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Granskning av redovisning i exploateringsprocessen 2011

1 Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av Stadsrevisionen Malmo stad granskat redovisningen i ex-
ploateringsprocessen. Syftet med granskningen har varit att identifiera konsekven-
serna av tillimpad redovisningsmodell samt tillimpningen av RKR:s rekommenda-
tion nr 18, "Intdkter fran avgifter, bidrag och forsdljning”.

Vi kan genom granskningen konstatera att arbetet med att tillampa RKR:s rekom-
mendation nr 18 har paborjats ar 2011. Var bedomning ar att den nya rutinen for
intaktsforing av exploateringsinkomster 6verensstimmer med RKR nr 18 nar det
galler tidpunkten for intaktsforing. Daremot bedomer vi att matchningen mot kal-
kylerade kostnader, inte fullt ut, lever upp till kriteriet att kostnaderna ska kunna
beriknas pa ett tillforlitligt sitt.

Var bedomning ar att det inte ar god redovisningssed att bokfora utgifter for allméan
platsmark som omsittningstillgdng. Detta har historiskt skett i redovisningen, men
vid resultatbokningen i delarsrapporten (DR2) exkluderades allmin platsmark.

Redovisningen av gatukostnadsersattningar sker genom matchning mot de kom-
munala anlaggningstillgdngarnas avskrivningar, men vi bedomer att det ar viasent-
ligt att det tydligt gar att harleda redovisningen till ett faktiskt uttag av gatukost-
nadsersattning, vilket inte alltid ar fallet baserat pa de avtal som vi har granskat.
Redovisningen av gatukostnadsersattning bor analyseras ur detta perspektiv.

Viktigt att beakta ar att ett fordndringsarbete har inletts ar 2010 och 2011. Exploate-
ringsprojekt pagar under lang tid vilket innebér att tidigare redovisningsmodell
lever kvar dven ar 2011. Det finns idag ca 85 st aktiva projekt i redovisningen.

Tillimpad redovisningsmodell fram till ar 2010 har inneburit en eftersldpning av
resultatredovisningen for exploateringsprojekten. Bokforing i resultatrakningen har
inte skett pa de rakenskapsar dd inkomsterna har inkommit (kontraktsdag eller
tilltradesdag) genom matchning mot havda kostnader utan forst nar hela projekten
fardigstallts. Istillet for att redovisa kostnader och intdkter i resultatrakningen har
balansriakningen paverkats. Konsekvensen for redovisning idag ar att det finns €j
resultatforda dldre projekt i balansriakningen som maéste fasas ut framover.

Ovan hantering ar en foljd ut av att delar av utgifterna for allméan plats har belastat
exploateringsprojekten (omsattningstillgdngen), vilket forlanger projekttiderna da
dessa tillgangar ar de sista som fardigstills i ett exploateringsomrade. Hanteringen
innebar ocksa att anskaffningsvirdet for omsattningstillgangen blir hogre jamfort
med om inte delar av allmén plats hade bokforts pa exploateringsprojekten.

Bade Stadskontoret och Fastighetskontoret arbetar med att utveckla en ny modell
for exploateringsredovisning, men avvaktar Radet for kommunal redovisnings upp-
datering av skriften "Redovisning av kommunal markexploatering”.
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Granskning av redovisning i exploateringsprocessen 2011

2 Inledning
2.1 Bakgrund

Malmo stad bedriver ett stort antal exploateringsprojekt, vars genomférande kan
vara flera ar och de ekonomiska viardena betydande. Stadsrevisionen pekar pa att
det finns en vasentlig risk i den externa redovisningen da flera nimn-
der/forvaltningar och externa leverantorer ar involverade under exploateringspro-
cessen. Bokforingen blir dirmed komplicerad bl a avseende motpart.

Vidare vacker den relativt nya rekommendationen nr 18 fran Radet for kommunal
redovisning, som tridde i kraft 1 januari 2010, fragan om Malmo stads sétt att redo-
visa exploateringsinkomster och gatukostnader ar korrekt i forhéllande till rekom-
mendationen.

2.2 Revisionsfragor

Foljande revisionsfragor ar definierade for uppdraget:

e Vilka konsekvenser far den tillimpade redovisningsmodellen for redovis-
ningen av exploateringsprojekt?

o Vilka konsekvenser far den tillampade redovisningsmodellen for stadens ex-
terna balans- och resultatrakning?

e Foljer nimnden RKR:s rekommendation nr 18 - Intdkter fran avgifter, bi-
drag och forsiljning? Om inte - Hur skulle kommunens redovisning av ex-
ploateringsprojekt samt stadens externa balans- och resultatriakning paver-
kas om man foljt rekommendationen?

¢ Finns ett dokumenterat underlag for de ekonomiska konsekvenserna om
man foljer rekommendationen?

2.3 Metod och avgransning

Granskningens innehall och resultat bygger pa:

Kartlaggning av redovisningsprinciper kopplat till exploateringsprocessen med av-
seende pa klassificering, berdakning av anskaffningsvarde, vardering, intdkts- och
kostnadsforing.

Enkat till projektledare for 18 utvalda projekt. Se bilaga for forteckning av exploate-
ringsprojekt.

Substansgranskning av sex st exploateringsavtal/projekt. Vagledande vid urvalet
var faktorer s& som storlek pa exploateringsprojektet, i vilken fas projektet befinner
sig i, hur lange exploateringen har pagatt, markens anvindningsomrade (bostader,
industri etc), projektets ekonomi. Detta for att sdkerstilla ett representativt urval.
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Granskning av redovisning i exploateringsprocessen 2011

For varje exploateringsprojekt har relevanta beslut, planer, exploateringsavtal samt
projektets visentliga ekonomiska handelser (klassificering, berakning av anskaff-
ningsvarde, vardering, intakts- och kostnadsforing) granskats. Granskningen har
baserats pa det underlag som tekniska nimndens Fastighetskontor har som under-
lag for redovisning for sina exploateringsprojekt. Substansgranskning har inte skett
av t ex Gatukontorets underlag.

Iakttagelser har stimts av med berorda tjansteman kombinerat med intervjuer.

2.4 God redovisningssed avseende exploate-
ringsredovisning

Kommunal redovisning regleras i Lagen om kommunal redovisning (KRL). I KRL
1:3 stadgas att "bokforing och redovisning ska fullgoras pa ett satt som 6verens-
staimmer med god redovisningssed". God redovisningssed ar en allmént rattslig
standard grundad pa praxis och rekommendationer.

I lagmotiven till KRL fastslas att det aldrig ar god redovisningssed att avvika fran
uttryckliga lagbestimmelser. Vidare kan avvikelser fran rekommendationer utgivna
fran Radet for kommunal redovisning (RKR) endast motiveras genom att en avvi-
kande redovisning ger en battre bild av vad som faktiskt har hiant under redovis-
ningsperioden.

Nedan anges rekommendationer som ar relevanta vid exploateringsredovisning:

Nr | Rekommendation

3.1 | Redovisning av extraordinira poster och upplysningar for jamforel-
seandamal

10.1 | Avsidttningar och ansvarsforbindelser

11.1 | Redovisning av materiella anldggningstillgdngar

12.1 | Redovisning av immateriella anldggningstillgdngar

13.1 | Redovisning av hyres-/leasingavtal

14.1 | Byte av redovisningsprinciper, dndringar i uppskattningar och be-
domningar samt rattelser av fel

15.1 | Redovisning av ldnekostnader

18 | Intikter frén avgifter, bidrag och forséljningar

Vidare har RKRs givit ut en ideskrift "Redovisning av kommunal markexploatering”
(nov 2003). Idéskrifter ar inte direkt normerande, men RKRs ideskrift bygger i stor
utstrackning pa rekommendationerna ovan samt rekommendationer som giller for
privata bolag. Rekommendation nr 18 "Intdkter fran avgifter, bidrag och forsalj-
ningar” fanns dock inte 2003, utan ar ny med tilliampning 2010. Idéskriften ar un-
der uppdatering, mot bakgrund av nya rekommendationer samt att praxis ar starkt
varierande bland Sveriges kommuner.
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Granskning av redovisning i exploateringsprocessen 2011

3 Granskningsresultat

3.1 Exploateringsverksamheten
3.1.1 Omfattning och inriktning ar 2011

Malmo stad dger en stor andel av marken i kommunen, som utgor mark for gator
och parker, skolor, virdhem och andra anlaggningar for kommunal service samt
markreserv/exploateringsmark dvs obebyggda fastigheter som kan anviandas for att
utveckla kommunen.

Exploateringens huvuduppgift ar att tillhandahalla byggklara tomter for i huvudsak
bostader och verksamheter, dar bostadsbyggande ar ett prioriterat omrade mot
bakgrund av kommunens snabba befolkningsokning (Fastighetskontorets verksam-
hetsplan 2011).

Exploateringsverksamheten inom Malmo stad ar omfattande, dels for att Malmo ar
Sveriges tredje storsta kommun, dels for att regionen ar expansiv.

Utifran Fastighetskontorets internbudget och delarsuppf6ljning (DR2) framgar fol-
jande siffror som beskriver exploateringsverksamheten for ar 2011:

Intern Utfall Prognos helar Avvik budget - prognos
Mkr budget per31aug 2011  per 31 aug 2011 heldr 2011
Summa Exploateringsutgifter 300 72,961 220 + 80
Summa Exploateringsinkomster 350 44,292 150 - 200

I internbudgeten f6r 2011 budgeterades for utgifter pa 131 mkr avseende rena bo-
stadsomraden och 76 mkr avseende verksamhetsomraden. Utover detta finns s k
”Storre utvecklingsomraden” budgeterade till 136 mkr. De storre utvecklingsomra-
dena ar framforallt Hyllie och Vastra Hamnen. Ett schablonavdrag gjordes pé 52
mkr mot bakgrund av att det vanligen blir fordrgjningar i projektutvecklingen (déar-
av 300 mkr i budget). Arets exploateringsinkomster budgeterades till 350 mkr.

Vid uppfoljningen i delarsrapporten (DR2) konstateras relativt stora avvikelser i
prognosen for helaret, framforallt avseende exploateringsinkomsterna. I delarsrap-
porten anges flera olika orsaker, men i stort ar utvecklingen relaterad till en svagare
global ekonomi och atstramningar samt avvaktan pa den svenska bostadsmarkna-
den.

Ett annat satt att beskriva omfattningen ar att det finns ca 140 projektnummer upp-
lagda i redovisningen for olika exploateringsprojekt. Ett flertal projektnummer ar
dock relaterade till samma omrade, men det handlar om ca 85 exploateringsomra-
den.

3.1.2 Organisatoriskt ansvar i exploateringsprocessen

Vid exploatering dr ménga olika aktorer inblandade savil offentliga som privata.
Vidare har kommunen flera olika roller i férhallande till, och under, exploaterings-
processen sa som planldggare, myndighetsutovning, markagare, byggherre och ex-
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Granskning av redovisning i exploateringsprocessen 2011

ploator, huvudman for t ex gator och vagar, nyttjare av tomter som produceras for
egen verksamhet etc.

Tekniska nimndens Fastighetskontor (FK) ansvarar bl a for att utéva kommunens
agande av mark och for att samordna och genomfora nyexploatering av bostads-
och verksamhetsomraden.

Att samordna och genomféra nyexploatering innebar:

e att forvarva, iordningstilla och avyttra/uppléata byggklar kommunal mark
for bostads- och verksamhetsbebyggelse

e att bevaka kommunens ekonomiska intressen i stadsutbyggnaden

e att bestilla planer for kommunal mark och bedoma dessa ur ekonomisk
synpunkt

e att overgripande samordna alla pa kvartersmark ingdende arbeten respekti-
ve gatu-, park- och ledningsarbete i exploateringsprojekten

e att bara det samlade budgetansvaret for markexploatering och darmed det
yttersta bestallningsansvaret for erforderliga atgarder

e att ansvara for att exploatering pa mark som inte tillhor kommunen sker pa
for kommunen gynnsamma villkor.

Tekniska nimndens Gatukontor ansvarar for forverkligande, férvaltning, genomfo-
rande och upplatelse av kommunens allmidnna platsmark (t ex gator, parker, lek-
platser och torg m m). Vidare adr Gatukontoret involverat i genomférandet av explo-
atering vid egen regi genom att Gatukontorets upphandlingsenhet upphandlar ge-
nomforandet av exploatering till byggklara tomter.

Stadsbyggnadsnamndens med dess Stadsbyggnadskontor ansvarar for planarbetet,
pa bestillning av t ex Fastighetskontoret.

Vidare ar kommunfullmaktige, kommunstyrelse, miljoforvaltningen, kulturférvalt-
ningen, VA SYD m fl inblandade i olika besluts- och utredningssteg.

3.1.3 Uppldgg vid genomforande

Kommuner har mgjlighet att vilja strategi eller upplagg for genomférande av explo-
atering. Det finns olika alternativ:

1. Kommunen dger marken, genomfor exploateringen och siljer byggklara tomter
och/eller upplater genom tomréattsavtal. Allméan platsmark iordningstills av kom-
munen.

2. Kommunen dger marken, kontrakterar extern aktor som genomfor exploatering-
en och siljer, eller bygger sjilv pa, byggklara tomter. Allmén platsmark iordnings-
tills av exploatéren men lamnas 6ver till, eller 16ses av, kommunen.

3. Marken &gs inte av kommunen, men kommunen képer marken och kan utveckla
den enligt 1 eller 2.
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4. Marken ags inte av kommunen, ett exploateringsavtal tecknas med markagarna,
dar hanteringen av allmén platsmark regleras genom 6verlamnande eller 16sen efter
det att marken ar iordningstalld.

5. Marken &ags inte av kommunen, ett exploateringsavtal tecknas med markagarna,
dir kommunen Overtar (genom 6verlamnande eller 16sen) obearbetad allmén
platsmark som kommunen iordningstiller.

Ovan alternativ ar inte heltackande utan exploatering kan ske pa manga olika sitt,
men Malmo stad exploaterar i stor utstrackning mark som kommunen &dger och i
egen regi (alt 1 ovan) eller tecknar exploateringsavtal med externa markiagare men
overtar obearbetad mark som sedermera skall bli allméan plats (alt 5 ovan).

Iordningstéllande av allman plats sker i Malmo vanligen i egen regi. Med egen regi
avses har att kommunen genomfor iordningstallandet (men inte genom interna
resurser utan genom upphandling av entreprendr).

Det ar detaljplanen som reglerar vad som ar allmin platsmark (en gata, en vig, en
park, ett torg eller ett annat omrade som enligt en detaljplan ar avsett for ett
gemensamt behov) eller kvartersmark (mark som enligt en detaljplan inte ska vara
allmén plats).

Utgangspunkten ar att mark och anldggningar pa allman platsmark ags och forval-
tas av det allmidnna (kommunen), men samfalligheter kan ocksa bildas for forvalt-
ning av anldggningar som skall vara allméant tillgangliga.

I alla exploateringar tecknas ndgon form av genomforandeavtal. Markanvisningsav-
tal anvinds ndr kommunen ar dgare av marken och avtal sluts med byggherren.
Avtalet foljs sedermera av ett kopeavtal nar alla forutsattningar ar klarlagda.

Exploateringsavtal tecknas nar kommunen inte ar 4gare av marken. Exploaterings-
avtalet syftar till att reglera villkoren sa att den externa dgaren av mar-
ken/exploatoren genomfor exploateringen enligt detaljplan.

3.1.4 Kompetens

Inom Fastighetskontoret finns exploateringskompetensen samlad inom exploate-
ringsavdelningen dar projektledarna sorterar. Vidare finns en fastighetsjuridisk
avdelning som t ex arbetar med avtalsfragor. Fastighetskontoret har ocksa en egen
forvaltningsavdelning med ekonomienhet som har exploateringsekonomisk kompe-
tens.

Gatukontoret har en upphandlingsenhet som arbetar med genomforandet av explo-
ateringen. Vidare har Gatukontoret en Stadsmiljoavdelning och en Trafikavdelning
som &r involverade i utformningen av exploateringsomraden. Gatukontoret har en
administrativ avdelning.

3.1.5 Styrande och stodjande dokument

Fastighetskontoret har arbetat fram en omfattande Exploateringshandbok, med
styrande och stodjande dokument, for processtyrning av exploateringsprojekt. Har
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finns handlaggnings-, besluts- och redovisningsrutiner och exempelsamlingar m m
dokumenterade. Handboken ar under uppdatering och i sitt slutskede. Handboken
innehaller ett avsnitt om redovisning under exploateringsprocessen.

Vidare finns ett dokument benamnt “Exploateringsredovisning i Malmo stad”, de-
cember 2006 som beskriver en del principer for exploateringsredovisningen som
gillt fram till &r 2010. Dokumentet dr upprattat av Stadskontoret.

Négra andra styrande dokument for exploateringsredovisningen har inte identifie-
rats.

3.2 Redovisningsprinciper for exploaterings-
processen

Nedan beskrivs de redovisningsprinciper som ar tankt att tillaimpas under exploate-
ringsprocessen. Beskrivningen bygger pa genomforda intervjuer och till gransk-
ningen bifogade dokument. Ar 2011 har hanteringen justerats, vilket beskrivs under
aktuella rubriker.

3.2.1 Klassificering och omklassificering

Mark for exploatering/forsiljning 6verfors fran markreserv/anliggningstillgang till
omsattningstillgadng i anslutning till upprittandet av ”Start-PM” eller “Projektbe-
skrivning”, enligt fastighetskontorets exploateringsprocess. Detta &r i normalfallet i
ett skede innan det finns en faststélld detaljplan.

Overforing sker till bokfort virde. Aven markforvirv som gors i exploateringssyfte
kan "passera” anlaggningstillgdngar (exploateringsmark) om det ar s att forvarvet
ar storre an vad som behovs for det aktuella exploateringsprojektet ("Exploaterings-
redovisning i Malmo stad”, december 2006).

Omklassificering sker av hela markomrédet, inklusive de markomraden som se-
dermera skall bli tillgdngar med kommunal huvudman (parker, gator, skolor etc.).

Omklassificering fran omsattningstillgang tillbaka till anldggningstillgdng sker nar
en tomt inte siljs utan upplétes genom ett tomtrattsavtal.

Principerna for hanteringen har inte forandrats 2011.

3.2.2 Anskaffningsvdrden

Grundprincipen for att identifiera anskaffningsvardet ar att alla utgifter som ar di-
rekt hianforliga till exploateringsprojektet skall ingd. Typiska poster som ingar ar:

Mark till anskaffningsvarde, plankostnader, markarbeten, geoteknik, arkeologi,
rivning och evakuering, fastighetsbildning, sanering, miljoutredningar, projektleda-
rens tidsredovisning, marknadsforing och anldggningar pa kvartersmark.

Vad som inte ingar dr ranta under byggtid, omkostnader s& som administration och
lokalkostnader.
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Vidare ingar ocksa utgifter for att bereda, och anlidgga p4, allméan plats (dvs tillgang-
ar som sedermera skall ha kommunal huvudman):

Lokala gator

Andel av huvudgata (ibland)

Géng- och cykelvigar

Ovriga omradesspecifika anlidggningar (park, belysning etc.)

Nir det avser allmén plats dar kommunen skall vara huvudman gors en fordelning
av vad som skall finansieras via Gatukontorets investeringsbudget (skattefinansie-
ring) och exploateringsbudgeten (via exploateringsinkomster). Fordelningen gors
baserat pa en intern 6verrenskommelse mellan Gatukontoret och Fastighetskonto-
ret.

I varje enskilt fall gors en skilighetsbedomning for hur anlaggningsutgifterna for
allméan plats skall fordelas. Skalighetsbedomningen baserar sig pa om nyttan av
tillgdngarna i huvudsak bedoms vara knuten till det aktuella exploateringsomradet
eller for en vidare krets. Gatukontoret upphandlar genomférandet fakturerar sedan
Fastighetskontoret.

Det extern gatukostnadsersittning tas ocksa ut direkt av de externa fastighetsédgar-
na.

De totala utgifterna som péafors ett exploateringsprojekt fordelas ut efter tomtareal
till respektive tomt.

Om det ingdr markbyten i en exploateringsaffar skall affaren bruttoredovisas. Att
extern entreprenorer, i samband med exploatering, bygger kommunala anldggning-
ar som sedan 6verlates till Malmo stad vederlagsfritt forekommer endast i undan-
tagsfall.

3.2.3 Utgifter och inkomster

Utgifter och inkomster per exploateringsprojekt bokfors 16pande pa sitt projekt-
nummer (projektredovisning) samt pa balanskonton for omséttningstillgangar.

Utgifter 6kar viardet pa omsattningstillgdngen och inkomster reducerar vardet, vil-
ket innebar att nar erhallna inkomster ar storre an utgifterna for ett projekt uppstar
ett negativt saldo for projektet.

Vid bokslutstillfallet redovisas nettot mellan utgifter och inkomster som omsatt-
ningstillgdng. Vardet ar saledes ett nettoviarde. Om inkomsterna Overstiger utgifter-
na redovisas den del av inkomsterna som overstiger utgifterna som skuld (forutbe-
talda intdkter). Detta for att inte fa negativa varden pa omsattningstillgangen. Den-
na balansering gors per projekt. I delaret (DR2) 2011 balanserades 387,3 mkr som
omsittningstillgang och 629,1 mkr som forutbetald intékt.

Anledningen till att man inte bruttoredovisar utgifter (omséttningstillgang) och
inkomster (skuld) i balansrakningen ar att man da skulle redovisa varden pa ex-
ploateringstomter som redan bytt 4gare. Hanteringen ar sprungen av tidigare
grundprincip om att resultatredovisa exploateringsprojekt vid fardigstillande.
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3.2.4 Vardering

Ingen sarskild rutin finns upprattad.

3.2.5 Kostnader och intdkter

Redovisning av kostnader och intdkter handlar om nir utgifter och inkomster fors
ut i resultatet som kostnader respektive intdakter i kommunens externa resultatrak-
ning. Den princip som gallt fram till och med ar 2010 ar att exploateringsprojektet
resultatfors nar i princip hela omradet ar fardigstallt (dvs. vid slutredovisning eller i
vissa fall etappslutredovisning).

Resultatforing sker som reavinst eller reaforlust dvs netto och inte brutto som in-
takter och kostnader.

Anledningen till denna hantering anges i dokumentet "Exploateringsredovisning i
Malmo stad” (december 2006):

e Forsiljning sker tidigt i exploateringsprocessen och utgifterna ar inte kénda,
vilket ger osdkra kalkyler och dirmed os#ker reavinst.

e Forsiljning innebir att kommunen har ett atagande att gentemot koparen
att fardigstilla tomten. Det anses inte vara god redovisningssed att basera
realisationsvinster pa en uppbokad framtida kostnad.

e Hanteringen gor att projektredovisningen far en battre kvalitet.

3.2.5.1  Gatukostnadsersattning

Frén och med ar 2010 giller RKR nr 18 "Intékter fran avgifter, bidrag och forsalj-
ningar”, vilket foranlett att Malmo stad overgatt till att redovisa investeringsbidrag
och gatukostnadsersattning som langfristig skuld som periodiseras over anlagg-
ningarnas respektive nyttjandeperiod (Malmo stads arsredovisning 2010).

Tidigare redovisades investeringsbidrag och gatukostnadsersattning sa att de redu-
cerade det bokforda viardet pa anlaggningstillgangen (dvs nettoaktivering).

Det ar Gatukontoret som administrerar redovisningen av gatukostnadsersattningar
och i kommunens externa redovisning baseras redovisningen pa dels interna gatu-
kostnadsersittningar, dels externa avtalade gatukostnadsersattningar.

3.2.5.2 Ny rutin for matchning av kostnader och intakter 2011

I delarsrapporten(DR2) provades en ny rutin for resultatredovisning med syftet att
anpassa redovisningen till RKR nr 18 "Intdkter fran avgifter, bidrag och forsaljning-

»

ar-.

“Fran och med delarsrapport januari — augusti 2011 resultatredovisas forsiljning av
exploateringsfastigheter i samband med forsiljning.” (Malmo stads delérsrapport,
jan-aug 2011). Foljande principer har tillampats:
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Granskning av redovisning i exploateringsprocessen 2011

De inkomster som inkommit pa exploateringsprojekten under januari-augusti 2011
har fordelats mellan intakter pa exploateringsprojektet och forutbetald intakt for
"gatukostnadsersattning".

Nar det galler intakten pa exploateringsprojektet som resultatforts har kostnaderna
som matchats mot intdkten faststillts enligt f6ljande:

Den andel kostnader som gor att projektets kalkylerade 6verskott (exklusive kost-
naderna for allmén plats) uppnés har matchats mot intdkten. Principen innebar att
faktiska intdkter matchas mot kostnader som bygger pa kalkylerade viarden vars
utgifter till del ligger i framtiden.

For exploateringsprojekt med inkomster 2011 har saledes redovisningsprincipen
forandrats jamfort med hantering som beskrivs under rubrikerna 3.2.3 Utgifter och
inkomster och 3.2.5 Kostnader och intidkter ovan.

3.3 Substansgranskning

Nedan redogors for resultatet av substansgranskningen av sex stycken exploate-
ringsprojekt. Foljande projekt har granskats:

1003 Oster Fjirilsgatan 6ster om
1021 Oster om Strandhem

1027 Bunkeflostrand 1:7

1580 Glasbruket

6581 Agnesfridsvigen soder om
7029 V Hamnen Kappseglaren

Ytterligare fakta om projekten presenteras i bilaga.

3.3.1 Omklassificering och markaffdarer

Vid granskning framkom att inget ursprungligt anskaffningsvarde (6verforing fran
anlaggningstillgang till omsattningstillgdng) redovisats pa foljande projekt:

1003 Oster Fjirilsgatan 6ster om
1027 Bunkeflostrand 1:7

For projekt 1027 ovan finns dock anskaffningsviarden redovisade for gjorda mark-
forvarv.

Forklaringen till att det inte alltid finns ursprungligt anskaffningsvarde ar for vissa
dldre omraden saknades visentliga viarden pa mark som anskaffats for lange sedan
och det har ocksa tidigare forekommit rutin som inneburit att markvardet forts 6ver
vid slutredovisning.

For ovriga projekt har overforing skett i nara anslutning till projektstart.
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For flertalet projekt saknas tydliga berakningsunderlag som styrker vardet pa over-
ford mark, med undantag for 7029 V Hamnen Kappseglaren. Aven om det inte
framgatt av underlaget ar principen fordelning utifran tomtareal.

3.3.1.1  Markaffarer

Projektet 1003 Oster Fjirilsgatan dster om innehaller markbyten med NCC. Exploa-
teringsavtalet med NCC innebarande erhallande av Bunkeflostrand 1:94 (gratis),
samt markbyte mellan NCC och kommunen avseende del av Bunkeflostrand 1:7
samt 6:37 (dvs kommunen siljer 22 500 m2 och kommunen koper 14 900 m2) till
ett pris om 6 500 tkr som NCC skulle betala 1 juli 2004.

Ovan affar har ej bokforts pa exploateringen. Daremot ar forsiljningen och kopet
bokforts direkt mot anldaggningsregistret. Forsaljningen betraktades som forsaljning
av ramark. Vi bedomer att affiren atminstone borde genrerat ett anskaffningsviarde
for exploateringsprojektet.

Projektet Bunkeflostrand 1:7 innehaller kop (inkl 6verlatelse av allman platsmark i
detaljplanen) av mark fran Skanska om totalt 2,2 mkr som inte bokférts pa exploa-
teringen. Enligt uppgift ar kopet inte verkstallt.

3.3.2 Berdkning av anskaffningsvdrdet

Vid granskning av projekten framgar att de utgifter som bokfors som omséattnings-
tillgang i stort foljer de utgiftsposter som beskrevs under rubriken ”3.2.2 Anskaff-
ningsvarden”.

Fastighetskontoret kan dock inte baserat pa informationen i de interna fakturorna
fran Gatukontoret hirleda utgifterna till olika delar av exploateringsprojektet (ter-
rassering, gator, parker etc). De interna fakturorna ar inte specificerade pa denna
niva.

3.3.3 Inkomster under exploateringsprocessen

Bokforda inkomster har i allt vasentligt kunnat harledas till avtal.

3.3.4 Vardering

Av de substansgranskade projekten finns det tva projekt dar nedskrivning ar/hade
varit aktuellt:

1003 Oster Fjirilsgatan ster om

Vid granskningstillfallet uppgick forlusten till 8,9 mkr (inkl dnnu ej bokford an-
skaffningskostnad). Fr o m ar 2008 uppvisar projektet forlust som sedan okades i
och med att “slutfinisharbetena” utférdas. Ett nedskrivningsbehov fanns siledes
fr o m 2008.

1580 Glasbruket

Projektets kostnader har 6kat jamfort med kalkylen pa grund av omfattande sane-
ringsarbeten. Inkomsterna pa projektet bokfordes ar 2008 och uppgick till 48 mkr.
Inga ytterligare inkomster ar prognostiserade. Ca 60 mkr i kostnader inkl markvar-
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den har lagts ned under aren 2006-2011. I delarsbokslutet 2011 visar projektet ett
underskott pa ca 10 mkr. Kvarstaende kostnader enligt kalkyl ar ca 15 mkr.

3.3.5 Matchning av intdkter och kostnader

Matchning av intakter och kostnader handlar om fragan nar och hur exploatering-
ens inkomster respektive utgifter fors ut i resultatrakningen (dvs. resultatfors).

Av de substansgranskade projekten #r det ett projekt, 1003 Oster Fjirilsgatan dster
om, som ar i princip fardigstallt men dar matchning av intiakter och kostnader inte
skett. Enligt uppgift kommer dock projektet att slutredovisas ar 2011.

Av den genomforda enkiten framgick ocksa att féljande projekt borde ha avslutas i
redovisningen:

1028 Hammars Park, anges som i princip fardigstalld.
6011 Stadens Entré, anges som i princip fardigstilld (mindre arbete kvarstar).

Ovan foljer den princip som hittills tillampats, dvs. att matchning sker nér projek-
ten i princip ar helt avslutade.

Av de substansgranskade projekten ar det tre projekt dar matchning av intakter och
kostnader skett under 2011 (delarsrapport) enligt ny princip:

1027 Bunkeflostrand 1:7
6581 Agnesfridsviagen soder om
7029 V Hamnen Kappseglaren

Alla erhéallna inkomster 2011 togs upp for redovisning, med avdrag for det Fastig-
hetskontoret skall betala till Gatukontoret for allmén platsmark. Vidare togs upp
kostnader for projektet baserat pa projektets kalkyl enligt ny rutin (se 3.2.5.2 Ny
rutin for matchning av kostnader och intikter 2011).

3.3.6 Gatukostnadsersdttning

For projektet 1003 Oster om Fjirilsgatan, 6ster om finns ett exploateringsavtal med
NCC i vilken framgar att NCC skall betala gatukostnader. Vidare finns intern 6ver-
enskommelse mellan Fastighetskontoret och Gatukontoret (2003) dar exploate-
ringen belastas med gatukostnader.

For projektet 1021 Oster om Strandhem finns det enligt projektbeskrivningen en
overenskommelse mellan Fastighetskontoret och Gatukontoret (2008) om att ex-
ploateringen skall finansiera allmén platsmark pa mellan 50 till 100 %, beroende pa
typ av anlaggning det handlar om. Inga externa avtal finns med definierade gatu-
kostnadsersattningar.

For projektet 1027 Bunkeflostrand 1:7 har bilagts ett exploateringsavtal med NCC i
vilken framgar att NCC skall betala gatukostnader. Vidare finns det en intern 6ver-
enskommelse mellan Fastighetskontoret och Gatukontoret (2009) dar exploate-
ringen belastas med gatukostnader. Vidare framgar att ocksé Skanska och andra
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privata fastighetsiagare skall betala gatukostnader. I det av oss granskade kopeavta-
let for enfamiljshus sags dock inget om gatukostnadsersattning i avtalet.

For projektet 1580 Glasbruket har bilagts exploateringsavtal med Skanska och AB
Riberssjo (JM overtog sedermera avtalet) dar det framgar att bolagen skall betala
gatukostnader.

For Projektet 6581 Agnesfridsvigen finns en intern 6verenskommelse mellan Fas-
tighetskontoret och Gatukontoret (2004) dir exploateringen belastas med gatu-
kostnader.

I exploateringen av 7029 Kappseglaren har bilagts en projektsammanfattning
(2010) dar det framgar att exploateringen skall finansiera gatukostnader. Till pro-
jektet har bilagts tva kopeavtal (med ThinKing Energy AB och Klyvaren Forvaltning
AB). I kopeavtalen framgar att kommunen skall bekosta utbyggnaden av allman
platsmark.

4 Analys i forhallande till god re-
dovisningssed

Nedan gors en analys av exploateringsredovisningen i forhallande till god redovis-
ningssed.

Klassificering

Tillgdngar som inte dr avsedda for stadigvarande bruk eller innehav dr omsattnings-
tillgangar enligt KRL 6:1. Tomtmark med avsikten att forsiljas ar omsattningstill-
gang. Detta skiljer sig mot anldggningstillgdngar som ar avsedda for stadigvarande
bruk och innehav (KRL 6:1). Det betyder att anldggningar pa allmén plats som
kommunen skall vara slutlig dgare till skall klassificeras som anldggningstillgédngar.

I RKRs idéskrift (2003) beskrivs att nar man “borjar bygga om” en forvaltningsfas-
tighet ska fastigheten omklassifiseras till en omséttningstillgang. Vidare anges att
en rimlig utgadngspunkt ar att upprattande och faststillande av detaljplan for ett
exploateringsomrade &r att jaimstilla med att "borja bygga om".

Var slutsats

I Malmo stad paborjas arbetet med exploateringen i ett tidigt skede och omklassifi-
cering sker innan detaljplanen ar faststalld. Vi har inga principiella invandningar
mot hanteringen.

Anskaffningsvdarde

For fastigheter avsedda att forsiljas ska anskaffningsvirdet innefatta alla kostnader
for inkop och tillverkning for att bringa tillgangen till dess tillstdnd och plats pa
balansdagen (RKRs idéskrift, 2003).
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I tillverkningskostnaderna for den forsaljningsbara marken inraknas utgifter som ar
direkt hanforliga till tillverkningen samt fordelade fasta och rorliga omkostnader
som ar hanforliga till tillverkningen. I detta ingar bl.a. andel av projekteringskost-
nader och andel av kostnader for upprattande av detaljplan.

Ianspraktagande av markreserv for exploatering ska i externredovisningen tas upp
till kommunens ursprungliga anskaffningsvarde.

Vid markaffarer inom ramen for aktuell exploatering skall anskaffningsutgiften for
anskaffande av exploateringsmark redovisas som utgift (paverka anskaffningsvar-
det) och forsaljning av exploateringsmark redovisas som exploateringsinkomst.

Var slutsats

Var slutsats ar att tillampningen av redovisning av utgifter pa exploateringsprojek-
tet ar relativt konsekvent. Har ingar anskaffningsvardet pa tomten, lopande inkop
under processen, utgifter for mark- och gatuarbeten samt slutarbeten pa omradet.

Det vi bedomer inte foljer god sed ar att del av utgifter for anldggningar pa allmén
plats (gator, parker etc) bokfors pa exploateringsprojekten hos Fastighetskontoret.
Sedan ar 2010 justeras dock detta i den externa redovisningen genom justering av
motpart mot Gatukontoret som bruttoredovisar anskaffningsvardet anldggningstill-
gangar. Vidare har inte allmén platsmark inte ingatt i resultatredovisningen vid
delarsrapporten (DR2) 2011.

Vi konstatera genom granskningen att ursprungligt anskaffningsvarde saknas for en
del projekt samt att beriakningsunderlagen ar bristfalligt dokumenterade till redo-
visningen. En 6versyn av projekten bor goras mot denna bakgrund.

Vi noterar ocksa att for vissa projekt har markaffarer redovisats pa exploateringen
och i andra projekt har affaren redovisats direkt mot anlaggningstillgdngar. En
oversyn av projekten bor goras for att sdkerstélla en likviardig hantering.

Ur perspektivet intern kontroll bor ocksa den interna faktureringen mellan Gatu-
kontoret och Fastighetskontoret ses 6ver, da fakturorna ur Fastighetskontorets per-
spektiv ar bristfalligt dokumenterade avseende vad de specificerade utgifterna avser
for typ av atgiarder/anlaggningar.

Viardering

Omsittningstillgangar ska tas upp till det lagsta av anskaffningsvardet och det verk-
liga viardet pa balansdagen, KRL 6:7. Med det verkliga viardet avses forsiljningspri-
set med avdrag for beraknad forsiljningskostnad (nettoforsaljningsvardet). En
provning av det bokforda vardet bor ske regelbundet.

Var slutsats

Vi bedomer att det dr en brist att det inte finns en tydlig rutin for vardering av ex-
ploateringstillgdngarna och vi kan konstatera att det ocksa finns projekt dir vardet
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kan ifragasittas. En rutin for vardering baserat pa viasentlighet och risk bor upprét-
tas som dtminstone innebar en arlig prévning av projektens virde.

Intakter, kostnader och matchning

Intakter skall fran och med ar 2010 redovisas enligt RKR 18, "Intdkter fran avgifter,
bidrag och forsiljningar”. I rekommendationen finns allmanna kriterier for nar en
intakt kan redovisas. Specifikt for exploatering anges foljande:

e Inkomsten intaktsfors normalt vid dagen for tilltradet, forutsatt att det ar
sannolikt att de ekonomiska fordelar som kommunen far av transaktionen
kommer att tillfalla kommunen och att avtalet dr utformat s att inkomsten
kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt.

¢ De utgifter som uppkommit eller som férvintas uppkomma till f6ljd av
transaktionen skall kunna beridknas pa ett tillforlitligt sétt.

Vid forsiljning av fastighet som dr omsattningstillgang bokfors hela inkomsten som
intakt.

Kostnader och intakter som harror frin samma transaktion eller hiandelse redovisas
samtidigt, enligt matchningsprincipen. Principen innebar att nar intakt for sald
tomt bokfors ska ocksé kostnaderna for anskaffning och iordningstéllande av tom-
ten bokforas. Kostnaden for en sald tomt ar lika med dess anskaffningsvarde.

Det ar saledes bruttoredovisning som skall tillampas vid resultatredovisning av for-
sdljning av exploateringstomter, till skillnad mot forsiljning av anldggningstillgang-
ar dar reavinsten/forlusten resultatfors.

Var slutsats

Malmo stad har tidigare tillimpat resultatredovisning av exploateringsprojekt nar
hela projektet i stort ar fardigstillt och slutredovisat. Denna tillimpning &r inte for-
enlig med RKR nr 18. Vi kan konstatera att det i redovisningen finns projekt som ar
fardiga och borde ha varit resultatforda vid tiden for granskningen. Det bor upprét-
tas en strategi for att fasa ut gamla projekt i redovisningen.

En ny rutin har tillimpats under 2011 dar arets inkomster resultatfors i anslutning
till tilltradesdagen (likviddagen), vilket &r i linje med RKR nr 18. Matchning med
projektets kostnader gors genom andel av kalkylerade totala utgifter for projektet,
vilket innebar att matchning sker mot kostnader som dnnu inte uppstatt.

Vi bedomer att den nya rutinen ir en anpassning till RKR 18 vad giller tidpunkten
for intaktsforing av inkomster. Daremot bedomer vi att matchningen mot kalkyle-
rade kostnader, i allt for stor utstrackning, inte lever upp till kriteriet att kostnader-
na skall kunna berdknas pa ett tillforlitligt satt. Var bedomning ar att en battre han-
tering ar att del av intakten matchas mot redan havda kostnader och att resterande
del skuldfors i avvaktan mot efterkommande kostnader.

Vidare kan vi konstatera att Malmo stad nettoredovisar exploateringsresultatet i
resultatrakningen (dvs samma hantering som vid forsiljning av anlaggningstill-
gangar), vilket inte ar korrekt. Det paverkar inte resultatet men daremot blir arets
kostnader och intdkter undervarderade.
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Allman plats och Gatukostnadsersdtining

Redovisning av allméan plats och gatukostnadsersattningar finns delvis beskrivet i
normeringen. Den forsta fragan ar om kostnader for allmén plats kan matchas mot
intakter for forsiljning av exploateringsmark. I RKR nr 18 star det att utgifter for
anlaggningar i niromradet som exempelvis gator, gatubelysning och parkmark inte
skall ingd vid matchning,.

Daremot kan kommunen under vissa forutsiattningar ta ut avgifter fran fastighets-
dgarna for att finansiera allmén platsmark s k gatukostnadsersittning. Enligt RKR
18 ska gatukostnadsersittningar periodiseras i takt med att de avskrivningsbara
investeringsobjekten som ingar i avgiftsunderlaget skrivs av 6ver sina respektive
nyttjandeperioder.

Var slutsats

Sedan ar 2010 redovisas anlaggningstillgangar sprungna ur exploateringsverksam-
heten brutto i Malmo stad, vilket f6ljer definitionen av anldggningstillgdngar och
rekommendation nr 18, “Intdkter fran avgifter, bidrag och forsaljningar”.

Periodisering av exploateringsbidrag/gatukostnadsersittning, enligt RKR 18, borja-
de ocksa tillaimpas ar 2010 i kommunen. Inom ramen for denna granskning har vi
funnit exploateringsavtal med tydliga referenser till att kommunen skall erhélla
gatukostnadsersattning. I andra externa avtal saknas tydliga skrivningar om gatu-
kostnadsersattning.

Det finns dock parallellt en praxis med interna avtal om finansiering av allmén plats
dar Fastighetskontoret betalar ”intern gatukostnadsersattning” till Gatukontoret
som redovisas som forutbetald intdkt och matchar anldggningstillgdngens avskriv-
ningar. Nar den interna hantering saknar tydlig harledning till externa avtal bedo-
mer vi inte hanteringen som korrekt i kommunens externa redovisning da denna
skall spegla inneborden i kommunens externa transaktioner med omvarlden.

Vi bedomer att det ar vasentligt att det tydligt gar att héarleda till exploateringsaffa-
ren (avtalet) att gatukostnadsersattning har erlagts for att matchning skall kunna
ske mot anliaggningstillgdngarnas avskrivningar.
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5 Revisionell bedomning

Nedan foljer var bedomning utifran granskningens revisionsfragor. Viktigt att beak-
ta ar att ett forandringsarbete har inletts &r 2010 och 2011 for att anpassa exploate-
ringsredovisningen till framforallt RKR nr 18, "Intdkter fran avgifter, bidrag och
forsaljningar”. Det innebar att det for narvarande finns en blandmodell. Det gor att
vi under revisionsfragorna a) respektive b) nedan beskriver konsekvenserna av till-
lampad redovisningsmodell fram till ar 2010 som har konsekvenser dven for ar
2011. Under revisionsfraga c) beskrivs bedomningen av den nya hanteringen ar
2011.

a) Vilka konsekvenser far den tillimpade redovisningsmodellen for redovis-
ningen av exploateringsprojekt?

Tillimpad redovisningsmodell fram till 4r 2010 har inneburit en eftersldpning av
overskott och underskott for exploateringsprojekten. Bokforing i resultatrakningen
har inte skett pa de riakenskapsar da inkomsterna har inkommit (kontraktsdag eller
tilltradesdag) genom matchning mot havda kostnader utan forst nar hela projekten
fardigstallts.

Ovan hantering ar en foljd ut av att delar av utgifterna for allmén plats har belastat
exploateringsprojekten, vilket forlanger projekttiderna da dessa tillgangar ar de
sista som fardigstills i ett exploateringsomrade. Hanteringen innebar ocksa att an-
skaffningsvardet for omsattningstillgangen blir hogre jamfort med om inte delar av
allmin plats hade bokforts pa exploateringsprojekten.

Ur perspektivet intern kontroll forsvarar ocksd den interna faktureringen mellan
Gatukontoret och Fastighetskontoret, Fastighetskontorets mojlighet till uppfoljning
och kontroll da fakturorna ar bristfalligt specificerade avseende vad utgifterna avser
for typ av atgarder/anldggningar.

b) Vilka konsekvenser far den tillimpade redovisningsmodellen for stadens
externa balans- och resultatrdkning?

Da bokforing i resultatrakningen inte har skett pa de rakenskapsar da inkomsterna

har inkommit genom matchning mot havda kostnader utan forst nir hela projekten
fardigstallts sa har istillet utgifterna och inkomsterna balanserats pa, och paverkat,
balansrikningens tillgdngar och skulder. Det innebar som konsekvens att resultatet
enskilda ar har paverkats.

Vid resultatredovisning nettoredovisar Malmo stad exploateringsresultatet i resul-
tatrakningen vilket medfor att arets kostnader och intdkter blir underviarderade.
Hanteringen i sig har dock ingen resultatpaverkande effekt.

Ovan effekter har uppstétt i tidigare redovisningsperioder. De exakta konsekven-
serna pa de enskilda rdkenskapsaren kan dock inte bedomas da redovisningen in-
nehéller ca 85 exploateringsprojekt.
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Konsekvensen for 2011 ars redovisning ar att det finns ej resultatforda dldre projekt
i balansrakningen som maste fasas ut framover.

c¢) Foljer namnden RKR:s rekommendation nr 18 - Intdkter fran avgifter, bi-
drag och forsdlining? Om inte - Hur skulle kommunens redovisning av ex-
ploateringsprojekt samt stadens externa balans- och resultatrdkning pa-
verkas om man foljt rekommendationen?

Vi bedomer att den nya rutinen for intaktsforing av exploateringsinkomster 6ver-
ensstaimmer med RKR nr 18 nér det giller tidpunkten for intaktsforing, dvs en va-
sentlig anpassning har skett i jamforelse med tidigare redovisningsmodell for ex-
ploatering.

Daremot bedomer vi att matchningen mot kalkylerade kostnader, inte fullt ut lever
upp till kriteriet att kostnaderna ska kunna beréaknas pa ett tillforlitligt satt. In-
komster som inte pa ett tillforlitligt satt kan matchas mot kostnader bor skuldforas
tills dess att denna matchning kan ske med rimlig sdkerhet.

Redovisningen av gatukostnadsersiattningar sker genom matchning mot de kom-
munala anldggningstillgdngarnas avskrivningar, men vi bedomer att det ar visent-
ligt att det tydligt gar att hiarleda redovisningen till ett faktiskt uttag av gatukost-
nadsersattning vilket inte alltid ar fallet baserat pa de avtal som vi har granskat.

d) Finns ett dokumenterat underlag for de ekonomiska konsekvenserna om
man foljer rekommendationen?

Nej det finns det inte, men en ny rutin har provats i delarsrapport (jan-aug 2011).
Bade Stadskontoret och Fastighetskontoret arbetar med att utveckla en ny modell
for exploateringsredovisning, men avvaktar Radet for kommunal redovisnings upp-
datering av skriften "Redovisning av kommunal markexploatering”.
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Granskning av redovisning i exploateringsprocessen 2011

Bilaga
Huvudsakliga uppgiftslamnare har varit:

Monica Johansson, Avdelningschef, Fastighetskontoret, Malmo Stad
Filippa Mellbourn, Enhetschef, Fastighetskontoret, Malmo Stad
Jan Holmberg, Exploateringsavdelningen, Fastighetskontoret, Malmo Stad

Intervjuer har ocksa genomforts med:

Marianne Jonsson, Redovisningschef, Stadskontoret, Malmo stad
Jorgen Jeppsson, Ekonomichef, Gatukontoret, Malmo stad
Carina Ostrander, Redovisningschef, Gatukontoret, Malmé Stad

Nedan 18 exploateringsprojekt har ingatt i granskningen:

Ack Redo 10 + Prognos

Proj Benamning Andamal Slutér Kalkyl arets tot proj
1003 Oster Farilsgatan 6ster om  Bostadsomrade 2010 Ink =~ -19 404 -19545 -19 545
Ug 39716 26 617 26 917
1021 Strandhem, 6ster om Bostadsomrade 2016 Ink 0 0 -171 243
Utg 88 060 30131 90 487
1027 Bunkeflostrand 1:7 Bostadsomrade 2015 Ink  -81710 -9732 -143632
Ug 19750 29 804 44 804
1028 Hammars Park séder om Bostadsomrade 2011 Ink =~ -59 000 -56 784  -56 784
Utg 26 916 27 984 29542
1038 Gyllins tradgard etapp 1 & 2 Bostadsomrade 2016 Ink  -20 000 0 -20000
Ug 19748 5375 19 675
1580 Glasbruket Bostadsomrade 2015 Ink =~ -48 000 -48 000 -48 000
Ug 27179 60 521 75221
2070 Vintrie, séder om Bostadsomrade 2012 Ink = -46 668 -50892 -50892
Ug 17973 24114 28 559
2882 Vastra Klagstorp station Bostadsomrade 2012 Ink = -19 500 -46  -15 646
Ug 13 600 9 400 10 371
5009 Lindangelunds rekreation Blandat kom service 2020 Ink
Utg
5140 Kaninen Verksamhetsomrade 2015 Ink 0 -126 100 -167 300
Ug 17 300 69 433 76 683
6011 Stadens Entré Verksamhetsomrade 2010 Ink = -64 070 -52. 000 -52000
Utg 64 604 57 404 58 404
6015 Vintrie Park Verksamhetsomrade 2020 Ink 0 -15000 -15000
Utg 0 3 356 80 386
6024 Mosippan Verksamhetsonrade 2012 Ink = -12 166 0 -12166
Utg 6 690 6 200 6573
6280 Svagertorp Verksamhetsonrade 2011 Ink  -316 500 -210 267 -210 267
Ug 107 811 97 469 109 199
6581 Agnesfridsvagen soder om Verksamhetsomréde 2012 Ink = -63 000 -35041 -35041
Ug 29775 30014 30 394
7026 V Hamnen Flagghusen V Hamnen (bostad) 2010 Ink = -56 345 -56 345  -56 345
Ug 48461 45 553 51228
7027 V. Hamnen Fullriggaren V Hamnen (bostad) 2013 Ink -126 602 -120987 -120987
Utg 59 069 26 666 48 685
7029 V Hamnen Kappseglaren V Hamnen (bostad) 2017 Ink 0 -21688 -112 589
Utg 1800 15 660 31971

November ménad 2011
Malmd stad 19 av 19
PwC



