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Mark och exploateringsverksamhet i Haninge

Haninge kommun vixer kraftigt. Den regionala utvecklingsplanen for Stockholms lin
pekar ut de centrala delarna av Haninge som regional stadskirna. Det innebir att centrala
Haninge ska fa mer storstadskaraktir med bebyggelse, n6jen, kommunikationer och
service.

For att mota den 6kade inflyttningen till storstadsregionen projekteras en ny stadsdel i
norra Haninge, Vega, med plats f6r 10 000 invanare. En pendeltdgsstation kommer att
byggas. Centrala Haninge kommer att byggas ut till en helt ny stadskdrna med bland
annat utbyggnad av Haningeterassen. I anslutning till motorvagen i sédra kommundelen
har exploatering av ett nytt foretagsomrade pa 88 hektar paborjats.

Kommunen ar som en f6ljd av den expansiva utvecklingen i behov av anvisningar och
regler for exploateringsredovisningen.

Med exploateringsverksamhet avses dtgirder for att anskaffa, bearbeta och iordningstilla
mark for bostads- affirs- och industridndamal. I exploateringsverksamheten ingar ocksa
att bygea gemensamma anlidggningar inom omradet som exempelvis gator, gronomraden,
vatten och avlopp (VA).

En genomgang av riktlinjerna bor goras érligen f6r uppdateringar och eventuella
justeringar.

Exploateringsomrade

Ett exploateringsomrade Oppnas da avsikten ar att forddla mark och utgérs av ett
avgriansat omrade. Exploateringsomrade eller exploateringsetapp ska innefattas i den av
kommunfullmiktige godkinda exploateringsbudgeten.

Exploateringsomradet slutredovisas nir kommunens samtliga atgarder ar fardigstallda
och merparten av omradets fastigheter édr avyttrade. Exploateringsomradet stings nir
man bedémer att samtliga fastigheter dr avyttrade eller nir kommunen inte lingre har f6r
avsikt att silja fastigheter i omradet. I detta fall dterfors fastigheterna till kommunens
markreserv med bokfort virde.

Till kommunens exploateringsverksamhet riknas dven forsaljning av mark till extern
exploator eller exploatering pa annans mark, dir kommunen har ataganden genom
exploateringsavtal eller ar huvudman for allmin platsmark inom det exploaterade
omradet.

Avtal som reglerar férhallandet mellan kommun och exploatér ska vara upprittat.

Roller
Kommunen dr den myndighet som avgor hur marken ska anvindas genom tillstands-
provning. Kommunen kan upptrida i flera roller i samband med markexploatering.
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Markagare, byggherre, huvudman med serviceansvar for t ex gator, va, nyttjare av
fastigheterna for eget bruk, exempelvis till bostader och skolor, samt som slutlig dgare till
fastigheter som upplats med nyttjandetritt.

Ansvar

Kommunstyrelsen har det 6vergripande ansvaret for samtliga exploateringsfragor i
bemirkelsen markanvindning samt forutsittningar f6r markanvandning,.
Kommunstyrelsen ansvarar ocksa for forvirv och forsiljningar av fastigheter och mark
och dirtill sammanhingande fragor.

Enheten f6r mark- och exploateringsverksamhet (MEX) inom avdelningen for
samhillsutveckling, ansvarar for exploateringsbudgeten samt detaljanvisningar. Arbetet
genomfors 1 projektform och sarskiljs genom specifika projektnummer.

Stadsbyggnadsforvaltningen ansvarar for planering, genomférande och sedemera
taxeuttag for VA-anliggningar.

Finansiering

Huvudregeln vid exploatering ar att varje fastighet ska belastas med de f6r omradet
specifika anldggningsutgifterna, inklusive markvirde och detaljplanekostnader. Varje
enskilt omrade ska dven belastas med beslutad del av de utgifter f6r kommun-
gemensamma anliggningar, exempelvis VA, gator, park och 6vrig allmin mark, som
betjianar exploateringsomradet.

Finansiering av kommunens exploateringsverksamhet kan ske med skattemedel, uttag av
avgifter for planliggning och bygglov, markforsiljning till extern byggherre,
tomtforsiljning, uttag av gatukostnadsersittning och uttag av anslutningsavgifter for VA.

Exploateringsavtal

Avtalets omfattning
Avtal skrivs med intressent for exploateringsomradet. Samtliga ataganden mellan
kommunen och exploatéren ska regleras.

Exploateringsavtalet innehaller reglering av kostnader genom ataganden och
ansvarsfordelning. Dir ingar exploateringsomradets avgrinsning, eventuell
etappindelning, férdelning av utgifter och inkomster f6r exploateringens genomférande,
fordelning av ataganden for exploateringsomradets framtida underhall, utbyggnadstakt
och tidpunkt for firdigstillande. Ekonomisk garanti eller sikerhet fér avtalets
tullféljande ska framga av avtalet.

Klassificering av tillgang

For klassificering av tillgdngar dr avsikten avgérande. Exploateringsfastighet som ar
avsedd att avyttras klassificeras som omsittningstillgang, fastighet som inte ar avsedd att
avyttras klassificeras som anliggningstillgang.
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I de fall utgifter for tillgangar inte direkt kan klassificeras som anlidggnings- respektive
omsittningstillgang, far dessa utgifter betraktas som gemensamma for
exploateringsomradet och fordelas efter skilig grund. Exempel pa detta kan vara
detaljplanekostnader, men ocksa exempelvis schaktkostnader dir det inte via faktura eller
pa annat sitt gar att avgora vad som avser tomtmark respektive allmin platsmark. Vid
tordelning av gemensamma kostnader anvinds en dokumenterad fordelningsnyckel.

Anldggningstillgang

Anlaggningstillgangen ar den del av marken som kommunen avser att behalla 1 egen dgo.
Dir ingar VA samt beslutad del av de investeringar som gors for kommungemensamma
anliggningar sa som gator, park och 6vrig allmin mark. Vid klassificering av
tillgangstyper inom anliggningstillgdngarna dr det viktigt att halla isir de tillgangar som
ska biras av VA-taxan.

Mark som anskaffats som markreserv betraktas som anliggningstillgdng si linge den inte
har borjat bearbetas f6r forsiljning.

Omsittningstillgang

Omsittningstillgangen dr den del av marken som kommunen avser att silja samt
fastighet som iordningstillts i avsikt att forsiljas, aven om det visar sig vara svart att
avyttra fastigheten. Avsikten ér det avgérande f6r klassificeringen.

Omklassificering och 6verforing av del av mark fran anlidggningstillgang till
omsittningstillgang ska géras nar beslut om detaljplanen vunnit laga kraft. Endast den
del av ett exploateringsomrade som kommunen avser att avyttra ska omklassificeras fran
anldggningstillgang till omséttningstillgang.

Varje fastighet ska belastas med markvirde, detaljplanekostnader samt beslutad del av de
utgifter f6r kommungemensamma anliggningar som betjdnar exploateringsomradet.

Anlaggningsregister
Kommunens samtliga anligeningstillgangar finns registrerade 1 ett anliggningsregister.
Anlaggningstillgangar delas upp i mark och byggnader samt 6vriga komponenter som
kan ha olika avskrivningstider.

Markanvisning

Markanvisning kan ske genom externa kép eller genom ianspraktagande av egen mark.

Anldggningstillgangar

Sker markanvisningen som ett externt kop bokfors utgifterna som anliggningstillgangar
till ett virde som motsvarar kopeskillingen under exploateringstiden. Nar omradet ar
klart for forsiljning 6verfors dessa utgifter till omsittningstillgangar.

Mark som tillférs frain kommunens markreserv, som allmin platsmark i ett

exploateringsomrade, ska virderas till bokfort virde. Administrationskostnader och
andra allmidnna omkostnader ska inte inrdknas i anskaffningsvirdet.
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Utgifter for projektering, byggande, mm, ska riknas in 1 anskaffningsvardet. Utgifter for
att uppratta detaljplan dr ocksa en del av projekteringsutgifterna. Om bedémning gbrs att
projektet inte kommer att genomféras ska projekteringsutgifterna kostnadsforas i
resultatrikningen och marken klassas som anlidggningstillgang med ursprungligt varde.

Omsittningstillgangar

I anskaffningsvirdet f6r fastighet i exploateringsomrade med avsikt att siljas, raknas
direkta kostnader som lidggs pa iordningsstillande av fastigheten samt férdelade fasta och
rorliga omkostnader som édr hanforliga till fastighetens iordningstéllande. I detta ingar
bland annat andel av projekteringskostnader och andel av upprittande av detaljplan.

Mark som tillfors fran kommunens markreserv och ska siljas, ska virderas till bokfort
virde. Om den tillf6rda marken inte har ett urskiljbart bokfort virde far annan skilig
grund anvindas for berikning av virdet, t ex genomsnittligt bokfort virde per kvm i
markreserven.

Kostnader som inte inrdknas i anskaffningsvardet kan vara onormalt héga tillverknings-
kostnader, exempelvis kostnader for rivning och miljésanering, administrativa
omkostnader som inte dr nodvindiga i markberedningen samt forséljningskostnader.

Gatukostnadsersattningar

Kommunen har ritt att ta ut avgifter fran fastighetsigarna for utgifter for allminna
platser enligt Plan och bygglagen. Kommunstyrelsens gatukostnadspolicy antogs 2013-
03-25.

Gatukostnadsersittningen avser att ticka investeringsutgifter for gata, gatubelysning och
allmanna platser, eller forbattrad standard pa vignitet inom ett férnyelseomrade.
Avgiften far maximalt ticka kommunens utgifter for byggande och standard-
forbittringar. I avgiftsunderlagen ingar aven anskaffning av mark som behovs for
anliggningen. Det dr ocksa méjligt att ta ut avgifter f6r administration och rintor.

Da t ex gatan och gatubelysningen har olika nyttjandeperioder ska gatukostnads-
ersittningen delas upp proportionellt i forhallande till nedlagda utgifter och beriknad
nyttjandeperiod for de olika investeringsprojekten.

Budget

En budget f6r de utgifter och inkomster som beridknas uppsta for ett exploaterings-
projekt ska upprittas i samband med projektstart.

Budgetkalkyl

Budgetkalkylen kan vid projektstart inte vara exakt, utan fir ses som en berikning i stora
drag. Kalkylen ska innehalla en allmin beskrivning av det aktuella markomradet,
exploateringsutgifter och inkomster. Virdet pa den mark som kommunen dven i
framtiden ska dga ska redovisas. Detta kan gilla allminna platser som parker, gator etc.
Drift och underhallskostnader av exploateringsomradet bor beriknas.
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Arlig exploateringsbudget

En exploateringsbudget ska upprittas varje dr, dir alla planerade och pagiaende
exploateringsomraden redovisas. Projekt och delprojekt redovisas var for sig.
Okade driftskostnader pa grund av exploateringen ska medtas i budgeten.

Lépande bokforing
Alla exploateringsomraden redovisas som projekt och all bokféring ska ske 1
kommunens ekonomisystem.

Exploateringsverksamheten redovisas som omsattningstillgang och férindringar
redovisas som 6kning eller minskning av exploateringsverksamheten.

Huvudprojekt

Exploateringsomradena bokfors som projekt. Projekten indelas 1 huvud- och delprojekt.
Ett huvudprojekt kan till exempel vara ett helt exploateringsomrade. Alla huvudprojekt
ligger 1 koncernkontosystemets projektnummerserie 77XXX.

Delprojekt

Storre exploateringsomraden delas upp 1 delprojekt. Ett delprojekt dr kopplat till
huvudprojektet i projektregistret och pa sa sitt kan man fa ut bade information om totala
exploateringsomradet samt for respektive delprojekt. Delprojekten slutredovisas var f6r
sig. Delprojekt inom huvudprojekt ligger 1 projektnummerserien 78 XXX.

Exploateringsprojekt avseende vatten- och avloppsanliggningar hanteras som delprojekt
1 redovisningen och ligger i projektnummerserien 79XXX.

Forsaljning

Inkomst f6r forsiljningen intdktsfors vid dagen for tilltradet.

Vid forsiljning av en anliggningstillgang bokférs eventuell realisationsvinst som intakt.
Vid forsiljning av fastighet som dr omsattningstillgang bokférs hela inkomsten som
intakt.

Forlustrisker

Befarade och kinda forluster for exploateringsprojektet ska bokforas och redovisas som
kostnad vid tidpunkten for forlusten. Kostnaderna far inte anvindas som en post for
resultatutjamning i slutredovisningen.

Uppfoljning

I samband med delarsbokslut samt arsbokslut, ska en redovisning goras av samtliga
under dret avslutade och pagaende exploateringsprojekt. Redovisningen ska goras per
projekt.
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Arsredovisning
I drsredovisningen ska samtliga exploateringsprojekt redovisas. Varje projekt redovisas
med budget och utfall. Forklaringar till resultaten ska finnas.

Redovisningen av vinsten eller férlusten som uppstar ska géras genom nettoredovisning.
Beloppet specificeras i not, sa att det framgar hur stora utgifter eller inkomster
fastigheterna har genererat.

Slutredovisning
En érlig genomgang ska géras av MEX och ekonomiavdelningen inf6r bokslutet dir en
bedémning ska goras om projektet ska slutredovisas.

Nir ett exploateringsprojekt 4r klart i sin helhet, eller ett delprojekt i ett stérre projekt ar
klart, ska slutredovisning ske till kommunstyrelsen. Slutredovisningen ska innehalla
projektets intikter och kostnader i jimférelse med budget. Aven kostnader som indirekt
orsakats av exploateringsprojektet ska 1 méjligaste man synliggoras i samband med
slutredovisningen.

Utgifter och inkomster som tillkommer efter det att projektet eller delprojektet har

slutredovisats, bokfors direkt i resultatrakningen.

Avskrivningar
Pa de anlaggningstillgangar som betjanar omradet, till exempel VA och gator, gors
avskrivningar pa sedvanligt sitt.

Avskrivningar gors inte pa exploateringsfastigheter som ar omsittningstillgangar.
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