyggnad av kommunala anlaggningar inom ramen for
samma projekt och med samma overgripande projektledare. Nar de kommunala
anlaggningarna ar fardiga lamnas de o6ver till driftorganisationen.

Nar det ar klart att en del av ett markomrade ska exploateras skapas ett
exploateringsobjekt i redovisningen. Det anvands olika nummerserier for att skilja
projekt som avser bostader och industrier at. Utgifter i exploateringsprojekten fors pa
konton som bérjar med 147** det vill sdga omsattningstillgang. Varje transaktion
bokférs aven pa ett resultatkonto for att utgiftsslaget ska framga. Inkomster i
exploateringsprojekt fors pa konto 2991* och ett resultatkonto som visar vilken typ av
inkomst som avses. Transaktionerna i resultatrékningen vands pa konto 89950 vilket
innebar att exploateringsprojekten inte blir resultatpaverkande under den tid projektet
pagar.

| intervju beskrivs att det markvarde som fors dver till exploateringsprojekten antingen
avser inkopspris eller andel av kommunens totala markreserv samt utgift for
lantmateriférrattning som skett i anslutning till det ursprungliga forvarvet. Ovriga
utgifter for exploateringsprojekten avser intern tid och utredningar fér framtagande av
detaljplan, intern tid fér projektledaren, utredningar, miljésanering med mera.

Den interna tiden debiteras utifran ett timpris som omfattar total driftkostnad for en
projektledare. Timpriset multipliceras med antalet arbetade timmar for att faststalla
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den 16n som ska debiteras projektet. Det finns tva olika timpriser beroende pa
projektledarens I6neniva.

Nar inkomster kommer in pa exploateringsprojektet laggs de i balansrakningen pa
konto 2991* Historiskt har exploateringsprojekt redovisats 6ver resultatrakningen nar
projektet som helhet ar fardigstallt och de flesta tomterna ar salda. Se nedan for
hanteringen per 2020-12-31.

Det har historiskt inte skett nagon regelbunden vardering av pagaende
exploateringsprojekt utifran bestammelserna om lagsta vardets princip som beskrivits
ovan. Under ar 2020 har en controller inom kommunstyrelseférvaltningen avdelats till
att arbeta med exploateringsprojekten. Infor arsredovisning 2020 har controllern traffat
samtliga projektledare for att ga igenom vilka ataganden som kommunen har kvar
avseende inkomster som inte resultatforts samt vilka projekt som kan avslutas.

| intervju beskrivs att genomgang med projektledarna fortsattningsvis kommer att ske
vid delarsrapport 1, per 30 april, vid delarsrapport 2, per 31 augusti samt vid
arsbokslut, per 31 december. Syftet ar att Iopande resultatféra intakter och kostnader
samt avsluta exploateringsprojekt.

Det sker ingen slutredovisning av exploateringsprojekt.

Revisionsfraga:

Finns principerna for redovisning av exploateringsverksamheten dokumenterade?
Revisionsfragan beddéms som ej uppfylid.

Beddmningen grundar sig i huvudsak pa foljande iakttagelser:

e Det saknas dokumenterade principer for exploateringsredovisningen.

e Redovisningen av kostnaden for intern tid dverensstammer inte med de
rekommendationer som uppdaterats efter lagen om kommunal bokféring och
redovisning tradde i kraft.

e Det staller andra krav pa férdelning av utgifter och inkomster mellan
investeringsdelen och exploateringsdelen i projekten nar de leds av samma
projektledare. Riktlinjerna bér omfatta principer for férdelning av utgifter och
inkomster mellan anlaggnings- och omsattningstillgang.

e Riktlinjerna bér aven omfatta principer for berakning av anskaffningsvarde,
regelbunden vardering av pagaende exploateringsprojekt samt en gudie med
exempel som visar nar inkomster och utgifter i ett exploateringsprojekt bor
redovisas i resultatrakningen.

e Det finns en struktur med objektsnummerserier och konton som
exploateringsredovisningen foljer. Via resultatkonton framgar vilka inkomst-
och utgiftsslag som belastat exploateringsprojekten.

¢ Den genomgang av exploateringsprojekt som gjorts i samband med arsbokslut



per 31 december 2020 ar ett led i att starka rutinerna kring redovisning av
exploateringsprojekten. Vi ser positivt pa att rutinen fortsattningsvis kommer att
galla aven delarsboksluten per 30 april och 31 augusti.

Per 31 december 2020 har inkomster fran exploateringsprojekt intaktsforts i
resultatrakningen med 131,3 mnkr samtidigt som motsvarande utgifter har
kostnadsforts med 98,6 mnkr. Arets resultat for &r 2020 paverkas av
exploateringsverksamheten med 32,7 mnkr.

Bland omsattningstillgangar i balansrékningen finns per 31 december 2020
anskaffningsvarden for exploateringsprojekt industri med 47,2 mnkr och for bostader
med 176,8 mnkr. Vidare finns bland kortfristiga skulder férutbetalda intakter med
47,6 mnkr avseende industriprojekt och 238,0 mnkr avseende bostadsprojekt. Av
forutbetalda intakter for bostadsprojekt utgér Norrtalje Hamn 188,8 mnkr av 238,0
mnkr.

| syfte att ndrmare granska exploateringsredovisningen har vi valt ut tre
exploateringsprojekt:
e Sika industriomrade (industrimark)
o Lommarstranden etapp 1 (bostader)
¢ Norrtalje Hamn (bostader och centrumverksamhet)
Klassificering
For samtliga tre projekt finns objekt som avser exploateringsdelen i projektet. For

Norrtalje hamn finns aven ett objekt som avser allman platsmark vilket enligt god
redovisningssed borde klassificeras som materiell anlaggningstillgang.

Anskaffningsvarde

De storsta transaktionerna som bildar anskaffningsvarde for utvalda
exploateringsprojekt har granskats mot underlag, se bilaga 3.

Detaljplanen for Sika industriomrade (Sika 4:23) vann laga kraft i april 2011.
Anskaffningsvardet uppgar till 5,4 mnkr vid granskningstillfallet varav 3,5 mnkr avser
inkdp av mark, 0,4 mnkr en faktura fran lantmateriet samt 1,5 mnkr intern tid fér
projektledare (juli-november 2020).

Anskaffningsvardet for Lommarstranden etapp 1 uppgar till 30,7 mnkr varav

4,7 mnkr avser inkdpt mark, 2,8 mnkr avser markreglering, 9,0 mnkr interndebiterad
tid och 14,2 utgifter for konsulttjdnster. Vid granskningstillfallet har detaljplanen
antagits (december 2020), men utbyggnaden har inte pabdrjats. Utgifterna for
interntiden och konsulttjansterna avser till storsta delen framtagande av detaljplanen.
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Nar det galler exploateringen av Norrtalje hamn har vi valt ut tva objekt att granska,
ett som avser allman platsmark och ett som avser exploateringsmark. Detaljplanen for
omradet vann laga kraft i januari 2015. Anskaffningsvardet for objektet allman
platsmark uppgar till 10,4 mnkr varav 9,6 mnkr avser markinkép och 0,8 mnkr avser
utgifter for konsult. Anskaffningsvardet for objektet exploateringsmark uppgar till

41,7 mnkr varav 40,3 mnkr avser markinkdp och 1,4 mnkr avser interndebiterad tid
samt utgifter for konsult.

Vi har foljande kommentarer till genomférda stickprov:

¢ | exploateringsprojektet Sika industriomrade bestar anskaffningsvardet for
mark av tre transaktioner varav tva transaktioner avser aterkop av tidigare
salda tomter pa grund av att kdparen inte uppfylit villkoren i kontrakten
(2,1 mnkr). Det anges bland annat att kbparen inom ett ar efter tilltradet ska
ha erhallit bygglov for verksamhet samt satt igang med markarbeten och
grundlaggning. Den aterbetalda kdpeskillingen bér ha redovisats pa
motsvarande satt som foraljningsinkomsten.

Den tredje transaktionen avser dellikvid for fastighetsreglering med Sveaskog
AB for ett markomrade som troligtvis ska anvandas till en kommande etapp
(1,4 mnkr). Posten bor klassificeras som markreserv tills projektering av
exploateringsprojektet har paborjats och det gar att berakna hur stor del av
anskaffningsvardet som avser exploateringsdelen i projektet.

o | exploateringsprojektet Lommarstranden etapp 1 avser storsta delen av
anskaffningsvardet utgifter for upprattande av detaljplan (18,3 mnkr). Enligt
den uppdaterade rekommendationen RKR R 3 ska utgifter for detaljplan
kostnadsforas I6pande. Utgiften for markregleringen (2,8 mnkr) bér kvarsta
som anskaffningsvarde till den del marken avser att forsaljas. | intervju
beskrivs att anskaffningsvardet for marken fran ar 2011 aven avser etapp 2 av
utbyggnaden (4,7 mnkr). Posten bdr klassificeras som markreserv tills
projektering av etapp 2 har paborjats och det gar att berakna hur stor del av
anskaffningsvardet som avser exploateringsdelen i projektet.

o | exploateringsprojektet Norrtalje hamn for allman platsmark bor
anskaffningsvardet (9,6 mnkr) i sin helhet omklassificeras till materiell
anlaggningstillgang och den typ av tillgang som motsvarar anvandningen av
marken.

Vérdering

Enligt idéskriften ska forkalkyler anpassas till god redovisningssed avseende
exploateringen. Forkalkylerna kan sedan ligga till grund fér prognos dver inkomster
och utgifter i projektet. Uppgifterna kan anvandas till att bedéma om nedlagda utgifter
kommer att finansieras av kommande inkomster, det vill sdga om
exploateringsprojekten ar varderade till det Iagsta av anskaffningsvarde och verkligt
varde.
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For projektet Sika industriomrade har vi inte tagit del av nagon forkalkyl eller
prognos avseende inkomster och utgifter.

For projektet Lommarstranden etapp 1 finns i beslutsunderlag till
kommunfullmaktiges beslut om godkannande av investeringsanslag i anslutning till
detaljplan for Lommarstranden etapp 1" uppgifter om beraknade
exploateringskostnader och intakter. Enligt underlaget uppgar exploateringskostnader
som inte ingar i investeringsarendet till 56,1 mnkr och tillhérande intakter till 151,4
mnkr. | underlaget finns uppgifter att nedlagda utgifter i projektet kommer att tackas av
framtida inkomster.

For projektet Norrtalje hamn finns en likviditetsprognos som visar inkomster och
utgifter fran exploateringsbidrag (gatukostnadsersattningar) och markférsaljning
uppdelat per ar 2017-2030. Prognosen innehaller bade utgifter for investerings- och
exploateringsdelen i projektet.

Vi har féljande kommentarer till genomférda stickprov:

o | projektet Lommarstranden etapp 1 utgors 18,3 mnkr av kostnad for detaljplan
vilken bor kostnadsféras direkt.

Intékts- och kostnadsredovisning

Vi har tagit stickprov pa inkomster fran tomtférsaljning och exploateringsbidrag inom
ramen for granskade projekt, se bilaga 3.

| projektet Sika industriomrade har ungefar halften av tomterna avyttrats vid
granskningstillfallet. Projektet har totalt genererat 38,6 mnkr i inkomster fran férsald
tomtmark. | intervju beskrivs att priset satts utifran marknadsmassiga principer vilket
medfort ett genomsnitt om 350 kr/kvm. Per 31 december 2018 resultatfordes ett netto
fran projektet om 20,2 mnkr och per 31 december 2020 resultatférdes ytterligare

10,0 mnkr av projektets intakter. Kvarstaende ej resultatforda intakter uppgar darmed
till 8,6 mnkr. Det har inte kostnadsforts nagra utgifter i samband med att intékterna
resultatforts.

Vi har granskat forsaljningen av fastigheten Lustgasen 1 som genomférdes i juli 2020.
Fastigheten uppgick till 9 486 kvm och priset bestamdes till 400 kr/kvm vilket
resulterade i en kdpeskilling om 3 798 000 kr. Enligt villkoren i avtalet (signerat
2020-07-24) forbinder sig kdparen att uppfoéra en industribyggnad vilket ska vara
paborjat inom tva ar fran avtalets upprattande. Om villkoret inte uppfylls kommer
saljaren att aterbetala kopeskillingen utan ranta och évriga forpliktelser mellan
parterna upphor utan ersattningsansprak fran nagondera part. Inkomsten ar
klassificerad som en férutbetald intakt vid granskningstillfallet.

| projektet Lommarstanden etapp 1 har inte nagon férsaljning av tomter pabdrjats vid
granskningstillfallet.

" KF § 263/2020-12-14
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| projektet objekt Norrtélje hamn — allman platsmark har exploateringsbidrag
fakturerats med totalt 183,2 mnkr. Exploateringsbidragen ska finansiera kommunens
utbyggnad av den allmanna platsmarken som gator, cykelvagar, trottoarer, parker
med mera. | intervju beskrivs att exploateringsbidragen faktureras nar tva kriterier ar
uppfyllda:

1. Fastighetsagaren har tilltratt fastigheten

2. Fastighetsagaren har fatt tillgang till fastigheten for att kunna pabdérja
byggnationer

De intervjuade uppskattar att kommunen har nedlagt ungefar 70 % av de totala
utgifterna vid faktureringstillfallet. Darefter tar det cirka tva ar innan kommunen har
fullgjort sina forpliktelser enligt exploateringsavtalet.

Granskningen visar att exploateringsbidragen har fakturerats med start i december
2017 varav 1,3 mnkr ar 2017, 130,3 mnkr ar 2018, 20,1 mnkr ar 2019 samt 45,8 mnkr
ar 2020, totalt 197,5 mnkr. | projektet allman platsmark saknas de fakturerade
exploateringsbidragen for kvarter 19 med 23,8 mnkr och kvarter 2 med 0,3 mnkr.

Per 31 december 2020 resultatfordes inkomster fran markforsaljning och
exploateringsbidrag (gatukostnadsersattning) for kvarter 1 och 3 med totalt 40,8 mnkr.
Samtidigt resultatférdes 0,8 mnkr av anskaffningsvardet som avsag utgifter for
konsult. Per 31 december 2020 avslutades en rad 6vriga projekt som avsag Norrtalje
hamn och som innebar kostnader i resultatrakningen med totalt 35,6 mnkr varav de
storsta beloppen avsag skelettplan med 21,0 mnkr, Stadet 1 med 10,9 mnkr samt
detaljplan med 3,2 mnkr.

Vi har granskat tva transaktioner som genomfordes i juni 2020 och som uppgick till
24,3 mnkr respektive 21,5 mnkr. Transaktionerna avser exploateringsbidrag for
kvarter 17 och 18 (19) i Norrtalje hamn. Enligt markdverlatelseavtalet

(signerat 2017-08-18) uppgar exploateringsbidraget (i avtalet benamnt
gatukostnadsersattning) till 22,7 mnkr respektive 19,9 mnkr. Det framgar av avtalet att
en justering av kontraktssummorna ska ske om byggvolymen i slutligt bygglov avviker
fran forslaget. | och med erlaggandet av exploateringsbidraget
(gatukostnadsersattningen) har bolaget erlagt full ersattning avseende allman
platsmark. Enligt avtalet ar kopet inte fullbordat och képebrev upprattas inte innan
villkoren i avtalet ar uppfyllida. Det galler till exempel att kbparen ska lamna in
bygglovshandlingar senast sex manader efter att avtalet upprattats och senast en
manad efter det att kommunen godkant bygglovshandlingar anséka om bygglov. Om
villkoren inte ar uppfyllda inom tva ar fran att avtalet upprattades ska kopet aterga.
Kommunen atar sig i avtalet att bygga ut allmanna anlaggningar i den takt som
bebyggelsen uppfoérs. Till allmanna anlaggningar hor lokalgator enligt detaljplan,
dagvattenhantering samt vatten- och avloppsanlaggningar. Om nagon part inte
fullfoljer sina ataganden ager motparten ratt till att hava avtalet och erhalla skalig
ersattning.

Fo6r granskade stickprov har kdpet fullbordats fér kvarter 18 och 19. Vid
granskningstillfallet pagar dar byggnation. For kvarter 17 pagar kommunens
granskning av handlingar infér ansékan om bygglov. Inkomsterna ar klassificerade
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som forutbetalda intakter vid granskningstillfallet.

| projektet Norrtalje hamn — exploateringsmark har inkomster fran
fastighetsforsaljning fakturerats med 46,5 mnkr. Granskningen visar att fastigheter
inom ramen for projektet har fakturerats med start under forsta kvartalet ar 2017 varav
9,9 mnkr ar 2017, 13,1 mnkr ar 2018 samt 16,3 mnkr ar 2019, totalt 39,4 mnkr. |
projektet exploateringsmark finns inkomsten fran kvarter 19 med 24,3 mnkr medan
fastighetsforsaljningen enligt sammanstaliningen uppgar till 7,7 mnkr. Vidare saknas
inkomsterna fran kvarter 1 och 18 med totalt 9,7 mnkr.

Vi har granskat en transaktion som genomfordes i augusti 2018 och som uppgick till
7,7 mnkr. Transaktionen avser kopeskilling for kvarter 19 i Norrtalje Hamn. Enligt
markdverlatelseavtalet (signerat 2017-08-18) uppgar kopeskillingen till 6,6 mnkr. Det
framgar av avtalet en justering av kontraktssummorna ska ske om byggvolymen i
slutligt bygglov avviker fran forslaget. Samma villkor for att kopet ska fullbordas galler
som beskrivet for avtalet avseende kvarter 17 och 18 ovan. Om villkoren inte uppfylls
inom angiven tidsram ska kopet aterga.

For granskat stickprov har képet fullbordats for kvarter 19. Inkomsten ar klassificerad
som forutbetald intdkt vid granskningstillfallet.

Vi har féljande kommenterar till genomférda stickprov:

e Forsaljning av fastigheten Lustgasen 1 inom Sika Industriomrade ar bindande
eftersom industribyggnaden ar uppford. Forsaljningen (3,8 mnkr) borde
darmed ha redovisats dver resultatrakningen eftersom kriterierna i RKR R 2
har uppfyllts.

o Eftersom forsaljningen av marken for kvarter 19 i Norrtalje hamn (7,7 mnkr)
har fullbordats boér intakten redovisas i resultatrakningen ar 2020. Det beror pa
att kriterierna enligt RKR R 2 har uppfyllts.

o Exploateringsbidraget for kvarter 18 i Norrtalje hamn (21,5 mnkr) bér kunna
redovisas som intakt i resultatrakningen ar 2020 eftersom forsaljningen av
marken har fullbordats och byggnation av bebyggelse pagar. Det galler
forutsatt att kommunen uppfyllt stérre delen av sina ataganden nar det galler
byggnation av kommunala anlaggningar.

o Exploateringsbidraget for kvarter 17 i Norrtélje hamn (24,3 mnkr) bor ligga kvar
som forutbetald intékt eftersom granskning av bygglovshandlingar pagar och
kopet inte fullbordats under ar 2020.

e Vinoterar att vissa inkomster fran exploateringsprojektet Sika Industriomrade
och Norrtélje Hamn - allman platsmark har intaktsforts per 31 december 2020.
Det har aven kostnadsforts vissa utgifter som hor till projektet Norrtalje Hamn.
Transaktionerna ar ett led i att anpassa redovisningen av
exploateringsprojekten till god redovisningssed.
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Revisionsfraga:
Foljer exploateringsredovisningen god redovisningssed?
Revisionsfragan beddms som ej uppfyllid.

Beddmningen grundar sig i huvudsak pa foljande iakttagelser:

Granskningen utifran utvalda projekt visar att det finns brister inom samtliga
delar av exploateringsredovisningen som klassificering, berakning av
anskaffningsvarde, vardering samt intakts- och kostnadsredovisningen.

Stickproven visar anskaffningsvarden for mark som ligger som
omsattningstillgang, men som avser allman platsmark eller mark dar
anvandningen annu inte beslutats. Dessa anskaffningsvarden borde darmed
klassificeras som anlaggningstillgang.

Det finns utgifter for mark som avser aterbetald kdpeskilling. Posterna bor
redovisas pa motsvarande satt som inkomsten vilken avsag férsaljning av
marken.

Det saknas fullstandiga forkalkyler som ar anpassade till god redovisningssed,
i samtliga exploateringsprojekt. Forkalkylerna utgor grunden till att uppratta
prognos over inkomster och utgifter i projekten. Prognosen bdr anvandas for
att beddéma om anskaffningsvardet for respektive projekt ar varderat enligt
lagsta vardets princip.

| projekten Sika Industriomrade och Norrtalje Hamn exploatering finns
inkomster fran tomtforsaljning dar kriterierna for att redovisa férsaljningen som
intakter i resultatrakningen ar uppfyllida i och med férsaljningen ar bindande,
men dar inkomsterna fortfarande ligger som foérutbetalda intakter i
balansrakningen.

Vi ser positivt att det pagar ett arbete med att anpassa
exploateringsredovisningen till god redovisningssed. | samband med
upprattande av arsbokslut per 31 december 2020 har exploateringsinkomster
och -utgifter resultatférts med 131,3 mnkr respektive 98,6 mnkr vilket netto
paverkar resultatet 2020 med 32,7 mnkr.
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Vi beddmer att kommunstyrelsen inte sakerstaller att exploateringsredovisningen sker
enligt god redovisningssed och att den darmed inte bidrar till rattvisande rakenskaper.
Vi ser positivt pa att det pagar ett arbete med att anpassa exploateringsredovisningen
till god redovisningssed.

Efter genomférd granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

e Ta fram riktlinjer for redovisning av exploateringsprojekt. Riktlinjerna bor
omfatta principer for fordelning av utgifter och inkomster mellan anlaggnings-
och omsattningstillgang. Riktlinjerna bér aven omfatta principer fér berakning
av anskaffningsvarde, regelbunden vardering av pagaende
exploateringsprojekt samt en guide som visar nar inkomster och utgifter i ett
exploateringsprojekt bér redovisas i resultatrakningen.

¢ Redovisningen av kostnaden for detaljplaner och redovisningen av kostnaden
for intern tid 6verensstammer inte med de rekommendationer som uppdaterats
efter lagen om kommunal bokféring och redovisning trédde i kraft.

o Fortsatta att starka rutinerna kring redovisning av exploateringsprojekt genom
att ga igenom varje projekt pa transaktionsniva och sakerstalla att
transaktionerna ar ratt klassificerade och varderade.

o Sakerstalla att projektledarna har stdd av controller vid upprattande av kalkyler
infor ett exploateringsprojekt saval som under projektets gang och avslut.
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Bilaga 1
Organisationsschema
kommunstyrelsen

Kommunstyrelsekontoret

KOMMUNSTYRELSEKONTORET n

Kommundirektor
Anette Madsen

Bitr. kommundirektor Chefssekreterare

Hanna Hellquist Presschef

Stora samhillsbyggnadsprojekt

Ekonomi HR, HR |0I'-I, IT och
h i [ e Ty Eni
OCh linans och Kontaktcenter 2 bz

Ekonomidirektir Avdelningschef
H kom-

Juridik KSK kansli Planering och strategi Naringsliv och etablering
Chef Sandra Bombas Chef Mikael Forssander Chef Linda Bérjesson Chef Benjamin Rad Vaher

Charlotta Tillbom

Samhallsbyggnadskontoret

Farvaltningsdirektér
Anna Keskitalo

Arkivfunktion
E-strateg
‘msamordnare

nh; tvecklare

Stadsarkitekt

Bygglovsavdelningen Mark- och exploaterings- Miljo- och halsoskydds- Geodataavdelningen Planavdelningen
avdelningen avdelningen
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Bilaga 2:
Organisationsschema
tekniska kontoret

Tekniska kontoret

Renhdillningsavdelningen

Avdelningschef
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Sika industriomrade

201612

201702

201810

14757

14757

14757

Norrtélje
Industrifastigheter AB
Foretagsparken i Norrtalje
AB

Sveaskog AB
Anskaffningsvarde mark

Lommarstranden etapp 1

201101

201106
201911

202004

14707

14707
14707

14703

Ingaende balans
Campus Roslagen AB
Campus Roslagen AB

Anskaffningsvarde mark
AF-Infrastructure

Norrtilje hamn — allman platsmark

201312

14702

Lars-Ake Lundin
Anskaffningsvarde mark

Norrtélje hamn — exploatering

201312
201706

57746
5546

Lars-Ake Lundin
Fastighets AB Insjovassen
Anskaffningsvarde mark

Inkép av mark fran
forsvaret (Lv3)

Ej kant
Fastighetsreglering i
samband med
detaljplan

Utredning detaljplan

Inkép av mark

Inkép av mark
Fastighetsreglering

Aterkdpskontrakt, 1 000 000
del av Sika 4:37
Aterkodpskontrakt, 1 070 000
del av Sika 4:37
Fastighetsreglering 1400 000
3470000

4011124
733 000
2 800 000

7 544 124
415748

9 550 000
9 550 000

3 150 000
36 542 000
39 692 000
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Bilaga 3: Stickprov

Inkomster

Sika industriomrade

Period Konto Motpart
202010 29911 Fastighets AB Lustgasen

Norrtélje hamn — allmén platsmark

Period | Konto Motpart
202006 29912  Slattdé Forvaltning AB

202006 29912  SIattd Forvaltning AB

Stickprov inkomster

Norrtélje hamn — exploatering

Period | Konto Motpart
201808 29912  Slattd Forvaltning AB

Avser
Fastigheten
Lustgasen 1

Avser
Gatukostnadsersattning
kvarter 17
Gatukostnadsersattning
kvarter 18

Avser
Kopeskilling kvarter
19

Belopp
3798 000

Belopp |
24 300 771

21494748

45 795 519

Belopp |
7 660 392
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2021-02-12

Carin Hultgren Caroline Liljebjorn

| |
Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har uppréttats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa
uppdrag av Norrtalje kommun enligt de villkor och under de forutsattningar som framgar av projektplan
fran den 10 juni 2020. PwC ansvarar inte utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och

forlitar sig pa hela eller delar av denna rapport.
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