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Exploatering

Inledning

| Finspangs kommuns oversiktsplan' beskrivs kommunens langsiktiga strategier
och planer for framtida mark- och vattenanvandning, bebyggelsens bevarande och
utveckling. Varje kommun ska ha en aktuell éversiktsplan enligt Plan- och
bygglagen, och det ar lagstadgat vad den ska innehalla. Kommunens &versiktsplan
anger den politiska viljan kring hur och var kommunen ska utvecklas.
Oversiktsplanen &r det framsta redskapet fér att styra den langsiktiga fysiska
utvecklingen i kommunen. Handlingen utgér kommunens bedémning av hur mark-
och vattenomraden i stora drag kommer att anvandas och hur bebyggelsen ska
utvecklas: Kommunen har en omfattande exploateringsverksamhet som i de allra
flesta projekt har sin utgangspunkt i dversiktsplanen.

Detta dokument ska vara vagledande foér hur ett exploateringsprojekt ska bedrivas i
ett antal olika faser samt pa vilken niva beslutsfattande sker. Har klargérs ocksa
ansvaret for de olika delarna i ett exploateringsprojekt. Det ska ocksa visa
forutsattningarna for den ekonomiska redovisningen i projekten. Malsattningen ar
en smidig och effektiv exploateringsprocess som haller hdg kvalitet och féljer god
redovisningssed.

Syfte

Klargdra ansvar och roller i exploateringsprocessen inom Finspangs kommun samt
visa forutsattningarna for ekonomisk redovisning? for en smidig och effektiv
exploateringsprocess som haller hég kvalitet och foljer god redovisningssed.

Definition av exploatering

Med exploateringsverksamhet avses atgarder for att anskaffa ramark eller
bearbeta och iordningstalla agd ramark for att kunna bygga bostader, affarer,
kontor, industrier samt kommunala behov till exempel LSS- boenden, sarskilda
boenden, foérskolor och skolor. | exploateringsverksamheten ingar darmed ocksa
att bygga gemensamma anlaggningar inom omradet som exempelvis gator, gang-
och cykelvagar, grénomraden, vatten och avlopp, samt 6vrig infrastruktur.

" Oversiktsplan KF 2021-02-17 §35

2 Sarskild framtagen mall fér exploateringsekonomi som visar resultat, balansrakning och kassaflode
under en flerarsperiod
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Faser i exploateringsprocessen

Exploateringsprocessen utgors forenklat av 3 olika faser fran det att en idé har
véckts tills att ett nytt omrade ar helt utbyggt och allmanna anlaggningar kan
driftsattas. De olika faserna, och som beskrivs narmre nedan, uppdelas grovt i:

e Forstudiefas
e Planeringsfas
e Genomforandefas
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Idé - forstudie

Exploateringsprocessen inleds med en idé och en forstudie. Foérstudien genomférs
i huvudsak som ett led i beddmningen om planbesked eller i samband med beslut
om detaljplaneuppdrag. Oversiktsplanen och fordjupade éversiktsplaner ar viktiga
kallor som ger vagledning om var nya exploateringsprojekt fér bade bostader och
naringsliv kan prévas. Forstudien syftar till att bedéma lampligheten till att starta ett
nytt exploateringsprojekt bade vad galler ekonomi- och ur
samhallsbyggnadssynpunkt.

Ekonomi

Kostnaden for forstudien belastar kommunens driftbudget (marks ut med ett unikt
driftprojekt fér respektive forstudie). Projektet skall budgeteras och féljas upp
|I6pande av sektorn3.

En inledande bedémning av kostnader och intakter for projektet sammanstalls i en
projektkalkyl* infor kommunstyrelsens beslut om uppdrag att ta fram ett
planprogram eller infér uppdrag om en detaljplan. Kalkyler for projektet forfinas
darefter och stdms av i projektorganisationen I6pande under projektets gang.

3 Ekonomistyrningsregler

4 Sarskild framtagen mall fér exploateringsekonomi som visar resultat, balansrakning och kassaflode
under en flerarsperiod
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Projektkalkylen foljer redovisningsprinciperna® och innehaller kalkylerade
kostnader och intakter for hela projektet (till och med genomférandefasen) med en
uppdelning mellan olika tillgangsslag. Det innebar att utgifter och inkomster for den
mark som ska avyttras (omséattningstillgang) sarskiljs fran den mark som &r allman
plats, gator och parker (anlaggningstillgangar) och aven de kostnader som
omfattar kommunalt vatten och avlopp. Underlag fér projektkalkylerna lamnas av
sektor samhallsbyggnad.

Projektkalkylen ska belysa de konsekvenser projektet kommer att fa for
kommunens driftbudget med samma indelning som ovan. Kalkylen ska skilja pa
kapitalkostnader och 6vrig drift.

Planeringsfas

Efter forstudiefasen foljer planeringsfasen som innebar att beslut fattas att paborja
ett planprogram eller ett uppdrag att pabdrja detaljplanearbete. Planeringsfasen
innebar att utredningar genomfors for att fa fram underlag sa att ett férslag till
program eller detaljplan kan arbetas fram. Parallellt med planeringen pagar
forhandlingar med exploatérer och andra berdérda. Dialog med berdrda sker i
enlighet med kommunens och plan- och bygglagens intentioner.

Ekonomi

Kostnaden for detaljplan belastar kommunens driftoudget (méarks ut med ett unikt
driftprojekt fér respektive forstudie). Projektet ska budgeteras och féljas upp
Idpande vid ordinarie budgetuppfoljningstillfallen.

| detta skede skall aven projektkalkyl forfinas for att visa pa tillkommande
investeringsutgifter samt driftkostnadskonsekvenser av pagaende detaljplaner.
Foérandrade behov i driftbudget f6r kommande ar tas fram fran sektorn och skall
lyftas i budgetdialoger.

Genomforandefas

Efter planeringsfasen féljer genomférandefasen som innebar att beslut fattas att
pabdrja exploateringen i form av utbyggnad av allman platsmark. Under
genomférandefasen iordningsstalls mark for forsaljning och allméanna anlaggningar
i form av gator, vagar, parker, vatten och avlopp byggs ut. Fardigstallda
anlaggningar tas i drift vartefter de fardigstalls och aktiveras som
anlaggningstillgangar i balansrakningen.

5 Radet for kommunal redovisning



FINSPANG

Exploatering

Ekonomi

Projektet tilldelas investeringsbudget (utifran faststallda anslag i strategisk plan) i
samband med beslut om genomférandet. Beslut om genomférande fattas
ldmpligtvis i samband med antagandet av detaljplanen. | beslutsunderlaget skall en
uppskattning goéras av sektorn for projektets lamplighet utifran marknadslaget samt
paverkan pa driftbudget for aret och kommande ar. Det kan till exempel galla
prognos for kapitalkostnader, kostnader fér skétsel och underhall for kommunala
anlaggningar, eventuella rivningskostnader samt forsaljningsintakter som kommer
att falla ut i driftbudgeten. Dessa nettokostnader ska lyftas av sektorn i
budgetdialoger.

Omklassificering av tomtmark fran anlaggningstillgang till omsattningstillgang sker i
samband med beslut om detaljplan.

Exploateringsprojektet rapporteras i sarskild rapport i samband med delarsrapport
och arsredovisning®.

Slutforande

| samband med att projektet avslutas, skall en slutredovisning rapporteras till
kommunstyrelsen. Driftbudget i form av kapitalkostnad och I6pande drift av
tilkommande ytor 6verfors till verksamheten i detta skede. Vid arsskiftet gors en
avstamning mellan tillkommande och avgaende kapitalkostnader.

Ansvar och befogenheter

Politisk niva

Kommunfullméktige

+ Faststaller investeringsanslaget for exploatering i samband med det arliga
beslutet om budget- och strategisk plan’

+ Beslutar om budget fér exploateringsomrade éver 10 Mnkr

+ Beslutar om antagande av detaljplan for exploateringsomrade, vid utokat
forfarande

¢ Beslutar om eventuella genomférandeavtal med exploatdr, vid detaljplan med
utdkat forfarande

¢ Beslutar om stérre férandringar under genomférandefasen

8 Ekonomistyrningsregler
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Beslutar om ekonomisk uppféljning och slutredovisning i ordinarie
beslutsprocess for budgetuppféljning, delarsrapport och arsredovisning

Kommunstyrelsen

Ar ansvarig for exploateringsverksamheten

Beslutar om budget fér investeringar enligt delegationsordning och budget och
strategisk plan.

Beslutar om planbesked/forstudie ska dverga i ett genomférande

Beslutar om eventuella genomférandeavtal med exploatdr (enligt riktlinjer for
exploateringsavtal och delegationsordning)

Beslutar om eventuellt féravtal med exploator (enligt riktlinjer for
markanvisningar och delegationsordning)

Beslutar om att detaljplanearbetet ska pabdrjas

Beslutar om antagande av detaljplan fér exploateringsomrade, vid
standardférfarande

Faststaller tomtpriser

Forvaltningsniva

Sektor samhallsbyggnad

Ansvarig fér detaljplanearbetet

Ansvar for att initiera évriga koncernévergripande férutsattningsskapande
atgarder for beslutsfattande.

Ansvarig fér byggnation av gator samt 6vrig allman platsmark

Ansvarig fér markkop och forsaljning inom ramen for erhallen delegation
Ansvarig fér framtagande av genomférandeavtal

Ansvarig fér genomférandet

Ansvarar fér framtagande av underlag till tomtpriser och tomtférséaljningar
Tar fram underlag for exploateringsbudget- och flerarsplan

Tar fram exploateringskalkyl med revideringar (prognos)

Ansvarar for analys av utfall vid uppféljning och slutredovisning

Ansvarar med stdd av ekonomiavdelning att ta fram paverkan pa resultat- och
balansrakning samt kassaflode utifran framtagen mall

Ansvarar for att behandla I6pande uppféljningar av exploateringskalkylerna
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Ekonomiavdelningen

Ansvarar for att exploateringsbudgeten integreras i ordinarie process for
budget och strategisk plan samt kommunens langsiktiga planering.

Ansvarar for den ekonomiska redovisningen av exploateringsverksamheten

Tar fram ekonomiskt underlag med sammanstallningar i budgetuppféljning,
delarsrapport och arsredovisning tillsammans med sektor samhallsbyggnad
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