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A: Overgripande

1. Vad syftar riktlinjerna till

Riktlinjerna syftar till att faststdlla den ekonomiska hanteringen 1
exploateringsprojekten samt vid kop och forsdljning av mark. Malséttningen
ar en smidig och effektiv ekonomisk hantering som héller hog kvalitet och
foljer god redovisningssed.

Samhillsbyggnadsndmnden har det Gvergripande ansvaret for kommunens
exploateringsverksamhet och fullgor i samforstand med andra berdrda
forvaltningar uppgiften som markagare for de fastigheter som kommunen
dger. Samhillsbyggnadsforvaltningen (mark- och exploateringsenheten)
ansvarar for exploateringsbudgeten och arbetet 1 projekten.

2. Vad ar ett exploateringsprojekt

Exploatering innebér att ett omrade utvecklas for att mojliggora nya
bostads-, handels- och /eller industriomradden. Markexploatering innebér
ndstan alltid planldggning, kop, forsdljning eller reglering av mark och annat
iordningstillande av ramark for att kunna bygga bostider, kontor eller
industrier och den kommunala och kommersiella service som behovs 1
ndrheten. I exploateringsverksamheten ingar att bygga allménna
anldggningar s som gator, parker, vatten och avlopp (VA).

Exploateringsverksamheten dr vanligtvis kopplad till framtagande av
detaljplaner. Genom framtagande av detaljplaner kan kommunen se till att
exploatering sker pa strategiska platser och att markégaren far en byggratt
som &r en forutséttning for att utveckla marken.

Ett exploateringsprojekt omfattar ofta ett detaljplaneomrade men kan ocksa
omfatta flera sammankopplade detaljplaneomraden. I projektet kan dven
mark i anslutning till detaljplanen inga. Det kan rora sig om gator,
dagvattendammar eller andra allminna anldggningar som behover rustas
upp eller pa annat sétt iordningsstillas for att detaljplanen ska kunna
genomforas.

Exploateringsverksamheten 1 Botkyrka kommun drivs 1 projektform dér
flera av kommunens forvaltningar ingar. Organisation och genomforande av
projekten foljer Botkyrka kommuns projektmodell.
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2.1 Vad ar inte ett exploateringsprojekt

Inte all utveckling av byggritter kan definieras som exploatering. Andring
av bestimmelser i en befintlig detaljplan eller planering som inte innebér
kommunala ataganden for allmén plats eller VA kan hanteras av
samhiéllsbyggnadsnimnden genom planuppdrag och planavtal.

Innan ett exploateringsprojekt startar sker ofta ett forstudiearbete, arbete
med planbesked eller planprogram. Arbete 1 dessa tidiga skeden finansieras
pa annat sitt 4n genom exploateringsbudgeten, dvs enligt taxa eller
driftbudget.

B: Exploateringsprocessen

Projektplaneringsfas Planeringsfas Genomférandefas Slutredovisning
' B r "
* SBN planuppdrag { * KF genomforandebeslut * KF slutredovisning
* KF ramavtal

1. Projektplaneringsfas

Nir ett projektdirektiv har godkédnts av styrgruppen pa
samhillsbyggnadsforvaltningen startar exploateringsprojektet med en
projektplaneringsfas. Under denna fas tas ramavtal och plankostnadsavtal
samt en projektplan fram. Ett forslag till budget for planskedet och en grov
kalkyl for projektets helhetsresultat tas ocksa fram. Under
projektplaneringsfasen kan dven en markanvisningstévling genomforas.

Samhéllsbyggnadsforvaltningens kostnader under detta skede belastar
exploateringsverksamhetens driftbudget. I de fall projektet har initierats av
en exploator tar kommunen ut dessa kostnader genom ramavtalet nér
projektet har dvergétt till planeringsfasen och ramavtalet blivit géllande.
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2. Planeringsfas

Nér samhéllsbyggnadsndmnden har beslutat om att ge forvaltningen
uppdrag att ta fram ett forslag till detaljplan samt att ramavtalet har
godkints av kommunfullméktige startar planeringsfasen. Projektet har da
fatt en drift- och en investeringsbudget for planeringsskedet.

Av beslutsunderlaget till kommunfullméktige framgar mal for den nytta
projektet ska uppna, tidplan, budget for detaljplan, en tidig kalkyl for
projektet som helhet (inklusive genomforandefasen), eventuell paverkan pa
andra ndmnder samt om mdjligt nir och hur uppfoljning av projektets
nyttomal ska ske.

Under planeringsfasen genomfors utredningar for att f4 fram underlag sé att
ett forslag till detaljplan kan arbetas fram. Parallellt med planeringen pagar
forhandlingar med exploatorer och andra berdrda. Kalkyler for projektet
som helhet (inklusive genomforandefasen) forfinas och utgdr underlag for
beddmning av genomforbarheten av projektet. En forprojektering
genomfors for kommunens utbyggnad av allmén plats och VA. Dialog med
berdrda sker i enlighet med kommunens och plan- och bygglagens
intentioner.

Planeringsfasen finansieras framst genom plankostnadsavtal dér exploatdren
faktureras de faktiska kostnaderna for framtagandet av detaljplanen.

3. Genomforandefas

Innan projektet genomfors krévs ett beslut i kommunfullméktige. Vid detta
tillfalle hanterar kommunfullméktige avtal med exploatdrer, forslag till
detaljplan samt en driftbudget och investeringsbudget for hela projektet.

Beslutsunderlaget innehaller mal for den nytta projektet ska uppna, vilka
allménna anldggningar som ska byggas ut och tidplan. I det fall kommunen
ska medfinansiera statlig infrastruktur ska det framga att sa ska ske samt om
det ska finansieras av kommunen sjélv eller via ersittning fran exploator. I
beslutsunderlaget till fullmiktige ska ocksé framga eventuell paverkan pé
andra ndmnder. Det kan till exempel gilla prognos for de kapitalkostnader
(avskrivning och internrdnta) och kostnader for skotsel och underhall av
kommunala anldggningar som kommer att falla ut i driftbudgeten. En
beskrivning ldggs om mojligt till om nér och hur uppfoljning av projektets
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nyttomal ska ske. Av beslutsunderlaget ska tydligt framga vilka storre
forandringar som skett i projektet sedan planuppdraget 1dmnades.

Under genomforandefasen iordningsstills mark for forsdljning och allménna
anldggningar i form av gator, vigar, parker och VA byggs ut. Féardigstallda
anldggningar tas i drift och aktiveras/delslutredovisas vartefter de
fardigstills. For att underlétta delslutredovisning kan objekt anvéndas inom
projektet.

Genomforandefasen finansieras framst genom forséljningsintékter,
ersittningar, s som gatukostnadsersdttning och exploateringsbidrag, och
avgifter.

4. Slutredovisning och slutrapport

Nar projektet dr genomfort slutredovisas det i sin helhet till
kommunfullméktige. Slutredovisning ska alltid tas upp som ett sérskilt
arende. Slutredovisning sker nir samtliga kostnader och intékter ar kénda.

Slutredovisningen ska redovisa upparbetade kostnader och intdkter i
projektet och halla samma struktur och detaljeringsniva som
genomforandebeslutet med projektbudgeten. Eventuell éndring och tilldgg
till budget ska framga. Till den ekonomiska slutredovisningen ska dven en
slutrapport tas fram, dir redovisas uppfoljning mot mal, tidplan, paverkan
pa andra nimnder och sirskilda erfarenheter fran projektet for att ge en
tydlig bild av de kvalitativa delarna av projektet.

C: Exploateringsbudget

1. Ansvar for budget

Ansvar for exploateringsverksamhetens budget ligger pa
samhillsbyggnadsndmnden. Helhetsansvaret for exploateringsprojekten
ligger hos mark- och exploateringsenheten (exploateringschefen) pa
samhillsbyggnadsforvaltningen dér projekten budgeteras och f6ljs upp.
Budgetansvaret kan i enlighet med kommunens riktlinjer for budgetansvar,
attest, redovisning och intern kontroll delegeras till namngivna personer pa
samhéllsbyggnadsforvaltningen.
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2. Beslut om budget

2.1 Projektets totalbudget

Alla exploateringsprojekt budgeteras och f6ljs upp med en totalbudget som
delas 1 en driftbudget och en investeringsbudget. Totalbudgeten ska
bruttoredovisas och tas upp till kommunfullmiktige som ett sarskilt drende
for respektive projekt. Beslut om budget for detaljplanefasen fattas av
kommunfullméktige i samband med beslut om ramavtal. Infor
genomforande fattas beslut om budget for genomforandefasen av
kommunfullméaktige i samband med beslut om genomf6érande-
/exploateringsavtal och antagande av detaljplanen. Mindre drenden, inom
beloppsgréns och villkor i dvrigt, kan enligt delegation fran
kommunfullméktige beslutas av samhéllsbyggnadsnamnden.

2.1.1 Delegation fran kommunfullmaktige
Samhiéllsbyggnadsndmnden beslutar i d&renden avseende

e Avtal om exploatering och markanvisning samt tilldgg till av
kommunfullmiktige beslutade avtal om exploatering och
markanvisning dar drendet inte dr av principiell beskaffenhet eller
innefattar delar som ror verksamheten hos andra ndmnder.
Samhiéllsbyggnadsndamnden har beslutsrétt upp till 200
prisbasbelopp.

2.1.2 Tillaggsbudget

Om kostnadsprognosen brutto for utbyggnad av allmin plats eller VA inom
ett exploateringsprojekt dverstiger budget for investeringen ska i forsta hand
atgirder vidtas for att hdlla budget. Om en ansékan om tilldggsbudget
behovs ska detta ske till kommunfullméktige. For projekt dir prognosen
berdknas avvika fran budget med max 10 % alternativt max 100
prisbasbelopp behdver inte tilldggsbudget begéras utan avvikelsen ska
rapporteras vid slutredovisning. Avvikelser under 20 prisbasbelopp hanteras
utan tilldggsbudget och rapporteras vid slutredovisning.

Om prognosen netto for markinvesteringen (omsattningstillgdngen) inom
exploateringsprojektet avviker fran budget ska en ansdkan om
tilliggsbudget ske till kommunfullméktige. For projekt dér prognosen
berdknas avvika frdn budget med max 20 % alternativt max 200
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prisbasbelopp behover inte tilldggsbudget begéras utan avvikelsen ska
rapporteras vid slutredovisning. Avvikelser under 20 prisbasbelopp hanteras
utan tilldggsbudget och rapporteras vid slutredovisning.

2.2 Exploateringsprojektens driftram

Driftkostnader i exploateringsprojekten hanteras av kommunfullméktige i
Madl och budget med flerdrsplan, dir den arliga driftramen for
exploateringsverksamheten faststélls. Den arliga driftramen ska
bruttoredovisas och fordelas per projekt och ar for de beslutade och
pagaende projekten. Aven projekt som planeras startas upp eller verga i
genomforandeskedet ska ingd eftersom det dr 1 mal- och budgetprocessen
som exploateringsverksamhetens driftram fastsléas.
Samhéllsbyggnadsndmnden lamnar varje ér, till kommunens Mal och
budget med flerarsplan, en prognos pa markintikter, kostnader i samband
med medfinansiering av statlig infrastruktur och medfinansieringsersittning
samt gatukostnadsersittning.

2.3 Forhallandet till investeringsplanen

I investeringsplanen redovisas de investeringar inom exploateringsprojekten
som blir en kommunal anldggning sdsom investeringar i gata, park och VA.
Detta gors for att f4 en samlad bild av kommunens totala investeringsram.
Till skillnad mot dvriga investeringar tas inte beslut om investeringsbudget
for exploateringsprojekt 1 investeringsplanen utan genom ett sirskilt beslut,
beskrivet i stycke 2.1 Projektets totalbudget ovan. Exploateringsprojekten
kan dven resultera i nya investeringsbehov for verksamhetslokaler som
respektive verksamhetsforvaltning ska initiera.

D: Markoverlatelser

Samhéllsbyggnadsndamnden fullgor uppgiften som markégare for de
fastigheter som kommunen dger. Det innebér att samhéllsbyggnadsndmnden
ansvarar for kop, forsdljning och byte av fast egendom samt avtal om
fastighetsreglering inom av fullméktige faststilld kostnadsram.

Kommunstyrelseforvaltningen ansvarar for kommunens
anldggningsregister. Samhillsbyggnadsforvaltningen ansvarar for att hélla
ett markregister och for att géra de avstdmningar som ska ske mot
anldggningsregistret. Markregistret omfattar en sammanstillning av
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kommunens totala markinnehav (samtliga fastigheter) och uppgift om
kopeskilling. Vid varje tertial ska virdet i registret stimmas av mot
kommunens anlidggningsregister.

Mark som i exploateringsprojekten tas i ansprak frdn kommunens
markreserv ska dverforas fran reserven till exploateringsprojektet.
Overforingen ska goras till det bokforda virdet pd marken. Virdet pa
marken ska hdmtas frdn markregistret. Omklassificering ska ske nér
fastigheten har borjat byggas om 1 avsikt att sidljas. Kommunens tolkning &r
att markreserven ska omklassificeras till omséattningstillgdng nér
detaljplanen vunnit laga kratft.

Mark som kops in for ett speciellt exploateringsprojekt ska bokforas direkt
pa projektet.

Markforviarv som inte omedelbart ska exploateras (inom ett ar) redovisas
som markreserv med uppgift om fastighetsbeteckning eller annan
identifiering i anldggningsregistret.

Aven mark for eget bruk som tas frin markreserven ska dverforas till det
tillgdngsslag som marken avses nyttjas for, t.ex. verksamhetsfastigheter. En
sadan omklassificering av tillgdng ska ske till det bokférda virdet for
marken. Vardet pa marken ska himtas frdn markregistret.

En markintikt ska resultatforas nir den kan berdknas pa ett tillforlitligt sitt
och nér det ar sdkert ként att markintdkten kommer att inkomma till
kommunen. Normalt sker resultatforing vid tilltrdde. Kostnader kommunen
har haft for att iordningstédlla marken infor forséljning resultatfors samtidigt
som intdkten.

1. Delegation fran kommunfullmaktige
Samhiéllsbyggnadsndmnden beslutar i d&renden avseende

o Kop, forséljning och byte av fast egendom samt avtal om
fastighetsreglering upp till 200 prisbasbelopp.

e Inldsen av fastighet eller del av fastighet samt ans6kan om
expropriationstillstdnd upp till 200 prisbasbelopp.
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E. Redovisning

Den 16pande bokforingen ska goras enligt god redovisningssed. Det innebar
att redovisningen ska goras i enlighet med Lagen om kommunal bokféring
och redovisning (LKBR) och normgivande rekommendationer fran Radet
for kommunal redovisning (RKR). Rédet for kommunal redovisning (RKR)
gav ar 2003 ut skriften Redovisning av kommunal markexploatering
(reviderad 2019). Dér presenteras principer om dppenhet och transparens
som &r vdgledande vid redovisning av kommunens
exploateringsverksambhet.

Exploateringsverksamheten foljer kommunens riktlinjer for budgetansvar,
attest, redovisning och intern kontroll.

Samhillsbyggnadsforvaltningen (mark- och exploateringsenheten) haller i
den l6pande redovisningen i exploateringsprojekten. Vid behov kan
samhiéllsbyggnadsforvaltningen ta fram anvisningar for att sdkerstélla att
god redovisningssed efterlevs.

1. Fordelning vid resultatforing

I exploateringsprojekten hanteras tre olika typer av investeringar; mark som
utvecklas och siljs (omséttningstillgangar), gator, parker och annan allmén
plats som ligger kvar i kommunens dgo (anldggningstillgangar) och VA-
anldggningar som ligger kvar i kommunens dgo (anldggningstillgangar).
Alla kostnader och intékter som rdr ett exploateringsprojekt ska hallas
samman till dess att projektet avslutas. For investeringen ska upparbetade
kostnader och intdkter tillhorande den fardigstédllda delen/etappen aktiveras
vartefter mark overléts och gator, vdgar, parker samt VA fardigstalls.

1.1 Omsattningstillgangen

Omsittningstillgangen ska regleras vartefter avyttring av mark sker. Den
redovisning som ska ske i resultatet (driftbudgeten) vid avyttring av mark
ska goras pa samhéllsbyggnadsndmndens ansvar for
exploateringsverksamheten.
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1.2 Anlaggningstillgang, allman plats (gator, parker
m.m.)

Anléaggningstillgdng for allmén plats ska regleras vartefter entreprenaderna
fardigstélls. Samhillsbyggnadsndmnden (stadsmiljoenheten) som ér slutlig
anvéndare av tillgangen belastas med kommande kapitalkostnader och
Ovriga driftkostnader.

Intdkterna (i form av gatukostnadsersittningar eller bidrag) regleras genom
att bokforda intikter pa balanskontot bokas bort och redovisas inom
kommunens finansforvaltning.

1.3 Anlaggningstillgang, VA

Anléaggningstillgdng for VA ska regleras vartefter entreprenaderna
fardigstélls. Teknik- och fastighetsndmnden (VA-avdelningen) som &r
slutlig anvéndare av tillgangen belastas med kommande kapitalkostnader
och Ovriga driftkostnader samt far del av den periodiserade intékten.

F. Uppfoljning

Uppf6ljning av exploateringsprojektens drift- och investeringsbudget sker
sex génger per ar i samband med de obligatoriska uppfoljningarna
(ménadsrapport mars, juni och oktober, delarsrapport 1 och 2 samt
verksamhetsberittelse). Uppfoljning gérs med samma detaljeringsnivad som
giller for projektbudgeten. Det innebir att uppfoljningen ska goras per
projekt, uppdelat pa drift, markinvestering (omséttningstillgang), allméin
plats samt VA. Dessutom ska det i redovisningen finnas en uppdelning pa
kostnader och intikter.

Av uppfoljningen framgar prognostiserat utfall for projektet som helhet
samt for innevarande ar. Det ska ocksé finnas en bedémning av vilka
anlidggningstillgdngar som kommer att tas i drift under aret och dirmed bor
regleras i balansridkning och anldggningsregister. Till
verksamhetsberéttelsen ska en bokslutsspecifikation upprattas enligt
géllande bokslutsanvisning.

Samhiéllsbyggnadsforvaltningen (mark- och exploateringsenheten) utfér
uppfoljning av exploateringsprojektens budget.
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