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Sammanfattning

KPMG har av de fortroendevalda revisorerna i Region Gotland fatt i uppdrag att
granska rutinerna kring regionens mark- och exploateringsverksamhet. Uppdraget
ingar i revisionsplanen for ar 2022.

Syftet med granskningen har varit att granska om regionstyrelsen sakerstallt att mark-
och exploateringsverksamheten bedrivs pa ett andamalsenligt satt.

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att regionstyrelsen i
allt vasentligt sakerstallt att mark- och exploateringsverksamheten bedrivs pa ett
andamalsenligt satt.

For att ytterligare utveckla mark- och exploateringsverksamheten rekommenderar vi
dock regionstyrelsen att:

Aktualisera regionens dvergripande riktlinjer for exploateringsprocessen da de
antogs 2014-12-15 och inte har reviderats sedan dess.

Revidera och aktualisera sina riktlinjer angdende mark och exploatering med
tanke pa den nyligen genomférda omorganisationen for dessa fragor i regionen
for att sakerstalla att riktlinjerna fullstandigt aterspeglar nuvarande arbetssatt
vad galler de delar som ingar i mark- och exploateringsprocessen.

Noga félja konjunkturens och marknadens utveckling och vad dessa innebar for
kvadratmeterpriser m m. Detta ar speciellt viktigt med tanke pa den kommande
omfattande exploateringen i regionen.

Lopande se oOver kalkyler, tidsplaner och riskanalyser vad galler de olika
exploateringsprojekten i regionen. Vi bedémer det som viktigt att ta hansyn till
forandrade villkor i de olika projektens kalkyler. Kvalitetssakring ska ocksa ske
av dessa. Forandrade tidsplaner har stor betydelse for budget och har dven
paverkan pa likviditet och finansieringen av investeringarna.

Overvaga om ett sarskilt system eller projektverktyg ska inférskaffas vad galler
mark- och exploateringsverksamheten och da sarskilt handlaggningen av
enskilda exploateringsprojekt.
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Bakgrund

KPMG har av de fortroendevalda revisorerna i Region Gotland fatt i uppdrag att
granska regionens mark- och exploateringsverksamhet. Uppdraget ingar i
revisionsplanen for ar 2022.

Av beslutad Strategisk plan och budget 2022-2024 framgar att befolkningen i Region
Gotland okar och att prognoser framat visar pa en fortsatt tillvaxt. Under 2025 vantas
Region Gotlands befolkning uppna 65 000 invanare. En befolkning som vaxer innebar
ett stigande exploateringstryck som ska métas med en @ndamalsenlig mark- och
exploateringsverksamhet i form av bland annat bostader och infrastruktur. Med att vara
en expansiv region foljer att det blir mer och mer aktuellt med exploateringar av olika
slag.

Med exploateringsverksamhet avses atgarder for att anskaffa, bearbeta och
iordningsstalla ramark for att kunna bygga bostader, affarer, kontor eller industrier. Det
kan aven avse privatagd mark inom omrade med kommunalt huvudmannaskap. |
exploateringsverksamheten ingar darmed ocksé att bygga kompletterande
gemensamma anordningar som gator, gronomraden, VA- och elanlaggningar med
mera. Exploatering ar en process som léper fran inledande idé och initiativ till ny
bebyggelse fram till dess att byggnader och anlaggningar ar fardigstallda.
Exploateringsverksamheten har stor betydelse fér regionens utveckling och totala
ekonomi och eftersom det ror sig om stora investeringar ar det viktigt att det finns
tydliga beslut kring markexploateringen i regionen samt att det finns tillrackliga kalkyler
och tydliga avtal med exploatéren fér samtliga markexploateringsprojekt. Aven
redovisningen av exploateringsverksamheten har stor betydelse for regionens
ekonomi.

I lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar (2014:899) och i plan- och
bygglagen (PBL) (2010:900) definieras markanvisning som en dverenskommelse
mellan en region/kommun och en byggherre som ger byggherren ensamratt att under
en begransad tid och under givna villkor férhandla med regionen/kommunen om
Overlatelse eller upplatelse av ett visst av regionen/kommunen agt markomrade for
bebyggande. Enligt lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska en
region/kommun anta riktlinjer som innehaller utgangspunkter och mal for éverlatelser
eller upplatelser av markomraden for bebyggande, men aven handlaggningsrutiner och
andra grundlaggande villkor fér markanvisningar.

Regionrevisionen har mot bakgrund av ovanstaende och utifran sin risk- och
vasentlighetsanalys bedomt att det ar vasentligt att granska om Region Gotland
sakerstallt att mark- och exploateringsverksamheten bedrivs pa andamalsenligt satt.
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2.1

Syfte, revisionsfragor och avgransning

Syftet med granskningen har varit att bedéma om Region Gotland sakerstallt att mark-
och exploateringsverksamheten bedrivs pa ett andamalsenligt satt.

Granskningen ska besvara féljande revisionsfragor:

— Har regionen sakerstallt en tillracklig styrning av mark- och
exploateringsprocessen?

- Hur ar regionen organiserad gallande exploateringsverksamheten?

- Finns tillrackliga styrdokument och riktlinjer vad galler mark och exploatering
och ar dessa tydliga pa saval politisk niva som pa tjanstemannaniva?
Sakerstalls att beslutade styrdokument och riktlinjer efterlevs?

- Finns férteckning och tydlig prioriteringsordning éver regionens
exploateringsomraden?

- Vilken koppling finns mellan regionens planer fér bostadsbyggande och det satt
pa vilket mark- och exploateringsprocessen bedrivs?

- Vilka delar bestar regionens planprocess av? Bedéms planprocessen som
andamalsenlig utifran regionens planer for saval bostadsbyggande som
iordningstallande av mark som till sin karaktar ska ha formen av industriomrade
etc.?

— Har regionen sakerstallt ett &ndamalsenligt arbete med markanvisning och
markexploatering?

- Finns tillrackliga styrdokument och riktlinjer for markanvisnings- och
exploateringsavtal, vilka dven omfattar principerna for redovisning av
exploateringsverksamheten?

- Skrivs avtal i enlighet med riktlinjerna?
- Sker tilldelning av markanvisningar i enlighet med riktlinjerna?

- Vilka avstamningar sker I6pande gentemot externa aktorer vad galler
markanvisningar i syfte att sakerstalla att olika typer av ataganden utifran avtal
fullféljs?

- Finns tillrackliga arbetsformer for att sékerstélla marknadsmassighet vid
markférsaljning?

- Finns andamalsenliga arbetsformer for att flja upp framtagna kalkyler i
samband med avslutat exploateringsprojekt?

© 2022 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Public



2.2

2.3

Revisionskriterier
Vi har bedémt om rutinerna uppfyller:

— Kommunallagen (KL 2017:725). Av 6 kap 6 § framgar att namnderna ansvarar for
att var och en inom sitt omrade se till att verksamheten bedrivs enligt de mal och
riktlinjer som fullmaktige har bestamt samt de féreskrifter som galler for
verksamheten. Likasa skall namnderna se till att den interna kontrollen ar tillracklig
och att verksamheten bedrivs pa ett i dvrigt tillfredstallande satt.

— Lag (2014:899) om riktlinjer fér kommunala markanvisningar. Av 2 § framgar att en
region/kommun ska anta riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla
regionens/kommunens utgangspunkter och mal fér dverlatelser eller upplatelser av
markomraden for bebyggande, handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor fér
markanvisningar samt principer fér markprissattning.

— Plan- och bygglag (2010:900). Av 6 kap 39 § framgar att regioner/kommuner som
avser inga exploateringsavtal ska anta riktlinjer som anger utgangspunkter och mal
for sddana avtal. Riktlinjerna ska ange grundlaggande principer for férdelning av
kostnader och intakter for genomférandet av detaljplan. Riktlinjerna ska aven ange
grundlaggande principer fér medfinansieringsersattning och andra férhallanden
som har betydelse for bedémningen av konsekvenserna att inga exploateringsavtal.

— Nar det galler de rutiner och redovisningsprinciper rérande
exploateringsredovisning som tillampas av regionen har vi bedémt om de uppfyller:
Lag (2018:597) om kommunal bokfdring och redovisning, RKR:s praktiska
vagledning Redovisning av kommunal markexploatering samt interna regelverk.

— Eventuella dvriga tillampbara interna regelverk, policyer och beslut.
Metod

Granskningen har genomférts genom dokumentstudier samt intervjuer/avstdmningar
med berérda tjanstepersoner. Inom ramen for granskningen har aven ett urval
exploateringsprojekt granskats mer i detal].

Rapporten ar faktakontrollerad av intervjuade tjanstepersoner.

© 2022 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Public



3.11

Resultat av granskningen

Organisation, rutiner och processer for mark- och
exploateringsverksamheten i regionen

Organisation for mark- och exploateringsverksamheten

Region Gotland har nyligen genomfért en omorganisering av mark- och
exploateringsverksamheten. Fran och med forsta oktober 2022 ar mark- och
exploatering en enhet under samhallsbyggnadsférvaltningen i Region Gotland. Mark-
och exploateringsenheten rapporterar framst till tekniska namnden och regionstyrelsen
men har ocksa arenden via miljé och byggnadsnamnden.

Mark- och exploateringsenheten bestar av en enhetschef, en mark- och
exploateringsstrateg, tre heltidsanstallda och tva timanstallda markingenjorer, en
miljéingenjor, en verksamhetsutvecklare, en programledare for stadsutveckling Visborg
samt en controller for stadsutveckling Visborg. Enheten ska aven rekrytera en mark-
och exploateringsingenjor till stadsutveckling Visborg och en controller med fokus pa
mark och exploatering rekryteras till samhallsbyggnadsférvaltningen pa central niva.

Av intervju framgar att inom mark och exploatering finns det en exploateringsgrupp
bestaende av enhetschefen, mark- och exploateringsstrategen, en av vatten- och
avloppscheferna fran teknikférvaltningen, en stadsarkitekt, en planchef, enhetschefen
for samhallsplanering och en controller. Vid tidpunkten for intervju finns det en vakant
plats i exploateringsgruppen gallande avdelningschef for gata, trafik - och
parkverksamheten pa teknikforvaltningen. Rekrytering av en ny avdelningschef pagar.
Vid behov kan aven andra tjanstepersoner kallas in till gruppen sasom
lokalférsoérjnings-, naringslivs-, landsbygds- eller bostadsstrateg. Utéver
exploateringsgruppen finns aven ett ledarforum dar chefer inom berérda férvaltningar
kan féra dialog och folja upp arenden. | detta forum ingar bland annat
samhallsbyggnadsdirektor, regiondirektdr och teknisk direktor samt avdelnings- och
enhetschefer fran regionstyrelseforvaltningen, teknikférvaltningen och
samhallsbyggnadsfdrvaltningen. Vid exploateringsprojekt konstrueras aven en
styrgrupp som ska félja projektet. Styrgruppen bestar vanligen av medlemmarna i den
tidigare namnda exploateringsgruppen, chefen for projektavdelningen, chefen for
fastighetsforvaltningsavdelningen samt hamnchefen om det bedéms finnas behov av
detta. Vid sidan om tjanstepersonerna finns dven en politisk
samhallsbyggnadsberedning dar presidierna for tekniska namnden, miljé och
byggnadsnamnden samt regionstyrelsen finns representerade. Till
samhallsbyggnadsberedningen kan fragor inom samhallsbyggnadsprocessen lyftas
och dar ingar mark- och exploateringsfragorna.
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3.1.2

Rutiner och processer for mark- och exploateringsverksamheten

| féljande avsnitt beskrivs regionens mark- och exploateringsprocesser. Regionen
bedriver egen exploateringsverksamhet samt erbjuder markanvisningar och
markoverlatelseavtal till byggaktorer. Vid en exploateringsprocess inkluderas bl a
parterna exploatérer, fastighetsagare, regionstyrelseférvaltning,
samhallsbyggnadsférvaltning och teknisk férvaltning vid Region Gotland, andra
myndigheter och den beslutande politiska nivan i regionen.

Region Gotlands webbplats samt 6vergripande riktlinjer for exploateringsprocessen'
redogor for exploateringsprocessen fran idé till fardigstallande. Av webbplatsen
framgar att exploateringsprocessen kan delas in i fyra 6évergripande steg: forstudie,
planering, genomférande och drift. Den forsta fasen av ett exploateringsprojekt inleds
nar en idé om exploatering inkommer till eller uppstar inom Region Gotland. Regionen
varderar idéns andamalsenlighet och genomfér en bedémning enligt en faststalld
kriteriemodell innehallande tio kriterier. Om projektet bedéms vara lampligt utifran
kriteriemodellen ska en Oversiktlig forstudie genomféras. Foérstudien kan aven hanvisas
till som start-PM. Foérstudien ska bland annat redogéra for férutsattningar for detaljplan,
markanvisning, tidplan samt en exploateringskalkyl. Nastkommande fas,
planeringsfasen innehaller ett flertal steg. For det forsta ska ett forslag till prioritering av
exploateringsforslag upprattas. Denna prioritering ska vara baserad pa forstudien. Det
efterféljande beslutsunderlaget som skapas ska vara baserat pa forstudien och tidigare
avvaganden. Om ett projekt beddms vara strategiskt viktigt kan det lyftas fram for
diskussion och vagledning i ovannamnda grupper/konstellationer.

Regionstyrelsen ska besluta om exploateringsforslagets inriktning, godkanna
exploateringskalkylen och infoga projektet i exploateringsplanens projektkatalog. Om
projektet beddms vara prioriterat ska regionstyrelsen uppdra miljé- och byggnadmnd och
teknisk namnd att genomféra planlaggning respektive markanvisning. Miljé- och
byggnamnden ska genomféra planlaggning enligt sarskild process och tekniska
namnden ska genomféra markanvisning enligt uppdrag.

Regionstyrelsen ska besluta om utndmningen av exploatoér och teckna
markanvisningsavtal, om inte marken redan ags av extern exploator. Projektledare ska
bearbeta exploateringskalkylen och andra relevanta beslutsunderlag och uppréatta ett
exploateringsavtal. Projektledare ska aven bereda arendet infér hantering i
regionstyrelsen. Regionstyrelsen fattar beslut om att godkanna exploateringsavtal och
detaljplan medan regionfullmaktige fattar beslut om budget fér nédvandiga kommunala
investeringar som till exempel park, gator eller vatten och avlopp.

Nar projektet kommit till genomférandefasen ska ett kdpekontrakt féor marken upprattas.
Aven en fastighetsbildning ska genomféras. Vid denna tidpunkt i projektet ska &ven
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3.1.3

nddvandig utbyggnad av kommunaltekniska anlaggningar och infrastruktur sasom
vatten, avlopp, parker, gator, gang- och cykelvagar ske. Exploatéren ska ansdka om
bygglov och genomféra aktuellt byggprojekt. Alla exploateringsprojekt ska
slutredovisas i en promemoria. Slutredovisningen ska vara baserad pa en avstamning
mot ursprunglig exploateringskalkyl och budget. Regionstyrelsen, alternativt
regionfullmaktige fattar sedan beslut om att godkénna slutredovisningen.

Nar exploateringen ar genomford dvergar projektet i drift- och férvaltningsfasen.
Region Gotland ska férvalta allmanna anlaggningar som till exempel gator, vatten och
avlopp samt park- och grénomraden. Om exploateringen medfér ett utdkat ansvar for
drift och underhall fér ansvarig namnd ska behovet av utdkat anslag fér detta beaktas i
budgetprocessen. Fastighetsagaren/exploatéren ska vidare férvalta byggnader och
mark med tillhérande anlaggningar.

De Overgripande riktlinjerna for exploateringsprocessen foljer samma struktur som
beskrivningen pa webbplatsen men delar upp processen i 23 steg och har ett mer
detaljerat fokus. De 23 steg de évergripande riktlinjerna behandlar ar
forhandsbedémning, uppratta start-PM, bedémning och prioritering, uppratta
beslutsunderlag, principiella dvervaganden, beslut om inriktning och uppdrag, uppratta
samradsforslag, beslut om samrad med detaljplan, kriterier och avtal samt samrad
gallande detaljplan, markanvisning, beslut om markanvisning, uppratta
granskningsforslag, beslut om granskning, granskning, exploateringskalkyl och avtal,
godkanna exploateringsavtal och detaljplan, antagande av detaljplan och
exploateringsavtal och budget, projektering och fastighetsbildning samt kdpeavtal,
eventuell utbyggnad av infrastruktur och byggande, férsaljning, slutredovisning,
godkanna slutredovisning och slutligen: faststalla slutredovisning.

Region Gotlands exploateringsverksamhet riktad mot externa byggaktorer

Av riktlinjerna for markanvisnings- och exploateringsavtal' framgar att
exploateringsavtal ska upprattas vid de tillfallen da regionen inte ager den mark eller
delvis ager den mark som ska exploateras. For att sakerstalla genomférandet av en
detaljplan ska avtalet upprattas mellan regionen och en exploatdr. Avtalet ska reglera
genomfdrandet, respektive parts ataganden, gemensam malsattning,
ansvarsfordelning gallande kostnader samt projektspecifika angelagenheter.
Avtalsforhandlingarna ska inledas under upprattandet av detaljplanen och infor
antagandet av detaljplanen ska férhandlingarna vara slutférda och avtalet undertecknat
av exploatéren. Exploatdren har en skyldighet att folja de, vid den tiden, gallande och
av regionen beslutade styrdokumenten och generella krav. Ett exploateringsavtal ska
normalt godkannas av regionstyrelsen for att vara giltigt. Senast fére behandling i
regionstyrelsen ska behorig firmatecknare for exploatéren ha undertecknat avtalet.
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Avtalet villkoras aven av att den detaljplan som exploateringen avser antas och vinner
laga kraft.

Den exploatér som omfattas av detaljplanen ska finansiera de medféljande
utredningarna och planlaggningen. Exploatéren ska aven gemensamt betala for
anldggande av gator, vagar och andra allmanna platser samt andra atgarder som ar
ndédvandiga for detaljplanens genomférande. Utdver detta har exploatéren aven en
skyldighet att bekosta nédvandiga atgarder utanfor detaljplaneomradet om det ar att
anse som andamalsenligt for den kommande exploateringen. Avtalet far aven omfatta
ersattning eller avgifter for atgarder som genomférts fore avtalets ingdende om
detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad. Kostnadsfoérdelningen ska baseras
pa plan- och bygglagens bestammelser. Exploatérens atagande ska sta i skaligt
forhallande till dennes nytta av detaljplanen och kostnaderna ska férdelas val avvagt
mellan regionen och exploatoren.

For genomférande av detaljplaner med enskilt huvudmannaskap ar det
fastighetsagarna inom detaljplaneomradet som ar ansvariga for genomférandet av
planen. For att sékra utbyggnaden av infrastruktur och bildande av
gemensamhetsanlaggningar for bostadsomraden ska exploatdérens ansvar regleras i
ett avtal med regionen. | avtalet ska ett vite faststéllas till ett belopp motsvarande
kostnaden for utbyggnaden av infrastruktur. Anlaggningarna ska vara utbyggda inom
avtalad tid, om detta ej sker ska vitet betalas. Exploatéren ska Iamna en ovillkorlig
bankgaranti for att sékerstalla vitesbeloppet.

Markanvisningar

Av riktlinjerna for markanvisnings- och exploateringsavtal framgar att den huvudsakliga
regeln gallande forsaljning av regionens mark ska ske i konkurrens och pa
marknadsmassiga villkor for att generera hdogsta majliga kdpeskilling. Daremot kan
andra kriterier &n pris vara avgorande for forsaljning. Regionen tillampar en prisniva
som lagst ger tackning for de kostnader regionen har for att iordningstéalla marken
inklusive infrastrukturkostnader. Riktlinjerna anger aven att regionen ska strava efter att
fordela mark for byggande till olika aktorer/byggherrar i syfte att framja
konkurrensforhallanden. Vid urval av aktér/byggherre ska dennes tidigare prestationer
samt framtidsvision beaktas.

Nar mark séljs eller reserveras inom Region Gotland maste den tilltankta
verksamheten 6verensstamma med de andamal for omradet som bestamts i dversikts-
och detaljplaner. Vid markanvisning eller férsaljning kan regionen anvanda sig av
féljande metoder: markanvisningstavling, anbudsférfarande, direktanvisning eller
dubbel markanvisning. Riktlinjerna anger att regionstyrelsen ska fatta beslut om hur
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markanvisning ska ske. Regionen anvander sig av en extern varderare/konsult nar det
blir aktuellt med markférsaljningar.

3.1.5 Bedomning och kommentarer

Utifran genomford granskning gor vi bedémningen att regionen organiserat mark- och
exploateringsverksamheten pa ett andamalsenligt satt. Vi bedémer aven att de politiskt
antagna styrdokumenten i huvudsak ar tydliggjorda pa tjanstemannaniva. Till
beddmningen bor aven tilldggas att mark- och exploateringsverksamheten i Region
Gotland fran oktober 2022 varit féremal for en organisationsférandring.

3.2 Styrande och stodjande dokument

Regionstyrelsen beslutar enligt sitt reglemente' for de drenden som galler exploatering
och om tidsbegransade markoperationer, med den begransningen att detaljplan i
forekommande fall ska beslutas av regionfullmaktige.

| regionens oversiktsplan, Bygg Gotland", framgar évergripande malséattningar och
vagledningar vad galler anvandning av mark- och vattenomraden samt bebyggelse.
Planen galler fram till 2025 men regionen arbetar nu med en ny dversiktsplan¥ som
forvantas bli fardigstalld ar 2024. Arbetet med markanvisning och exploatering styrs
aven av Region Gotlands regionala utvecklingsstrategi*' som anger mal och
prioriteringar for en langsiktigt hallbar regional utveckling. Regionen har aven
fordjupade Oversiktsplaner for Faro 20251, Farésundsomradet"' hela
Visby/Visbyomradet 2025%, Storsudret och Burgsvik 2025%, Ostergarnslandet och
Katthammarsvik 2025%. Féljande 6versiktsplaner har antagits med stod av Vision
Gotland 2010 men beddms av regionen vara fortfarande aktuella i den nuvarande
oversiktsplanen: Ronehamns samhalle*X samt Dalhem samhalle*,

Varje mandatperiod ska det antas riktlinjer for planeringen av bostadsfoérsorjning.
Region Gotlands riktlinjer<v galler for perioden 2020 till 2023. Av dokumentet framgar
regionens beddmda bostadsbehov samt malsattningar och vision for
bostadsbyggnationen.

| féljande avsnitt beskrivs Region Gotlands styrande och stédjande dokument som
beror mark- och exploateringsverksamheten.

3.21 Exploateringsplan och budget 2023-2027

Exploateringsplanen* definierar ett exploateringsprojekt som ett sammanhangande
projekt med regional ekonomi, en planprocess samt utbyggnad som avser allmanna
anlaggningar. Ett exploateringsprojekt innebar aven i regel ett genomférandeavtal med
extern part. Avsikten med exploateringen ska vara att foradla marken for olika &ndamal
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3.2.2

3.2.3

som till exempel bostader, affarer, kontor eller industrier. Ett exploateringsprojekt kan
pabdrjas efter att en forstudie har genomférts och efter att regionstyrelsen fattat beslut i
arendet. Medel till exploateringsprojektet askas i exploateringsbudgeten som beslutas
av regionfullmaktige. Exploateringsplanen ska bidra med en éversiktlig bild av de
projekt som direkt paverkar regionens ekonomi och som ar pagaende eller planeras
under den kommande femarsperioden.

Pagaende exploateringsprojekt i regionen ar: stadsutveckling Visborg, samordning
kvarteret Jarnvagen, stadsbyggnadsprojekt inom delar av Grabo/Yttre Furulund i Visby
och verksamhetsomrade Annelund. Exploateringsprojekt som &r beslutade men inte
paborjade ar: Sotaren Terra Nova, industrimark Visby samt Visby Hamn
stadsutveckling. Den beslutade exploateringsbudgeten for ar 2023-2027 ar pa totalt
322 100 tkr. Driftbudgeten ska finansiera projektstart gallande de exploateringsprojekt
som det annu inte har fattats beslut om. Foérstudier har antingen planerats eller inletts
for foljande projekt: Torslunden, Syren 1 och Cypressen 3, genomfdrande planprogram
Klintehamn, Hemse Mullvalds 1:9, Ostercentrum och Klinte Sicklings.

En modell fér prioritering har tagits fram av exploateringsgruppen for att sakerstalla
samsyn av prioritering och férutsagbarhet fér exploatéren och berérda férvaltningar.

Prioritering for exploateringsprojekt

| rapporten for prioritering av exploateringsprojekt* presenteras en modell for
prioritering. Modellen ska appliceras pa beslutade projekt i syfte att askadliggora hur
kriterierna paverkar prioriteringsordningen. Beslut om prioritering ska ske i
regionfullmaktige i samband med beslut avseende exploateringsbudget. For att avgéra
ett exploateringsprojekts prioritet anvander sig modellen av ett antal kriterier som berér
projektets planerings- och genomférandefas. Varje kriterium har fasta svarsalternativ
som genererar olika poang. Poangen for samtliga kriterier raknas sedan ihop. Modellen
gynnar bostadsprojekt framfor planlaggning av mark fér enbart verksamheter. Av
rapporten framgar att modellen bér uppdateras i takt med att férutsattningarna
forandras for att prioriteringen korrekt ska spegla politikens synsétt.

Riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal

Regionen har mot bakgrund av den lagstiftning som tradde i kraft vid arsskiftet 2015
(Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar och Plan och bygglagen
(2010:900) (§ 4:40-4:42, 6:39) tagit fram riktlinjer for markanvisning och riktlinjer fér
exploateringsavtal. Riktlinjernas syfte ar att skapa en tydlighet vid forsaljning av
kommunens mark och vid exploatering av annans mark. Riktlinjerna for
markanvisnings- och exploateringsavtal anger vad markanvisning/exploatering ar for
nagonting, inom vilka omraden och pa vilka férutsattningar sddana avtal kan upprattas
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3.24

3.2.5

3.2.6

samt vad som kan regleras i sadana avtal. Riktlinjerna ska klargéra for byggherrar vilka
forutsattningar och krav som regionen staller pa dem.

Riktlinjer for markanvisning beskriver vad en markanvisning ar for nagot, prissattning,
hur markanvisningsprocessen gar till, vilka former av markanvisning regionen anvander
sig av, forutsattningar for val av byggherre samt villkor fér markanvisning.

Riktlinjer for exploateringsavtal beskriver vad ett exploateringsavtal ar fér nagot, inom
vilket omrade exploateringsavtal kan tecknas, hur handlaggningen gar till, vad som
regleras i avtalet, ekonomiska principer samt hur avtal godkanns.

Riktlinjer for bostadsforsorjning

Riktlinjerna® redogor for Region Gotlands inriktning, mal och ambitioner for de
kommande arens bostadspolitik och bostadsbyggande. Riktlinjerna ska ocksa fungera
som underlag for samhallsplaneringen och i dialogen mellan regionen och exploatorer.
Av riktlinjerna framgar att Region Gotland ska arbeta for en hallbar utveckling utifran ett
ekonomiskt, socialt och ekologiskt perspektiv. Regionen har upprattat fyra
Overgripande mal for bostadsférsorjningen samt vilka insatser som ska genomféras for
att uppfylla dessa malsattningar. Av riktlinjerna framgar aven vem/vilka som ar
ansvariga for varje specifik insats.

Riktlinjer for forsaljning och kép av fastigheter, tomtratt och arrende

Riktlinjerna*ii behandlar forfarandet vid forsaljning och kop av fastigheter samt
upplatelse av tomtratt och arrende for mark som ar i Region Gotlands &go. Av
riktlinjerna framgar ekonomiska principer for forsaljning av regionens fastigheter,
undantag kopplade till landsbygdsutveckling, handlaggningsprocessen, regler for
dokumentation samt képeskilling.

Bedomning och kommentarer

Vi gor bedémningen att Region Gotlands politiskt antagna styrande dokument som
berdr mark- och exploateringsverksamheten ar i huvudsak tillrackliga vad galler intern
styrning och kontroll. Vi bedémer att det finns tydlig prioriteringsordning vad galler
regionens mark- och exploateringsprojekt. Vi beddémer att regionens riktlinjer fér
bostadsférsoérjning ar i dverensstdmmande med exploateringsplan och budget 2023—
2027 samt prioriteringar vad galler markexploatering. Vi bedémer att regionen har
sakerstallt att arbetet med markanvisning och markexploatering ar andamalsenligt.

Vi bedémer dock att regionens évergripande riktlinjer for exploateringsprocessen bor
aktualiseras, da de antogs 2014-12-15 och inte har reviderats sedan dess.
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Vi bedémer aven att regionen bor revidera och aktualisera sina riktlinjer angaende
mark och exploatering med tanke pa den nyligen genomférda omorganisationen for
dessa fragor i regionen for att sakerstalla att riktlinjerna fullstandigt aterspeglar
nuvarande arbetssatt vad galler de delar som ingar i mark- och
exploateringsprocessen.
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3.3

3.3.1

Ekonomisk redovisning och redovisningsprinciper

Riktlinjer for redovisning och budgetering av markexploatering

Riktlinjerna for redovisning och budgetering av markexploatering** beskriver hur
exploatering skall redovisas och budgeteras i Region Gotland. De anger att
beslutsattestant har en skyldighet att, pa ett korrekt satt, redovisa projektets intakter
och kostnader. Av riktlinjerna framgar att exploateringsprojekt kan delas in i olika faser
beaktat utifran ett ekonomiskt perspektiv. Riktlinjerna anger principer for vilka utgifter
under projektets gang som ska klassificeras som till exempel driftkostnader, investering
i anlaggningstillgang eller omsattningstillgang. Riktlinjerna anger aven bland annat hur
utgifter ska redovisas och férdelas under projektets gang, hur kommunala
anlaggningstillgangar kan finansieras, vad som ingar i anskaffningsvardet, hur
omsattningstillgangar och férsaljningsomkostnader redovisas samt vad som ingar i
markreserven och hur férsaljning av denna redovisas.

Enligt riktlinjerna férenklas ett exploateringsprojekt i fyra faser som redovisas enligt
féljande:

Planering och forstudie kan besta av framtagande av Oversiktsplan och
detaljplan samt forstudier/utredningar. Samtliga utgifter redovisas som
driftkostnad I6pande.

Projektering sker efter att man bestamt vad som ska byggas, och da redovisas
utgifterna som investering i anlaggningstillgang eller omsattningstillgang.
Projektering delas upp i tva delar; férprojektering och detaljprojektering.
Genomférande av projekten redovisas enligt féljande:

a.

Investeringar i infrastruktur som ska agas av regionen redovisas som
anlaggningstillgangar.

Tomtmark avsedd for forsaljning ska redovisas som omsattningstillgang.
Ifall det inte ar majligt eller Iampligt att sarredovisa utgifter per tomt kan
redovisningen ske kollektivt for flera tomter och sedan fordelas
schablonmassigt.

Det kan aven férekomma att bidrag behdver Iamnas till Trafikverket for
anslutning till det statliga vagnatet. Sadana redovisas enligt reglerna for
bidrag till infrastruktur (2009:47).

Finansiering av de kommunala anldggningstillgangarna kan férutom
traditionell finansiering med egna medel eller 1an, ske genom inkomster
fran: framtida mark- och tomtférsaljningar, exploateringsersattning,
gatukostnadsersattningar och anlaggningsavgifter.
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3.3.2

iv.  Forsaljning ska redovisas enligt féljande:

a. Exploaterad tomtmark ska redovisas som omsattningstillgang. Vid
forsaljning av omsattningstillgangar ska forsaljningsintakten redovisas
bland verksamhetens intakter.

b. Mark som inte ar exploaterad ingar i markreserven och redovisas som
anlaggningstillgang. Forsaljning av mark ur markreserven till extern
exploator redovisas som realisationsvinst (forsaljningspris minus bokfort
varde och férsaljningsomkostnader) bland verksamhetens intakter.

c. Fastighetsforsaljningar ska redovisas nar intaktskriterierna ar uppfyllda,
vilket i normalfallet ar nar képaren far tilltrade till marken.

d. Forséljning av fastigheter redovisas centralt under regionstyrelsens
finansforvaltning.

Efter fardigstallandet av ett exploateringsprojekt ska projektet slutredovisas.
Slutredovisningen ska genomféras i en enhetlig redovisningsmodell, dar
inkomster/intakter respektive utgifter/kostnader grupperas till olika delar: aktivitet,
projekt, verksamhet och objekt, men man sarskiljer aven driftkostnad,
investeringsutgifter och exploateringsutgifter.

Exploateringsplan och budget 2023-2027

Regionstyrelseférvaltningen tog 2022-10-14 fram en exploateringsplan med budget™. |
planen redogérs for budget vad galler pagaende samt beslutade men ej startade
exploateringsprojekt. Exploatering genomférs projektbaserat, och kostnader och
intakter beraknas och redovisas pa arsbasis. Exploateringsplanen ger en dversikt dver
de exploateringsprojekt som direkt paverkar regionens ekonomi och som ar pagaende
eller planeras under den kommande femarsperioden.

Exploateringsbudgeten for den nastkommande perioden 2023-2027 ar faststalld av
regionstyrelseforvaltningen och innehaller bl a féljande:

Typ av uppgift 2023 2024 2025 2026

Summa Visborg 0

Summa 3 000 5700 0 0 0 8 700
Jarnvagen

Summa 3000 7 000 10 300 12 300 0 32 600
Grabo/Yttre
Furulund
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Summa 0 4 200 31 500 7 300 0 43 000
Annelund

Summa Sotaren 0 2 000 26 000 0 0 28 000
Terra Nova

Summa 3100 12 700 0 0 0 15 800
Industrimark

Summa Visby 0 0 3 000 28 000 163 000 194 000
hamn

Totalt 163 000
investeringar
Exploatering

322 100

Summa 163 000 322 100

Exploaterings-
budget

Ekonomiska effekter av exploatering blir belysta i exploateringsplanen. Detta
framkommer i form av exploateringskalkyler. Inkomster och utgifter féljs upp enligt
ordinarie uppfdljningsprocess och ocksa enligt anvisningar fér delarsrapporter och
arsredovisning.

| samband med granskningen framgar att intakter fran mark- och tomtférsaljningar sker
i samband med att alla delar av dverlatelsen ar klar/da koparen far tilltrade. | vissa fall
tas exploateringsersattningar/exploateringsbidrag ut av aktuella exploatérer. Kostnader
da ny detaljplan behdver upprattas eller da andring behdver goéras av befintlig
detaljplan regleras gentemot exploatdren for de projekt som ar aktuella.

| samband med exploateringsersattningar/exploateringsbidrag tar regionen aven ut s k
gatukostnadsersattningar utifran reglerna kring dessa. Vid markanvisningar ingar detta
i kopeskillingen.

| samband med granskningen framgar att regionen fér narvarande inte anvander nagot
speciellt system/projektverktyg for de olika mark- och exploateringsprojekten men att
diskussioner kring detta pagar. Det finns dock ett tidredovisningssystem kopplat till
ekonomisystemet dar handlaggare registrerar den tid de lagger ned pa de olika mark-
och exploateringsprojekten.
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Bedomning och kommentarer

Vi gor beddmningen att det finns tillrackliga styrdokument och riktlinjer fér
markanvisnings- och exploateringsavtal, vilkka aven omfattar principerna for redovisning
av exploateringsverksamheten.

Regionen anlitar en extern varderare (konsult) vid de tillféllen da férsaljning ska ske av
mark eller tomter som regionen ager.

Uppfdljning av aktuella mark- och exploateringsprojekt sker I6pande utifran ordinarie
rutiner och processer. En mer formell uppféljning sker i samband med delarsbokslut
och arsredovisning samt vid det tillfalle da projektet ar klart och ska slutredovisas. Bl a
sker en uppfoljning av respektive projekts utfall jamfért med budget/kalkyl samt aven
en uppfoéljning utifran saval praktiska som tidsmassiga aspekter.

Vi beddmer att regionstyrelsen noga ska félja konjunkturens och marknadens
utveckling och vad dessa innebar for kvadratmeterpriser m m. Detta ar speciellt viktigt
med tanke pa den kommande omfattande exploateringen i regionen. Regionstyrelsen
bdr dessutom I6pande se dver kalkyler, tidsplaner och riskanalyser vad galler de olika
exploateringsprojekten i regionen. Vi bedémer det som viktigt att ta hansyn till
forandrade villkor i de olika projektens kalkyler. Kvalitetssakring ska ocksa ske av
dessa. Forandrade tidsplaner har stor betydelse for budget och har aven paverkan pa
likviditet och finansieringen av investeringarna.

Vi beddmer aven att regionen bor underséka mdjligheten att inférskaffa ett speciellt
system eller projektverktyg for de olika mark- och exploateringsprojekten och vi ser
positivt pa att diskussioner kring detta pagar.
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3.4.1

3.4.2

Utvalda mark- och exploateringsprojekt
Nedan redovisas tre sarskilt utvalda mark- och exploateringsprojekt.
Visby Annelund

Industriomradet ar utpekat som ett verksamhetsomrade i den férdjupade
Oversiktsplanen for Visbyomradet 2025, KS 2009-12-14. 2019-06-12 godkande
regionstyrelsen samhallsbyggnads- och teknikférvaltningens bedémning att omradet
Visby Annelund 1:39 ar lampligt for etablering av industriverksamheter. | samband med
godkannandet fick miljo- och byggnamnden i uppdrag att genomféra planlaggningen av
omradet i enlighet med upprattat Start-PM.

Projektdirektiv finns upprattat och exploateringsprojektet paborjades 2020. Av intervju
framgar att planen ar att samrad ska ga ut varen 2023. Planenheten ar i samrad med
projektet for att komma Overens om nar detaljplanen ska ga ut pa samrad. Vi har inte
tagit del av dokumentation att detta genomforts.

Kvarteret Jarnvagen

2016-04-06 upprattades ett start-PM* for stadsbyggnadsprojekt inom kvarteret
Jarnvagen Visby. PM:et behandlar férutsattningarna for markanvisning och
exploatering for byggande av bostader inom Jarnvagen 4 samt delar av Hallarna 1:7.
Av detta dokument framgar att foérutsattningarna for att detaljplanelagga aktuella
omraden redan ar klarlagda i program for kvarteret Jarnvagen som byggnadsnamnden
godkant 2013-12-12*,

Av intervju i samband med granskningen med en representant for styrgruppen framgar
att kvarteret Jarnvagen ar ett projekt som ar uppdelat pa tre omraden, omrade A, B och
C. I skrivande stund &r omrade A genomfort och fardigstallt, Omrade B ar pagaende
och ett beslut om férlangning av markanvisningsavtal for omrade C har fattats i juni
2022. PM:et behandlar avgransningen av omrade, intressen for riket och regionen,
kommunala planférutsattningar, vilka funktioner omradena A, B och C fyller vid
tidpunkten, ekonomisk kalkyl och avslutningsvis samhallsbyggnadsférvaltningens och
tekniska forvaltningens beddmning. Férvaltningarnas bedémning ar att PM:et ska
godkannas samt att direkt anvisa mark i den del som har ett agarférhallande (omrade
C) och att anvisa marken i den del som &ags av regionen (omrade A) enligt den av
regionfullmaktige faststallda huvudprincipen, markanvisningstavling. Forvaltningarna
foreslar vidare att budgeten for projektet justeras till totalt 6,3 mkr i den kommande
budgetprocessen samt att en del av budgeten tilldelas fér ndédvandiga
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markundersokningar. Forvaltningarna féreslar vidare att detta plangenomférande ska
prioriteras framfor all annan planlaggning som inte avser permanentbostader samt att
samhallsbyggnadsforvaltningen uppdras att pabdrja detaljplanelaggningen i enlighet
med byggnadsnamndens beslut 2013-12-12, § 278.

2016-04-06 har en tjansteskrivelse, RS 2016/185 upprattats av ledningskontoret.
Tjansteskrivelsen foreslar regionstyrelsen att godkanna férslag till startpromemoria for
kvarteret Jarnvagen samt att uppdra ledningskontoret att markanvisa omrade A i
konkurrens genom en markanvisningstavling, éverféra omrade B till regionens
intilliggande fastighet samt att direkt anvisa del av omrade C till fastighetsagaren i dster
med tillampande av marknadsmassiga principer och vardering av mark.

2016-04-28, § 95 har regionstyrelsen fattat beslut om att godkanna startpromemorian
for kvarteret Jarnvagen samt uppdra ledningskontoret att utféra uppgifterna som
beskrivs i ledningskontorets tjansteskrivelse. Nedan foljer en kronologisk beskrivning
av de avtal som upprattats mellan regionen och externa exploatdrer i samband med
exploateringen av omradet.

Omrade A

2016-12-14, § 309 fattar regionstyrelsen beslut om att Gilléga AB utses som vinnare i
markanvisningstavlingen fér det aktuella omradet inom Jarnvagen 4 Visby.
Ledningskontoret ges i uppdrag att ta fram ett markanvisningsavtal med féretaget och
aterkomma till regionstyrelsen.

2017-08-29 har Gilldga AB undertecknat markanvisningsavtalet. Markanvisningsavtalet
innehaller tolv paragrafer som anger férutsattningarna for anvisning, planering,
exploatering, héllbarhet, férvarv, genomférande, atertagande, férlangning, avbrutet
projekt, villkor, kostnader samt 6verlatelse.

2017-10-26, § 252 fattar kommunstyrelsen beslut om att godkanna
markanvisningsavtalet.

2018-01-18 har Gilldga AB undertecknat ett exploateringsavtal. Exploateringsavtalet
innehaller 22 paragrafer som anger information respektive forutsattningar gallande
bakgrund, avtalets giltighet, malsattning, dverlatelse av fastighet, servitut, bebyggelse
och liknande inom kvartersmark, hallbarhet, tilltrade, undersékningar, utbyggnad och
genomférande, anlaggningsarbete, programhandlingar, kontroll och besiktning,
sakerhet, upplagsplats och vegetation, tidplan, kontaktorganisation, ersattning och
tillstand, garanterad byggratt, dverlatelse, bilpool samt tvist.

2018-01-22 har en tjansteskrivelse, RS 2018/112 upprattats av
regionstyrelseforvaltningen. Av tjansteskrivelsen framgar att forvaltningen féreslar
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regionstyrelsen att godkanna férslaget till exploateringsavtal med Gilléga AB. |
tjansteskrivelsen bifogas forslag till exploateringsavtal och genomférandeplan.

2018-01-30 har Tassard AB undertecknat genomférandeplanen som bifogas i
regionstyrelseforvaltningens tjansteskrivelse, RS 2018/112.

2018-02-22, § 44 har regionstyrelsen fattat beslut om att godkanna
exploateringsavtalet. Av beslutet framgar att detaljplanen for kvarteret Jarnvagen 4 ska
faststallas av byggnadsnamnden 2018-03-14. Av beslutet framgar aven att planen
foljer intentionerna i "Program fér Jarnvagen” som godkandes av byggnadsnamnden
2013-12-12.

2018-04-03 har Gilloga AB undertecknat ett kopekontrakt. Kontraktet innehaller tretton
paragrafer som anger forutsattningarna for dverlatelse/kdpeskilling, tilltrade,
kdpeskillingens erlaggande, kdpebrev och lagfart, inskrivningar och dylikt, avgifter och
dylikt, forsakring, fastighetens skick, detaljplanebestammelser, exploateringsavtal,
markatgarder och miljdansvar, servitut eller liknande/inskrivningsratt, kdparens
garantier samt villkor.

2018-04-26, § 110 har regionstyrelsen fattat beslut om att féresla regionfullmaktige att
godkanna kopeavtalet. Av beslutet framgar att Visby Jarnvagen 4 ska anvisas till
exploatdren 2018-12-31 i enlighet med tidigare beslutade markanvisnings- och
exploateringsavtal. Av beslutet framgar aven att regionstyrelsens bedémning ar att de
képehandlingar som har upprattats och godkants av exploatéren ar i enlighet med
regionstyrelsens beslut om markanvisning fran 2016-12-14 samt att kdpehandlingarna
foljer tidigare markanvisnings- och exploateringsavtal.

2018-10-25 respektive 2018-11-07 har Gilldga AB respektive Region Gotland
undertecknat ett kdpebrev. Av kdpebrevet framgar att Region Gotland dverlater och
forsaljer fastigheten Gotland Visby Jarnvagen 4 for en kdpeskilling av 12 800 000
kronor med tilltrade 2018-10-17

Av intervju i samband med granskningen framgar att exploateringsavtal har anvants
som ett genomférandeavtal innan markanvisningsavtalet upphort och innan kdpeavtal
tagit dver. Numera uppratts markgenomférandeavtal eftersom exploateringsavtal
tillampas da regionen inte ar fastighetsagare.

Omrade B

2019-05-06 har regionstyrelseforvaltningen upprattat en tjansteskrivelse. Av
tjansteskrivelsen framgar att forvaltningen foreslar regionstyrelsen att godkanna
upprattat ramavtal mellan Region Gotland och KACU AB. Av skrivelsen framgar att
regionstyrelseforvaltningens beddémning ar att upprattat ramavtal styr den fortsatta
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exploateringen av aktuellt omrade i enlighet med intentionerna fér omradet i den
kommande detaljplanen samt tidigare fattade beslut.

2019-05-13 respektive 2019-06-24 har KACU AB respektive Region Gotland
undertecknat ett ramavtal avseende samverkan for detaljplanelaggning och
efterfoljande exploatering av del av kvarteret Jarnvagen i Visby. Avtalet har 19
paragrafer som anger information, villkor och férutsattningar gallande omrade,
bakgrund och férutsattningar, syfte, avtalshandlingar, giltighet, detaljplan, volym- och
gestaltningsstudie, hallbarhet, principer for markoverlatelse, fastighetsrattsliga
atgarder, bebyggelse och allmanna anlaggningar, ersattningar fér mark och fastigheter,
plankostnad/planavgift och bygglovavgift, évriga avtal, avbrytande av
detaljplanearbetet, tvist, andringar och tillagg, dverlatelse samt tidplan.

2019-06-12, § 207 har regionstyrelsen fattat beslut om att godkanna det upprattade
ramavtalet mellan Region Gotland och KACU AB.

2019-11-12 har en dagvattenutredning gallande Visby Jarnvagen 2 och 3 uppréattats.
Av utredningen framgar att dagvattnet beraknas minska efter nybyggnationen och
nybyggnationen skapar mdjligheter till rening och férdréjning av dagvattnet. De
foreslagna metoderna for fordréjning beddms motsvara kravet for rening.

Sedermera har en huvudtidplan for projektet upprattats. Huvudtidplanen anger flertal
aktiviteter, planerat tillfalle samt aktér med ansvar for aktiviteten.

2020-03-03 har en detaljplan for Visby Jarnvagen 2 och 3 samt del av Visby sbédra
Hallarna 1:7 granskats.

2020-05-14 har ett e-registreringsbevis for aktiebolaget KACU Aktiebolag tagits fram.

2020-05-15 har KACU AB undertecknat en éverenskommelse fér hantering av
skyddsvarda trad rorande Gotland Visby Jarnvagen 2 och 3 samt Visby Hallarna 1:7.

2020-05-15 har KACU AB undertecknat ett exploateringsavtal. Avtalet anger
forutsattningarna for exploateringsomrade, detaljplanekostnader och policyer,
markoverlatelser och rattighetsupplatelser, utférande och bekostande av allmanna
anlaggningar, utférande och bekostande av 6vriga anlédggningar kopplat till byggnation
pa kvartersmark, villkor under byggtiden, viten och sakerhet samt 6vriga villkor.

Av intervju i samband med granskningen framgar att ett exploateringsavtal har
upprattats for omrade B eftersom avtalat omrade bestar till stérre delen av
exploatdragd mark.
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3.4.2.3

2020-06-17, § 190 har regionstyrelsen fattat beslut om att godkanna det féreslagna
exploateringsavtalet. Av beslutet framgar att planerad byggstart fér bostader ar kvartal
1 2021 och planerad inflyttning ar kvartal 1 2022.

Sedermera har en 6éverenskommelse och ansékan om fastighetsreglering upprattats
mellan Region Gotland och KACU AB fér Gotland Visby Jarnvéagen 2 och Visby
Hallarna 1:7. Dokumentet anger férutsattningar for ansékan, fastighetsreglering,
ersattning, tilltrade, férrattningskostnad samt aktmottagare.

Aven en éverenskommelse och ansdkan om fastighetsreglering har upprattats mellan
Region Gotland och KACU AB fér Gotland Visby Jarnvéagen 3 och Visby Hallarna 1:7.
Dokumentet anger férutsattningar for anstkan, fastighetsreglering, ersattning, tilltrade,
forrattningskostnad samt aktmottagare.

Efter detta har ett servitutsavtal upprattats mellan Region Gotland och KACU AB
gallande Visby Jarnvagen 2 och Visby Hallarna 1:7. Av avtalet framgar att
servitutsavtalet har upprattats i syfte att trygga overflyttning av den allmanna gang- och
cykelvagen till den plats som anges i detaljplaneférslaget. Avtalet anger vidare
férutsattningarna for utrymme och dndamal, befogenheter, ersattning samt inskrivning.

Processen har sedan |6pt pa i o m att en principskiss for exploateringsersattning
upprattats. Skissen anger uppskattade kostnader fér det planerade torget.

Slutligen har ett kdpekontrakt upprattats mellan Region Gotland och KACU AB. Av
kontraktet framgar att det finns ett ramavtal mellan parterna som regionstyrelsen fattat
beslut om att godkanna 2019-06-12, § 201. Ramavtalet reglerar vilka fastigheter och
markomraden som ska Overforas till kdparen och éverenskommen ersattning.
Kdpekontraktet anger aven forutsattningarna for dverlatelseforklaring, kopeskilling,
kdpebrev, tilltradesdag, erlaggande av tomtrattsavgald, dédning av tomtratt och lagfart,
fastighetens skick, penningsinteckningar, belastningar, skatter med mera, handlingar
samt villkor.

Av intervju i samband med granskningen framgar att omrade B ar ett pagaende projekt.
| skrivande stund pagar uppféljning och genomfdérande av angivna atgarder i
exploateringsavtalet och tillhérande huvudtidplan.

Omrade C

2018-06-25 har en genomfdrandeplan for Visby Hallarna 1:7 upprattats. Planen
redogor for en beskrivning av projektet samt forutsattningarna gallande
organisationsplan, hallbarhet, miljo, energi samt trafik.
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2018-06-27 har Centralen Fastighets AB undertecknat ett markanvisningsavtal for del
av fastigheten Gotland Visby Hallarna 1:7. Avtalet innehaller tolv paragrafer som anger
forutsattningarna fér anvisning, planering, exploatering, hallbarhet, forvary,
genomférande, atertagande, férlangning, avbrutet projekt, villkor, kostnader samt
Overlatelse.

2018-06-31 har regionstyrelseforvaltningen upprattat en tjansteskrivelse, 2018/731. Av
tjansteskrivelsen framgar att regionstyrelseférvaltningen foreslar regionstyrelsen att
godkanna upprattat markanvisningsavtal for fastigheten Visby Hallarna 1:7 med
Centralen Fastighetsforvaltning AB.

2018-08-30, § 221 har regionstyrelsen fattat beslut om att godkanna upprattat
markanvisningsavtal for fastigheten Visby Hallarna 1:7 med Centralen
Fastighetsforvaltning AB.

2020-06-17, § 189 har regionstyrelsen fattat beslut om att férlanga upprattat
markanvisningsavtal med 12 manader. Forlangningen galler till och med 2021-08-30.
Av beslutet framgar att det framkommit faktorer under projektets gang som inte varit
kanda vid projektstart. Bland annat 6nskar exploatdren en hdgre exploateringsgrad an
vad som kan tillatas enligt gallande planprogram, markundersdkningar maste utféras
samt att férutsattningarna for att flytta va-, el- och fjarrvarmeledningar maste utredas
innan det ar magjligt att ta fram ett samradsférslag. Region Gotland har aven latit utféra
en utredning och inventering av allé- och parktrad. Av denna utredning har det
framkommit att det finns trad inom det markanvisade omradet som ar att anse som
allétrad och darmed ar skyddade enligt miljébalken. Allétraden far inte avverkas utan
dispens av Lansstyrelsen. For att inhamta ett formellt besked fran Lansstyrelsen
behover planen ga ut pa samrad. Det blir inte magjligt att genomféra ett samrad under
den tid som kvarstar av markanvisningen. Mot bakgrund av ovanstaende har
projektgruppen med representanter fran tekniska forvaltningen och
samhallsbyggnadsférvaltningen framfoért dnskemal om att forlanga markanvisningen
med 12 manader.

2021-06-16, § 211 har regionstyrelsen fattat beslut om att férlanga upprattat
markanvisningsavtal med 12 manader. Forlangningen galler till och med 2022-08-31.
Av beslutet framgar det att planen varit ute fér samrad under varen 2021 men att
Lansstyrelsen pa grund av resursbrist har begart en forlangning av samradstiden till
2021-05-12. Darefter ska samradssynpunkter hanteras och sammanstallas och
eventuella justeringar goras innan planen gar pa granskning. Av beslutet framgar aven
att markanvisningsavtal ska ersattas av ett exploateringsavtal under processen.
Exploateringsavtalet ska tecknas och godkannas av regionstyrelsen innan detaljplanen
antas, men efter det att granskning av densamma har skett.
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3.4.3

2022-06-16 har regionstyrelsen fattat beslut om att férlanga upprattat
markanvisningsavtal med 12 manader. Forlangningen galler till och med 2023-08-31.
Av beslutet framgar att Lansstyrelsen avslog dispensansdkan avseende avverkning av
allétraden i februari. Ny anstkan om att flytta allétraden inom planomradet har
sedermera beviljats av Lansstyrelsen. Detaljplanearbetet kan ga vidare till
granskningsskede under hdsten 2022. Projektets styrgrupp anser det befogat att
forlanga markanvisningen med ytterligare ett ar for att skapa rimliga forutsattningar for
projektet att genomféras pa basta satt.

Av intervju i samband med granskningen framgar att detaljplan har varit pa samrad och
planeras att komma ut pa granskning varen 2023.

Kvarteret Brodosen

2017-12-20 antog byggnadsnamnden detaljplanen™i gallande Visby Broddsen 1:11
samt Visby Terra Nova 1:1, enligt delegation fran regionfullmaktige®™". Nedan foljer en
kronologisk beskrivning av de avtal som upprattats mellan regionen och externa
exploatorer i samband med exploateringen av omradet.

2018-10-19 pabdrjades projektet kvarteret Broddsen genom ett projektdirektiv.
Projektet bestod av upprattandet av 38 byggklara tomter for smahus med tillhérande
infrastruktur. Exploateringsprojektet har genomférts genom tva delprojekt.

2018-11-09 upprattades en delprojektplan av det forsta projektet av projektledaren. Det
forsta delprojektet avsag framtagande av en dagvattenutredning. Utredningen bestod
av utformningen av forfragnings-/bestaliningsunderlag, bestallning av utredning,
utvardering av utredning, val av alternativ fér omhandertagande av dagvatten,
presentera forslag for andra parter som miljé- och halsoskydd, Lansstyrelsen m.fl. fér
godkannande samt s6ka ev. bidrag for det alternativ som valjs.

2018-12-05 godkandes projektplanen av projektagaren och projektledaren. Enligt
projektplanen bestar projektorganisationen av en projektledare, VA-planerare,
planerare for gata, gc-vag samt dagvatten, planerare for naturmark samt tva
delprojektledare.

Tidsplanen for bada delprojekten enligt projektplanen var féljande:

— Dagvattenutredning, oktober 2018 — januari 2019
— Infrastruktur, januari 2019 — varen 2020
—  Forsaljning varen 2020

2019-01-16 upprattades en projektplan av det andra delprojektet av projektledaren. Det
andra delprojektet avsag infrastruktur vilket omfattade:
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o Direktupphandling av skogsavverkning.

¢ Inhamtande av underlag for projektering.

e Utférande av projektering.

e Upprattande av forfragningsunderlag for upphandling.

e Upphandling av anlaggande av infrastrukturen inom kvarteret Broddsen
innefattande gator, gc-vagar, gatubelysning, VA inkl. dagvattenhantering inom
omradet och gatuomradena samt trafikreglering i form av skyltning inom
kvarteret.

e Utvardering av inkomna anbud med tillhérande administrativ hantering liksom
arendeberedning.

e Vara regionens genomforandepart gentemot upphandlande entreprenérer vid
anlaggandet av infrastrukturen med tillhérande slut- och garantibesiktning.

e Markberedning av ytor fér gator, gc-vagar och kvartersmark enligt detaljplanen.

e Anlaggande av lekplats inom den gemensamma garden som har reserverats
enligt detaljplanen.

e Upprattande av ekonomisk slutredovisning samt slutrapport av genomférandet.

2022-05-19 hade kdpeavtal for samtliga fastigheter tecknats med kdpare*.

2022-05-25 framstalldes slutrapporten av projektet av styrgruppen i vilket projektets
resultat framgar. Slutrapporten™"' godkandes 2022-09.19 | slutrapporten framgar det
att det forsta delprojektet foljde den uppsatta tidplanen, medan det andra delprojektet
fordréjdes och blev klart i december 2020. Darmed pabdrjades forsaljningen i januari
2021. Forsaljningen blev darmed uppskjuten ungefér ett halvar. Overlamningar till
driften och uppfdljningar har genomférts under varen 2021. Under hésten 2021
Overlamnades projektet till en extra féreningsstamma. | slutrapporten framgar att det
inte genomfordes en forstudie i exploateringsprojektet. Det framstar aven att det vid
projektstarten inte var klargjort ifall omradet skulle anslutas till fiarrvarmenatet vilket
paverkade projektets tidsplan. Det framgar aven att den ekonomiska hanteringen av
exploateringsprocessen behdver tydliggbras, samt att projektdeltagarnas roll och
ansvar behdver tydliggéras vid projektstart och dessutom férankras.

Bedomning och kommentarer

Vi gor beddmningen att avtal i huvudsak skrivs i enlighet med riktlinjerna. Det finns
dock vissa avvikelser, till exempel har képebrevet gallande omrade A i
exploateringsprojektet kvarteret Jarnvagen undertecknats efter det datum exploatéren
fatt tilltrade till fastigheten. Vi gor dessutom bedémningen att markanvisningar sker i
enlighet med riktlinjerna. Vi gér dven beddémningen att det finns en kontinuerlig
aterkoppling mellan exploatérer och férvaltning/politik i Region Gotland gallande
projekts genomférande m m.
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Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att regionstyrelsen i
allt vasentligt sakerstallt att mark- och exploateringsverksamheten bedrivs pa ett
andamalsenligt satt.

For att ytterligare utveckla mark- och exploateringsverksamheten rekommenderar vi
dock regionstyrelsen att:

Aktualisera regionens dvergripande riktlinjer for exploateringsprocessen da de
antogs 2014-12-15 och inte har reviderats sedan dess.

Revidera och aktualisera sina riktlinjer angdende mark och exploatering med
tanke pa den nyligen genomférda omorganisationen fér dessa fragor i regionen
for att sakerstalla att riktlinjerna fullstandigt aterspeglar nuvarande arbetssatt
vad galler de delar som ingar i mark- och exploateringsprocessen.

Noga félja konjunkturens och marknadens utveckling och vad dessa innebéar for
kvadratmeterpriser m m. Detta ar speciellt viktigt med tanke pa den kommande
omfattande exploateringen i regionen.

Lépande se dver kalkyler, tidsplaner och riskanalyser vad galler de olika
exploateringsprojekten i regionen. Vi bedémer det som viktigt att ta hansyn till
forandrade villkor i de olika projektens kalkyler. Kvalitetssakring ska ocksa ske
av dessa. Forandrade tidsplaner har stor betydelse fér budget och har aven
paverkan pa likviditet och finansieringen av investeringarna.

Overvaga om ett sarskilt system eller projektverktyg ska inférskaffas vad galler
mark- och exploateringsverksamheten och da sarskilt handlaggningen av
enskilda exploateringsprojekt.

Datum som ovan

KPMG AB

Mats Lundberg

Certifierad kommunal yrkesrevisor

28
© 2022 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Public



Anders Petersson

Certifierad kommunal yrkesrevisor

Liam Alldén

Kommunal revisor
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