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Exploateringsprocessen i Katrineholms kommun
1. Inledning

De senaste aren har kommunen genomfort ett antal storre exploateringsprojekt.
Kommunens befolkningsmal och faktiska tillvaxt samt attraktiva lage i forhallande till
den overhettade Stockholmsregionen indikerar behov av och méjligheter for tillvaxt.
Kommunen ar, som en foljd av ovanstaende, i behov av anvisningar och regler for
exploateringsredovisningen.

1.1 Definition

Med exploateringsverksamhet avses atgarder for att anskaffa, bearbeta och iordning-
stalla ramark for bostads-, affars- och industriandamal. | exploateringsverksamheten
ingar ocksa att bygga gemensamma anldaggningar inom omradet som exempelvis gator,
grénomraden, VA och elanlaggningar. Forvaltningen Naringsliv och Tillvaxt (NaT) &r
ansvarig for verkstélligheten av exploateringarna.

1.2 Avgransning

Exploateringsomradet ska klart avgransas. Detaljerad karta ska ligga som underlag.
Huvudregeln &r att aktuell detaljplan ska finnas vid exploateringsstart. Detaljplanen ska
vara avgiftsfinansierad. Exploatering kan ske i egen regi eller via extern exploator.
Tomtpriset ska belastas med anlaggningsutgifter som ar specifika for omradet exempel-
vis gator som betjanar exploateringsomradet.

Avgiftsfinansierad verksamhet t ex VA ska inte inga i underlaget for berakning av
tomtpriset. Daremot ingar kostnaderna i forkalkyl och exploateringsredovisning under
projektets gang.

2. Avtal
2.1 Avtalens omfattning

| exploateringsavtal ska samtliga ataganden regleras som utfors av kommunen och
exploatdren.

Avtalet bor bl.a. behandla

e Reglering av ataganden och ansvarsfordelning

Exploateringsomradets avgransning, eventuell etappindelning
Fordelning av utgifter och inkomster for exploateringens genomférande
Fordelning av kostnader for exploateringsomradets framtida underhall
Exploateringens utbyggnadstakt och tidpunkt for fardigstallande
Pafoljdsklausuler gentemot exploatér om avtalet inte foljs

Ekonomisk garanti/sékerhet for avtalets fullfoljande
Anslutningsavgifter for VA



_ I(atrineholms kommun \ 4 (14)

EXPLOATERINGSPROCESSEN |
KATRINEHOLMS KOMMUN
Styrdokument -

Overgripande anvisningsdokument

Datum

2014-10-20

Kommunens samlade exploateringsverksamet bor ske utan kostnad for kommunen. | de
fall dar exploatering sker via exploateringsavtal &r kommunens ataganden avslutade nar
exploateringsavtalet tecknats bortsett fran eventuella ataganden enligt avtalet.

2.2 Markanskaffning

Nar exploateringsmarken ligger som en omséttningstillgang finns inget krav pa uppdel-
ning i byggnadsvérde och markvarde.

Markanskaffning sker genom att mark disponeras ur den egna markreserven eller
genom ett externt kop. Om markanskaffning sker genom overforing fran markreserven
ska fastigheten tas upp till det bokforda vérdet.

Om anskaffning sker genom externt kop bokfors denna utgift som en omsattningstill-
gang till ett varde som motsvarar kopeskillingen.

Markanskaffningen bokférs som en omsattningstillgdng om exploateringen pabdrjas
inom ett ars tid, annars bor forvarvet bokforas som en anlaggningstillgang (markreserv).

2.3 Beslut om 6éverforing

Beslutsprocessen skall finnas klart dokumenterad i enlighet med dessa riktlinjer. Even-
tuella vasentliga avvikelser ska rapporteras till kommunstyrelsen. Underlag for beslut
om 6verforing fran markreserv till omsattningstillgang &r exploateringsavtalet.

I not till balansrdkningen anges motiv till de stéllningstaganden som har gjorts i sam-
band med Overforingen till exploateringsobjekt.

Kostnader som lagts ned i ett omrade som blir foremal for exploatering ska inga i det
bokforda vardet for exploateringsobjektet vid dverforing fran exempelvis markreserven.
Vid éverforing av del av markomrade skall véardering goras i forhallande till det bok-
forda vardet och arealen som tas i ansprak. Sker forandring av omradets anvandning vid
ett senare tillfalle bor markomradet foras tillbaka till anlaggningstillgangar.

3. Kalkyl och budget
3.1 Forkalkyl

Det ska alltid finnas en kalkyl for de utgifter och inkomster som beréknas uppsta for ett
exploateringsprojekt. Som underlag for projektstart ska en forkalkyl upprattas. Forkal-
kylen ska aven bifogas genomférandebeskrivningen i samband med detaljplanearbetet.

3.2 Budgetkalkyl

Den detaljerade budgetkalkylen ska uppréttas nér detaljplan och projektering ar fardig
och ska visa exploateringsprojektets samtliga kostnader och intakter férdelade pa olika
aktiviteter enligt séarskild forteckning se bilaga (exempelvis markanlaggning, gatu-
anlaggning, VA anléggning, rantor, projektering). Kalkylen ligger till grund for kom-
mande budgetering. I de fall kalkylen visar pa ett underskott maste hansyn till det tas i
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resultatbudgeten. Budgetkalkylen ska séndas till berdrd férvaltning for bedomning av
driftkonsekvenserna av den aktuella exploateringen. Framkommer det, fére projektstart,
att kostnaderna bedéms avvika mer an 25 % fran det budgeterade, ska arendet ater till
kommunstyrelsen for fornyat stallningstagande.

3.3 Exploatering i kommunens budgetprocess

En exploateringsbudget ska upprattas dar alla planerade och pagaende exploaterings-
omraden redovisas. Detta sker i den normala budgetprocessen och dokumenteras
sarskilt. Exploateringsbudgeten ska omfatta 3 ar. Varje projekt redovisas med fordel-
ning pa aktivitet t.ex. projektering, mark, belysning, gator, park, VA anlaggningar samt
ranta. Prognos for innevarande ar med ackumulerat utfall redovisas. Se exempel 1.
Sammanstéllning av exploateringsbudgeten per projekt ska redovisas i kommunens
budgetdokument.

I exploateringsbudgeten ska &ven 6kade driftkostnader p.g.a. exploateringar redovisas.

4. Redovisning
4.1 Lopande bokfdring
I den I6pande bokfdringen redovisas projektets kostnader och intakter.

Det ar lampligt att dela upp storre exploateringsomraden i genomférandeetapper. For-
delen med detta ar att dessa etapper kan slutredovisas i bokféringen nar avyttringen ar
verkstélld. De projekteringskostnader som kommunen har vid planeringen av exploa-
teringsomrade ska inga i exploateringsredovisningen.

Exploateringsverksamheten redovisas som omséttningstillgang och forandringen redo-
visas som 6kning eller minskning av exploateringsverksamheten.

Erhallna avgifter for exploateringsavtal bor redovisas som forutbetald intakt till dess att
kostnader uppstar pa projektet.

4.2 Ranteberakning

Rénta ska beraknas och paforas exploateringsprojektet under byggtid och bor borja
beréknas nar de forsta kostnaderna pafors projektet. Den ranta som i sé fall ska inraknas
ar i forsta hand ranta for specifika lan for investeringen, i den man sadan férekommer. |
ovriga fall baseras rantan pd kommunens genomsnittliga rantekostnad for perioden. En
forutsattning ar att kommunen har haft externa rantekostnader for perioden som minst
motsvarar de rantor som aktiveras. Ranteberakningen for kommunens exploateringsom-
raden bor kommenteras i drsredovisningen.

Rantekostnaden pafors projektet och krediteras de externa rantekostnaderna.

4.3 Verkligt varde

Ldagsta vardets princip géller vid vardering av exploateringsprojekt. En vérdering av

varje exploateringsfastighet bor goras i samband med bokslut. En justering av anskaff-
ningsvardet till ett eventuellt lagre nettoforsaljningsvarde redovisas i resultatrakningen
for den period till vilken justeringen hanfor sig. En eventuell aterféring av en nedskriv-
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ning till foljd av att nettoforsaljningsvardet okat redovisas som ett avdrag fran den aktu-
ella periodens kostnad for salda varor. Varderingen ska ligga pa den enhet som ansvarar
for exploateringsverksamheten i samarbete med ekonomikontoret.

4.4 Lépande uppfoljning

| samband med tertialuppféljningen (per 30/4), delarsrapporten (per 31/8) och arsredo-
visningen ska en sammanfattning goras av samtliga under aret avslutade och pagaende
exploateringsprojekt. Sammanfattningen ska inga i tertialuppfoljningen, delarsrapporten
och i arsredovisningen.

4.5 Slutredovisning

Slutredovisningen ska innehalla projektets erhallna intakter och totala kostnader i jam-
forelse med budget.

Nar ett exploateringsprojekt &r klart i sin helhet, eller en etapp i ett storre projekt &r
klart ska slutredovisning ske till kommunstyrelsen. Detta sker nar huvuddelen av kost-
naderna for respektive etapp bokforts. En arlig genomgang bor goras i samband med
bokslutet dar en bedémning ska goras om projektet ska slutredovisas.

I slutredovisningen bor varje aktivitet foljas upp nar galler utgifter/inkomster. Aven
andra kostnader som indirekt orsakas av exploateringsprojektet, t.ex. kostnader for
oversiktsplan, bor i mojligaste man synliggoras i samband med projektets slutredovis-
ning.

Utgifter/inkomster som tillkommer efter det att ett projekt slutredovisats bokfors direkt
i resultatrakningen.

| arsredovisningen ska samtliga exploateringsprojekt redovisas. Redovisningen av
vinsten/forlusten som uppstar ska géras genom nettoredovisning. Beloppet specificeras
i en not, sa att det framgar hur stora utgifter/inkomster fastigheterna har genererat.

4.6 Avskrivningar

Avskrivningar &r inte aktuella pa exploateringsfastigheter som ar omsattningstillgangar.
Daremot gors avskrivningar enligt de principer som tillampas i kommunen pa anlégg-
ningstillgangar, t.ex. VA-ledningar och gator som betjanar omradet.

4.7 Avgiftsfinansierad verksamhet

VA-verksamheten redovisas under exploateringens gang i forkalkylen och i exploate-
ringsredovisningen som en sarskild aktivitet, for att senare nar projektet fardigstallts
lyftas ur och aktiveras som anlaggningstillgang. Avgiften tas ut via VA- kollektivet och
redovisas som en intékt i resultatrakningen.

Detaljplaner tacks av antagen lovtaxa och ingar inte i exploateringsverksamheten.
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5. Ansvars och befogenhetsférdelning
Politisk niva

Kommunfullmdktige
o Faststéller exploateringsbudgeten

Kommunstyrelsen

e Aransvarig for exploateringsverksamheten

e Beslutar om markinkdp och markférsaljning

Beslutar om nytillkomna exploateringsavtal under lI6pande ar

Faststéller definitiv projektkalkyl

Beslutar om projektstar.

Ansvarar for att behandla I6pande uppfoljningar av exploateringskalkylerna
Godkanner slutredovisning av exploateringsprojektet

Verkstallande niva

Stadsarkitektkontoret (under byggnadsndmnden)

e Ansvarar for framtagande av den férdjupade 6versiktsplanen
e Ansvarar for framtagande av detaljplan

e Rapporterar till byggnadsndmnden

Mark och exploatering (NdT, under kommunstyrelsen)

Ansvarar for verkstallighet av exploateringsverksamheten

Ansvarar for framtagande av en grov kalkyl

Ansvarar for den l6pande redovisningen under det egna planeringsarbetet
Framtagande av forslag til exploateringsavtal

Framtagande av underlag for markinkop

Marknadsforing av exploateringsomraden och tomter

Administration av tomtko

Ansvarar for framtagande av tomtpriser

Ansvarar for forséljning av tomter

Ansvarar for att en detaljerad kalkyl upprattas for respektive exploateringsprojekt.
Uppdrar till service- och teknikférvaltningen sjélva projektgenomférandet
Ansvarar for den I6pande redovisningen pa exploateringsomradena

Ansvarar for att uppratta I6pande uppféljningar av exploateringskalkylerna vid
tertial- och delarsuppfoljningen

Ekonomikontoret (under kommunstyrelsen)
e Ranteberdkning pa nedlagt kapital.
e Stddjer mark och exploatering i det 16pande uppféljningen av projekten.

Service- och teknikférvaltningen (under service- och teknikndmnden)

e Framtagande av underlag for om exploateringen ska ske i egen regi eller via
upphandlad entreprenor

e Projektgenomfdrande och uppféljning for exploatering i egen regi

e Upphandling och uppféljning aventreprendrer
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e Ldpande ekonomisk rapportering till mark och exploatering avseende projektets
genomforande.

o Rapporterar till service- och teknikndmnden avseende projektets genomforande.

e Samarbete med mark och exploatering kring kostnadsunderlag for kalkyl och
budget
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KF

Beslut Rapportering Rapportering

Rapportering

Mark&exp ‘

Bilagor:
— Kontering for uppféljning av exploateringsomraden
— Detaljerad och sammanstélld exploateringsbudget

— Mall for I6pande redovisning avexploateringsprojekt
— Mall for slutredovisning avexploateringsprojekt

— Redovisning
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Bilagor
Kontering for uppféljning av exploateringsomraden

Nar kontering sker pa ett exploateringsprojekt ska foljande delar i kontoplanen

anvandas,

Baskonto Typ av kostnad/intakt

Objekt Exploateringsprojektets objektnummer (serie 8xxxx)
Frikod Typ av arbete som utforts enligt forteckning nedan

For varje exploateringsobjekt ska en frikod anvéndas som talar om vilken typ av arbete
som ar utférda pa projekt:

Frikod

6305 Projektering

6306 Administration, dvrigt

6307 Markvérde

6308 Markanlaggning

6309 Gatuanlaggning

6310 VA anlaggning

6311 Park, gronomrade etc.

6312 EIl, kommunikation, Fjarrvarme
6313 Fastighetsbildning

6314 Réntor

6315 Andel i tidigare nedlagda kostnader
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Exempel 1
Detaljerad budgetkalkyl (dokumenteras sarskilt)
Objekt 8xxxx Luvsjon | Redovisat | Budget | Budget | Budget | Totalt | Kalkyl
etapp 2 tom 2007 2008 2009 2010
6305 Projektering 10
6306 Administration, 100
ovrigt
6307 Markvérde 450 450 450
6308 Markanlaggning
6309 Gatuanlaggning 3930 200 4130 | 4085
6310 Va-anlaggning 4264 4264 | 3000
6311 Park gronomraden | 233 400 400 1033 1028
etc.
6312 El, kommunikation | 987 987 870
etc.
6313 Fastighetsbildning | 134 134 300
6314 Réntor
6315 Andel i tidigare 400 450 850 850
nedlagda kostnader
Bokforda inkomster -3 967 -3967
Kalkylerade inkomster -1900 -1800 -3700 | -7676
Nettoresultat exkl. VA 1317 -450 -950 -33 -17

Ovanstaende detaljerade sammanstéllning per objekt och frikod sammanfattas i budget-

dokumentet enligt nedan.

Sammanstalld Exploateringsbudget (redovisas i kommunens budgetdokument)

Projekt Redovisat | Budget | Prognos | Budget | Budget | Budget
tom 2006 | 2007 utfall 2008 2009 2010
2007
Expl Lovasen etapp 3 2194 1510 250 160 | -3240 100
Expl Luvsjon etapp 2 1000 50 50 250 100 0
Summa 3194 1560 300 410 | -3140 100
Okade driftskostnader 100 150 150 150

Exploateringsprojekten redovisas med objektskoder. Utgifter/inkomster avslutas vid
aret slut mot konto 147x "Pagaende exploatering".
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Mall for I6pande redovisning av exploateringsprojekt
Objekt 8xxxx Luvsjon Budget Redovisning | Prognos Prognos
etapp 3 2008 From - tom | budget avvikelse
avvikelse hela
2008 projektet
6305 Projektering 0 0
6306 Administration, 6vrigt 1000 500 0 -150
6307 Markvérde 50 20 +20 0
6308 Markanlaggning 50 40 -30 -50
6309 Gatuanlaggning 200 100 -50 -200
6310 Va-anlaggning 0 50 -70 -350
6311 Park gronomraden etc. 100 80 -50 -50
6312 EI, kommunikation etc. 30 30 0 0
6313 Fastighetsbildning 50 80 -150 -150
6314 Réntor 0 0 0
6315 30 30 -30 -50
Bokforda inkomster 0
Kalkylerade inkomster 0 -1000
Nettoresultat 1510 930 -360 -2000
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Mall for slutredovisning av exploateringsprojekt

Slutredovisning ska ske till kommunfullmaktige nér merparten av utgifter och
inkomster redovisats pa projektet. Eventuellt senare tillkommande utgifter/inkomster
far redovisas i resultatrakningen

Projektnamn:

Redovisningen omfattar tiden:
Arbetsform:

Kvarvarande arbeten:

Objekt xxxx Lovasen Kalkyl Redovisning | Avvikelse | Kommentar
etapp 3
6305 Projektering 300 510 -210
6306 Administration, 6vrigt 200 300 -100
6307 Markvérde 100 70 +30
6308 Markanlaggning 400 420 -20
6309 Gatuanlaggning 2250 2500 -250
6310 Va-anlaggning 2450 2600 -150
6311 Park gronomraden etc. 200 300 -100
6312 EI, kommunikation 200 100 +100
etc.
6313 Fastighetsbildning 350 300 +50
6314 Rantor 100 70 +30
6315 200 210 -10
Bokforda inkomster -3100 +3 100
Kalkylerade inkomster -6750 -6750
Nettoresultat 0 4280 -4280
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Redovisning
Debet Kredit Ansvarig for
Bokforingen
Markanskaffning Ekonomi

Overflytt av mark fran egen markreserv
Till exploateringsprojektet:

Markreserv B 111x

Exploatering B 147X

InkOp av mark for exploatering:

Kassa 19xx

Exploatering 147X

Lopande redovisning STF/
Mark expl

Kostnader for projektering konteras med nedanstaende koddelar

OBS! alla delar &r obligatoriska.

Baskonto  Konteras med kostnadsslag kontoklass 4-7

Objekt Unik kod for varje exploateringsomrade

Frikod Typ av kostnad enligt separat forteckning

Boksluttransaktioner Ekonomi

For varije ars slut 6verfors kostnader fran respektive projekt till kto 117 pagaende ny-
till- och ombyggnad (anlaggningstillgang) fér de delar som nér anlaggningen tas i bruk
ska aktiveras. Aktivering sker sedan forst nar projektet ar klar d.v.s. nar tillgangen tas i
bruk. Ovriga delar som inte ska aktiveras dverfors vid aret slut till kto 147 (omsétt-
ningstillgang). Pa samma kto (147) bokfors eventuella intakter fran forsalda tomter.
Respektive del (VA, gator) paférs tillgdngsmassan i anlaggningsregistret nar tillgangen
tas i bruk.

Slutredovisning av projektet sker nar huvuddelen av ana kostnader bokforts.




