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Sammanfattning

Deloitte AB har av de fortroendevalda revisorerna i Vaggeryds kommun fatt uppdraget
att genomféra en granskning avseende exploateringsverksamheten pa Sodra Stigamo/
Logpoint i Vaggeryds kommun.

Bedoms intakts- och kostnadskalkyler samt évrig redovisning for exploateringsomréade
Sddra Stigamo vara relevanta samt beddéms de ge férutsattningar for en rattvisande
redovisning av projektet?

Var sammanfattande bedémning &r att intakts- och kostnadskalkyler samt évrig
redovisning for exploateringsomrade Sédra Stigamo i huvudsak ar relevanta samt att de
nu ger férutsattningar for en rattvisande redovisning av projektet.

o  Nar projektet startades fanns inte uppdelning mellan exploateringsverksamhet,
skattefinansierad verksamhet och VA-verksamhet. Detta resulterade i problem
kopplat till uppféljning och dokumentation, det blev helt enkelt svart att se vilka
kostnader som horde vart. For att [6sa detta fick tekniska namnden/kontoret, som
utforare av verksamheten, 2018 uppdraget att ga igenom samtliga fakturor kopplade
till projektet. Sedan dess finns en uppdelning pa exploatering, skattefinansierad och
VA-verksamhet. Vaggeryds kommun tillampar nu &ven komponentindelning, sa att
de delar som ska skrivas av blir avskrivna pa réatt tidsperiod. Tekniska
namnden/kontoret ar fortsatt de som har att bedéma vart en kostnad hor, dvs. hor
den till exploatering, skattefinansierad eller VA. Var uppfattning ar att kommunen nu
har en redovisning som kan ligga till grund fér en andamalsenlig och rattvisande
redovisning av exploateringsverksamhet. Det finns ocksa forutsattningar till en
andamalsenlig uppfolining av de olika verksamheterna och projekten. Varje omrade,

exploatering, skattefinansierad eller VA bor sarredovisas varje ar till
kommunstyrelsen/kommunfullmaktige.

Sodra Stigamo-projektet ar annu inte avslutat. Det finns fortsatt ett antal fragor att
hantera som avfart Riksvag 30, eltiligdng och aven jarnvagsanslutningar. De tva
forstndmnda berédknas falla inom Sédra Stigamo/Logpoints ram. Den uppskattning
som gors idag &r att dessa kostnader kan landa runt 50 mnkr, dock med stor
osakerhet i berékningen.

Projekt Sodra Stigamo har pagatt sedan 2008. De kalkyler som funnits har andrats
utifrdn andrade forutsattningar. Kommunen inriktar sig nu pa att exploatera ramark
som koparen far stalla i ordning. Tidigare var avsikten att salja iordningsstalld mark
men detta visade sig vara for kravande. Kommunstyrelsen framhaller att ett
exploateringsprojekt inte enbart ska ses i ekonomiska termer, det ger i
forlangningen aven mojlighet till flera arbetstillfallen i kommunen. Vilket i sin tur kan
medfora fler invanare och hogre skatteintakter. | dagslaget ser kommunen att det
finns mojligheter for Sodra Stigamo att bli Ionsamt rent ekonomiskt da
forsaljningspriserna okat. Dock kan ingen idag med sékerhet sdga vad resultatet av
Sodra Stigamo blir da projektet kommer fortsatta drivas till 2026/27 da all mark
raknas vara sald. Detta medfor att det inte gar att fullt ut vardera de kalkyler som
kommunen har for projektet.

En stor fraga for projektet ar elforsérjningen dar kommunen ar beroende av de
prioriteringar som Jénkopings Energi gor. Fragan bedoms vara hanterad av
kommunstyrelsen i och med de diskussioner som fors, dock &r det i dagslaget
osakert nar elférsorjningen far en l1osning for omradet. Detta ar en osakerhetsfaktor
for kommunen som ev. kan leda till fordréjningar och férdyringar.

Kommunstyrelsen och 6vriga intervjuade framhaller att Sodra Stigamo varit ett
projekt som lett till att kommunen forbéttrat sina rutiner och arbetssatt rérande
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exploateringsverksamheten. For kommande exploateringsprojekt har Stigamo gett
manga vardefulla insikter kring hur ett sddant projekt bor bedrivas.

e Finansieringen av projektet har skett som en del av kommunens totala
medelsbehov. Dvs. inga sarskilda berakningar har upprattats och inga lan har tagits
specifikt for Stigamo-projektet. Under den tid ett exploateringsprojekt pagar belastar
detta kommunens likviditet vilken i sin tur paverkar kommunens lanebehov. Da
medel kunnat lanats till mycket lag ranta sedan 2008 har projektet inte &lagts nagra
rantekostnader. Eftersom rantenivaerna nu ar pa vag upp bér kommunstyrelsen
overvaga om/hur rantekostnader ska belasta exploaterings-projekt. Kommunen bor
utreda om rantekostnader kan vara aktiverbara for ett exploateringsprojekt.

e Kommunstyrelsen rekommenderas att for kommande exploateringsverksamhet
fortsétta arbeta enligt de rutiner och arbetssatt som arbetats upp fér Sédra Stigamo.

e  Kommunstyrelsen rekommenderas fortsatt folja projektet da ett antal stora fragor
aterstar som anslutning Riksvag 30, elanslutning m.m. Dessa fragor kan paverka
det totala ekonomiska utfallet fér projektet samt krdva uppdatering av budget/kalkyl
for projektet.

o  Kommunstyrelsen rekommenderas utreda och besluta om rantekostnader bor
belasta exploateringsprojekt i ndgon form. Detta d& rantenivan stiger och stora
exploateringskontrakt belastar kommunens likviditet. En forutsattning &r dock att

" « . Jonkdping den 2022-12-13
rantekostnaderna ar aktiverbara.

e Kommunstyrelsen rekommenderas sakerstélla att slutredovisningar av DELOITTE AB
exploateringsprojekt Sddra Stigamo tas fram och redovisas enligt faststalld rutin.
Kommunstyrelsen rekommenderas ocksa 6vervaga att infora en arlig sammanstalld
redovisning av projektets ekonomiska utfall. Fér exploatering, skattefinansierad och Annika Karlsson Sebastian Behrenz
VA bér intékt och kostnad sarredovisas. Projektledare Projektdeltagare
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1. Inledning

Bakgrund

Exploateringsverksamheten &r en strategiskt viktig fraga for en kommun. Verksamheten
ar aven av ekonomisk betydelse for kommunens totala ekonomi. Av denna anledning &r
det vasentligt att exploateringsverksamhetens konsekvenser lyfts fram pa ett tydligt satt i
den politiska processen.

For att skapa en relevant kostnadskalkyl for projekten samt sékerstélla en rattvisande
bild i redovisningen 6ver vilka kostnader som exploateringen gett upphov till har
kommunfullméktige i Vaggeryds kommun under 2018 antagit riktlinjer for exploaterings-
redovisning i Vaggeryds kommun. Riktlinjerna innehéller rutiner for hur investeringar ska
hanteras fran det att investeringen planeras (frdn markkop och detaljplaneprocess), tills
dess att tillgangen har slutforts och ev. salts till annan intressent. Av riktlinjer framgar
bland att uppféljning per id ska géras mot framtagna kalkyler vid delarsbokslut och
bokslut per id.

Vid behov ska kalkyler revideras om det visar sig att markforutsattningarna har &ndrats
och att den ursprungliga kalkylen darmed blivit inaktuell. Den prognos som uppréttas ska
utgora underlag for nastkommande &rsbudget. Projektet anses avslutat nar
omsattningstillgadngen ar sald och inga fler utgifter beraknas belasta projektet. Om en
omsattningstillgang inte blivit sald efter fyra ar fran forsaljningsstart, flyttas dessa over till
markreserven till ett vdrde som motsvarar tomtpriset. Nar projektet ar slutfért ska en
slutredovisning géras som éverlamnas till kommunfullméktige.

Ansvaret for exploateringsverksamheten i Vaggeryds kommun ligger pa
kommunstyrelsen med kommunledningskontoret som planerare och tekniska
namnden/kontoret som utférare av de planerade atgarderna. De tva sistnamnda
ansvarar for att budgetering och redovisning upprattas for exploateringsverksamheten.

Vaggeryd kommuns storsta investeringsomrade under de senaste aren ar Sédra
Stigamo. Markinkdpen gjordes 2008 - 2009 och kommunen har sedan dess utvecklat
omradet.

Forsaljningen av tomter startade under ar 2021. Utvecklingen av investeringsomradet
har férknippats med ett antal kostnader och intakter.

De centrala fragorna ar:

e Vilka intakter och kostnader ingar i exploateringen?

¢ Vilka intakter och kostnader &r inkluderade i den ekonomiska redovisningen av
omsattningstillgdngen och vilka inte?

e Hur har mark véarderats vid kop resp. vidareforséaljning?

Utifrdn beddmning av risk och vasentlighet kopplat till exploateringsverksamheten pa

Sddra Stigamo har de fortroendevalda revisorerna i Vaggeryds kommun beslutat att
genomfora en granskning inom omradet.

Syfte och avgransning

Granskningens syfte ar att bedéma andamalsenligheten i aktuella intakts- och
kostnadskalkyler samt dvrig redovisning for exploateringsomrade Sédra Stigamo. Vi
begransar granskningen till kommunstyrelsens och tekniska ndmndens ansvar for
exploateringsverksamheten.

Revisionsfraga

Beddms intakts- och kostnadskalkyler samt évrig redovisning for exploateringsomrade
Sddra Stigamo vara relevanta samt bedéms de ge forutsattningar for en rattvisande
redovisning av projektet?
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Underliggande fragestallningar

Hur realistiska var/ar de kalkyler som tagits/tas fram fér exploatering? Fanns/finns
tillfredsstallande underlag for kalkylerna? Hur féljer kommunen upp projekten och
kalkylernas fortsatta rimlighet?

Hur beréknades de utgifter som exploateringen beréknats medféra for kommunen?
Vilka utgifter inkluderas i den ekonomiska redovisningen av projektet?

Hur har vardering av marken gjorts vid inkép och férsaljning?

Hur har kommunen finansierat utgifterna som &r kopplade till
exploateringsprojekten?

Har rapportering till kommunstyrelsen och fullmaktige skett i enlighet med riktlinjer?

Hur har den ekonomiska redovisningen varit upplagd? Nar intaktsfors
markforsaljningar, vilka utgifter har redovisats pa exploateringsprojektet? Hur har
kostnader for exploateringskontor och egen personal hanterats? Vilka
avskrivningstider tillampas for en infrastruktur som &r relaterad fill
exploateringsomradet?

Metod och granskningsinriktning

Granskningen har genomférts genom dokumentstudier samt genom intervjuer med
féljande befattningshavare:

Ekonomichef

Redovisningsekonom
Redovisningsansvarig

Ordférande i kommunstyrelsen

2:e vice ordférande i kommunstyrelsen
Kommundirektor

Chef for kanslienheten

Teknisk chef

Projektingenjor

Granskningen har delats in i féljande sju faser:

Planering av intervjuer.

Samla fakta/underlag genom intervjuer och dokumentgranskning.
Genomgang, sammanstallning och analys av insamlat material. Vid behov
komplettering med mer material.

Framtagning av viktiga iakttagelser och rekommendationer samt svar pa
revisionsfraga.

Rapportskrivning inkl. sakavstamning.

Presentation av granskning till revisorer.

Godkéand rapport skickas till berérda ndmnder & revisorer.

Revisionskriterier

Kommunallagen, Lagen om Kommunal bokféring och redovisning (LKBR), RKRs
praktiska vagledning "Redovisning av kommunal markexploatering”, fullmaktigebeslut
samt riktlinjer fér exploateringsverksamheten inom Vaggeryds kommun.

Kvalitetssakring
Kvalitetssékring har skett genom Deloittes interna kvalitetssakringssystem. Rapporten
har aven kvalitetssékrats av de intervjuade personerna.
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2. Granskningsresultat

Utifran genomforda intervjuer och granskat material har en 6vergripande beskrivning av exploateringsverksamheten p& Sodra Stigamo gjorts nedan. De iakttagelser som framkommit till

foljd av intervjuer och dokumentstudier redogdrs under den rubrik som ansetts mest lamplig.

Riktlinjer for Exploateringsredovisning

Riktlinjerna for exploateringsredovisning ar beslutade av kommunfullméktige 2018-05-
28. Ekonomichefen &r ansvarig for dokumentet. Syftet med styrdokumentet &r att
etablera tydliga rutiner fér exploateringshanteringen, fran markkop och
detaljplaneprocess tills dess att tillgangarna har omsatts eller Gverforts till
anlaggningsregistret. Vidare anges intentionerna med dokumentet vara att skapa en

rattvisande kostnadskalkyl samt att bidra till att skapa en rattvisande bild i redovisningen.

I dokumentet tydliggdrs det dessutom att den ekonomiska redovisningen fér kommunen
regleras i Kommunal redovisningslag (1997:614).

| styrdokumentet likstalls begreppet exploateringsverksamhet med atgarder for att
anskaffa, bearbeta och iordningstalla rdmark fér bostads, kontors, handels, och

industriandamal. | tabell 1 nedan illustreras exploateringsprocessen i Vaggeryd kommun:

Faser Ekonomi Utforare Beslutande instans

Uppféljning i delars- och  Kalkyl/uppféljning Kansliet/proj.ansv. KS/KF

arsredovisning

Slutredovisning Utfall Kansliet/proj.ansv. KF

Markanskaffning Forkalkyl och budget med syfte Kansliet Enligt delegation

Fysisk planering Kalkyl/uppféljning Kansliet KSAU/KS/KF
Infrastrukturutbyggnad  Kalkyl/uppfdljning TK Enligt reglemente
och eventuell

markberedning av tomt

Forsaljining/upplatelse Intaktskalkyl Kansliet Enligt delegation

Tabell 1. Exploateringsprocessen

Huvudregeln vid exploatering &r att varje tomt ska belastas med de for omradet specifika
anlaggningsutgifterna inklusive markvarde och detaljplanekostnader. Kalkylmassigt
belastas beslutad del av de utgifter fér kommungemensamma anlaggningar (gatu-, park-
och 6vrig allman mark) som betjanar exploateringsomradet. Ansvaret for
exploateringsverksamheten ligger p& Kommunstyrelsen (KS) med Kommunlednings-
kontoret som planerare och Tekniska kontoret/namnden som utférare av de planerade
atgarderna. Vidare har KS ansvaret for att budgetering och redovisning upprattas for
exploateringsverksamheten.

Det noteras att en exploateringsbudget ska upprattas dar alla planerade och pagaende
exploateringsomraden redovisas. Vidare ska en forkalkyl for exploateringsprojektet
upprattas dar det framgar nar utgifter och inkomster beraknas uppsta. Foljande
parametrar ska inkluderas i projektets forkalkyl:

e  Allman beskrivning av aktuellt markomrade
e  Exploateringsutgifter

e Inkomster
e  Drift- och underhallskostnader

Utdver det tidigare ndmnda fortydligas &ven riktlinjer for rantehanteringen och tomtpriset.
Tomtpriset ska utga fran sjalvkostnadspriset, som sedan ligger som grund for de
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taxeforslag som beslutas av Kommunfullmaktige. Vidare ska rantan paféras den del av
exploateringsobjektet som ska hanforas till omséattningstillgangar.

Uppfoljningen av arbetet kopplat till exploateringsverksamheten ska goéras vid
delarsbokslut och bokslut, detta per id. Projektet ska avslutas nar
omsattningstillgdngarna ar salda och inga fler utgifter beraknas belasta projektet. Nar
projektet ar slutfért ska alltid en slutredovisning goras som dverlamnas till
kommunfullmaktige.

Riktlinjer fér markanvisnings- och exploateringsavtal

Dessa riktlinjer &r beslutade av kommunfullméktige 2020-03-30.
Kommunledningskontoret &r ansvariga for dokumentet. Andamalet med principerna i
styrdokumentet ar att de ska vara ett normbildande underlag fér fastighetsagare som
arbetar inom Vaggeryd kommun samt aven utgéra ett fundament fér det interna arbetet
inom kommunen och fér politiska beslut.

I riktlinjen fortydligas det att ett exploateringsavtal ar en 6verenskommelse mellan
kommunen och en fastighetsédgare som rér implementeringen av en detaljplan, detta
géallande mark som inte ar under kommunens besittning.

Fordelning av kostnader och intékter f6r genomférande av detaljplanen:
Fastighetsagaren star for alla kostnader fran ansékan om att besked om planlaggning
getts till dess att utbyggda allmanna utrymmen som gator, gang- och cykelvigar och
andra allmanna platser dverlamnas till kommunen.

Handl&ggningsrutiner:

Fastighetsagaren lamnar in en anstkan om att fa uppratta en detaljplan till kommunen.
Nar kommunen har gett ett planuppdrag pabdérjas planarbetet och framtagandet av
detaljplan.

Exploateringsavtal:

For att en detaljplan ska kunna genomféras rationellt och andamalsenligt ingas ett
exploateringsavtal. Exploateringsavtalet kan forhandlas I6pande under planprocessen
men ska vara undertecknat av fastighetsagaren foére planens antagande.

Investeringsbudget 2022, med plan fér 2023-2024

Denna investeringsbudget ar beslutat av kommunfullmaktige 2021-06-21. | dokumentet
presenteras kommunens totala investeringsbudget. Kommunfullmaktige faststaller
arligen investeringsbudget. | tabell 2 nedan illustreras den totala exploateringsbudgeten
fér Vaggeryd kommun, detta i tkr. Exploatering ar nédvandigt fér att uppfylla kommunens
malsattningar samt skapa forutsattningar for att bedriva en effektiv och andamalsenlig
verksamhet.

Planen fér 2023 och 2024 antas som underlag for fortsatt planering. Ar 2024 &r andra
&ret i ny mandatperiod och ny majoritet ska ges forutsattningar fér sina prioriteringar. Ar
2024 innehaller av det skalet endast de projekt som fatt politiskt mandat i
budgetberedning. Av tabell 2 kan det konstateras att kommunen budgeterar ett positivt
resultat mellan aren 2020-2024. Vart att notera ar att Logpoint likstalls med projekt Sodra
Stigamo i kommunens dokument.

Budget Budget Budget Budget Plan Plan
Projekt 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Baramo | 0 0 31 500 12 500 0 ¢]
Kombiterminal Baramo, efapp 2 | -700 -1 000 -2 200 0 0 0
Elektrifiering kombiterminal Baramo | 0 1 000 -2 864 -5 260 -850 0
Logpoint/Sédra Stigamo | -56 000 5 200 35000 85 000 35 000 35 000
Mejeriet | -28 000 -10000 O v] 0 V]
Véstra strand | -3 400 4 350 4 200 0 0 V]
Byarum Oster om Jarnvédgen | 0 0 0 ] 0 0
Ostra Strand | 0 0 0 -10 000 1100 4 400
Gétarps hage | -9 400 1700 3 250 1250 0 0
Ostermo | -3 500 0 -650 5400 100 V]
Norr om Travbana | -27 200 200 200 -4 800 1250 2500
Sérgarden smahustomter | 0 -800 -7 300 2700 0 V]
HOK 14 tomter | 0 0 -900 -3 800 2000 2 000
Total Exploateringsbudget | -128 200 750 60 236 82 990 38 600 43 900

Tabell 2. Total Exploateringsbudget

Vidare presenteras investeringsbudgeten for projekt Sédra Stigamo i tabell 3 nedan,
detta i tkr. Det noteras att kommunen har tilldelat varje projekt en unik aktivitetskod (962:
Sddra Stigamo). Vidare ar de olika ID-nummer som illustreras i tabell 3 nedan direkt

kopplade till den unika aktivitetskoden fér projektet. Av tabell 3 kan det konstateras att
7
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Vaggeryd kommun budgeterar ett positivt resultat under aren 2020 - 2024. Vidare kan
det noteras att kommunen budgeterar ett negativt resultat for aren 2007 - 2019. Detta &ar
dock normalt under inledningsfasen av ett exploateringsprojekt eftersom kostnaderna
uppstar innan kommunen kan sélja marken och fa den totala intakten for projektet.

Enligt de vi intervjuat &r deras asikt att Sodra Stigamo kommer ga med viss vinst. Detta
givet att aterstdende kostnader inte fordyras eller att forsaljningslage eller pris forandras
drastiskt. Ett exploateringsprojekt belastar kommunens likviditet under
genomforandetiden. Totalt sammanréknat gar projektet negativt under aren 2007 - 2024
med 73 900 tkr, detta enligt budget. | dagslaget 6vervager kostnaderna da Sodra
Stigamo-projektet berdknas avslutas 2026/27. Intékterna beréknas bli hégre under
kommande ar.

Kod  Beteckning Budget Budget Budget Budget Budget Plan Plan
2007- 2019 2020 2021 2022 2023 2024
2018
ID 9281 | Exploateringsutgifter, -187 500  -60 000
Vig- och VA
anslutningar samt
dikessystem
ID 9105 | Markink&p -30 000
ID 9281 | Informationstavla E4 -1600
ID 9108 | Markférsiljning 2000 3800 32 000 82 000 35000 35 000
ID 9281 | Skog 3500 1000 500 500 500
ID 9399 | Anslutningsavgifter 900 1000 2500 2500 2500

Summa Exploateringsomrdde: | -213100  -56 000 5200 35000 85000 35000 35000

Tabell 3. Investeringsbudget, projekt Sédra Stigamo

lakttagelser och kommentarer

Hur realistiska var/ar de kalkyler som tagits/tas fram for exploatering? Fanns/finns
tillfredsstallande underlag for kalkylerna? Hur féljer kommunen upp projekten och
kalkylernas fortsatta rimlighet?

De kalkyler och budgetar som vi kunnat se ger inte fullt ut hela bilden for projektet. D&
projektet pagatt sedan 2008 och kommer fortsétta till 2026/27 bedoms det svart att

kunna ta hansyn till alla mojliga faktorer fran start. Dock ar det viktigt att kommunen
fortsatter folja projektet och att man anpassar budget och kalkyler efter de
omstandigheter som uppstar.

I nuvarande ekonomiska klimat uppstar nya fragor vilka kommunen bér hantera lopande.
| dagslaget bedémer kommunstyrelsen att Sédra Stigamo kommer att visa ett
plusresultat givet inga storre framtida forandringar. Det aterstar en rad fragor innan
projektet helt kan summeras ihop. Dock framhaller kommunstyrelsen att a&ven andra
varden &an de rent ekonomiska kan uppkomma. Detta genom att S6dra Stigamo bidrar
med fler arbetstillfallen for kommunen vilket kan leda till fler invanare och en hogre
skattekraft. Om det blir sd i realiteten &r svart veta men Sodra Stigamo bedéms i vart fall
ge forutsattningar for en sddan utveckling.

Det finns tva riktlinjer som tillsammans tydliggor rutiner for exploateringshanteringen:
riktlinjer for exploateringsredovisning och riktlinje for markanvisning. Bada dessa
styrdokument &r beslutade av Kommunfullméktige. Den ekonomiska redovisningen for
kommunen regleras i Kommunal redovisningslag.

Vidare kan det konstateras att Vaggeryds kommun har uppréattat en exploateringsbudget
for projektet som har antagits av kommunfullméktige (se tabell 3 ovan).
Exploateringsbudgeten behandlas i den normala budgetprocessen och ingar i
kommunens budget-, uppftljnings- och arsredovisningshandlingar. Det kan konstateras
att projekt Sodra Stigamo inte ar avslutat. Projektet beréknas vara klart ar 2027 och
enligt de intervjuade kommer projektet hdgst troligt ga med vinst.

Vidare noteras det att det finns flera faktorer som &r svara att ta hansyn till i en kalkyl av
detta slag som exempelvis oférutsédgbara marknads- och prisférandringar. | och med att
projektet inte &r avslutat kan vi inte med sakerhet beddma hur val intékts- och
kostnadskalkylerna kommer motsvara det faktiska utfallet.

I riktlinjen for exploateringsredovisning tydliggors foljande: "En forkalkyl for
exploateringsprojektet ska upprattas”. Vi har under granskningen inte kunnat ta del av
nagon forkalkyl for Sédra Stigamo. Utifran vara intervjuer drar vi slutsatsen att om det
funnits en sadan kalkyl s& har den inte varit kand for dessa personer. Det framkommer
att projektet under resans gang sett forbattringar i form av dokumentation, kalkyler och
redovisning. Vi kan darfor inte bedéma forkalkylens andamalsenlighet. Utéver det
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tidigare namnda kan det noteras att dokumentationen av projekt Sédra Stigamo anses
ha varit bristande mellan &ren 2007 - 2018. Enligt kommentarer fran samtliga utférda
intervjuer har detta problem atgardats. Vi kan se att s& ar fallet i och med att riktlinjer for
exploateringsverksamheten inforts, den ekonomiska redovisningen har forbattrats, samt
att det finns budget intagen i investeringsbudgeten for 2022/23.

For att sakerstalla en andamalsenlig och uppdaterad budgetkalkyl har ekonomichefen
I6pande dialoger med samtliga inblandade namnder/forvaltningar.
Sambhallsbyggnadskontoret & med vid bedémningar av de intdkter som inkluderas i
budgetkalkylen. VA-chefen &r med och tydliggdr VA-kontorets utgifter samt
anslutningsintakter. Vidare &r tekniska chefen med och gor bedémningar av utgifter
kopplat till skattekollektivet och sjéalva bearbetningen av marken. Slutligen kan det
noteras att samhallsutvecklare fran kanslienheten ar aktiva vid upprattande av avtal
kopplat till markinkop och forsaljning.

Utover detta har kommunen en planeringsmall fér projektet som utgdr underlag till
budgetberedningen. Ekonomichefen ar ansvarig for denna planeringsmall. Varje manad
har tekniska namnden/kontoret en projektsammanstéllning och genomgang. Detta galler
investeringar och andra ekonomiska faktorer samt den I6pande hanteringen av projektet
(som bygglov, myndighetskrav mm.). Detta arbetssatt paborjades under aktuell
mandatperiod.

Vidare tydliggér ekonomichefen i sina uttalanden olika omvarldsfaktorer som paverkar
projektet I6pande. Uppféljning mot framtagna kalkyler gors vid delarsbokslut och bokslut
per redovisningsid. Vid behov revideras uppréattade kalkyler om det visar sig att
markforutsattningarna har andrats och att den ursprungliga kalkylen déarmed blir felaktig.
Exploateringsprojekt S6dra Stigamo &ar &nnu inte avslutat, varfér inga slutredovisningar
har tagits fram. Dvs. det har inte varit aktuellt med nagon slutredovisning till
kommunfullmaktige.

Under de senaste aren har det uppmarksammats att elforsorjningen for omradet Sodra
Stigamo inte har varit tillracklig. Detta resulterade i att kommunen fatt gora forandringar i
sin exploateringsbudget genom att intakter flyttas fram till 2024/25 istallet for 2023/24.
Det kan noteras att elférsorjningsproblematiken hégst troligt inte kommer paverka
budgetkalkylens utfall i ndgon stérre utstrackning (marken ar redan sald), detta enligt
kommentarer fran de intervjuade personerna.

Under en lang tidsperiod har rantan varit nara 0 och kommunen har darav inte behévt ta
hansyn till rantekostnader i sina investeringskalkyler. Denna situation har under 2022
férandrats och rantan har stigit patagligt. Pga. detta bér kommunstyrelsen évervaga om
exploateringsprojekt bor bara rantekostnader i nagon form. Detta da exploateringsprojekt
ofta 6kar en kommuns l&nebehov under exploateringstiden pga. likviditetsbehovet. Detta
kan i sin tur paverkar ev. framtida kalkyler for projekten. En forutsattning for att projektet
ska kunna belastas med réntekostnader ar att rantan ar aktiverbar enligt géllande
redovisningsregelverk. Vi noterar att kommunen annu inte fattat beslut om detta men
rekommenderar kommunstyrelsen att behandla frdgan och fatta beslut.

Var sammanfattande bedémning &r att det till viss del finns tillfredstallande underlag for
kalkylerna. | dagslaget beddms det finnas fog for att anta att projektet kommer visa
Overskott — dock aterstar ett antal ar innan projektet ar fardigstallt. Vilket gor att det ar
svart att bedoma fragan i dagslaget. Vi bedomer att kommunstyrelsen och
forvaltningarna féljer upp kalkyler och budgetar pa ett &andamalsenligt satt.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att ta hansyn till forandrade omstandigheter som
kan paverka projektets kostnadsbild och utfall.

Har rapportering till kommunstyrelsen och fullméktige skett i enlighet med riktlinjer?

Delarsrapport och arsredovisning rapporteras till kommunstyrelsen och
kommunfullméktige. Vidare har tekniska nAmnden/kontoret méten med
kommunstyrelsen angédende den lopande hanteringen av projektet.
Projektsammanstéllningar tas aven upp i tekniska namnden. Utbver detta ar
samhallsutvecklare och naringslivschefen delaktiga pa méten med kommunstyrelsen dar
de gar igenom aktuella planarbeten och behov att forandra aktiva detaljplaner.

Det noteras dessutom att KS for en I6pande dialog med forvaltningarna genom att skicka
fragor, begéra redovisningar och uppdateringar mm. Med bakgrund i det ovan namnda
noterar vi att rapporteringen till kommunstyrelsen och kommunfullméktige har skett i
enlighet med riktlinjerna. Projektet namns aven i ett flertal protokoll fran
kommunstyrelsen.

Var samlade bedomning ar att rapportering till kommunstyrelsen och fullméktige har
skett i enlighet med riktlinjerna.
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Vi rekommenderar kommunstyrelsen att se till att slutredovisning gérs av projekt Sodra
Stigamo nar det ar fardigstallt. Samt dvervaga om en sammanstalld redovisning bor
goras varje ar.

Hur har den ekonomiska redovisningen varit upplagd? Nar intaktsfors markférsaljningar,
vilka utgifter har redovisats pa exploateringsprojektet? Hur har kostnader for
exploateringskontor och egen personal hanterats? Vilka avskrivningstider tillampas for
en infrastruktur som ar relaterad till exploateringsomradet?

Vid projektets start anvande sig kommunen av samma ID-nummer vid den ekonomiska
redovisningen av exploatering, skattefinansiering och VA. Detta resulterade i problem
kopplat till redovisningen och uppféljningen av projektet. 2018 fick tekniska
namnden/kontoret i uppdrag att ga igenom samtliga fakturor. Sedan dess redovisas
exploatering, skattefinansiering och VA separat fran varandra. Detta medfor att
redovisningen blir tydligare och mer korrekt. Dessutom underlattar det uppféljningen av
exploateringsprojektets resultat dver tid. Kommunen tillampar &ven komponentindelning
for tillgangar dar de olika delarna har olika livslangd och darmed olika avskrivningstid. Vi
beddémer att kommunens redovisningssystem idag ar uppbyggt pa ett sadant satt att det
bidrar till att skapa en d&ndamalsenlig redovisning.

Redovisningsmassigt ar projekt Sddra Stigamo en enhet, projektet &r ej uppdelat i olika
etapper. En exploateringsfastighet som &r avsedd att avyttras klassificeras som en
omsattningstillgang (varje tomt belastas med markvarde och detaljplanekostnader samt
beslutad del av de utgifter for kommungemensamma anlaggningar som betjanar
exploateringsomradet). En fastighet som inte ska avyttras klassificeras som en
anlaggningstillgdng (VA-anlaggningar samt beslutad del av de investeringar som gors for
kommungemensamma anldggningar). Det kan konstateras att Sodra Stigamo redovisas
som en omsattningstillgang da den &r avsedd att séljas.

Det som redovisats som del av exploateringen &r bla. inkdp av mark, anslutning till
fiarrvarme, arkeologi, betalningar till diverse konsulter/entreprenérer for markarbeten
m.m. som Sweco, Topiro, Sandahls, WSP, Structor, Gilbert Gustafssons, Strand etc.
Som intékt redovisas bla. forséljning av tomter (ca 208 mnkr hittills enligt den
ekonomiska redovisning som delgetts oss. Totalt beréknas intdkten kunna bli runt 300
mnkr exkl. vatten/avloppsavgifter).

Kapitalkostnaderna hamnar i den kommunala bokféringen, det sétts av medel for detta i
budgeten. Underhallet av marken blir en kostnadspost som hamnar pa skattekollektivet,
detta ur ett lAngsiktigt perspektiv. Kommunen skiljer pa vad som &r taxefinansierat och
skattefinansierat. Vidare skiljer kommunen p& vad som &r investeringsrelaterat och
driftrelaterat da detta redovisas pa olika satt. Utdver det tidigare namnda kan det noteras
att kostnader for tekniska chefen och ledande samhallsutvecklare inte kostnadsfors pa
exploateringsprojekt Sodra Stigamo. Detta da det anses vara en del i deras normala
arbete och skulle bli fér administrativt betungande att redovisa separat da separat
tidredovisning kravs for att tiden ska kunna aktiveras.

Kostnaderna bokférs lopande pa ett balanskonto. Kostnaderna fordelas pa olika
exploateringsprojekt med hjalp av projektnummer. Ett exploateringsprojekt har dock flera
olika projektkoder (ID-nummer) i redovisningen, dar investeringsutgifterna bokfors. Pa sa
vis separeras redovisning av anlaggnings och omsattningstillgdngar. Kommunen arbetar
aktivt med tidsredovisning, arbetsledarna ar ansvariga for att fdrmedla hur
tidsredovisningen ska ske for personalen. Aven kostnader for att maskiner/lastbilar/
gravmaskiner anvands kostnadsfors pa de olika projekten. Tekniska namnden/kontoret
har ansvaret for att attestera och beddéma tillhdrighet for fakturor fér S6dra Stigamo.
Ekonomienheten ansvarar for att fora in alla belopp i kommunens redovisningssystem.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att fortsatt anvénda de rutiner och
redovisningsmetoder som utvecklats i samband med arbetet for S6dra Stigamo &ven for
kommande projekt.

Hur har kommunen finansierat utgifterna som ar kopplade till exploateringsprojekten?

| Vaggeryd kommun berédknas det totala kassaflodet utifran all kommunal verksamhet
dar exploateringsverksamheten ingar som en del. Baserat pA kommunens totala
kassaflode beraknas ett totalt lanebehov. Vidare genomfors en I6pande uppféljning av
upplanings-behovet, detta kopplat till budgetberedningen. Under en lang tidsperiod har
rantan varit ndara 0 och darmed har det inte funnits nagra direkta rantekostnader att ta
hénsyn till.

Denna situation har under 2022 férandrats och rantan har stigit patagligt vilket paverkar
kommunens ekonomiska lage och situation. Till detta kommer att kommunens kostnader
Okar pga okande inflation. Bada dessa faktorer paverkar kommunens lanebeslut. Vi
noterar att kommunstyrelsen inte fattat beslut om rantekostnader pa nagot vis ska
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belasta exploateringsverksamheten. Kommunstyrelsen bor dock forst utreda nar
rantekostnaden ar att anse som aktiverbar.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att fatta beslut om rantekostnader bor belasta
exploateringsprojekt och i sé fall hur.

Hur har vardering av marken gjorts vid inkdp och forséljning?

Det tas fram marknadspriser vid kép och sélj av mark, detta enligt regler inom EU.
Markanskaffning kan antingen ske genom att mark tas ur den egna markreserven eller
genom externt kop. Om anskaffning sker genom ianspraktagande ur markreserven sker
overféring motsvarande det bokférda vardet pa marken fran anlaggningstillgangar till om-
séattningstillgdngar nar omradet ar klart for forsaljning. Sker anskaffningen som ett externt
kop, bokfors utgifterna under omsattningstillgdngar under sjéalva exploateringstiden.

Vid kdp av kommunens mark har det bestamts att kunden ska betala en
nyttjanderattsavgift pa 10% av de totala kostnaderna, detta vid tecknade av avtal. Om
kunden drar sig ur avtalet far de darav inte tillbaka kostnaderna fér denna avgift. Ar 1
betraktas exploateringen darav som en hyra. Detta bokas pa konto 3423.

Vid férsaljning av mark baseras tomtpriset pa sjalvkostnadspriset, som sedan ligger som
grund for taxeforslag som beslutas av Kommunfullméaktige. KS har dock nu fatt
delegationsrétt att fatta beslut om taxorna. | sjalvkostnadspriset inkluderas
gatukostnader och planframtagande. Se &ven tabell ur mark- och plantaxor 2022 nedan.
Om tomtpriset sanks i forhallande till sjalvkostnaden, innebar detta en forsaljning av
marken genom subvention via skattekollektivet. Denna sankning av tomtpriset beslutas
av Kommunfullmaktige.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att tydligt dokumentera vad som ingar i
sjalvkostnadspriset.
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BILAGA A

Mark- och plantaxor

Industrimark, képare star fér

fastighetsbildningskostnaden
Skillingaryd:

Skyltldge
Vaggeryd:

Skyltlage

Nomr om Bondstorpvagen
Skyltlage

Industriomraden Klevshult och Hok

Stigamo:
Tomt 1-3
Tomt 4-8
Tomt 8-10
Tomt 11-13

Nyttianderéittsavgift vid bokning av

industritomt

Taxa

120 krfm®
170 krfm*

110 krfm®
160 kr'm*
230 kr'm?
280 kr'm?

50 krim?

295 kr'm?
35 krfm®
265 kr'm?
295 krim?®

10% av berdknad
kipeskilling

Kommantar

Planavgiften inkluderadi tomtpriset

Planavgiften inkluderadi tomtpriset

ink fjamvarme
Inkl fjamvame
Inkl fiamvdme
Inkl fjamvame

Om kop ef genomfors - behaller kommunen avgiften
Wid kop - dras avgiften fran kdpeskillingen
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