<

Opm®©

Uddevalla kommuns forfattningssamling
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Om rikilinjerna
Riktlinjerna syftar till att klargdra ansvar och roller i planering och genomférande
av exploateringsprojekt i Uddevalla kommun.

De skall ocksa visa férutsattningarna for den ekonomiska redovisningen i
projektet. Malsattningen &r en smidig och effektiv process som haller hog kvalitet
samt foljer géllande redovisningskrav.

Vad ar ett exploateringsprojekit?

Ett exploateringsprojekt foranleds av den langsiktiga planeringen for kommunens
markreserv enligt bostadsforsorjningsplanen och lokalforsorjningsplanen. Aven
investeringsplanen ligger till grund for tidplan och ekonomiska ramar som satts
for exploateringsomradet.

Exploateringsomrade ar ett omrade med byggbar mark som forsaljs till exploator
eller enskild kopare, dar infrastrukturen under och ovan mark ar inkluderad 1
projektet. Andamalet kan vara bostéder, verksamheter eller samhallsfunktion.
Omradet forsaljs oftast kvartersvis till exploator. Nar det galler storre
exploateringsomrade ex. verksamhetsmark kan kdparen vara delaktig och
delfinansidar under exploateringsperioden.

Vad ar inte ett exploateringsprojekt?

Andring av bestimmelser i en befintlig detaljplan eller planering som innebar
begransade kommunala ataganden for allman plats (eller va-anlaggningar) kan
hanteras av samhéllsbyggnadsnamnden genom planuppdrag och planavtal. Likasa
ska Overgripande program dar det ar osakert om det kan leda till markexploatering
finansieras via investeringsbudgeten.
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Markanvisningsavtal _ Exploateringsavtal
* Kan anvisas via direktanvisning, via uppfyllda kriterier el. anbudsférfrigan * Avtal med exploatdr for ett el. flera kvarter inom explo-omr.
*  Avtalet ger exploatdr optionsritten att fa kpa mark * Explo-avtalet innehdller en “genomférandebeskrivning”, som bilagas till pdgdende detaljplan.
* Avtalet giller i tva &r, ofta med forlangningsratt om ett ar *  Kostnadsfdrdelning av infrastruktur pd Allman platsmark (ej kvarter), inom explo-omr.
*  Avtalet dr oftast villkorsstyrt * Detaljerad Tidplan ingdr i avtalet.
+  Omradet som avses dr utpekat, men ej faststillt *  Kdpeskillingen faststilld for Byggritt/Kvarter och Gatukostnadsavgiften ar faststalld

*  Avgift tas som regel inte ut.

Kdpeavtal

« Ndr Kdpeskillingen ar faststalld

*  Nartilltradescdatum &r kint

* Ndr byggnation skall startas inom ett el. flera kvarter, och bygglov finns.

Markupplatelseavtal

* Nar det finns flera exploatdrer inom explo-omr.

* Avtal om kop for en enskild fastighet *+  Narvillkoren dverférs frin exploateringsavtalet
* Inget krav pa detaljplan
* Inget explo-omrade
* Ingen gatukostnadsersattning "
mmmm) | Kopebrev
Marken vdrderas och férhandlas mellan parterna

Villkor skrivs in i avtalet ex bygglov finns, lantmiteriforrittning bestills * "Ett Kvitto” pd att kdpeskillingen dr betald av képaren.

Ingen hénvisning till exploateringsavtal * Samt godkdnnande om att alla villkoren ar uppfylida.

Avtal kopplade till exploateringsprojektet:

Markanvisningsavtalet foregar exploateringsavtalet. Avtalet ger exploatéren
optionsratt till kop av kvartersmark inom projektomradet, dock ar det ofta inte
klart vilket kvarter som avtalet omfattas av, da detaljplanen kanske inte ar antagen
vid detta tidiga skede. Avtalet galler 1 tva ar, oftast med en forlangningsratt om ett
ar. Avtalsperioden satts sa att avtalet kan ersattas med ett exploateringsavtal, da
detaljplanen ar antagen. Avgift for att teckna markanvisning tas som regel inte ut.
Markanvisningsavtal kan innehalla villkor och avsikterna ang. 6verenskommen
gestaltning av anvisat omrade, men ocksa tydliggdéra andamalet for byggnation,
ex. hyresratt, bostadsratt eller dganderatt enligt bostadsférsérjningsplanen. I
avtalet kan villkor for andamalet med verksambhets- eller industrimark vara
fortydligat. Avtalet kan ocksa belysa vad, i ett ekonomiskt perspektiv, som
parterna forvantas vara kostnadsbarare av, ex. utredningar eller delfinansidr av
infrastruktur om ex. detaljplan ar antagen och klar sedan tidigare.
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Mark kan anvisas pa flera satt: direktanvisning nar ex. kommunen och exploator
ar 6verens om villkoren fér byggnation, tidplan, mm, anvisning med uppfylld
kravstdllning eller anvisning genom anbudsforfarande.

Exploateringsavtal

I detaljplanen ingar en bilaga som belyser genomférandebeskrivningen for
projektets omfattning. Genomférandebeskrivningen beskriver hur, nar och av vem
som delprojekten skall anlaggas eller uppforas samt vem som skall betala. Nar
exploator blir tilldelad ett omrade el. kvarter sa avtalas foljande delar: tidplan,
ekonomi, ansvar och kostnadsbarare, enligt bilagd beskrivningen i detaljplanen.
Kommunen vill att alla exploateringsavtal ar klara till antagandet av detaljplanen.
Detta for att projektets genomférande skall komma igang enligt satt tidplan.

Kopeavtal mellan exploatér och sdljaren

Forsaljningen sker nar kdpeskillingen ar faststalld och tilltradesdatum satt utifran
projektets tidplan. Villkoren fran exploateringsavtalet fors over till kopeavtalet.
Da kvadratmeterpriset ar faststallt sa forsaljs marken med ett képeavtal, dock
brukar man avvakta kdpeavtalet tills bygglovet ar klart. I avtalet brukar villkoras
ett start- o slutdatum for byggnationen, for att tillse att marken verkligen blir
bebyggd och att tidplanen halls for hela projektet, dvs man bygger i etapper for att
tillgodose ex. bostader under langre period.

Markupplatelseavtal

Denna typ av avtal upprattas sadllan i anslutning till ett exploateringsprojekt. OM
avtalet anvands ar det mellan enskild képare som vill férvarva en tomt och
kommunen.

Det kan férekomma att gatukostnadsersattning skall erlaggas i samband med
kopet, beroende pa om exploateringsprojektet ar ekonomiskt avslutat eller ej.

Marken varderas av maklare eller varderingsinstitut och utifran detta férhandlar
parterna om en kopeskilling. Villkor om ex. bygglov eller att
lantmateriforrattningen ar klar innan tilltradet, kan forekomma.
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Exploateringsprocessen

Exploateringsprojekt - processen

‘Planavtal ‘ DP samréd,gransknng,antagande>
Markanvisningsavtal > Exploateringsavtal > Lantmateri b

Genomforande
Infrastruktur

Behovsanalys

Idéstudie
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Idéstudie och Behovsanalyser bor inga i ovan namnda forsérjningsplaner och
inte vara “fristdende” frin kommunens styrdokument. Att faserna ingar i
styrdokumenten ger en effektiv och stark langsiktig planering, och dessa faser
skall vara utredda innan exploateringsprojekten 1&ggs in i resp. styrdokument.

| styrdokumenten belyses behovet, vilken strategisk mark som kan komma bli
foremal for exploateringen, men dven hur val andamalet passa ihop med
tillvaxtmal, OP, FOP eller befolkningsprognosen.

Bostadsforsorjningsplanen beskriver vilken ndr och typ av bostader det finns
behov av.

I Lokalforsorjningsplanen beskriver vilka samhallsfunktioner som har behov av
lokaler for att etablera sig inom omradet.

| Plan Prio beskrivs forutsattningarna och mal for hur prioritering av planer sker,
vilket resulterar i aktuell Planprioriteringslista.

Kommunen bér ocksa ha en plan 6ver behovet av verksamhets- och Industrimark,
s k Etableringsplan for verksamheter, for den langsiktiga planeringen. Detta
saknas for narvarande.
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Bostadsforsorjningsplan, Lokalforsoérjningsplan, Planprioriteringslista och
Investeringsplanen ska tillsammans med Etableringsplanen for verksamheter
samordnas och styra kommunens langsiktiga Exploateringsplanering.

Beslut om den samordnade langsiktiga planeringen utgor ocksa ’startskotten’ for
respektive Exploateringsprojekt.

Markanvisningsavtal kan upprattas med intresserade exploattrer dar dessa har
option pa ex. ett kvarter. Detta avtal upprattas oftast innan Detaljplanen
uppstartas. Nar val detaljplanen kommit fram till Samradsskedet, da ersatts
markanvisningsavtalet av ett Exploateringsavtal, som i detta skede belyser ansvar,
ekonomi, kostnadsfordelning och tidplan.

Planavtal och detaljplanearbetet.
Exploateringsprojekt kan genomféras i kommunens egen regi alternativt med en
extern part som exploator.

I exploateringsprojekten & kommunen huvudman for allman plats och allménna
anlaggningar. Kommunen ansvarar darmed for utbyggnad och kommande drift av
kommunala gator, parker, vatten och avlopp. Finansiering av allmanna
anlaggningar sker framst genom gatukostnadserséttning eller darmed jamforbar
ersattning och anlaggningsavgifter eller i vissa fall andra bidrag. Detta regleras i
avtal med exploat6ren och dvriga markéagare inom exploateringsomradet.

Planavtal kan skrivas med en av de storre exploatorerna i ett exploateringsprojekt,
det blir saledes den exploatdren som far sta kostnaden for detaljplanen. Ett annat
alternativ ar att plankostnaden fordelas i BTA ekonomin. | detaljplanen finns tre
skeden: Samrad, Granskning och Antagande. | samradet beskrivs genomforandet
av exploateringsprojektet med ansvar, ekonomi, kostnadsférdelning och tidplan.

Exploateringsavtal upprattas med externa exploatdrer, i samband med att
genomforandebeskrivningen i detaljplanen blir klar. Planens antagande samt
Exploateringsavtalen beslutas i KS o KF. Villkoren ar bl.a. tidplan for byggnation,
kostnadsbéarare, vem &r ansvarar for vad.

Lantmateriet avstyckar kvartersmarken, da detaljplanen vunnit laga kraft, enligt
plankartan och kvartersstrukturens intension som bilagts exploateringsavtalen.

Genomforande av infrastrukturen under och ovan mark. N&r
anlaggningskostnaderna ar kanda, da ska KS besluta om
gatukostnadsersattningen. Denna erséattning fordelas pa exploatorerna inom
projektomradet. Utbyggnaden av infrastrukturen under mark utfors av
ledningsdragarna, och utbyggnaden ovan mark, dvs allmén platsmark utfors av
kommunen. Entreprenaden for utforandet LOU-upphandlas av kommunen.

KS-beslut ang. byggréatternas. Byggratternas areal (BTA) skall faststéllas for
varje kvarter.
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Dessa BTA-priser beslutas i KS och ar inte férhandlingsbara. Byggratterna séljs
saledes till exploatorerna med ett fast pris.

Genomfoérande av samhallsfunktioner. Det finns troligen nagra byggratter for
skola, forskola eller kanske LSS-boende, i en detaljplan. Dessa &r sedan lange
kénda i Investplanen, nu &r det dags for byggstart. Processen for dessa
byggnationer omndmns inte i exploateringsprocessen, mer an att det ar brukligt att
de &r fardigbyggda i anslutning till exploatdrernas byggstart for bostader. Alla kan
inte bygga samtidigt i ett exploateringsomrade, det ar exploateringsprojektets
tidplan som styr nar genomforandet sker for var och en.

Genomfdrande av exploatdrernas kvartersmark. Det &r detaljplanen och
bygglovshanteringen som styr vad som far byggas i kvarteret. Detta &r ocksa sista
fasen i projektfaserna som skall byggas. De som skall bo i omradet, flyttar in till
ett klart omrade, som fungera till alla delarna.

Ekonomin inom exploateringsprojekt

Infrastrukturen under mark, sdsom VA, dagvattenledning, El, tele, fiber,
fjarrvarme ar oftast kostnader som 1aggs pa resp. ledningsdragare. I sin tur tar de
ut en kostnad enligt faststalld taxa till exploatéren. Denna kostnad ar momspliktig
och faktureras exploatdren separat.

Infrastruktur ovan mark sasom gata, belysning, diken, gang- och cykelvag och
dv-brunnar inkluderas i gatukostnadserséittningen. Aven en matarled som skall
nyttjas av projektomradet, men som ligger utanfor detaljplanomradet kan
medrdknas helt el. delvis. Den sammanlagda kostnaden fordelas darefter ut pa
resp. kvarter inom exploateringsomradet. Denna kostnad ar momspliktig och
faktureras exploatdren separat.

Marken eller kvarteret avstyckas av lantmateriet, enligt detaljplanen och forsaljs
till den exploatér som har exploateringsavtalet pa kvarteret. Oftast forsaljs
marken enligt byggrattens area (BTA), all BTA inom exploateringsprojektet har
samma kvadratmeterpris som faststadllts av kommunstyrelsen.

Intdktsslag till kommunen kan vara féljande:

e Gatukostnadsersattning
e Forsdljning av kvarter till exploator enl. BTA/kvm.
e Forsdljning av enskild tomt enl. vardering till enskild person.

Kostnadsslag som kommunen férdelar ut pa exploatorerna, kan vara féljande.
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e mark inkdp - kopeskillingen for marken, oavsett nir den forvéarvades.

e mark sanering

e mark virdering

e Gata, dv, bel - kvarter

e Gata, dv, bel - allmin plats, 4ven matarleden

e GC, dv, bel - kvarter

e GC, dv, bel - allmin plats. Aven matarleden

e Anliggning: lekplats, utegym, aktivitetspark

e Dagvatten omr

e Park - allmin plats

o Infra El, tele, fiber, fjarrvirme, laddstolpar (Ledningsdragarna)

e Utredningar: ark, geo, sky, 6s, buller, koldioxid, soltimmar, inventering

e Detaljplan enligt Planavtal

e Lantmateriarende

e Upphandlingsunderlag

Projektkalkyler

Det ar viktigt att forsta skillnaden mellan exploateringskalkylen som visar totala
utgifter och inkomster for ett omrade, tomtpriskalkylen som ger underlag for
prisséattning och redovisningen som ska ske enligt god redovisningssed och god
ekonomisk hushallning.

Forkalkyler och budget maste naturligtvis vara upprattade enligt de principer som
galler for redovisningen. Vid klassificering av tillgangstyper inom
anlaggningstillgangarna &r det viktigt att halla isar tillgangar som ska baras av
olika taxekollektiv, t.ex. el, VA och fjarrvarme (utifran
kommunkoncernsperspektivet). Avsikten med exploateringen &r annars styrande
for hur kalkylen ska upprattas, exempelvis, vad syftar detaljplanearbetet till och
vem dr “’slutkonsumenten” och hur finansieras nedlagda kostnader. For
exploateringsprojekt ska inte bara utgiften beslutas utan ocksa vem som
finansierar och pa vilket sétt (genom markoverlatelse, markupplatelse, avgifter
etc.)

Exploateringskalkyl

Exploateringskalkylen gors fore projektstart och ska ligga till grund for beslut om
detaljplan och exploatering av omradet. Det ar darfor viktigt att man i kalkylen
forsoker belysa sa manga delar av projektet som mojligt. Kalkylen ska innefatta
alla inkomster/intakter och utgifter/kostnader som uppstar till foljd av ett
exploateringsprojekt. Ett exploateringsomrade innebar normalt dven andra utgifter




dar en del inte direkt gar att hanfora till anlaggningstillgangar eller
omsattningstillgangar, exempelvis projektering som ar gemensam for omradet.
Sadana utgifter ska fordelas pa respektive tillgangsslag utifran skalig grund.

Tomtpriskalkyl

Vid faststéllandet av redovisad kostnad for sald tomt ar det viktigt att skilja pa
tomtpriskalkylen och det verkliga anskaffningsvardet. | tomtpriskalkylen kan
kommunens utgifter for anlaggningar i ndaromradet, sdsom matargator,
gatubelysning och parkmark réknas in. Ett tomtpris kan dock ocksa faststéllas

enbart utifran marknadsforutsattningarna, t.ex. det hogsta pris som marknaden tal.

Projektbudget

Exploateringar &r en del av investeringsprocessen och ska hanteras utifran denna.
Det ar darfor viktigt att folja riktlinjer och tillampningsanvisningar for
investeringsprocessen, vilket bl a innebdr att krav pa att redovisa eventuella
driftskostnader investeringen medfér och hur dessa ska finansieras.

Det centrala beslutstillfallet for igangsattning ar respektive ars beslut i juni om
flerarsplanen och den dari ingaende investeringsplanen. Forkalkyl kravs minst for
att fa igangsattningsbesked.

Langsiktig ekonomisk plan fér exploateringsverksamheten

| samband med flerarsplanen och budget ska en langsiktig ekonomisk plan for
exploateringsverksamheten sammanfattas. Det géller de exploateringsprojekt som
pagar eller planeras starta. Planen omfattar samma tidsperiod som flerarsplanen,
det vill sdga de tre ndstkommande aren och en langsiktig del av den 10-ariga
investeringsplanen. Investeringsplanen ska kunna utgora ett underlag for
planering av driftskonsekvenser for de kommunala verksamheterna. Den ska
ocksa utgora ett underlag for kommunens likviditetsplanering. Planen ska
innehalla prognos for exploateringsprojektet som helhet, det vill saga bade for
planeringsfas och for genomfdrandefas, dar det ar mojligt. Detaljeringsgraden
ligger pa projektniva med redovisning av planerat arligt netto for respektive
projekt. Mer detaljerat underlag for varje projekt framgar av projektkalkyl och
projektbudget.
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Exploateringsekonomi och ansvar

Ansvar for budget

Ansvar for projektets budget ligger pa kommunstyrelsen och
kommunledningsforvaltningen (exploateringsansvarig/samordnare.
Budgetansvaret kan delegeras till namngivna personer pa
samhallsbyggnadsforvaltningen.

Ansvar for Ibpande redovisning

Kommunledningsforvaltningen ansvarar for kontoplan, redovisningsprinciper och
tolkning av dessa. Samhéllsbyggnadsférvaltningen utfor den I6pande
redovisningen av kostnader och intédkter som hor till projekten.

Ansvar for markregister
Samhallsbyggnadsfarvaltningen ansvarar for att halla ett markregister och for att
gora de avstamningar som ska ske mot anlaggningsregistret

Ansvar for ekonomisk uppféljning och prognoser

Den som &r utsedd som budgetansvarig for projektet ansvarar for att varje tertial
folja upp och lamna en prognos for projektbudgeten uppdelad 6ver innevarande
och kommande ar. Kommunledningsfarvaltningen svarar for att sammanstalla en
langsiktig plan for exploateringsprojekten som underlag for budget- och
flerarsplan. Underlag lamnas av samhallsbyggnadsforvaltningen.

Ansvar for delredovisning och slutredovisning
Samhallsbyggnadsforvaltningen svarar for delredovisning av fardigstallda
anlaggningar och tar fram prognos och underlag for slutredovisning av projektet
som helhet. Kommunledningsfdrvaltningen svarar for att sammanstélla underlaget
infOr att projektet i sin helhet slutredovisas i kommunstyrelse och
kommunfullméktige.

Revidering/uppféljning av budget
Uppfoljning och revidering av tidigare kalkyl infor arets exploateringsbudget gors
i samband med presentation infor budgetdialogen.

Ansvar for vinst/forlust

Vinster/forluster vid forsaljning av tomter redovisas pa centralt konto under
kommunstyrelsen. Samma géller for kostnader vid justering av anskaffningsvardet
for omsattningstillgang da den prévas mot det verkliga vardet (LKBR 7:5)
kostnader vid I6pande prévning

Slutredovisning

Bade kostnader och intakter skall redovisas pa detaljniva. Tidplanen och dess
andringar skall redovisas med kommentarer samt vilka avtal som ingatts i
samband med projektomradet. Ansvar och mandat skall redovisas.

Beslut om godkannande och projektavslut skall tas i kommunstyrelsen och
kommunfullméktige
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