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1. Inledning

De senaste dren har kommunen genomf6rt ett antal exploateringsprojekt. Kommunens
befolkningsmil och faktiska tillvixt samt attraktiva lige i Goteborgstegionen indikerar behov av
och mojligheter for tillvixt. Kommunen ir, som en f6ljd av ovanstiende, i behov av anvisningar
och regler f6r exploateringsprocessen. Foljande anvisningar giller for exploateringsprojekt som
sker 1 kommunens regi.

11 Processen
Nedanstiende moment ingir/kan ingi i en exploateringsprocess.
Exploatering kan ske av kommunen sjilv eller med hjilp av extern exploatot.

e Projektstart — Med forkalkyl som undetlag tas beslut av KF/KS om projektstart och
upprattande av exploateringskonto.

e Ansoékan om planbesked limnas in till samhallsbyggnadsnamnden.

e Samarbetsavtal — beslut i KS om grov ansvars- och kostnadsfordelning och eventuellt
beslut om detaljplan. Styr ansvats- och kostnadsférdelning under detaljplanearbetet.

e Exploateringsavtal — Beslut i KF. Tydlig ansvars- och kostnadsférdelning utifrin
detaljplanens intentioner. Exploateringskalkyl har upprittats. Driftkostnadskonsekvenser
ska beriknas av berord forvaltning.

e Projektering — Anbud infordras. Projektering genomférs och kostnadsberikning
(budgetkalkyl) upprittas.

e Entreprenadupphandling — Anbud infordras. Beslut om genomférande tas av Mark-
och exploateringsavdelningen (Mex) om kostnaden hiller sig inom ramen for upprittad
exploateringskalkyl, 1 annat fall av Ksau (projektstyrgrupp).

¢ Genomforande — Projektet genomférs och redovisas l6pande till Ksau.

¢ Slutredovisning — Redovisning sker till KS/KF.

1.2 Definition

Med exploateringsverksamhet avses atgirder for att anskaffa, beatbeta och iordningstalla rimark
for bostads-, affirs- och industriindamil. I exploateringsverksamheten ingir ocksi att bygga
gemensamma anliggningar inom omridet som exempelvis gator, gronomraden, el, tele
fjarrvirme, I'T, Va- och belysningsanliggningar. Kommunstyrelsen ar ansvarig for
exploateringsverksamheten och Mark- och exploateringsavdelningen (Mex) dr ansvarig for
verkstalligheten av exploateringsprojekten.

13  Avgrinsningar/risk
Exploateringsomradet ska klart avgransas. Detaljerad karta ska ligga som undetlag.

En riskanalys f6r exploateringsverksamheten kommer att upprittas och dokumentetas sepatat
och ingir mte i foljande anvisningar.

2 Kalkyl och budget

21 Forkalkyl

Det ska alltid finnas en kalkyl for de utgifter och inkomster som beriknas uppsta for ett
exploateringsprojekt. Som underlag for projektstart ska en forkalkyl upprittas dir ocksa
driftskostnadskonsekvenser framgar. (undetlag for projektstart).
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2.2  Exploateringskalkyl
I samband med upprittande av exploateringsavtal upprittas en exploateringskalkyl 1 enlighet med
intentionerna i den upprittade detaljplanen (underlag f6r exploateringsavtalet).

23 Budgetkalkyl

Den detaljerade budgetkalkylen ska upprittas nir detaljplan och projektering ar fardig och ska
visa exploateringsprojektets kostnader och intikter férdelade pa olika aktiviteter (spec-koder,
bilaga 1) enligt sirskild forteckning. Exempel pa budgetkalkyl se bilaga 2 (exempelvis
markanliaggning, gatuanliggning, VA- anlaggning, rintor, projektering). Kalkylen ligger till grund
for kommande budgeteting. I de fall kalkylen visar pa ett underskott maste hinsyn till det tas 1
resultatbudgeten. Budgetkalkylen ska sindas till ber6rd forvaltning f6r bedémning av
driftkonsekvenserna av det aktuella exploateringsprojektet.

2.4  Exploatering i kommunens budgetprocess

En exploateringsbudget ska upprittas dar alla planerade och pagiende exploaterings-
omriden/ptojekt redovisas. Detta sker i den normala budgetprocessen och dokumenteras
sarskilt. Varje projekt redovisas med fordelning pa aktivitet (spec-kod), t ex. projektering, mark,
gator, park, Va- anlaggningar samt rinta. Prognos for innevarande ir med ackumulerat utfall
redovisas. Se bilaga 2. Sammanstillning av exploateringsbudgeten per projekt ska redovisas i
kommunens budgetdokument. I exploateringsbudgeten ska dven 6kade driftkostnader pga.
exploateringar redovisas.

2.5  Tomtpris

Det ar viktigt att kommunen vet vilka utgifter som ska ingi 1 exploateringsfastighetens virde och
vilka utgifter kommunen 1 6vrigt har f6r avsikt att fa tillbaka via tomtpriset. Kommunens faktiska
kostnader for ett markomrade ska vara vigledande vid faststillande av forsaljningspriset men
marknadspriset kan 1 hog grad paverka prissittningen. Det medfor att vissa forsiljningar kommer
att redovisa vinst och vissa forlust. Prissittningen ar alltid en bedomningsfraga, ett politiskt
stallningstagande.

3. Exploateringsmark

3.1  Markanskaffning

Markanskaffning sker genom att mark disponeras ur den egna markreserven eller genom ett
externt kop. 84 snart detaljplan 4r upprittad och lagakraftvunnen kan avgrinsad markreserv
omklassificeras till omsittningstillging. Fastigheten ska da tas upp till det bokférda virdet.

Om anskaffning sket genom externt kép bokfors denna utgift som en omsattningstillgang till ett
virde som motsvarar kopeskillingen.

Markanskaffningen bokfors som en omsattningstillging om exploateringskonto 6ppnats, annars
bor forvarvet bokféras som en anlaggningstillging (markreserv).

Nair exploateringsmarken ligger som en omsittningstillgang finns inget krav pa uppdelning i
byggnadsvirde och markviarde.

3.2 Beslut om 6verféring
Beslut om 6vetforing fran markreserv till omsattningstillgdng tas av kommunstyrelsen.

I not till balansrikningen anges motiv till de stillningstaganden som har gjorts 1 samband med
overforingen till exploateringsobjekt.
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Kostnader som lagts ned i ett omrade som blir foremal for exploatering ska inga 1 det bokférda
vardet for exploateringsobjektet vid 6verforing frin exempelvis matkreserven. Vid 6verforing
av del av markomrade skall virdering goras 1 forhallande till det bokférda virdet och arealen
som tas 1 ansprak. Sker forindring av omradets anvindning vid ett senare tillfille bor
markomradet foras tillbaka till anldggningstillgingar.

4. Exploateringsavtal

4.1 Avtalens omfattning
I exploateringsavtal ska samtliga ataganden regleras som utférs av kommunen och exploatéren.
Avtalet bor bland annat behandla:
® Reglering av ataganden och ansvarsférdelning
Exploateringsomridets avgrinsning, eventuell etappindelning
Fordelning av utgifter och inkomster f6r exploatetingens genomférande
Fordelning av kostnader for exploatetingsomradets framtida underhall
Exploateringens utbygegnadstakt och tidpunkt {6t fardigstillande
Pafoljdsklausuler gentemot exploatér om avtalet inte f6ljs
Ekonomisk garanti/sakethet for avtalets fullfoljande

Anslutningsavgiftet for VA.
Kommunens samlade exploateringsverksamhet bor ske utan kostnad f6r kommunen.

5. Redovisning

51  Lopande bokféring
I den 16pande bokforingen redovisas projektens utgifter och inkomster. Se bilaga 1.

Exploateringsinkomsten redovisas normalt I6pande vid fotsiljning av mark. Alla kostnader {6t
”inkop och tillverkning” som giller berérd exploateringsfastighet ska matchas mot den intikt
som redovisas ovan.

De projektlednings- projekterings-, utrednings- och planeringskostnader som kommunen har vid
planeringen av exploateringsomriden ska ingi i exploatetingsredovisningen.

Erhallna intikter f6t exploateringsavtal bor redovisas som forutbetald intdke till dess att
kostnader uppstar pa projektet.

Kommunens utgifter i varaktiga tillgingar, ex gator/vigar, patker och Va-anliggningar som ingir
1 ett exploateringsavtal utgor investeringsutgifter, vilka aktiveras som en tillging i kommunens
balansrikning.

Kommunens utgifter for gatuinvesteringar kan regleras via si kallade gatukostnadsersittningar 1
exploateringsavtalet. Exploatoren erligger da en ersittning som kan avraknas frin
investeringsutgiften genom att betrakta ersittningen som ett investeringsbidrag. Ett uttag av
gatukostnadsersittning kan fOregis av en gatukostnadsutredning som faststiller tespektive
fastighetsigares del av gatukostnader. Ett sdidant uppligg innebir att exploatetingsinkomsten
reduceras i motsvarande grad som gatukostnadsersittningen okatr.

Det ar lampligt att dela upp stotre exploateringsomraden i genomférandeetapper. Fordelen med
detta ar att dessa etapper kan slutredovisas 1 bokféringen nir avyttringen ar verkstalld.
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Exploateringsverksamheten redovisas som omsattningstillging.

5.2  Rinteberikning

Rinta ska beriknas och piféras exploateringsprojektet under byggtid och bér botja beriknas nar
de forsta kostnaderna pafors projektet. Den rinta som i sé fall ska intaknas 4r i forsta hand rinta
for specifika lan f6r investeringen, 1 den mén sidana férekommer. I 6vriga fall baseras rintan pa
kommunens genomsnittliga rintekostnad for perioden. En forutsittning ar att kommunen har
haft externa rintekostnader f6r perioden som minst motsvatat de tintor som aktiveras. Rinta
som uppkommer di aktiv tillverkning av tillgdngen it avbruten undet en lingtre petiod fir inte
inraknas 1 tillgingens anskaffningsvirde. Rintekostnader som uppkommer efter att i huvudsak
alla nédvindiga aktiviteter for att fardigstilla en tillgang for dess avsedda anvindning eller
forsaljning genomforts fir inte inraknas 1 anskaffningsvirdet.

Rantekostnaden pafors projektet och krediteras de externa rintekostnaderna. Rinteberakningen
for kommunens exploateringsomriden bor kommentetas 1 drsredovisningen.

5.3  Verkligt virde

Lagsta vardets princip giller vid virdering av exploatetingsprojekt. Omsittningstillgangen
bokfors till det ligsta av anskaffningsvirde eller marknadsvirde. Frigan om virdeting bor provas
lI6pande och minst vid kommunens delirs- och drsbokslut. Virderingen ska dokumenteras och
det ska framgi pa vilka grunder projektet har virderats och nit projektet bedoms fardigstillas. En
justering av anskaffningsvirdet till ett eventuellt ligre nettoforsiljningsvirde redovisas 1 resultat-
rikningen for den perioden till vilken justeringen hianfot sig. En eventuell dterfoting av en
nedskrivning till foljd av att nettoforsiljningsvirdet 6kat redovisas som ett avdrag frin den
aktuella petiodens kostnad for silda varor.

5.4  Uppfoljning

I samband med deldrsrapporten (per 31/8) och 4rstedovisningen ska en sammanfattning gotas av
samtliga under éret avslutade och péagiende exploateringsprojekt. Sammanfattningen ska ing3 i
delarsrapporten och drsredovisningen.

5.5 Resultatavrikning

Resultatavrikning av silda tomter/omriden bor goras i takt med forsaliningen. Det innebir att
nar intakt for sald tomt bokfors ska ocksi kostnaderna for anskaffning och iordningsstillande av
tomten bokféras. Vid uppférande av ett omride med ménga tomter kan det vara svirt att urskilja
de specifika kostnaderna for respektive tomt. Anskaffningsvirdet per tomt far di beriknas
schablonmissigt utifrin skilig grund, t ex baserat pa areal eller annat. Resultatavrikning sker dock
forst nar inkomsten och de utgifter som uppkommit eller forvintas uppkomma till f6ljd av
transaktionen kan beriknas pa ett tillforlitligt satt. Detta ar oftast mojligt forst i slutskedet av
exploateringsprojektet.

5.6  Slutredovisning

Slutredovisningen ska innehalla projektets erhillna intakter och totala kostnader i jamforelse med
kalkyl. Se bilaga 3. Nar ett exploateringsprojekt ér klart i sin helhet, ellet en etapp 1 ett storre
projekt ar klart, ska slutredovisning ske till kommunstyrelsen. Detta sker niar huvuddelen av
intakterna och kostnaderna for respektive etapp bokforts. En arlig genomging bor goras i
samband med bokslutet dir en bedémning ska géras om projektet ska slutredovisas.

I slutredovisningen bor vatje aktivitet (spec-kod) f6ljas upp nir det giller utgifter/inkomstet.

Aven andra kostnader som indirekt orsakats av exploateringsprojektet bor i méjligaste man
synliggoras 1 samband med projektets slutredovisning.
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Utgifter/inkomster som tillkommer efter det att ett projekt slutredovisats bokfors direkt i
resultatrakningen som kostnader/intikter.

5.7  Avskrivningar

Avskrivningar ir inte aktuella pa exploateringsfastigheter som ir omsattningstillgangar.
Daremot gors avskrivningar enligt de principer som tillimpas 1 kommunen pa
anliaggningstillgingar, t.ex. Va-ledningar och gator som betjinat omridet.

5.8  Avgiftsfinansierad vetksamhet

Va-verksamheten redovisas under exploateringens ging 1 férkalkylen och 1 exploaterings-
redovisningen som en sarskild aktivitet (spec-kod), for att senare nar projektet fardigstallts lyftas
ur och aktiveras som anlaggningstillging. De inkomster som avser Va-anliggningen (t ex
anslutningsavgifter) ska redovisas som forutbetalda intikter. Beloppen ska bruttoredovisas som
tillgang och skuld. Nir anliggningen ar besiktigad och klar och ansvaret 6vergatt till Va-
verksamheten aktiveras vardet och sktivs av under nyttjandeperioden. Den del av erhillen
anliggningsavgift som avser att ticka utgifter for investeringen, ska om beloppet ir vasentligt,
periodiseras och intaktforas successivt 1 takt med att investeringsutgiften kostnadsfors.

6. Ansvars och befogenhetsfordelning

Politisk niva
Kommunfullmiiktige
e Antar exploatetingsbudgeten
¢ Godkinner exploateringsavtal
¢ Beslutar om markinkép och markférsiljning (Ks och Mex-chef enligt delegeringsordning)

Kommaunstyrelsen
e Ar ansvarig for exploateringsverksamheten
Godkinner forkatkyl
Beslutar om projektstart
Ansvarar for att behandla uppfoljningar av exploateringskalkylerna

Godkinner slutredovisning av exploateringsprojekt och redovisar till KIF

Verkstillande niva

Verksambet Plan- och bygg
e Ansvarar for framtagande av detaljplan
e Ansvarar for framtagande av f6trdjupade 6versiktsplaner och planprogram
e Rapporterar till Samhillsbygegnadsnimnden

Mark- och exploateringsavdelningen (Mex)
e Ansvarar for verkstillighet av exploateringsverksamheten
e Ansvarar for framtagande av kalkyler
e Ansvarar for den l6pande redovisningen
e Framtagande av forslag till exploateringsavtal
e Framtagande av undetlag f6r markinkop
e Marknadsforing av exploatertngsomriden och tomter
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Ansvarar for forslag till tomtpriser

Ansvarar for forsaljning av tomter

Ansvarar for att en detaljerad kalkyl upprittas for respektive exploateringsprojekt
Uppdrar till verksamhet teknik att genomfora projektet

Ansvarar for den 16pande redovisningen pa exploateringsomridena

Ansvarar for virdeting av exploateringsprojekten i samband med bokslut

Ansvarar for att uppritta lopande uppfoljningar av exploatetingskalkylerna vid é@- och
delarsuppfdljning samt arsbokslut

Ekonomiavdelningen

Rinteberakning pi nedlagt kapital

e Stodjer Mex vid uppfoljningar av exploatetingsprojekten
e Stodjer Mex vid virdering av exploateringsprojekten i samband med bokslut
® Stddjer Mex och verksamhet teknik i kalkyl-, budget-, och uppféljningsarbetet.
Verksambet Teknik
e Framtagande av underlag f6r exploateringen om den ska ske i egen regi eller via
upphandlad entreprenor
¢ Projektgenomférande och uppfoljning av exploateting i egen regi ellet pa entreprenad
¢ Upphandling och uppféljning av entreprenorer i samatbete med
upphandlingsavdelningen
¢ Lopande ekonomisk rapportering till Mex avseende projektets
genomforande
® Rapporterar till samhillsbyggnadsnimnden avseende projektets genomforande
e Samatbetar med Mex kring kostnadsundetlag for kalkyl och budget
e [ramtagande av driftskostnader
Bilagor:

Bilaga 1: Kontering vid uppfoljning av exploateringsprojekt
Bilaga 2: Detaljerad budgetkalkyl och sammanstalld exploateringsbudget
Bilaga 3: Mall f6r slutredovisning av exploateringsprojekt
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Kontering vid uppf6ljning av exploateringsprojekt

Loépande redovisning

Nair kontering sker pa ett exploateringsprojekt ska féljande delar 1 kontoplanen anvandas:
Ansvar Den ekonomiskt ansvarige

Konto Typ av kostnad/intakt (4xxx-8xxx/3xxx)

Inv-kod Exploateringsprojektets objektnummer (0001-5499)

Spec-kod Typ av arbete som utfors enl. forteckning nedan

For varje konteting ska en spec-kod anvindas som talar om vilken typ av atbete som ir
utfort pi projektet:

Spec-koder exploateringsredovisning

Markkostnad

2801 Frian matkreserv

2802  Markersittning

2803  Virdering

2804  Fastighetsbildning

2805  Markforlaggning kraftledning

2806 Lagfart

2807 Rivning

2808 Driftskostnad
Detaljplanekostnad

2811  Detaljplan

2812 VA- och dagvattenutredning

2813  Trafikutredning

2814 Bullerutredning

2815  Geoteknisk utredning

2816  Bergtcknisk utredning

2817  Arkeologisk utredning

2818 MKB

2819  Naturinventering

2820  Forprojektering

2821  Fastighetsrittslig utredning

2822  Ruskutredning

2823  Miljoteknisk utredning
Kostnad matkentreprenad

2831 Projektering

2832  Gatuanligening

2833  VA-anliggning

2834  Park, grénomriden etc.

2835  Anlaggningsavgift VA

2836  El, kommunikation, fjarrvirme
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Ovriga kostnader
2851
2852
2853
2854
2855
2856
2857
2858

Intikter
2861
2862
2863
2864
2865
2866

Bokslutstransaktioner

Administration

Rantor

Maklararvode

Skadeersittning
Vigforeningsavgift
Loénekostnad

Annonser

Advokat- och ombudskostnader

Planavgift

Forsaljning kvarter
Forsiljning tomter
Forsaljning 6vrigt
Gatukostnader

Hyres- och arrendeintikt

Vid vatje irs slut 6verfors kostnader frin respektive projekt till konto 1171 Pigiende ny- till och
ombyggnad (anliggningstillging) f6r de delar som nir anlaggningen tas 1 bruk ska aktiveras.
Aktivering sker sedan forst nir projektet ir klart, d v s nir tillgingen tas i bruk. Ovriga delar som
inte ska aktiveras Gverfors vid dret shut till konto 1471 Exploatetingsfastigheter (omsattnings-
tillgang). Till samma konto (1471) 6vetfors eventuella intikter frin forsilda tomter.

Respektive del (VA, gator) pafors tillgingsmassan i anliggningstegistret nir tillgingen tas 1

bruk.
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Detaljerad budgetkalkyl

Redovisat | Prognos | Budget | Budget| Prognos
Projekt 2196 Vimmersjon tom 2009 2010 2011 2012 | Totalt | Kalkyl
2801 Fran markreserv 450 450 450
2804 Fastighetsbildning 134 134 300
2805 Markanldggning kraftledning 0
2811 Detaljplan 400 400 400
2831 Projektering 100 100 100
2832 Gatuanldggning 3930 220 4150 4085
2833 Va-anldggning 4264 4264 3000
2834 Park gronomraden etc 233 400 400 1033] 1028
2836 El, kommunikation etc 987 987 870
2851 Administration 0 100
2852 Réntor 0
2861 Planavgift -500 -500 -500
2863 Forsiljning tomter -3001 -1900[ -1800 -4 000[ -4 000
2865 Gatukostnader -4 300 -4 300 -4300
kalkylerat resultat 600| -2000( -2000 -3400( -1467
Nettoresultat exklusive VA 1134 -1280 -1400 0 -1 546
Ovanstiende detaljerade sammanstillning per objekt sammanfattas i budgetdokumentet enligt
nedan.
Sammanstillning exploateringsbudget
Redovisat | Prognos| Budget | Budget | Prognos
Projekt tom 2009 2010 2011 2012 Totalt | Kalkyl
2196 Vimmersjon 1 134 -1280 -1 400 -1 546 -1 467
4106 Kronogérden 200 7501 1500 2450 -1 000
Summa 1134 -1080 -650] 1500 904 -2 467
Okade driftkostnader 100 170 170 200 170
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Bilaga 3

Mall for slutredovisning av exploateringsprojekt

Slutredovisning ska ske till Kommunstyrelsen nir merparten av utgifter och inkomster har
redovisats pi projektet. Eventuellt senare tillkommande utgiftet/inkomster redovisas direkt som

kostnad/intikt i resultatrakningen.

Projektnamn:

Redovisningen omfattar tiden:
Arbetsform:

Kvarvarande arbeten:

Projekt 2196 Vimmersjén Kalkyl  Redovisning Avvikelse Kommentar
2801 Frin matkreserv 450 450 0
2804 Fastighetsbildning 300 134 -166
2805 Markanlaggning kraftledning 0 0 0
2831 Projekteting 100 100 0
2832 Gatuanliggning 4 085 4 150 65
2833 Va-anliggning 3 000 4 264 1264
2834 Park gronomriden etc 1028 1033 5
2836 El, kommunikation etc 870 987 117
2851 Administration 100 0 -100
2852 Rantor 0 0
2861 Planavgift -500 -500 0
2863 Forsiljning tomter -4 000 -4 000 0
2865 Gatukostnader -4 300 -4 300 0
Nettoresultat exklusive VA -1867 -1946 -79

Kommentar till avvikelset:
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