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1.1 Bakgrond
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Iomma komnun bedriver en omfattande exploateringsverksamhet. Exploateringsprocessen dr en
lang process med manga akitrer involverade. For att fortydliga rollerna och sikerstilla att de olika

delarna i processen utfors och gér i takt, har denna rutin utarbetats.

1.2 Exploatering, definition

Med exploatering avses atgéirder for att anskaffa, bearbeta och jordningstilla mark for att kunna
bygga bostider och verksamheter. I exploateringsverksamheten ingér ddrmed ocksé att bygga
kompletterande gemensamma anordningar, infrastruktur, som gator, gronomriden, VA- och

elanldggningar med mera.

1.3 Processbeskrivning, beslutsfattande och rollférdelning
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Idé/forfragan = Analys

Idé/forfragan inkommer internt/externt. Samhaéllsbyggnadschefen ansvarar for att
Samhéllsbyggnadsforvaliningen  bereder analys genomftrs. Analys genomfdrs genom
grendet.  Arendet  anmils  till aft ett start-PM upprittas, uppstillt enligt

planeringschefen som lyfter upp det till punkt 1.6.
plangruppen. Plangruppen beslutar om det
vidare arbetet 1 drendet.

Besiut KS == FExploatering
Start-PM  presenteras 1 planlednings- Samhillsbyggnadschef utser projektledare
gruppen/KSAU - Kommunstyrelsen tar och huvudansvarig for avtalet.

upp drendet/start-PM for beslut.

Beslut KF == (Genomfirande
Kommunfullmiktige fattar beslut om

exploateringsavtal, antagande av

detaljplan samt totalbudget {61 projekiet.

Uppfolining/avstimning Stutrapport
Delérsbokslut/8rsredovisning samt andra Projektledaren uppriittar slut-PM, uppstallt
avstdmningspunkter. enligt punkt 1.6,

1.4 Budgetprocess - faststiiflande av exploateringskalkyl
For vatje exploateringsprojekt ska en totalkalkyl uppréttas. Totalkalkylen ska innehélla en

beriikning av samtliga utgifier och inkomster i projektet och tydligt ange vad som finansieras med
skattemedel och externa medel. 84 1angt def #ir mojligt ska externa medel finansiera projektet. Ett
genomforandebeslut innebér att totalkalkylen blir en del av kommunens beslutade budget.

Beslut om nya exploateringsprojekt for kommande ar skall ingd i det budgetftrslag som &rligen
laggs till kommunfullmaktige for beslut. Skulle detta av praktiska skl inte vara méjligt skall
beshut om projekt tas med i budgetbestut for aret direfter.

Beslut om nya exploateringsprojekt under innevarande &r kan i undantagsfall beslutas som
korrigeringsbudget for det aret.

Vad som ovan sagts skall ocksd gilla for dndringar eller tilligg i befintliga projekt.

1.5 Ekonomisk redovisning
Den ekonomiska redovisningens uppgift #r att, pa ett korrekt sitt, redovisa de olika delarna i

projektets totalkalkyl. Det viktigaste for en korrekt redovisning av kommunal exploatering &r att
anskaffiingsviirdena for de kommunala anliggningstillgéngarna (allmén platsmark) siirredovisas
frin omsitiningstillgingarna (torutmark) for olika tillggngskonton.

Anliggningstillgdngar

Anliggningstillgingar #r avsedda for langvarigt innehav och skrivs arligen av 1 resultat-
rikningen. )

Utgifter avser investeringar i markreserv, gator, gang- och cykelvigar, parkeringsplatset, torg
och busshallplatser, belysning, parker och lekplatser etc.
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Imkomster forckommer i olika former av specifika bidrag sdsom anldggningsavgifter for vatten
och avlopp, investeringsbidrag samt gatukostnadsersétining frén exploateringsavtal.

Dessa redovisas som en forutbetald intikt (skuld) pd balansrikningen och intdktf6rs i
resultatrikningen pa ett sdtt som matchar investeringens avskrivningstid.

Omsdttningstillgdngar

Omsitiningstillgingar dr inte avsedda for lingvarigt innehav och utpdrs av tomtmark inklusive
andra omkostnader som kan finansieras genom exploateringsavtal. Nér tomimarken &r séld skall
utgifter och inkomster redovisas brutto i tesultatrikningen. Enligt matchningsprincipen skall
kostnader och intékter redovisas samtidigt.

Utgifterna kan bestd av forvirv av tomtmark, markforberedelser och arkeologi, lantmiiteri och
fastighetsbildning, planarbete, projektledning, avtalskostnader samt juristhjdlp.

Inkomsterna bestar av forsidljning av tomimark.

Kostnader och intikter i resulfatrékningen
Kostnader eller intikter som avser exploateringsprojekt, men som infe ir anldggningstillgng eller
4r finansierade i exploateringsavtal, redovisas direkt i resultatrikningen.

1.6 Former for start- och slut-PM samt former for slutredovisning

Start-PM upprittas i samband med analysen av inkommen idé/forfrigan och ligger som
beslutsunderlag for projektet. Slut-PM upprittas och ligger till grund for slutredovisningen av
projektet. Start- och Shut-PM ska vara uppstillda enligt f6ljande:

S'tart-PM Sluat-PM
Arende Arende
1. Syfte och bakgrund 1. Resuliat
2. Uppdrag och mél - méluppfyllelse
3. Alduellt omrade - tidplan
4. Forutsittningar - ekonomisk uppftljning jamfort med
- Oversiktsplan start-PM
- gillande detaljplan 2. Kunskapstverforing
- riksintressen Fx emp el:
- arkeologl ) - skiljer sig slutprodukten frén
- markdgoforhillanden malbilden?
-~ arrende fanead | s
HTende. - fingades relevanta fragor upp som
- telm1sk.1}1"frastruktur sarskilt skulle studeras?
- nafomilis - - var uppskattat utredningsbehov
- risker (buller, fBrorening, markniva) detsamma som det faktiska behovet?
5. Trigor som shrskilt bor studeras - tidplanen, var den realistisk?
6. Ultredmngsbeh‘ov . - fungerade avtalsskrivandet som
7. Tidplan, etappindelning planerat?
8. Avtal o e e - fungerade lantméteriforritiningarna
9. Lantmiteriforritiningar som planerat?
10. Exploateringskalky] med driftkostnads- - ekonomisk ke-xlkyl
konsekvenser - samarbete internt och externt,
11. Planforfarande resurser, rutiner

12. Byggherre

13. Projektgrupp dér roller, ansvar och
befogenheter #r identifierade

14. Forslag till beslut
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1.7 Avtalsrutiner
Det iir av storsta vikt att utse en huvudansvarig och en ersiittare for avtalet.

Huvudansvarig for avtalet ser till att detta f6ljs genom att:

Skapa en regelbunden kontakt och uppfoljning med motparten.

Avvikelser foljs upp direkt, avtalsviten méste beivras.

Eventuella dndringar och tilligg endast gors skriftlipen. Det ir av siorsta vikt att se till
helheten i avtalet si att en d@ndring inte far onskade effekter.

Kontakta forvaliningsjurist vid tveksambeter nér det géller motpartens upptriidande eller

avialets tolkning.
All kommunikation med motparten, dokumenteras skriftligt (mail) 1 ett gemensamt

drendesystem.

Checklista for avtalsrutiner aterfinns i Bilaga 1
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Bilaga 1

Checklista for avtalsrutiner

Overviig noggrant vad kommunen vill uppnd och hur man vill uppnd det. Se till att
avtalet/avtalen speglar detta och far rétt innehdll. Alla ska kunna ldsa avtalet och forstd

sverenskommelsen, dven langt senare, utan nagon forforstielse.

Definiera noggrant vem som #r ansvarig for avtalet och att detta fsljs. Kommunikationen med
motparten ska i huvudsak ske genom en och samma person sé att man inte riskerar att
motparten fir olika besked beroende pé vem de &r i kontakt med.

Identifiera de viktigaste brytpunlterna s att alla inblandade, sérskilt den ansvariga, vet nér
det #r forhejd risk.

Identifiera tinkbara intressekonflikter/motsitiningar mellan parterna for att kunna vara
stirskilt omsorgsfull i avtalsutformningen och vaksam under genomfdrandet.

Forsok utforma avialet med incitament istillet for avialsviten. Att leveraniSren far betalt “bit
57 bit” & bitire for kommunen dn att behéva kriiva ut avtalsviten pd grund av forseningar
o.s.v. Leverantorerna vill helst inte ha den typen av ekonomisk osikerhet i avtalen men
fommunen kan forséka striva efter det i den man det gir. Oavselt hur
ersitiningsmekanismerna ser ut — konfrollera att de pafoljder som anges vid bristande
uppfyllande av motparten & utformade sé att de ger motparten incitament att uppfylla
kommunens behov, alternativt ger kommunen limplig erséttning eller handlingsalternativ.

Kontrollera att de sékerheter som stélls av motparten, &r verkstéllbara och ovillkorliga. Ta
hjélp av ekonomiavdelningen for att konirollera/viirdera motpartens upp gifter.

Tink igenom avtalets hela genomfrande och avslut. Hur ska en eventuell tvist [osas? Ha som
rutin att avtal Gver ett visst belopp, eller avtal av sirskild (tidsméssig) betydelse innehéller

skiljeklausul.
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